Prezydent Wroctawia -

Wroctaw, dnia 30 czerwca 2026 r.
WSR-0S.6220.133.2025.]G
DECYZJA
o srodowiskowych uwarunkowaniach
Na podstawie art. 71 ust. 1 i ust. 2 pkt 2, art. 73 ust. 1, art. 75 ust. 1 pkt 4, art.
80 ust. 2, art. 84, art. 85 ust. 1 i ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r.
o udostepnianiu informacji o $Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. 2026
poz. 670), dalej: ustawa 00$, § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywaé na $rodowisko (Dz. U. 2019 poz. 1839 ze zm.), dalej: rozporzadzenie
RM, art. 27 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. 2025
poz. 1754 ze), dalej: ustawa Lex deweloper, oraz art. 104, art. 108 § 1 ustawy
z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz. U. 2025
poz. 1691), dalej: k.p.a., po rozpatrzeniu wniosku z dnia 28.10.2025 r. spotki EDO
Sp. z 0.0., ul. Pretficza 21/18, 53-328 Wroctaw, reprezentowanej przez
petnomocnika [, \ sprawie wydania decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewziecia pn. ,Port Zacisze — zesp6t budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z wielostanowiskowymi garazami podziemnymi oraz
niezbedng infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu przy ul. Kwidzynskiej i ul.
Koscierzynskiej we Wroctawiu”, planowanego do realizacji na dziatkach nr 6/19,
6/20, 6/21, 6/22, 6/24, 6/26, 6/27, 6/28, 6/45, 6/46, 6/47, 6/50, 6/51, 6/52,
6/53, 6/56, 6/57, 6/64, 6/65, 6/66, 6/67, AM-22, obreb Kowale,
orzekam
na rzecz EDO Sp. z o. o.
z/s ul. Bernarda Pretficza 21/18, 53-328 Wroclaw
I. Stwierdzi¢ brak potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko
dla przedsiewziecia pn. ,Port Zacisze - zesp6t budynkdéw mieszkalnych
wielorodzinnych z wielostanowiskowymi garazami podziemnymi oraz niezbedng
infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu przy ul. Kwidzynskiej i ul.
Koscierzynskiej we Wroctawiu”, planowanego do realizacji na dziatkach nr 6/19,
6/20, 6/21, 6/22, 6/24, 6/26, 6/27, 6/28, 6/45, 6/46, 6/47, 6/50, 6/51, 6/52,
6/53, 6/56, 6/57, 6/64, 6/65, 6/66, 6/67, AM-22, obreb Kowale. ,
Wydziat $rodowiska
ul. Hubska 8-16; 50-502 Wrocaw
tel. +48 717 99 67 00
fax +48 717 77 86 55

wsr@um.wroc.pl
www.wroclaw.pl



II1.

Okresli¢ warunki korzystania ze srodowiska w fazie realizacji i eksploatacji

przedsiewziecia:

1.

10.

11.

Podczas realizacji inwestycji nalezy zastosowac srodki techniczne

i organizacyjne majace na celu ograniczenie emisji pytu z terenu inwestycji,
powstajgacego podczas prowadzenia prac budowlanych jak i podczas
transportu materiatow budowlanych (np. zwilzanie powierzchni placu
budowy, mycie kot pojazdéw opuszczajacych plac budowy).

Zabezpieczy¢ teren budowy petnym ogrodzeniem o wysokosci min. 2 m

w celu ograniczenia emisji pytow i hatasu.

Zwigzane z realizacjg inwestycji prace budowlane i transportowe,
powodujace ucigzliwy hatas, prowadzi¢ wytgcznie w porze dnia (godz. 6.00-
22.00), przy zastosowaniu technologii wykonywania robot, ktéra umozliwi ich
przerwanie na czas pory nocnej.

Odpowiednio zaplanowac i roztozy¢ w czasie prace montazowe realizowane
przy uzyciu sprzetu emitujacego ucigzliwy hatas.

Stosowac urzadzenia budowlane spetniajgce wymagania w zakresie emisji
hatasu do srodowiska, wynikajgce z rozporzadzenia Ministra Gospodarki

z dnia 21 grudnia 2005 r. w sprawie zasadniczych wymagan dla urzadzen
uzywanych na zewnatrz pomieszczen w zakresie emisji hatasu do $rodowiska
(Dz. U. 2005 nr 263 poz. 2202 ze zm.).

Zadbac o dobry stan techniczny maszyn, ich systematyczng konserwacje,

a ciezkie maszyny budowlane wyposazy¢ w odpowiednie zabezpieczenia
akustyczne.

W czasie przerw w pracy wyltaczac silniki urzadzen budowlanych.

Zachowac drzewa gatunkow dab szyputkowy Quercus robur (nr
inwentaryzacyjny 26 i 31) i lipa drobnolistna Tilia cordata (nr
inwentaryzacyjny 24) znajdujace sie na terenie dziatek inwestycyjnych.
Wycinke drzew i krzewow kolidujacych z inwestycjg - w okresie od 1 marca
do 31 sierpnia prowadzi¢ pod nadzorem specjalisty ornitologa, ktory przed
jej wykonaniem dokona ogledzin pod katem obecnosci miejsc legéw ptakow,
a w przypadku potwierdzenia ich wystepowania — wskaze dopuszczalny
termin i/lub sposéb prowadzenia prac. W pozostatym okresie (od 1 wrzesnia
do konca lutego) ww. nadzér nie jest wymagany.

Przed przystgpieniem do rozbiorki istniejacych budynkdéw, dokonaé przy
udziale specjalistéw ornitologa i chiropterologa ich przegladu pod katem
wystepowania miejsc gniazdowania ptakéw i siedlisk nietoperzy,

a w przypadku potwierdzenia ich obecnosci, prace prowadzi¢ w terminach

i zasadach wyznaczonych przez ww. specjalistéw.

Zabezpieczy¢ przed uszkodzeniami drzewa i krzewy nieprzewidziane do

usuniecia poprzez m.in.:
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a)

b)

c)

d)

e)

f)

9)

h)

b))

k)

wygrodzenie strefy bezpieczenstwa wokot drzew, w obrebie ktorej

niedozwolony jest ruch pojazdéw i sprzetu oraz sktadowanie materiatéw

budowalnych,

odeskowanie pni drzew do wysokosci ok. 2,0 - 3,0 m od poziomu gruntu

(dolna czes$¢ desek winna opierac sie na podfozu) lub wygrodzic

w odlegtosci 1,5 m np. siatkg ogrodzeniowg bez kotwienia. Odeskowanie

nalezy przymocowac do pnia, w sposéb niepowodujacy okaleczania

drzewa, a pomiedzy odeskowaniem i powierzchnig pnia drzewa umiescié

elastyczny materiat (np. maty stomiane lub trzcinowe, warkocze ze stomy,

opaski z gumy),

wykonywanie sposobem recznym lub metodq bezrozkopowqg (przewiertem

sterowanym) prac ziemnych w obrebie bryt korzeniowych,

zabezpieczenie korzeni matami stomianymi lub jutowymi - przy

temperaturach przekraczajacych 20°C zwilzonymi wodg, by zapobiec

wysuszeniu korzeni, natomiast przy temperaturach ujemnych maty

powinny by¢ suche, by unikngé przemarzania korzeni,

zachowanie nastepujacych odlegtosci od skrajni pni drzew i od krzewow

do skrajni wykopodw:

- przy drzewach o obwodach pni mniejszych niz 100 cm minimum 2 m,

- przy drzewach o obwodach pni powyzej 100 cm minimum réwng
podwdjnemu obwodowi drzewa,

- przy krzewach minimum 1 m,

nie utwardzanie gruntu w obrebie koron drzew i przy krzewach poprzez

ruch pojazdéw mechanicznych, magazynowanie ziemi z wykopow,

materiatow budowlanych i ciezkiego sprzetu,

w przypadku braku mozliwosci zachowania powyzszych odlegtosci

zastosowa¢ metode bezrozkopowgq; elementy sieci wymagajace

wykonywania wykopéw (np. studnie, komory robocze) nalezy zlokalizowa¢

poza rzutami koron drzew; wszystkie prace ziemne w obrebie rzutow

koron drzew i przy krzewach wykonywac recznie w sposob najmniej

szkodzacy brytom korzeniowym,

w obrebie drzew i krzewow nie zmienia¢ poziomu gruntu, ziemi

z wykopow nie odkfadac na pnie drzew ani na krzewy,

zaplecze i plac budowy zlokalizowa¢ poza terenami zadrzewionymi na

terenie odizolowanym od $srodowiska wodno-gruntowego,

w okresie niedoboru wod opadowych, obnizenia poziomu wody gruntowej

i innych warunkéw stresowych nalezy zastosowac nawadnianie zadrzewien

stosownie do ich potrzeb,

po zakonczeniu robot tereny zieleni uporzadkowac i doprowadzi¢ do stanu

pierwotnego.
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12.

13.

14,

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Nie rzadziej niz raz dziennie (w trakcie realizacji inwestycji) kontrolowac
wykopy oraz inne miejsca mogace stanowi¢ putapki dla drobnych zwierzat,
np. ssakoéw, a znajdujace sie w nich zwierzeta niezwtocznie odtawiac

i wypuszczac poza obszar inwestycji, przy czym ostatnig kontrole obecnosci
zwierzat w wykopach przeprowadzi¢ bezposrednio przed zasypaniem
wykopdw.

W przypadku stwierdzenia zanieczyszczenia powierzchni ziemi, Inwestor
uzgodni plan remediacji z Regionalng Dyrekcjg Ochrony Srodowiska we
Wroctawiu. Do realizacji robét budowlanych mozna bedzie przystgpi¢ po
przeprowadzeniu ewentualnej remediacji terenu inwestycji.

Nalezy dostarczy¢ do Wydziatu Srodowiska Urzedu Miejskiego Wroctawia
opracowanie z wynikami badan zanieczyszczenia gruntu, przeprowadzonych
zgodnie z wytycznymi rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 1 wrzeénia
2016 r. w sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni
ziemi (Dz. U. 2016 poz. 1395 ze zm.).

Zabrania sie uzywania do prac ziemnych gleby lub ziemi jezeli jest
przekroczona w nich dopuszczalna zawartos$¢ substancji powodujacej ryzyko,
okreslona w przepisach rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia

1 wrzesnia 2016 r. w sprawie sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia
powierzchni ziemi (Dz. U. 2016 poz. 1395 ze zm.), dla gruntéw
wystepujacych w miejscu uzycia tej gleby lub ziemi.

Zanieczyszczong glebe nalezy traktowac jako odpad i przekazac
uprawnionemu podmiotowi do zagospodarowania.

Podczas realizacji remediacji, w przypadku zawodnienia wykopow wodami
opadowymi lub gruntowymi, nie odprowadzac¢ waéd z tych wykopdéw do
$rodowiska — basenu portowego ze wzgledu na wysokie
prawdopodobienstwo zanieczyszczenia wod z wykopdédw substancjami

Z zanieczyszczonej ziemi.

Po wykonaniu remediacji, w przypadku zamierzenia odwadniania wykopdéw
do $rodowiska jego realizacja bedzie mozliwa jedynie w przypadku, gdy
przeprowadzone badania wody z wykopéw wykazg brak przekroczonych
norm zanieczyszczen oraz gdy Inwestor uzyska na to dziatanie wymagang,
zgode gestora sieci lub pozwolenie wodnoprawne, w zaleznosci od miejsca
odprowadzania tych wod.

Odwodnienie wykopdéw nalezy prowadzi¢ w sposob zapewniajacy, aby zasieg
leja depresji nie oddziatywat szkodliwe na tereny sgsiednie. Inwestycja nie
moze wptywac na zmiane stosunkdw gruntowo-wodnych na terenach
sgsiednich.

W przypadku koniecznosci odwodnienia wykopu, odpompowane wody przed

odprowadzeniem do kanalizacji miejskiej nalezy podczysci¢ w osadniku
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21,

22.

23.

24,

25,

26.

27.

28.

piasku. Wody te moga by¢ odprowadzane do kanalizacji po uzyskaniu zgody
i na warunkach wydanych przez gestora sieci.

W przypadku braku podfaczenia zaplecza budowy do miejskiej sieci
kanalizacyjnej zaplecze nalezy wyposazy¢ w toalety przenosne typu TOI-TOI
lub przenosne kontenery sanitarne, posiadajgce bezodptywowy zbiornik
sciekow. Powstajgce Scieki regularnie wywozi¢, za posrednictwem podmiotéw
uprawnionych, do oczyszczalni Sciekdéw.

Prace prowadzone w ramach planowanej inwestycji mogg by¢ realizowane
wytacznie z uzyciem sprawnego technicznie sprzetu, spetniajacego
odpowiednie standardy jakosciowe i techniczne, wykluczajace emisje do wadd
i do ziemi zanieczyszczen z grupy ropopochodnych i innych.

W poblizu prowadzenia roboét, zaplecze budowy nalezy wyznaczy¢ na
utwardzonej i uszczelnionej nawierzchni i wyposazy¢ w sorbenty do
natychmiastowej absorpcji ewentualnie rozlanych substancji ropopochodnych
badz innych.

Wszelkie miejsca wyznaczone do sktadowania substancji podatnych na
migracje wodng powinny by¢ okresowo (do czasu zakonczenia budowy)
wyscielone materiatami izolacyjnymi.

W przypadku wystgpienia awarii skutkujacej wyciekiem, nalezy go
zneutralizowac i zwigzac przy uzyciu sorbentu, ktéry nastepnie nalezy
przekazac do utylizacji jako odpad niebezpieczny. W przypadku
zanieczyszczenia gruntu nalezy niezwtocznie zebra¢ warstwe zanieczyszczong
w celu ochrony przed infiltracjg do poziomu wodonos$nego lub przedostaniu
sie do wdd powierzchniowych i uzupetni¢ grunt do pierwotnego poziomu.
Obstuge pojazdéw i maszyn zwigzang z uzyciem substancji ptynnych mozna
prowadzi¢ na zapleczu budowy pod warunkiem wyposazenia go w szczelng
nawierzchnie zabezpieczajacg $rodowisko gruntowo-wodne przed
zanieczyszczeniem substancjami ropopochodnymi.

W przypadku stwierdzenia awarii sprzetu budowlanego skutkujacego
wyciekiem ptynéw eksploatacyjnych jego prace nalezy niezwiocznie
przerwac, a ewentualne wycieki ptynéw eksploatacyjnych nalezy gromadzié
w szczelnych pojemnikach ustawionych pod maszynami; do czasu
odtransportowania do miejsca serwisowania uszkodzony sprzet nalezy
umiescic¢ na terenie zaplecza budowy.

Zakazuje sie magazynowania odpadow pochodzacych z realizacji
przedsiewziecia (w tym odpaddw gleby i ziemi) poza miejscem wytworzenia
(tj. poza terenem inwestycji, ktorej lokalizacja okreslona jest w pozwoleniu
na budowe) bez wymaganego prawem zezwolenia na zbieranie lub

przetwarzanie odpadow.
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29. Wstepne magazynowanie odpaddéw przez ich wytwodrce (przed przekazaniem

odpaddéw do transportu) nalezy prowadzic:

a)
b)
c)

d)

f)

9)

selektywnie,

wyltacznie na terenie, do ktérego posiadacz ma tytut prawny;

w miejscach o pojemnosci magazynowania odpadow dostosowanej do
masy odpaddéw wytwarzanych w danym okresie i czestotliwosci ich
odbioru;

w sposéb dostosowany do wilasciwosci chemicznych i fizycznych odpadow,
w szczegolnosci z wykorzystaniem opakowan, pojemnikéw, konteneréw,
zbiornikéw lub workdw; dopuszcza sie magazynowanie odpadéw

w pryzmach lub stosach, w szczegdélnosci w przypadku odpadéw
pochodzacych z wyrobdw przeznaczonych do uzytkowania w warunkach
oddziatywania czynnikéow atmosferycznych, jezeli nie spowoduje to
zanieczyszczenia gleby i ziemi oraz woéd powierzchniowych i podziemnych;
w sposéb zapobiegajacy rozprzestrzenianiu sie odpadow poza
przeznaczone do tego celu miejsce, w tym poza przeznaczone do tego
celu opakowania, pojemniki, kontenery, zbiorniki, worki lub wydzielone
boksy i sektory, oraz rozprzestrzenianiu sie odpaddw na nieruchomosci
sasiadujace z nieruchomoscig, na ktorej jest prowadzone magazynowanie
odpadow,

w sposOb minimalizujacy wptyw czynnikédw atmosferycznych na odpady,
jezeli te mogtyby zmieniac ich wtasciwosci chemiczne i fizyczne oraz
zmniejszac wtasciwosci uzytkowe i przetwdrcze odpaddw;

w przypadku odpaddéw niebezpiecznych - takze minimalizujgc wptyw
czynnikow atmosferycznych na odpady, przez zastosowanie szczelnych
pojemnikow, kontenerdw lub zbiornikéw lub systemu zbierania wyciekéw
oraz wod odciekowych, jezeli oddziatywanie czynnikdw atmosferycznych
moze spowodowacé negatywny wptyw magazynowanych odpadow na
srodowisko lub zycie i zdrowie ludzi, w szczegdlnosci zmieniaé wtasciwosci
chemiczne i fizyczne odpadow oraz powodowac powstanie ucigzliwosci

zapachowych.

30. Magazynowanie odpaddéw w postaci drobnej oraz pylacej nalezy prowadzi¢

w sposbb zapobiegajacy rozprzestrzenianiu sie ich poza przeznaczone do

tego celu miejsce, w tym poza przeznaczone do tego celu pojemniki

i kontenery, oraz w sposdb zapobiegajacy rozprzestrzenianiu sie odpadow na

nieruchomosci sasiadujace z nieruchomoscia, na ktorej jest prowadzone

magazynowanie odpaddéw. Szczegdlng ostroznosc nalezy zachowac podczas

zatadunku, przetadunku i roztadunku ww. odpadow.

Strona 6 z 45



31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

Zlecajac ustuge transportu odpaddéw, nalezy wskazac transportujgcemu
miejsce przeznaczenia odpaddw oraz posiadacza odpadow, do ktérego nalezy
dostarczy¢ odpady.

Stan pojemnikdéw i kontenerdw, w ktorych bedg magazynowane odpady
nalezy poddawac okresowo szczego6towej kontroli w celu jak
najwczesniejszego wykrycia ewentualnego pekniecia i rozszczelnienia.
Nalezy zapewni¢ wysegregowanie z wytworzonych odpadéw budowlanych

i rozbidrkowych, ktérych powstaniu nie mozna byto zapobiec zgodnie z art.
18 ust. 1 ustawy z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. 2023 poz.
1587 ze zm.), co najmniej: drewna, metali, szkia, tworzyw sztucznych, gipsu
i odpaddéw mineralnych, w tym betonu, cegty, ptytek i materiatéw
ceramicznych oraz kamieni w celu zapewnienia przydatnosci do
przygotowania do ponownego uzycia, recyklingu lub innego odzysku, chyba
ze wysegregowanie nie jest technologicznie mozliwe lub brak
wysegregowania pozwala na przygotowanie do ponownego uzycia, recykling
lub inny odzysk.

W ramach dziatan kompensacyjnych za usuwane zadrzewienie nalezy
przewidzie¢ posadzenie nowych drzew w ilosci minimum 1 nowe za 1
usuwane. Miejsce nasadzenia: teren inwestycji, inne tereny nalezace do
inwestora lub na dziatkach nalezacych do gminy Wroctaw, po wczesniejszym
uzgodnieniu z Zarzadem Zieleni Miejskiej z siedzibg we Wroctawiu przy ul.
Trzebnickiej 33.

Do planowanych nasadzen wykorzysta¢ drzewa i krzewy sktadajace sie

z gatunkow rodzimych i atrakcyjnych dla ptakow i owaddw, np. dab
szyputkowy Quercus robur, klon zwyczajny Acer platanoides, lipa
drobnolistna Tilia cordata, bez czarny Sambucus nigra, gtég dwuszyjkowy
Crataegus laevigata. Sadzonki drzew powinny mie¢ wysoko$¢ minimum 1-2
m i mie¢ dobrze wyksztatcong bryte korzeniowg i korone. Nie stosowac
gatunkdéw obcych i inwazyjnych.

Prace przy realizacji zieleni nalezy powierzy¢ specjalistycznej firmie,
posiadajacej odpowiednie doswiadczenie i kwalifikacje.

Po zakonczeniu robét zwigzanych z nasadzeniami kompensacyjnymi tereny
zieleni uporzadkowac i doprowadzi¢ do stanu pierwotnego.

Na terenie inwestycji zamontowac budki legowe dla ptakéw w liczbie co
najmniej: 2 budki typu A, 3 budki typu B i 2 budki typu P. Szczego6towg
liczbe, typ, miejsce i sposéb montazu budek ustali¢ ze specjalistg
ornitologiem. Raz do roku, przez okres co najmniej 10 lat od montazu budek,
prowadzi¢ (w okresie listopad-Iluty) czyszczenie i konserwacje budek poprzez
ewentualne poprawienie ich szczelnosci oraz uzupetnienie brakujacych

elementéw (nie stosowac srodkéw chemicznych do ich konserwacji),
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39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

46.

a w przypadku stwierdzenia zniszczenia lub uszkodzenia budki w ww. okresie
w sposdéb uniemozliwiajacy zasiedlenie przez ptaki, nalezy wymienic jg na
nowa.

Do oswietlenia terenu inwestycji zastosowac lampy o cieptej barwie swiatta
(maksymalnie do 3000 K). Oprawy oswietleniowe montowac¢ w taki sposdb,
aby strumien Swiatta padat bezposrednio prostopadle do oswietlanej
powierzchni.

Gospodarke wodno-$ciekowg na etapie eksploatacji przedsiewziecia,
realizowac po zawarciu umow i uzyskaniu zgéd wodnoprawnych, w sposob
niezagrazajacy $rodowisku gruntowo-wodnemu oraz terenom sasiednim.
Na etapie eksploatacji przedsiewziecia Scieki bytowe odprowadzac¢ w catosci
do sieci kanalizacji sanitarnej gminy po uzyskaniu zgody gestora sieci.

Na etapie eksploatacji przedsiewziecia Scieki (przemystowe) z odwodnienia
i mycia garazy (po podczyszczeniu w separatorze substancji ropopochodnych
z zintegrowanym osadnikiem) oraz Scieki z lokali gastronomicznych (po
podczyszczeniu w separatorach ttuszczu) odprowadzaé w catosci do
zewnetrznej kanalizacji sanitarnej, po uzgodnieniu z gestorem sieci oraz po
uzyskaniu zgody wodnoprawnej o ile jest wymagana.

Na etapie eksploatacji inwestycji, wody opadowe i roztopowe nalezy
zagospodarowac w sposdb niezagrazajacy srodowisku gruntowo-wodnemu

i terenom sasiednim.

Przy odprowadzaniu wod opadowych i roztopowych z terenu inwestycji
zalecane jest zastosowanie rozwigzan polegajgcych na zagospodarowaniu
catosci lub czesci wod w miejscu opadu, w szczegdlnosci poprzez
gospodarcze wykorzystanie, odparowanie, rozsaczanie do gruntu lub
retencjonowanie. Do miejskiej sieci kanalizacyjnej dopuszcza sie
odprowadzenie wytacznie czesci wod opadowych i roztopowych, ktorych
zagospodarowanie po zastosowaniu rozwigzan spowalniajgcych odptyw nie
byto mozliwe. Wody opadowe i roztopowe mogg by¢ odprowadzane do sieci
kanalizacyjnej zgodnie z warunkami okreslonymi przez gestora sieci, a takze
z warunkami pozwolenia wodnoprawnego.

Planowane na etapie eksploatacji inwestycji odprowadzanie czesci wod
opadowych i roztopowych z terenu przedsiewziecia do basenu portowego
mozliwe bedzie jedynie w przypadku uzyskania przez Inwestora pozwolenia
wodnoprawnego na to dziatanie.

W przypadku braku mozliwosci uzyskania pozwolenia wodnoprawnego na
planowane odprowadzanie wéd opadowych i roztopowych z terenu
przedsiewziecia do $rodowiska, nalezy je zagospodarowa¢ w granicach

inwestycji w systemach retencyjnych o odpowiedniej pojemnosci.
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47.

48.

49,

50.

51.

52.

53.

W przypadku mozliwosci przepetnienia zbiornikow retencyjnych wody nalezy
odpompowywac za pomocg firmy asenizacyjnej.

W przypadku braku zgody gestora sieci na odprowadzanie wéd opadowych
i roztopowych do sieci kanalizacyjnej, wody te nalezy w catosci
zagospodarowac na terenie inwestycji w taki sposob, by nie dopusci¢ do
zmiany stosunkéw gruntowo-wodnych skutkujgcych szkodg na terenach
sgsiednich.

Na etapie eksploatacji pozostatg czes¢ wéd opadowych i roztopowych, ktére
nie bedg odprowadzane do basenu portowego, nalezy retencjonowad

w miejscu ich powstania poprzez ich gromadzenie w szczelnych zbiornikach
retencyjnych i gospodarcze wykorzystanie w postaci nawadniania terenéw
zielonych, wykorzystanie jako wody szarej do sptukiwania toalet, czy mycia
powierzchni utwardzonych.

Za wykonanie na terenie inwestycji systemu retencyjnego o wtasciwej
pojemnosci oraz utrzymanie w gotowosci retencyjnej odpowiada Inwestor.
Na etapie eksploatacji inwestycji wody opadowe i roztopowe z powierzchni
przedsiewziecia narazonych na zanieczyszczenie (m.in. jezdnie, tereny
utwardzone) przed retencjonowaniem lub odprowadzeniem do $rodowiska
nalezy podczysci¢ w separatorach substancji ropopochodnych i osadnikach
piasku.

Urzadzenia do podczyszczania wod opadowych i roztopowych oraz $ciekéw
z garazy i dziatalnosci gastronomicznej nalezy utrzymywaé w nalezytym
stanie technicznym, poddawac¢ okresowym przegladom i systematycznie
oczyszczaé z nagromadzonych zanieczyszczen.

Odpady niebezpieczne magazynowac¢ w zamknietych, szczelnych

i oznakowanych pojemnikach Iub kontenerach, odpornych na dziatanie
sktadnikédw umieszczonych w nich odpadéw zlokalizowanych

W wyznaczonym, ogrodzonym miejscu o utwardzonym podtozu,
zabezpieczonym przed wptywem warunkéw atmosferycznych. Odpady
niebezpieczne przekazywac uprawnionym odbiorcom, a miejsca ich
magazynowania oznaczyc¢ i zabezpieczy¢ przed dostepem oséb
nieupowaznionych.

Odpady inne niz niebezpieczne magazynowac selektywnie z dala od basenu
portowego i kanatu zeglugowego, w zamykanych, szczelnych i oznakowanych
pojemnikach, kontenerach, ustawionych w wyznaczonym miejscu

o utwardzonym podtozu, zabezpieczonym przed wptywem warunkdéw
atmosferycznych, a nastepnie przekazywac¢ uprawnionym podmiotom do

dalszego zagospodarowania.
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54. W przypadku odprowadzania wod opadowych i roztopowych z terenu
inwestycji do srodowiska, wody te nie mogq zagrazac osiggnieciu celéw
srodowiskowych wyznaczonych dla JCWP, do ktérej bedg odprowadzane.

I11. Okresli¢ wymagania konieczne do uwzglednienia w dokumentacji wymaganej do
wydania decyzji, o ktdrych mowa w art. 72 ust. 1 ustawy 00$:

1. Do dokumentacji projektowej nalezy zataczy¢ operat akustyczny sporzgadzony
w oparciu o wyniki pomiaréw hatasu w $srodowisku. W operacie akustycznym
okreslic wymagang izolacyjnos¢ akustyczng przegrod budowlanych, stropéw
i stolarki okiennej oraz zabezpieczenia przeciw drganiom.

2. Uwzgledni¢ wymagania dotyczace izolacyjnosci akustycznej $cian
zewnetrznych, stropow, okien i nawiewnikéw wynikajace z Polskiej Normy
PN-B-02151-3:2015-10. ,Akustyka budowlana. Ochrona przed hatasem
w budynkach. Czes$¢ 3: Wymagania dotyczace izolacyjnosci akustycznej
przegrod budowlanych w budynkach i elementéw budowlanych” oraz operatu
akustycznego.

3. W celu wypetnienia obowigzkdéw wynikajacych z art. 94 ustawy z dnia
5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i obronie cywilnej (Dz. U. 2024 poz.
1907) nalezy zaprojektowac kondygnacje podziemne w budynkach
mieszkalnych wielorodzinnych oraz garaze podziemne w sposob
umozliwiajacy zorganizowanie w nich miejsc doraznego schronienia, jezeli
nie przewidziano w nich budowli ochronnej.

IV. Nadac¢ decyzji rygor natychmiastowej wykonalnosci.
Charakterystyka przedsiewziecia stanowi zatgcznik do decyzji.
UZASADNIENIE
Pismem ztozonym w dniu 28.10.2025 r. Inwestor - spotka EDO Sp. z o0.0.,
ul. Pretficza 21/18, 53-328 Wroctaw, reprezentowana przez petnomocnika,
wystapit z wnioskiem o wydanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedsiewziecia jw.
Zgodnie z art. 73 ust. 1 ustawy o00$, postepowanie w sprawie wydania decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach wszczyna sie na wniosek podmiotu
planujacego podjecie realizacji przedsiewziecia. Organem wtasciwym w niniejszej
sprawie na podstawie art. 75 ust. 1 pkt 4 ustawy 00$, jest Prezydent Wroctawia.
Jak wynika z wniosku przedmiotowe przedsiewziecie stanowi inwestycje, ktéra
bedzie realizowana w trybie ustawy Lex deweloper. Wydanie decyzji
o $srodowiskowych uwarunkowaniach nastepuje przed podjeciem uchwaty
o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej
w rozumieniu ustawy Lex deweloper (art. 72 ust. 1b ustawy 00$). Wobec
powyzszego, dziatajac na podstawie art. 27 ust. 2 ustawy Lex deweloper, organ

zawiadomit Samorzadowe Kolegium Odwotawcze we Wroctawiu (dalej: SKO we
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Wroctawiu) o ztozeniu przedmiotowego wniosku pismem z dnia 30.10.2025 r.,
znak WSR-0S5.6220.133.2025.]1G.

Na podstawie przedtozonego wniosku ustalono, ze inwestycja ta, zgodnie

z § 3 ust. 1 pkt 58 lit. b rozporzadzenia RM, nalezy do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczgco oddziatywac na $srodowisko, na realizacje ktérych wymagane
jest uzyskanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach, zgodnie z art. 71 ust.
2 ustawy 00$, poniewaz swym zakresem obejmuje budowe (na potrzeby
projektowanej zabudowy mieszkaniowej) miejsc postojowych w garazach
podziemnych i miejsc postojowych naziemnych wraz z towarzyszaca im
infrastrukturg o tqcznej powierzchni uzytkowej wynoszacej ok. 2,71 ha (zgodnie

z wnioskiem), a po modyfikacji zakresu inwestycji ok. 2,318 ha, tj. przekraczajacej
1 ha.

Na podstawie dostarczonych przez Inwestora dokumentéw, o ktérych mowa w art.
74 ust. 1 ustawy 00S$, za strony postepowania, zgodnie z art. 74 ust. 3a ustawy
00$, uznano Wnioskodawce oraz podmioty, ktérym przystuguje prawo rzeczowe do
nieruchomosci, na ktérych zlokalizowane jest przedsiewziecie oraz znajdujacych
sie na obszarze, na ktéry bedzie oddziatywaé przedsiewziecie w wariancie
proponowanym przez Wnioskodawce.

Poniewaz w przedmiotowym postepowaniu liczba stron przekracza 10 organ, po
stwierdzeniu kompletnosci wniosku pod wzgledem formalnym, zawiadomieniem

z dnia 6.11.2025 r., znak WSR-0S.6220.133.2025.]G, zgodnie z art. 74 ust. 3
ustawy 00$ oraz art. 49 k.p.a., poinformowat strony o wszczeciu postepowania

w przedmiotowej sprawie, poprzez obwieszczenie. Powyzsze zawiadomienie -
obwieszczenie zostato zamieszczone na stronie Biuletynu Informacji Publicznej
Urzedu Miejskiego Wroctawia (bip.um.wroc.pl), dalej: BIP, w dniu 7.11.2025 r.
oraz wywieszone na tablicy ogtoszen w siedzibie Urzedu Miejskiego Wroctawia.
Pismo to zostato ponadto skierowane do wtasciwej terytorialnie Rady Osiedla
Kowale. W ww. zawiadomieniu organ wskazat miejsce, w ktérym strony moga
zapoznac sie z dokumentacjg sprawy oraz sktadac¢ ewentualne uwagi i wnioski.

W toku przedmiotowego postepowania stronom zapewniono mozliwo$¢ czynnego
w nim udziatu, w tym zapoznania sie z aktami sprawy, a takze wypowiadania sie
co do zebranych dowoddéw i materiatow oraz zgtoszonych zadan, zgodnie z art. 10
§ 1iart. 81 k.p.a.

Dziatajac na podstawie art. 7, 50 § 1, 77 § 1 k.p.a., wezwano Wnioskodawce

o uzupetnienie informacji zawartych w Karcie informacyjnej przedsiewziecia (dalej:
Kip), pismem z 6.11.2025 r., znak WSR-0S5.6220.133.2025.]JG, w zakresie m.in.
emisji hatasu i gospodarki odpadami. W odpowiedzi Wnioskodawca pismem

z 19.11.2025 r. przedtozyt stosowne wyjasnienia do Kip.

Zgodnie z art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy o00$, pismem z dnia 26.11.2025 r., znak
WSR-0S5.6220.133.2025.JG (data doreczenia: 2.12.2025 r.), wystgpiono o opinie
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do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroctawiu (dalej: RDOS we
Wroctawiu) w sprawie obowigzku przeprowadzenia oceny oddziatywania ww.
przedsiewziecia na srodowisko oraz ewentualnego okreslenia zakresu raportu

o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodowisko.

Na podstawie art. 64 ust. 1 pkt 2 ustawy 00$, pismem z dnia 26.11.2025 r., znak
WSR-0S5.6220.133.2025.]JG (data doreczenia: 1.12.2025 r.), wystgpiono o opinie
do Panstwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego we Wroctawiu (dalej: PPIS
we Wroctawiu) w sprawie obowigzku przeprowadzenia oceny oddziatywania ww.
przedsiewziecia na srodowisko oraz ewentualnego okreslenia zakresu raportu

o oddziatywaniu przedsiewziecia na srodowisko. PPIS we Wroctawiu w ustawowo
okreslonym terminie 14 dni od dnia otrzymania wniosku (art. 64 ust. 4 ustawy
00S$) nie wydat opinii co do potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania
przedsiewziecia na srodowisko, co zgodnie z art. 78 ust. 4 ustawy 00$
potraktowano jako brak zastrzezen.

Stosownie do art. 64 ust. 1 pkt 4 ustawy 00$, pismem z dnia 26.11.2025 r., znak
WSR-0S5.6220.133.2025.]JG (data doreczenia: 2.12.2025 r.), wystgpiono o opinie
do Dyrektora Zarzadu Zlewni we Wroctawiu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie (dalej: Dyrektor ZZ we Wroctawiu), jako organu wiasciwego

w sprawach ocen wodnoprawnych, dotyczacg obowigzku przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.

Pismem z 16.12.2025 r., znak WO0S.4220.583.2025.PK.1, dziatajac na podstawie
art. 36 § 1 k.p.a., RDOS we Wroctawiu zawiadomit o niemoznosci zatatwienia
sprawy w ustawowym terminie z uwagi na konieczno$¢ szczegdtowej analizy
materiatu dowodowego oraz poinformowat, ze jego stanowisko w sprawie wydania
opinii co do potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla ww.
przedsiewziecia zostanie wyrazone do dnia 20.02.2026 r. Tutejszy organ, dziatajac
na podstawie art. 10 i 49 k.p.a. zawiadomieniem - obwieszczeniem z dnia
18.12.2025 r., znak WSR-0S5.6220.133.2025.]JG, zamieszczonym w BIP w dniu
18.12.2025 r., poinformowat strony postepowania o wyznaczeniu nowego terminu
zatatwienia sprawy przez RDOS we Wroctawiu.

Dyrektor ZZ we Wroctawiu pismem z 2.01.2026 r. (data wptywu: 8.01.2026 r.),
znak VC.ZZ5$.4901.305.2025.MB, dziatajac na podstawie art. 36 § 1 k.p.a.,
poinformowat o braku mozliwosci wydania opinii co do potrzeby przeprowadzenia
oceny oddziatywania na $rodowisko dla ww. przedsiewziecia w ustawowym
terminie ze wzgledu na charakter sprawy i konieczno$¢ szczegdétowego zapoznania
sie z przedtozong dokumentacjq oraz wyznaczyt nowy termin zajecia stanowiska

w sprawie do dnia 30.01.2026 r. Tutejszy organ, dziatajac na podstawie art. 10

i 49 k.p.a. zawiadomieniem - obwieszczeniem z dnia 9.01.2026 r., znak WSR-
0S.6220.133.2025.1G, zamieszczonym w BIP w dniu 9.01.2026 r., poinformowat
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strony postepowania o wyznaczeniu nowego terminu zatatwienia sprawy przez
Dyrektora ZZ we Wroctawiu.

Pismem z 19.02.2026 r., znak WO05.4220.583.2025.PK.2, dziatajac na podstawie
art. 36 § 1 k.p.a., RDOS we Wroctawiu zawiadomit o niemoznosci zatatwienia
sprawy w terminie wyznaczonym w pismie z dnia 16.12.2025 r., znak
W00S.4220.583.2025.PK.1, z uwagi na koniecznoéé¢ szczegdtowej analizy
przedtozonego materiatu dowodowego oraz poinformowat, ze jego stanowisko

w sprawie wydania opinii co do potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na
srodowisko dla ww. przedsiewziecia zostanie wyrazone do dnia 26.03.2026 r.
Powyzsze informacje organ przekazat stronom w zawiadomieniu - obwieszczeniu
z 23.02.2026 r., znak WSR-0S.6220.133.2025.1G, zamieszczonym w BIP w dniu
23.02.2026 .

Dyrektor ZZ we Wroctawiu pismem z 16.03.2026 r. (data wptywu: 19.03.2026 r.),
znak VC.ZZS$.4901.305.2025.MB, wyrazit opinie, ze dla ww. przedsiewziecia nie
istnieje koniecznos¢ przeprowadzenia oceny oddziatywania na Srodowisko oraz

w celu ochrony srodowiska gruntowo-wodnego wskazat na koniecznos¢ okreslenia
w decyzji wymagan, ktére organ uwzglednit w podpunktach II.16 - I1.18, 11.22 -
I1.27, 11.40 - 11.43, 11.45, 11.46, 11.48 - I1.50 oraz II.52 - II.54 sentencji decyzji.
Organ w sentencji decyzji bezposrednio nie uwzglednit warunku: ,8. Realizacja
inwestycji mozliwa bedzie po wykonaniu remedacji terenu” z uwagi, ze dopiero po
wykonaniu badan zanieczyszczenia gruntu [zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Srodowiska z dnia 1 wrzeénia 2016 r. w sprawie sposobu prowadzenia oceny
zanieczyszczenia powierzchni ziemi (Dz. U. 2016 poz.1395 ze zm.), dalej:
rozporzadzenie MS ws. sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni
ziemi] i stwierdzeniu przekroczenia dopuszczalnych zawartosci substancji
powodujacych ryzyko w glebie lub w ziemi dla grupy gruntéw I (m.in. tereny
mieszkaniowe) zaistnieje koniecznos$¢ sporzadzenia planu remediacji i w takim
przypadku realizacja inwestycji rozpocznie sie po przeprowadzeniu remediacji. Do
powyzszych kwestii odnosi sie warunek II.13 sentencji decyzji.

Pismem z 25.03.2026 r., znak W00$.4220.583.2025.PK.3, dziatajac na podstawie
art. 36 § 1 k.p.a., RDOS we Wroctawiu zawiadomit o niemoznoéci zatatwienia
sprawy w terminie wyznaczonym w pismie z dnia 19.02.2026 r., znak
W00S5.4220.583.2025.PK.2, z uwagi na koniecznoé¢ szczegétowej analizy
przedtozonego materiatu dowodowego oraz poinformowat, ze jego stanowisko

w sprawie wydania opinii co do potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na
$srodowisko dla ww. przedsiewziecia zostanie wyrazone do dnia 15.05.2026 r.
Zawiadomieniem - obwieszczeniem z dnia 26.03.2026 r., znak WSR-
05.6220.133.2025.]G, zamieszczonym w BIP w dniu 26.03.2026 r., dziatajac na
podstawie art. 10 k.p.a., organ poinformowat strony o opinii Dyrektora ZZ we
Wroctawiu z dnia 16.03.2026 r. (data wptywu: 19.03.2026 r.), znak
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VC.ZZ$.4901.305.2025.MB, oraz zawiadomieniu RDOS we Wroctawiu z dnia
25.03.2026 r., znak WO0$.4220.583.2025.PK.3.

Pismem z 23.04.2026 r., znak WO0S.4220.583.2025.PK.4, RDOS we Wroctawiu
zwrocit sie do Wnioskodawcy o uzupetnienie informacji zawartych w Kip.
Whnioskodawca pismem z 5.05.2026 r. przedtozyt nowg ujednolicong Kip ze
wzgledu na wprowadzone we wtasnym zakresie zmian w koncepcji planowanego
przedsiewziecia. Zmiany dotyczyty m.in. bilansu powierzchni, liczby miejsc
parkingowych i mieszkan.

Ponadto uzupetnienie Kip sporzadzone na wezwanie RDOS we Wroctawiu

z 23.04.2026 r., znak WOOé.4220.583.2025.PK.4, zostato przekazane do
wiadomosci tutejszego organu pismem z 7.05.2026 r.

Pismem z 15.05.2026 r., znak WO0S.4220.583.2025.PK.5, dziatajac na podstawie
art. 36 § 1 k.p.a., RDOS we Wroctawiu zawiadomit o niemoznosci zatatwienia
sprawy w terminie wyznaczonym w pismie z 25.03.2026 r., znak
W00S.4220.583.2025.PK.3, z uwagi na koniecznoéé szczegdtowej analizy
uzupetnionego materiatu dowodowego oraz poinformowat, ze jego stanowisko

w sprawie wydania opinii co do potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na
srodowisko dla ww. przedsiewziecia zostanie wyrazone do dnia 29.05.2026 r.
Powyzsze informacje organ przekazat stronom w zawiadomieniu - obwieszczeniu
z 18.05.2026 r., znak WSR-0S.6220.133.2025.]JG, zamieszczonym w BIP w dniu
18.05.2026 r.

Organ, dziatajac na podstawie art. 7, 50 § 1, 77 § 1 k.p.a., wezwat Wnioskodawce
0 uzupetnienie informacji zawartych w ujednoliconej Kip (data wptywu: 5.05.2026
r.), pismem z 18.05.2026 r., znak WSR-0S5.6220.133.2025.]JG, w zakresie emisji
hatasu i gospodarki odpadami. W odpowiedzi Wnioskodawca pismem z dnia
19.11.2025 r. przedtozyt stosowne wyjasnienia do Kip.

Postanowieniem z dnia 19.05.2026 r., znak W00$.4220.583.2025.PK.6, RDOS we
Wroctawiu wyrazit opinie, ze dla przedmiotowego przedsiewziecia nie istnieje
koniecznos$¢ przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko. Ponadto,
pismem z dnia 19.05.2026 r., znak WO05.4220.583.2025.PK.7, zwrdcit sie

o poinformowanie stron postepowania o wydaniu ww. postanowienia i o braku
mozliwosci wniesienia na nie zazalenia.

Whnioskodawca pismem z 26.05.2026 r. przedtozyt uzupetnienie Kip w odpowiedzi
na wezwanie organu z 18.05.2026 r., znak WSR-0S5.6220.133.2025.]1G.

Pismem z 26.05.2026 r., znak WSR-05.6220.133.2025.JG (data doreczenia:
26.05.2026 r.), organ poinformowat RDOS we Wroctawiu o ztozeniu przez
Whnioskodawce nowej Kip z 5.05.2026 r. oraz przekazat jej uzupetnienie

z 26.05.2026 r., stanowigce odpowiedz na wezwanie tut. organu, i ponownie
wystgpit na podstawie art. 64 ust. 1 pkt 1 ustawy 00$, o opinie z uwzglednieniem

przekazanych dokumentow.
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Pismem z 26.05.2026 r., znak WSR-05.6220.133.2025.]G (data doreczenia:
29.05.2026 r.), organ przekazat do PPIS we Wroctawiu nowg Kip z 5.05.2026 r.
wraz z jej uzupetnieniem z 26.05.2026 r. oraz ponownie wystapit na podstawie art.
64 ust. 1 pkt 2 ustawy 00$, o opinie z uwzglednieniem przekazanych dokumentéw.
PPIS we Wroctawiu w ustawowo okre$lonym terminie 14 dni od dnia otrzymania
ww. pisma (art. 64 ust. 4 ustawy 00$) nie wydat opinii co do potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsiewziecia na $rodowisko, co zgodnie
z art. 78 ust. 4 ustawy 00S$ potraktowano jako brak zastrzezen.

Pismem z 26.05.2026 r., znak WSR-0S5.6220.133.2025.]G (data doreczenia:
29.05.2026 r.), organ przekazat do Dyrektora ZZ we Wroctawiu nowg Kip

z 5.05.2026 r. wraz z jej uzupetnieniem z 26.05.2026 r. oraz ponownie wystapit na
podstawie art. 64 ust. 1 pkt 4 ustawy 00$, o opinie z uwzglednieniem
przekazanych dokumentéw.

Postanowieniem z dnia 29.05.2026 r., znak WOOS.4220.583.2025.PK.8, RDOS we
Wroctawiu wyrazit opinie, ze dla przedmiotowego przedsiewziecia nie istnieje
koniecznos$¢ przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko i okreslit
warunki na etapie jego realizacji i eksploatacji, ktére zostaty ujete bezposrednio

w podpunktach I1.8 - I1.10, II.12, I1.35, 11.38 i I1.39 i czeSciowo w II.11 (RDOS
we Wroctawiu natozyt warunek odeskowania pni drzew do wysokosci ok. 1,7 m,
natomiast tut. organ zwiekszyt tg wysokos¢ do ok. 2-3 m) sentencji niniejszej
decyzji. Ponadto, pismem z 29.05.2026 r., znak WO0S$.4220.583.2025.PK.9,
RDOS we Wroctawiu zwrdcit sie o poinformowanie stron postepowania o wydaniu
ww. postanowienia i o braku mozliwosci wniesienia na nie zazalenia.

Pismem z dnia 3.06.2026 r. (data wptywu: 5.06.2026 r.), znak
VC.ZZ5.4901.4130.3.110.2026.MB (VC.ZZS.4901.305.2025.MB), Dyrektor ZZ we
Wroctawiu poinformowat, ze po otrzymaniu nowej Kip i jej uzupetnienia
podtrzymuje swoje stanowisko wyrazone w opinii z 16.03.2026 r. (data wptywu:
19.03.2026 r.), znak VC.ZZ$.4901.305.2025.MB.

W zwigzku ze zgromadzeniem catosci materiatu dowodowego w sprawie, organ
zawiadomieniem - obwieszczeniem z dnia 12.06.2026 r., znak WSR-
0S.6220.133.2025.1G, zamieszczonym w BIP w dniu 15.06.2026 r., zawiadomit
strony postepowania o jego zakonczeniu, a przed wydaniem decyzji, zgodnie z art.
10 § 1 i art. 81 k.p.a., umozliwit im zapoznanie sie z materiatem zgromadzonym
w sprawie i zgtoszenie ewentualnych uwag. W zawiadomieniu tym organ
poinformowat réwniez o wydaniu ww. opinii przez RDOS we Wroctawiu oraz
Dyrektora ZZ we Wroctawiu.

Zgodnie z art. 85 ust. 2 pkt 2 ustawy 00$, w uzasadnieniu decyzji

o $srodowiskowych uwarunkowaniach wydanej w postepowaniu, w ktérym nie
zostata przeprowadzona ocena oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko,

nalezy zawrzec¢ informacje o uwarunkowaniach, o ktérych mowa w art. 63 tej
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ustawy, uwzglednionych przy stwierdzeniu braku potrzeby przeprowadzenia oceny

oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko.

W mys$l powyzszych przepisdéw przy stwierdzeniu braku potrzeby przeprowadzenia

oceny oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko, uwzgledniono nastepujace

uwarunkowania:

1) Rodzaj i charakterystyke przedsiewziecia, z uwzglednieniem:

a) skali przedsiewziecia i wielkosci zajmowanego terenu oraz ich wzajemnych
proporcji
Planowane przedsiewziecie obejmuje budowe zespotu budynkdédw mieszkalnych
wielorodzinnych z wielostanowiskowymi garazami podziemnymi oraz niezbedng
infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu przy ul. Kwidzynskiej i ul.
Koscierzynskiej we Wroctawiu. Przedsiewziecie bedzie realizowane etapowo.
Projektowana zabudowa bedzie miata maksymalnie 7 kondygnacji nadziemnych
(maks. 540 mieszkan, lokale handlowe lub ustugowe o tgcznej powierzchni
maks. 4 860 m?) oraz maksymalnie dwupoziomowe garaze podziemne. W
ramach inwestycji przewiduje sie maks. 697 miejsc postojowych (tgczna liczba
miejsc postojowych zewnetrznych i w garazach podziemnych). Obstuga
komunikacyjna planowanej zabudowy bedzie zorganizowana z ulicy
Koscierzynskiej przez projektowane zjazdy do garazy podziemnych. Dodatkowo
zaprojektowano dojazd do zewnetrznych miejsc parkingowych. Dtugo$¢ drog
planowanych do budowy w ramach przedsiewziecia wynosi maks. 85 m.
W ramach inwestycji zaplanowano wykonanie w budynkach instalacji: wody
zimnej, c.w.u. i cyrkulacji, hydrantowg w garazu podziemnym i w lokalach
uzytkowych, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, instalacji gazowej,
centralnego ogrzewania, instalacji wentylacji mechanicznej wywiewnej
mieszkan i lokali ustugowych, wentylacji komédrek lokatorskich oraz
pomieszczen technicznych, klimatyzacji lokali ustugowych, elektryczne w tym
SSP, teletechniczne, wentylacji bytowej i oddymiania garazy, odgromowej.
Garaze bedg wyposazone w wentylacje bytowa, wentylacje pozarowg oraz
zabezpieczenia przeciwpozarowe.
Budynki bedg zasilane w wode z miejskiej sieci wodociggowe]j poprzez
planowang do realizacji sie¢ wodociggowg w ul. Koscierzynskiej we Wroctawiu.
Scieki bytowe beda odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej
poprzez planowang do realizacji sie¢ kanalizacji sanitarnej w ul. KosScierzynskiej.
Scieki z odwodnienia garazy podziemnych bedq kierowane do separatora
substancji ropopochodnych ze zintegrowanym osadnikiem a dalej do
nowoprojektowanej kanalizacji sanitarnej. W przypadku lokalizacji obiektow
gastronomicznych przed odprowadzeniem do kanalizacji sanitarnej scieki z tych

lokali bedg podczyszczane w separatorze ttuszczu.
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Zagospodarowanie wod opadowych w pierwszej kolejnosci zostanie oparte na
naturalnej retencji z maksymalnym wykorzystaniem projektowanych terendéw
zielonych, w tym stropodachdw jak i terendw na gruncie rodzimym. Wody
opadowe zostang zagospodarowane na terenie inwestycji mieszkaniowej takze
poprzez ich odprowadzenie do szczelnych podziemnych zbiornikow, w celu
dalszego wykorzystania do podlewania zieleni. Nadmiar wdéd opadowych jako
rozwigzanie awaryjne bedzie odprowadzony do kanalizacji deszczowej w ul.
Koscierzynskiej i dalej do basenu portowego. Wody opadowe i roztopowe

z jezdni i terendw utwardzonych przed odprowadzeniem zostang podczyszczone

w separatorach substancji ropopochodnych z osadnikami.

Projektowane budynki bedq zasilane z miejskiej sieci cieptowniczej lub poprzez

indywidualne kottownie gazowe. Inwestor rozwaza réwniez zastosowanie

rozwigzan hybrydowych - indywidualnych kottowni gazowych w potgczeniu

z odnawialnymi zrédtami energii lub systemami opartymi wytacznie na

odnawialnych zrédtach energii np. pompy ciepfta.

W ramach inwestycji przewiduje sie zielen na gruncie rodzimym oraz na

stropach garazy podziemnych.

Powierzchnia terenu inwestycji wynosi¢ bedzie 18 703 m?, w tym m.in.

powierzchnia: zabudowy maks. 5 610 m?, utwardzona (drogi, miejsca

postojowe, chodniki i pozostate) maks. 5 673 m?, terenéw zielonych na
stropodachach min. 3 620 m?, terendw zielnych na gruncie rodzimym min.

3 800 m2. kaczna powierzchnia uzytkowa kondygnacji garazowych oraz drég

dojazdowych i parkingéw naziemnych - maks. 23 180 m?.

b) powigzan z innymi przedsiewzieciami, w szczegdlnosci kumulowania sie
oddziatywan przedsiewziec realizowanych i zrealizowanych, dla ktérych zostata
wydana decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach, znajdujgacych sie na
terenie, na ktorym planuje sie realizacje przedsiewziecia, oraz w obszarze
oddziatywania przedsiewziecia lub ktdérych oddziatywania mieszczg sie
w obszarze oddziatywania planowanego przedsiewziecia w zakresie, w jakim ich
oddziatywania mogg prowadzi¢ do skumulowania oddziatywar z planowanym
przedsiewzieciem
W zasiegu 100 m od terenu inwestycji znajdujq sie nastepujgce inwestycje
realizowane/zrealizowane, dla ktérych zaistniat wymog uzyskania decyzji
$srodowiskowych:

- zlokalizowana na pétnoc inwestycja pn. ,,Zesp6t 13 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z tarasami, miejscami postojowymi, parkingami, garazami
podziemnymi, obstugg komunikacyjnga, wraz z urzadzeniami infrastruktury
technicznej przy ul. Kwidzynskiej we Wroctawiu na dziatkach nr 176, 174/2,
174/1, AM-23, obreb Kowale”, decyzja z dnia 21.06.2019 r., znak WSR-
0S.6220.17.2019.BD,
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- zlokalizowana na potudniowy wschdd inwestycja pn. ,Wykonanie instalacji do
naziemnego magazynowania gazéw ptynnych: azotu, tlenu, dwutlenku wegla
i argonu, sktadajacej sie z czterech zbiornikdw o pojemnosci kazdego z nich
do 10 m?, lokalizowanego na dziatkach nr 6/29, 6/30 AM22 obreb Kowale przy
ul. Koscierzynskiej 38/40 we Wroctawiu”, decyzja z dnia 4.12.2015 r., znak
WSR-005.6220.11.2015.AN,

- zlokalizowana na potudnie inwestycja pn. ,Budowa zespotu budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze, garazami,
zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg towarzyszaca, przy ul.
Koscierzynskiej we Wroctawiu, przewidziana do realizacji na dz. nr 6/31, 6/32,
6/33, 6/55, 6/72, 6/73, 6/74, AM-22, obreb Kowale”, decyzja z dnia
17.05.2023 r., znak WSR-0S5.6220.127.2022.BD, zmieniona decyzjg z dnia
29.01.2026 r., znak WSR-0S.6220.108.2025.BD,

- zlokalizowana na potudniowy wschod inwestycja pn. ,Budowa do czterech
budynkéw biurowych, do o$miu budynkéw biurowo- magazynowych wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng, dz. nr 16/3, 16/6, 16/7, 13, 14, AM-
21, obreb Kowale”, decyzja z dnia 19.01.2019 r., znak WSR-
0S.6220.101.2018.AN.

Wedtug Kip przedmiotowa inwestycja nie jest powigzania z innymi

przedsiewzieciami.

Jak wynika z Kip w analizie skumulowanego oddziatywania na powietrze

atmosferyczne i Srodowisko akustyczne uwzgledniono zrédta emisji z terenu

projektowanej inwestycji oraz inwestycji zlokalizowanej na pétnoc dotyczacej
budowy zespotu 13 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z tarasami,
miejscami postojowymi, parkingami, garazami podziemnymi, obstugg
komunikacyjng, wraz z urzadzeniami infrastruktury technicznej przy ul.

Kwidzynskiej we Wroctawiu na dziatkach nr 176, 174/2, 174/1, AM-23 obreb

Kowale (znak WSR-0S.6220.17.2019.BD) oraz inwestycji zlokalizowanej na

potudnie dotyczacej budowy zespotu budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych

z ustugami w parterze, garazami, zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg

towarzyszacg, przy ul. Koscierzynskiej we Wroctawiu, przewidzianej do realizacji

na dziatkach nr 6/31, 6/32, 6/33, 6/55, 6/72, 6/73, 6/74, AM-22, obreb Kowale,

(znak WSR-0S5.6220.127.2022.BD, zmieniona decyzjg z dnia 29.01.2026 znak

WSR-0S.6220.108.2025.BD).

réznorodnosci biologicznej, wykorzystywania zasobdéw naturalnych, w tym

gleby, wody i powierzchni ziemi

Teren inwestycji to teren poprzemystowy. Znajdujq sie tam budynki

magazynowe, post-produkcyjne (wszystkie przewidziane do rozbidrki). Teren

wokot budynkow jest utwardzony. Wzdtuz poétnocnej fasady zespotu istniejacych
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budynkow oraz wzdtuz czesci potudniowej i zachodniej fasady zlokalizowane sq
trawniki oraz szpalery drzew.
Realizacja inwestycji wymaga usuniecia czesci drzew z uwagi na ich kolizyjne
usytuowanie wzgledem przedsiewziecia jak i ze wzgledu na stan fitosanitarny.
Wycinke drzew przewiduje sie poza okresem legowym. Wykonywanie prac
dotyczacych usuwania drzew/krzewdw poza tym okresem bedzie prowadzone
wytacznie po uzgodnieniu z ornitologiem oraz chiropterologiem. Inwestor jest
zobowigzany do uzyskania stosownej zgody na ich wycinke. W celu
zabezpieczenia istniejgcej roslinnosci znajdujacej sie w sgsiedztwie inwestycji
(nieprzeznaczonej do wycinki) na etapie realizacji inwestycji zostanie
wyznaczona ich strefa ochronna, a prace w ich poblizu bedq przeprowadzane
z jak najwiekszg ostroznoscia.
Na potrzeby planowanej inwestycji wykonano badania terenowe w celu
sprawdzenia waloréw przyrodniczych terenu pod planowang zabudowe.
W czasie ogledzin stwierdzono, ze fauna na tym terenie jest skrajnie uboga. Nie
odnotowano bezkregowcow chronionych i przedstawicieli herpetofauny. Nie
stwierdzono zadnych $ladéw obecnosci nietoperzy. Ujawniono 1 nieczynne
gniazdo matego ptaka, prawdopodobnie kopciuszka lub wrobla zwyczajnego
oraz nieczynne (zaniedbane) budki legowe na drzewach. Stwierdzono gatunki
chronione: zwierzat objetych ochrong $cistq (dymoéwka Hirundo Ustica i wrébel
zwyczajny Passer domesticus) oraz zwierzat objetych ochrong czesciowg (gotab
miejski Columba livia forma Urbana). Jak wynika z Kip, ze wzgledu na utrate
miejsc legowych przez ptaki jako dziatania kompensacyjne przewidziano montaz
budek legowych typu A, B i P.
Na terenie inwestycji nie ma siedlisk przyrodniczych wymagajacych specjalnego
traktowania, nie wystepujg tez zadne chronione gatunki roslin ani grzybow.
Planowane przedsiewziecie nie wptynie zatem w sposéb znaczacy na
réznorodnos¢ biologiczna.
Przedsiewziecie nie bedzie rowniez zwigzane z wykorzystywaniem zasobow
naturalnych. Szacuje sie, ze podczas realizacji inwestycji ilo$¢ zuzytej energii
wyniesie ok. 702000 kWh, oleju napedowego ok. 500 I/d , natomiast wody ok.
150 m>/d. Na etapie eksploatacji inwestycji przewiduje sie zapotrzebowanie na:
energie elektryczng - ok. 2600 kWh/rok, wode - ok. 167 m>®/d, gazu ok. 200
m3/h. kaczna moc weztdéw cieplnych wyniesie ok. 1,972 MW.

d) emisji i wystepowania innych ucigzliwosci
Prace budowlane bedg zwigzane z emisjg zanieczyszczen do powietrza, emisjg
hatasu oraz potencjalnym zanieczyszczeniem srodowiska gruntowo-wodnego.
Podczas budowy wptyw na powietrze atmosferyczne beda miaty emisje pochodzace
z eksploatacji sprzetu wykorzystywanego podczas budowy, eksploatacji srodkow

transportu, niektorych prac budowlanych, montazowych i wykonczeniowych (np.
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prace spawalnicze, malarskie — emisja o bardzo ograniczonej skali i niewielkim
zasiegu). Lokalnie moze dojs$¢ do wzrostu zapylenia powietrza, a przede wszystkim
wzrostu stezen substancji emitowanych przez silniki pojazdéw obstugujacych
budowe. Ze wzgledu na wielko$¢ emisji (typowej dla tego rodzaju przedsiewziecia)
skale oddziatywania fazy inwestycji na stan aerosanitarny nalezy okresli¢ jako
niewielkg. Emisja zanieczyszczen do powietrza bedzie miata charakter
niezorganizowany, krotkotrwaty i lokalny.

Na etapie realizacji przedsiewziecia wystepowac bedg emisje hatasu zwigzane
gtéwnie z eksploatacjg sprzetu budowlanego oraz srodkéw transportu, a takze
zwigzane z wykonywaniem prac montazowych i wykonczeniowych (np. prace
spawalnicze, malarskie). Celem ograniczenia oddziatywan akustycznych prace
ziemnobudowlane i transportowe, powodujgce ucigzliwy hatas, beda prowadzone
wytgcznie w porze dziennej, w godzinach od 6.00 do 22.00.

Poziom posadowienia fundamentéw wyniesie maksymalnie 6,8 m p.p.t. (przy
dwoch kondygnacjach podziemnych). Ze wzgledu na wysoki poziom wody
gruntowej Wnioskodawca przewiduje zabezpieczenie wykopu w postaci Scian
szczelinowych (element konstrukcji budynkéw). Sciana szczelinowa kotwiona
bedzie w gruntach spoistych. Wedtug Inwestora zastosowanie $cian szczelinowych
po obrysie wykopu zapobiegnie powstaniu leja depresji, a inwestycja nie wptynie
na zmiane stosunkow gruntowo-wodnych na terenach sasiednich. W przypadku
koniecznosci odwodnienia wykopu (np. z wod opadowych) odpompowywana woda
odprowadzana bedzie do kanalizacji deszczowej po uprzednim podczyszczeniu

w osadniku piasku.

Zaplecze budowy zostanie zorganizowane na terenie utwardzonym oraz
wyposazone bedzie w sorbenty do natychmiastowej absorpcji ewentualnych
wyciekow substancji ropopochodnych. Na terenie planowanego przedsiewziecia nie
bedgq wykonywane naprawy sprzetu i maszyn.

Wytwarzane odpady beda zbierane selektywnie, a nastepnie przekazywane
uprawnionym podmiotom do ich dalszego zagospodarowania.

Oddziatywania w fazie realizacji inwestycji bedgq miaty charakter lokalny i ustgpig
po zakonczeniu robdt. Biorgc pod uwage charakter i skale prac oraz planowane do
zastosowania rozwigzania chronigce srodowisko zaproponowane w dokumentacji
sprawy przewiduje sie, ze realizacja planowanego przedsiewziecia nie powinna
negatywnie oddziatywac na srodowisko.

Etap eksploatacji przedsiewziecia wigzac sie bedzie z emisjg zanieczyszczen do
powietrza atmosferycznego, ktérych zrodtami beda wentylatory dachowe
wyrzucajace powietrze z garazy podziemnych oraz pojazdy poruszajace sie po
drogach wewnetrznych i zjazdach do garazy. Projektowany budynek i segmenty
mieszkalne bedq zasilane w ciepto z miejskiej sieci cieptowniczej lub poprzez

indywidualne kottownie gazowe. Dopuszcza sie rowniez rozwigzania hybrydowe -
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indywidualne kottownie gazowe w potaczeniu z odnawialnymi zrédtami energii lub
systemy oparte wytacznie na odnawialnych zrddfach energii. Biorgc pod uwage
charakter inwestycji oraz przedstawiong w Kip analize przewidywanego
oddziatywania przedsiewziecia na powietrze, realizacja inwestycji nie powinna
spowodowac przekroczenia dopuszczalnych wartosci okreslonych w rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z dnia 26 stycznia 2010 r. w sprawie wartosci odniesienia dla
niektérych substancji w powietrzu (Dz. U. 2010 Nr 16 poz. 87) oraz rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie poziomdw niektérych
substancji w powietrzu (Dz. U. 2021 poz. 845).

W fazie eksploatacji zrédtami hatasu na terenie inwestycji bedzie ruch pojazdéw

oraz dachowe i $cienne urzadzenia wentylacyjne:

wentylatory dachowe usuwajace powietrze z garazy podziemnych (o poziomie

mocy akustycznej do 82 dB(A) pojedynczego urzadzenia) — ok. 10 szt.,

- urzadzenia dachowe wentylujace przestrzen pomieszczen mieszkalnych,
ustugowych i technicznych, komunikacji (o mocy akustycznej do 65 dB(A)
pojedynczego urzgdzenia) — ok. 246 szt.,

- pompy ciepta (o poziomie mocy akustycznej do 80 dB(A) pojedynczego
urzadzenia) - ok. 3 szt.,

- urzadzenia dachowe wentylujgce przestrzen pomieszczen (o poziomie mocy
akustycznej do 70 dB(A) pojedynczego urzadzenia) - ok. 10 szt.,

- urzadzenia dachowe wentylujgce przestrzen pomieszczen (o poziomie mocy
akustycznej do 60 dB(A) pojedynczego urzadzenia) — ok. 152 szt.

Inwestycja nie powinna powodowac ucigzliwosci w zakresie sSrodowiska

akustycznego. Hatas emitowany przez ruch samochodowy zmieniac sie bedzie

w zaleznosci od natezenia ruchu w poszczegdlnych porach dnia. Rodzaj inwestycji

oraz przedstawiona w przedtozonej dokumentacji analiza akustyczna wskazujaq, iz

przedmiotowa inwestycja nie powinna spowodowac przekroczenia dopuszczalnych
pozioméw hatasu wyznaczonych na mocy rozporzadzenia Ministra Srodowiska

z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomdéw hatasu

w Srodowisku (Dz. U. 2014 poz. 112). Nalezy jednak mie¢ na uwadze, iz hatas

generowany od istniejgcego uktadu komunikacyjnego, moze miec istotny wptyw na

planowang zabudowe.

Budynki bedg zasilane w wode z miejskiej sieci wodociagowej. Scieki bytowe bedg

odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej. Scieki z mycia powierzchni

garazy podziemnych bedq odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej,
po uprzednim oczyszczeniu w osadniku i separatorze substancji ropopochodnych.

Scieki z lokali gastronomicznych beda podczyszczane w separatorach tluszczu.

Wody opadowe z terenu inwestycji bedg czesciowo zagospodarowane na terenie

inwestycji w postaci retencji w szczelnych zbiornikach podziemnych i wykorzystane

do nawadniania terendw biologicznie czynnych (podlewania zieleni). Pozostata
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czes¢ wod opadowych zostanie zretencjonowana w zbiornikach i odprowadzona do
kanalizacji deszczowej w ul. Koscierzynskiej i dalej do basenu portowego.

Etap eksploatacji wigzac sie bedzie z powstawaniem odpaddw, tj.
niesegregowanych (zmieszanych) odpadéw komunalnych, odpadéw kuchennych
ulegajacych biodegradacji, tworzyw sztucznych, papieru i tektury, odpadéw

z utrzymania zieleni. Powstajgce odpady na etapie eksploatacji bedq
magazynowane w wydzielonym miejscu, w szczelnych kontenerach/pojemnikach

i przekazywane uprawnionym podmiotom do ich dalszego zagospodarowania.
Odpady z lokali ustugowych bedq odbierane do zagospodarowania przez
uprawnione podmioty w oparciu o stosowne dokumenty (np. karty przekazania
odpadow).

ocenionego w oparciu o wiedze naukowq ryzyka wystapienia powaznej awarii
lub katastrof naturalnych i budowlanych, przy uwzglednieniu uzywanych
substancji i stosowanych technologii, w tym ryzyka zwigzanego ze zmiang
klimatu

Na terenie inwestycji nie bedg wystepowaty substancje niebezpieczne w ilosci
rownej lub wiekszej niz okreslone w zataczniku do rozporzadzenia Ministra
Rozwoju z dnia 29 stycznia 2016 r. w sprawie rodzajow i ilosci znajdujacych sie
w zaktadzie substancji niebezpiecznych, decydujacych o zaliczeniu zaktadu do
zaktadu o zwiekszonym lub duzym ryzyku wystapienia powaznej awarii
przemystowej (Dz. U. 2016 poz. 138). W zwigzku z powyzszym nie przewiduje
sie wystgpienia powaznej awarii przemystowej.

Gtéwnym zagrozeniem dla najblizszego otoczenia i ludzi przebywajacych na
terenie przedsiewziecia, moze by¢ mozliwos$¢ wystgpienia pozaru. Minimalizacja
tego zagrozenia zostata osiggnieta przez wypetnienie przez Inwestora wymagan
zawartych w Rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji

z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow,
innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz. U. 2023 poz. 822 ze zm.).

W rozporzadzeniu opisano szczegétowe zasady ochrony przeciwpozarowej

i zabezpieczenia przeciwpozarowego budynkéw oraz wyposazenia ich w sprzet

i urzadzenia przeciwpozarowe.

Planowane przedsiewziecie ze wzgledu na brak znaczacych emisji gazéow
cieplarnianych nie wptynie na nasilenie sie zmian klimatycznych. Eksploatacja
inwestycji nie bedzie miata bezposredniego wptywu na klimat w skali lokalnej

i globalnej, w szczegdlnosci z uwagi na charakter i lokalng skale inwestycji.

Jak wynika z Kip, przewiduje sie stosowanie standardowych materiatéw
budowlanych i rozwigzan technologicznych wptywajacych na ograniczanie emisji
zanieczyszczen, ilosci wytwarzanych odpadow i wykorzystywanych surowcéw.
Obiekty zostang wykonane zgodnie ze sztuka budowlang, a prace budowlane

bedg prowadzone w sposéb zorganizowany z zachowaniem zasad
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f)

bezpieczenstwa i higieny pracy, co ograniczy ryzyko wystapienia katastrofy
budowlanej.

przewidywanych ilosci i rodzaju wytwarzanych odpaddw oraz ich wptywu na
Srodowisko, w przypadkach, gdy planuje sie ich powstawanie

Inwestor przystapi do realizacji przedsiewziecia po uprzednim przeprowadzeniu
oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi i wykonaniu remediacji w przypadku
stwierdzenia na podstawie uzyskanych wynikéw badan préb gleby i ziemi
koniecznosci takich dziatan.

Szacowana ilos¢ powstatych mas ziemnych z wykopu pod garaze podziemne

w trakcie realizacji inwestycji wynosi ok. 78 200 m> czyli ok. 125 120 Mg. W Kip
zatozono, ze 10% z powstatych z wykopu mas ziemnych moze by¢
zanieczyszczona tj. ok. 7 820 m> czyli ok. 12 512 Mg. Niedopuszczalne jest
stosowanie w celu niwelacji terenu zanieczyszczonej gleby, dla ktérej zostaty
przekroczone obowigzujgce standardy okreslone w przepisach szczegdétowych.
Odpady tego typu zostang przekazane uprawnionemu odbiorcy do
zagospodarowania zgodnie z obowigzujgacymi przepisami w tym zakresie.

Masy ziemne wydobyte w trakcie robét budowlanych zostang czesciowo
wykorzystane dla potrzeb uksztattowania terenu, zgodnie z art. 2 pkt 3 ustawy
z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. 2023 poz. 1587 ze zm.), dalej:
ustawa o odpadach, nie beda stanowity odpadu. Wierzchnia warstwa humusu
zostanie spryzmowana i wykorzystana w pdzniejszym etapie do wyréwnania
terenu i uksztattowania zieleni.

Wszystkie odpady powstajgce na terenie przedsiewziecia w fazie realizacji bedg
magazynowane selektywnie, na podstawie kart przekazania odpaddéw bedq
odbierane przez podmioty zewnetrzne posiadajace odpowiednie uprawnienia

i mozliwosci techniczne do zagospodarowania tego typu odpaddéw. Odpady bedg
przechowywane zgodnie z wymaganiami okreslonymi w Rozporzadzeniu
Ministra Klimatu z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegétowych wymagan
dla magazynowania odpaddéw (Dz. U. 2020 poz. 1742).

Wykonawca prac budowlanych bedacy jednoczesnie wytwdrca odpadéw
powstajacych na etapie realizacji przedsiewziecia zobowigzany jest posiadad
wpis w Bazie danych o produktach i opakowaniach oraz o gospodarce odpadami
(BDO) w dziale XII jako wytwdrca odpadéw obowigzany do prowadzenia
ewidencji odpadéw niepodlegajacych obowigzkowi uzyskania pozwolenia na
wytwarzanie odpadow albo pozwolenia zintegrowanego, jezeli przekroczy ilosci
wytworzonych odpaddéw w ciggu roku wyszczegdlnione w rozporzadzeniu
Ministra Klimatu z 23 grudnia 2019 r. w sprawie rodzajéw odpaddw i ilosci
odpadow, dla ktérych nie ma obowigzku prowadzenia ewidencji odpadéw. Wpis
w BDO wykonawcy prac budowlanych jako podmiotu transportujgacego odpady

jest niewystarczajacy.
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Tabela nr 1. Rodzaje i ilosci odpadow planowanych do wytworzenia na etapie

realizacji inwestycji.

Lp. | Kod Rodzaj odpadu Ilos$¢ [Mg]

1. |13 01 13* | Inne oleje hydrauliczne 0,01
Syntetyczne oleje silnikowe, przektadniowe i

2. | 13 0206* 0,01
smarowe

3. 15 01 01 Opakowania z papieru i tektury 5

4, 15 01 02 Opakowania z tworzyw sztucznych 5

5. [ 150103 Opakowania z drewna 5

6. | 150104 Opakowania z metali 5

7. 15 01 05 Opakowania wielomateriatowe 5

8. | 150107 Opakowania ze szkia 5
Opakowania zawierajgce pozostatosci substancji

9. | 1501 10% 1,5
niebezpiecznych lub nimi zanieczyszczone
Sorbenty, materiaty filtracyjne (w tym filtry
olejowe nieujete w innych grupach), tkaniny do

10. | 15 02 02* | wycierania (np. szmaty, Scierki) i ubrania 0,8
ochronne zanieczyszczone substancjami
niebezpiecznymi (np. PCB)
Sorbenty, materiaty filtracyjne, tkaniny do

11. | 150203 wycierania (np. szmaty, Scierki) i ubrania 0,8
ochronne inne niz wymienione w 15 02 02
Odpady betonu oraz gruz betonowy z rozbidrek

12. (170101 ) 20929
i remontow

13. 1170102 Gruz ceglany 1175
Odpady innych materiatéw ceramicznych

14. |17 01 03 ) 812
i elementdéw wyposazenia

15. (170201 Drewno 320

16. | 17 02 02 Szkto 83

17.117 0203 Tworzywa sztuczne 117
Mieszanki bitumiczne inne niz wymienione

18. |17 03 02 86
w 17 03 01

19. | 17 04 05 | Zelazo i stal 15

20. |17 04 07 Mieszaniny metali 1470

21. 11704 11 Kable inne niz wymienione w 17 04 10 80

22. Gleba i ziemia, w tym kamienie, zawierajace 12512

17 05 03*

substancje niebezpieczne (np. PCB)

23. Gleba i ziemia, w tym kamienie, inne niz 112608

17 05 04

wymienione w 17 05 03
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24. Materiaty budowlane zawierajace gips inne niz 171
17 08 02
wymienione w 17 08 01

25. Zmieszane odpady z budowy, remontow i 1655
17 09 04 demontazu inne niz wymienionew 17 09 01, 17
0902i170903

26. | 20 01 08 Odpady kuchenne ulegajace biodegradaciji 1
27. Niesegregowane (zmieszane) odpad 5
50 03 01 greg ( ) odpady
komunalne
28. |20 03 07 Odpady wielkogabarytowe 1

* odpady niebezpieczne

Na terenie przedsiewziecia wyznaczone zostang miejsca magazynowania odpaddw.
Powstajace odpady na etapie eksploatacji bedg zbierane selektywnie

i magazynowane w wydzielonych pomieszczeniach na odpady w oznakowanych,
szczelnych i opisanych kontenerach/pojemnikach. Powstajgce odpady bedg miaty
charakter komunalny. Odpady, powstajgace w np. w wyniku remontu i prac
serwisowych (maszyn i urzadzen np. wind, instalacji wentylacyjnej itp.), ktorych
nie wolno magazynowaé w pojemnikach ustawionych i odbieranych cyklicznie przez
gmine, bedg zagospodarowane przez firmy prowadzace prace (ktére beda
wytwdrcami odpaddw przyjmujacych na siebie obowigzek zagospodarowania
powstatych odpaddéw, posiadajgcych wymagane prawem zezwolenia w zakresie
gospodarki odpadami) lub przekazywane do mobilnych lub stacjonarnych PSZOK.
Szlamy i osady z separatordéw substancji ropopochodnych (oraz ewentualnych
separatoréw ttuszczow w przypadku lokalizacji lokali gastronomicznych) bedq
zatrzymywane i gromadzone w nich. Odpady te wydobywane beda w czasie
okresowych przegladéw dokonywanych przez specjalistyczng firme, ktéra jest
rownoczesnie wytworcg tego odpadu przyjmujaca na siebie obowigzek jego
utylizacji.

Odpady z dziatalnosci ustugowej bedg miaty charakter odpadéw pochodzacych

z gospodarstw domowych. Odpady z czesci ustugowej (w tym gastronomicznej -
w przypadku ewentualnej lokalizacji tego rodzaju dziatalnosci) bede
magazynowane selektywnie w wyznaczonych do tego celu miejscach (osobne
miejsca magazynowania odpaddéw), w workach, pojemnikach, kontenerach
opisanych i dostosowanych do danego rodzaju odpadu. Gospodarka odpadami
bedzie prowadzona zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. W obiektach nie
przewiduje sie dziatalnosci produkcyjnej. W przypadku, gdy w zwigzku

z prowadzong dziatalnoscig bedg powstawaty odpady o charakterze innym niz
komunalne, najemca punktu ustugowego podpisze umowy ze specjalistyczna firma
posiadajaca odpowiednie zezwolenia i w taki sposdb bedzie przekazywat je do

zagospodarowania.
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Tabela nr 2. Rodzaje i ilosci odpadow planowanych do wytworzenia na etapie

eksploatacji inwestycji.

Ilos¢
Lp. | Kod Rodzaj odpadu
[Mg/rok]
1. |13 05 02* | Szlamy z odwadniania olejéw w separatorach 0,3
Mieszanina odpadow z piaskownikdéw i z
2. |13 05 08* . 0,3
odwadniania olejow w separatorach
15 01 01 Opakowania z papieru i tektury 27
4. 1501 06 Zmieszane odpady opakowaniowe 54
15 01 07 Opakowania ze szkita 27
Ttuszcze i mieszaniny olejéw z separacji
6. [190809 olej/woda zawierajace wytacznie oleje jadalne i 0,6
tluszcze
7. | 200108 Odpady kuchenne ulegajace biodegradacji 130
2001 10 Odziez 0,7
9. |200111 Tekstylia 0,7
Farby, tusze, farby drukarskie, kleje, lepiszcze
10. | 20 01 28 3,2
i zywice inne niz wymienione w 20 01 27
Detergenty zawierajgce substancje
11. | 20 01 29* genty 2 ) 0,1
niebezpieczne
12. 12001 30 Detergenty inne niz wymienione w 20 01 29 0,1
13. | 20 01 31* | Leki cytotoksyczne i cytostatyczne 0,1
14. | 20 01 32 Leki inne niz wymienione w 20 01 31 0,1
Baterie i akumulatory fqcznie z bateriami
i akumulatorami wymienionymi w 16 06 01,
15. | 20 01 33* 2
16 06 02 lub 16 06 03 oraz niesortowane baterie
i akumulatory zawierajqce te baterie
Baterie i akumulatory inne niz wymienione w 20
16. | 20 01 34 2
01 33
Zuzyte urzadzenia elektryczne i elektroniczne
17. 1 20 01 35* | inne niz wymienione w 20 01 21 i 20 01 23 1,6
zawierajace niebezpieczne skfadniki
Zuzyte urzadzenia elektryczne i elektroniczne
18. | 20 01 36 inne niz wymienione w 20 01 21, 20 01 23 1,6
i 20 01 35
19. | 20 01 38 Drewno inne niz wymienione w 20 01 37 0,6
20. 1200201 Odpady ulegajace biodegradacji 2
21.1200301 Niesegregowane (zmieszane) odpady komunalne | 432
22. 12003 06 Odpady ze studzienek kanalizacyjnych 0,3
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23. |20 03 07 Odpady wielkogabarytowe 2

* odpady niebezpieczne

Odpady nalezy przekazywac wytgcznie podmiotom posiadajgcym stosowne
zezwolenie na zbieranie lub przetwarzanie odpadéw, ewentualnie osobom
fizycznym na zasadach okreélonych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska

z 10 listopada 2015 r. w sprawie listy rodzajow odpadow, ktére osoby fizyczne lub
jednostki organizacyjne niebedace przedsiebiorcami mogg poddawac odzyskowi na
potrzeby wtasne, oraz dopuszczalnych metod ich odzysku (Dz. U. 2016 poz. 93).
Przekazanie odpadéw podmiotowi posiadajgcemu wpis w Bazie danych

o produktach i opakowaniach oraz o gospodarce odpadami (BDO) jako
transportujacy odpady nie zwalnia wytworcy odpadéw z odpowiedzialnosci za
wytworzone odpady.

Stosownie do zapiséw Regulaminu utrzymania czystosci i porzadku na terenie
Wroctawia [uchwata Nr XXV/672/20 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 23 lipca

2020 r. w sprawie regulaminu utrzymania czystosci i porzadku na terenie
Wroctawia] nalezy usytuowac pojemniki lub worki z odpadami komunalnymi

w sposéb zapewniajgcy podmiotowi odbierajgcemu odpady komunalne bezposredni
do nich dojazd za pomocg wyspecjalizowanego pojazdu o dopuszczalnej masie
catkowitej co najmniej 26 t oraz tatwy odbiér odpadow.

g) zagrozenia dla zdrowia ludzi, w tym wynikajgcego z emisji
Z przedstawionych dokumentdw znajdujacych sie w aktach sprawy wynika, ze
realizacja i eksploatacja przedmiotowego przedsiewzigcia, przy uwzglednieniu
zastosowanych technologii i uzytych materiatow, nie bedzie powodowac
zagrozen dla zdrowia ludzi. Eksploatacja planowanej inwestycji nie wigze sie
z emisjami, ktére mogtyby stanowié zagrozenie dla zdrowia ludzi. Ponadto PPIS
we Wroctawiu nie wnidst zastrzezen dla przedmiotowej inwestycji pod wzgledem
wymagan higienicznych i sanitarnych dla zdrowia ludzi.

2) Usytuowanie przedsiewziecia, z uwzglednieniem mozliwego zagrozenia dla
Srodowiska, w szczegdlnosci przy istniejacym uzytkowaniu terenu, zdolnosci
samooczyszczania sie Srodowiska i odnawiania sie zasobdw naturalnych,
walordw przyrodniczych i krajobrazowych oraz uwarunkowan miejscowych
plandéw zagospodarowania przestrzennego
Inwestycja jest planowana przy ul. Kwidzynskiej i ul. KoScierzynskiej we
Wroctawiu, na dziatkach nr 6/19, 6/20, 6/21, 6/22, 6/24, 6/26, 6/27, 6/28,
6/45, 6/46, 6/47, 6/50, 6/51, 6/52, 6/53, 6/56, 6/57, 6/64, 6/65, 6/66, 6/67,
AM-22, obreb Kowale. Obszar, na ktérym zostanie usytuowane przedsiewziecie
jest objety ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w rejonie ulicy Kwidzynskiej i stoczni rzecznej Zacisze we
Wroctawiu przyjetego uchwata nr XIV/379/19 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
17 pazdziernika 2019 r. (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego
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a)

z dnia 28 pazdziernika 2019 r. poz. 6087), dalej: mpzp. Teren inwestycji jest
oznaczony w planie symbolem 1AG-U, 1U, 1 KDZ. Dla obszaru oznaczonego
symbolami 1AG-U przewiduje sie przeznaczenie: 1) aktywnos$¢ gospodarcza; 2)
ustugi I; 3) ustugi II; 4) magazyny i handel hurtowy; 5) obstuga pojazddéw; 6)
naprawa pojazdow; 7) pobor i uzdatnianie wody; 8) skwery; 9) infrastruktura
drogowa; 10) obiekty infrastruktury technicznej. Dla terenu oznaczonego na
rysunku planu symbolem 1U ustala sie przeznaczenie: 1) ustugi I; 2) ustugi II;
3) obiekty hotelowe; 4) obiekty opieki nad dzieckiem; 5) edukacja,

z zastrzezeniem ust. 2; 6) skwery; 7) infrastruktura drogowa; 8) obiekty
infrastruktury technicznej. Dla terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem
1KDZ ustala sie przeznaczenie - ulice.

Teren inwestycji to teren poprzemystowy. Znajdujq sie tam budynki
magazynowe, post-produkcyjne (wszystkie przewidziane do rozbiérki). Teren
wokét budynkéw jest utwardzony. Wzdtuz pdétnocnej fasady zespotu istniejgcych
budynkéw oraz wzdtuz czesci potudniowej i zachodniej fasady zlokalizowane sg
trawniki oraz szpalery drzew. Wjazd na posesje odbywa sie poprzez 2 istniejace
zjazdy z drogi publicznej - ul. Kwidzynskiej: od strony poétnocnej - bezposrednio
oraz od strony potudniowej - posrednio przez droge wewnetrzng, ul.
Koscierzynska. Na dziatkach znajduje sie infrastruktura techniczna: kanalizacja
deszczowa, kanalizacji ogdlnosptawna i przemystowa oraz sieci gazowa,
elektroenergetyczna, teletechniczna i cieptownicza.

Otoczenie terenu inwestycji stanowig od poétnocy: torowisko tramwajowe,

ul. Kwidzynska, a za nig obiekty ustugowe, i magazynowe, od zachodu:
zabudowa przemystowo-ustugowa i biurowa, od wschodu: zabudowa
przemystowo-ustugowa, od potudnia: ul. KoScierzynska a za nig zabudowa
przemystowo-ustugowa. Najblizsza zabudowa podlegajgca ochronie akustycznej
(zabudowa mieszkaniowo-ustugowa) znajduje sie w odlegtosci ok. 37 m na
potnoc od granicy terenu inwestycji.

obszary wodno-bfotne oraz inne obszary o ptytkim zaleganiu wdéd podziemnych,
w tym siedliska tegowe oraz ujscia rzek

Przedsiewziecie nie jest zlokalizowane na obszarze wodno-btotnym oraz na
innych obszarach o ptytkim zaleganiu wod podziemnych. Inwestycja znajduje

sie na terenie, na ktdrym nie wystepujg siedliska tegowe ani ujscia rzek.

b) obszary wybrzezy i Srodowisko morskie

c)

Przedsiewziecie nie bedzie lokalizowane na obszarze wybrzezy ani w Srodowisku
morskim.
obszary gorskie lub lesne

Przedsiewziecie nie bedzie zlokalizowane na obszarach gérskich i le$nych.

d) obszary objete ochrong, w tym strefy ochronne uje¢ wéd i obszary ochronne

zbiornikéw wdd $rédladowych
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f)

Na przedmiotowym terenie nie wystepujg obszary objete ochrong, w tym strefy

ochronne uje¢ wod i obszary ochronne zbiornikow wéd $rédladowych.

obszary wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na wystepowanie gatunkéw

roslin, grzybow i zwierzat oraz ich siedlisk oraz siedlisk przyrodniczych objetych

ochrong, w tym obszary sieci Natura 2000 oraz pozostate formy ochrony
przyrody

W zasiegu oddziatywania planowanego przedsiewziecia nie wystepujg obszary

wymagajace specjalnej ochrony ze wzgledu na wystepowanie gatunkow roslin,

grzybow i zwierzat lub ich siedlisk lub siedlisk przyrodniczych objetych ochrong,

w tym obszary Natura 2000 oraz pozostate formy ochrony przyrody -

w rozumieniu art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie

przyrody (Dz. U. 2026 poz. 13 ze zm.). Najblizej potozony obszar Natura 2000,

tj. specjalny obszar ochrony siedlisk Grady w Dolinie Odry (PLH020017)

znajduje sie w odlegtosci ok. 4 km. W zasiegu oddziatywania planowanego
przedsiewziecia nie znajdujg sie gtdwne korytarze ekologiczne.

Oceniono skale oraz rodzaj mozliwego oddziatywania i stwierdzono, ze ze

wzgledu na charakter przedsiewziecia, zakres planowanych prac oraz lokalizacje

na terenie przeksztatconym, inwestycja nie powinna znaczaco negatywnie

oddziatywac na srodowisko przyrodnicze, w tym na ww. obszar Natura 2000

oraz réznorodnos¢ biologiczna.

obszary, na ktorych standardy jakosSci srodowiska zostaty przekroczone lub

istnieje prawdopodobieristwo ich przekroczenia

W poblizu terenu inwestycji nie ma przekroczen norm dopuszczalnych stezen

w powietrzu niektérych substancji zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra

Srodowiska z dnia 24 sierpnia 2012 r. w sprawie pozioméw niektérych

substancji w powietrzu (Dz. U. 2021 poz. 845) oraz Rozporzadzeniem Ministra

Srodowiska z dnia 26 stycznia 2010 roku w sprawie wartoéci odniesienia dla

niektérych substancji w powietrzu (Dz. U. 2010 nr 16 poz. 87).

Gtéwnym zrédtem hatasu zwigzanym z funkcjonowaniem planowanego

przedsiewziecia bedzie ruch samochoddéw oraz zewnetrzne urzadzenia

wentylacyjne. Inwestycja nie wigze sie z ucigzliwosciami w zakresie srodowiska
akustycznego. Planuje sie instalacje nowoczesnych urzgadzen wyposazonych
standardowo w rozwigzania ograniczajgce ich moc akustyczna.

Zgodnie z art. 114 ust 3 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony

$srodowiska (Dz. U. 2025 poz. 647 ze zm.), dalej: ustawy Prawo ochrony

srodowiska, zabudowa zostanie zaprojektowana zgodnie z:

- przepisami dziatu IX Ochrona przed hatasem i drganiami rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw
technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
2022 poz. 1225 ze zm.),
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- normg PN-B-02151-3:2015-10 - Akustyka budowlana, Ochrona przed
hatasem w budynkach, Czes$¢ 3: Wymagania dotyczace izolacyjnosci
akustycznej przegrod w budynkach i elementéw budowlanych,

w sposbb zapewniajgcy spetnienie dopuszczalnych wartosci poziomu dzwieku

w pomieszczeniach. Inwestor zleci opracowanie operatu akustycznego,

w ktérym w oparciu o pomiary hatasu zostang wskazane wytyczne dotyczace

wymaganej izolacyjnosci akustycznej przegréod budowlanych, tak zeby

dopuszczalne normy wewnatrz pomieszczen byty zachowane.

Najblizsze otoczenie planowanej inwestycji stanowiq tereny poprzemystowe.

Z dokumentacji sprawy wynika, ze powierzchnia ziemi na terenie planowanej

inwestycji moze by¢ zanieczyszczona. Petng informacje na temat stanu

powierzchni ziemi moze zapewni¢ jedynie ocena zanieczyszczenia powierzchni
ziemi wykonana zgodnie z § 6 — 10 rozporzadzenia MS ws. sposobu
prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi, ktéra opiera sie m.in.
na wykonaniu badan gleby i ziemi oraz poréwnaniu wynikéw z dopuszczalnymi
zawartosciami substancji powodujacych ryzyko okreslonymi w ww.
rozporzadzeniu. Jezeli przeprowadzona ocena wykaze, ze na przedmiotowym
terenie zostaty przekroczone dopuszczalne zawartos$ci substancji powodujacych
ryzyko w glebie i ziemi, zastosowanie beda miaty przepisy ustawy z dnia

13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich naprawie (Dz.

U. 2020 poz. 2187) lub ustawy Prawo ochrony $rodowiska, w zaleznosci od

czasu powstania zanieczyszczenia. Zatem w przypadku potwierdzenia

zanieczyszczenia gleby i ziemi na terenie inwestycji przed przystgpieniem do
prac ziemnych na przedmiotowym terenie nalezy wystapi¢ do RDOS we

Wroctawiu o ustalenie planu remediacji/uzgodnienie warunkow dziatan

naprawczych, ktore nastepuje w drodze decyzji administracyjnej. Jednoczesnie

informuje, iz w my$l art. 101r ustawy Prawo ochrony $rodowiska, zabrania sie
uzywania do prac ziemnych gleby lub ziemi, w tym uzywanych do tych prac
osaddéw pochodzacych z dna zbiornikéw powierzchniowych wéd stojacych lub
waod ptynacych, jezeli jest przekroczona w nich dopuszczalna zawartosé
substancji powodujacej ryzyko, okreslona w przepisach wydanych na podstawie
art. 101a ust. 5 tej ustawy, dla gruntéw wystepujacych w miejscu uzycia tej
gleby lub ziemi.

Biorgc pod uwage charakter inwestycji mozna stwierdzi¢, ze nie wptynie ona na

pogorszenie standardéw jakosci sSrodowiska.

g) obszary o krajobrazie majgcym znaczenie historyczne, kulturowe lub
archeologiczne

Na catym obszarze objetym mpzp, na ktérym potozona jest planowana

inwestycja, obowigzuje strefa ochrony konserwatorskiej zabytkow

archeologicznych OM. W wymienionej strefie, wymagane jest przeprowadzenie
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h)

J)

k)

badan archeologicznych zgodnie z przepisami odrebnymi. Planowana inwestycja
zostanie uzgodniona z wiasciwymi stuzbami ochrony zabytkow.
Najblizszy zabytek wpisany do ewidencji zabytkdéw znajduje sie na potudnie od
terenu inwestycji w odlegtosci ok. 10 m - zesp6t budowlany stoczni rzecznej
Zacisze - zatozenie przestrzenne.
Inwestycja mieszkaniowa ma by¢ realizowana w oparciu o ustawe Lex
deweloper, zatem wszystkie uzgodnienia konserwatorskie bedq procedowane
w ramach powyzszej specustawy.
Biorgc pod uwage usytuowanie przedsiewziecia, jego skale i rodzaj nie
przewiduje sie, aby mogto ono wywrzec¢ niekorzystny wptyw na krajobraz
i obiekty zabytkowe.
gestos¢ zaludnienia
Przedsiewziecie realizowane bedzie w rejonie miasta o gestosci zaludnienia
wynoszacej 622 lud./km?. Z uwagi na charakter przedsiewziecia nie przewiduje
sie by inwestycja mogta wywiera¢ negatywny wptyw na ludnosc¢.
obszary przylegajgce do jezior
Przedsiewziecie nie bedzie lokalizowane na obszarze przylegajacym do jezior.
uzdrowiska i obszary ochrony uzdrowiskowej
Przedsiewziecie nie bedzie lokalizowane na obszarze ochrony uzdrowiskowej.
wody i obowigzujgce dla nich cele srodowiskowe
Projektowana inwestycja zlokalizowana jest w granicach jednostki
planistycznej gospodarowania wodami - jednolitej czesci wod
powierzchniowych (JCWP) - Odra w granicach Wroctawia o kodzie
RW60001213399. Zgodnie z zapisami Planu gospodarowania wodami na
obszarze dorzecza Odry (Dz. U. 2023 poz. 335) - JCWP zostata oceniona jako
silnie zmieniona cze$¢ wod o ztym stanie, zagrozona nieosiggnieciem celu
srodowiskowego, jakim jest umiarkowany potencjat ekologiczny (ztagodzone
wskazniki: [przewodnos¢ elektrolityczna wtasciwa w 20°C (maksymalna
dopuszczalna warto$¢ w wodzie: do 2740 p.5/cm)]; pozostate wskazniki - II
klasa jakosci); zapewnienie droznosci cieku dla migracji ichtiofauny na
odcinku cieku istotnego Odra w obrebie JCWP (dla jesiotra); zapewnienie
droznosci cieku wedtug wymagan gatunkéw chronionych; zapewnienie
droznosci cieku dla migracji gatunkéw o znaczeniu gospodarczym na odcinku
cieku gtdwnego Odra w obrebie JCWP (dla troci wedrownej) oraz dobry stan
chemiczny: dla ztagodzonych wskaznikéw [benzo(a)piren (w)] ponizej stanu
dobrego, dla pozostatych wskaznikéw stan dobry. Dla tej JCWP okreslono
odstepstwa polegajace na:
* odroczeniu terminu osiggniecia celow srodowiskowych, co jest zwigzane

z brakiem osiggnietych (lub zagrozonych) celéw $rodowiskowych JCWP

w zakresie wskaznikow: azot azotanowy, IFPL, MMI. Jest to spowodowane
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warunkami naturalnymi a w odniesieniu do substancji priorytetowych
wprowadzonych dyrektywg 2013/39/UE - brakiem mozliwosci technicznych
(w tym: niewystarczajacymi danymi na temat zrddet zanieczyszczenia)
i nieproporcjonalnoscig kosztéw. Warunkiem odstepstwa jest petne
i terminowe wdrozenie programu dziatan (ktérego zakres i skutecznos¢
okreslono w zestawach dziatan);
= ztagodzeniu celdw srodowiskowych, co jest zwigzane z brakiem
osiggnietych celéw srodowiskowych JCWP w zakresie wskaznikdw:
przewodnosc¢ elektrolityczna wtasciwa w 20°C, benzo(a)piren(w). Jest to
spowodowane czynnikami, ktére trwale uniemozliwiajg osiggniecie celow
srodowiskowych. Presje trwale uniemozliwiajace osiggniecie celéow
srodowiskowych zaspokajajg wazne potrzeby spoteczno-gospodarcze i na
obecnym etapie stwierdza sie brak alternatywnych opcji zaspokojenia tych
potrzeb.
Przedmiotowy obszar znajduje sie w obrebie JCWPd nr 109 o kodzie
PLGW6000109, ktora charakteryzuje sie dobrym stanem iloSciowym i dobrym
stanem chemicznym. JCWPd zostata oceniona jako niezagrozona
nieosiggnieciem celu srodowiskowego, jakim jest dobry stan chemiczny
i dobry stan iloSciowy.
Teren inwestycji znajduje sie poza granicami Gtéwnych Zbiornikow Waéd
Podziemnych (GZWP). W poblizu inwestycji znajduje sie m.in. basen portowy
starej stoczni, ktérego wody uchodza do Kanatu Zeglugowego.
Jak wynika z opinii Dyrektora ZZ we Wroctawiu po przeanalizowaniu
zatgczonej do wniosku karty informacyjnej przedsiewziecia, uwzgledniajac
rodzaj, skale, lokalizacje oraz charakter planowanej inwestycji, ktora
realizowana bedzie przy zastosowaniu rozwigzan minimalizujacych jej wptyw
na srodowisko oraz zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, nie
przewiduje sie negatywnego wptywu przedmiotowej inwestycji na stan
jednolitych czesci wéd podziemnych (JCWPd) i powierzchniowych (JCWP) oraz
mozliwo$¢ osiggniecia celdw Srodowiskowych.
3) Rodzaj, cechy i skale mozliwego oddziatywania rozwazanego w odniesieniu do
kryteriow wymienionych w pkt 1 i 2 oraz w art. 62 ust. 1 pkt 1, wynikajace z:
a) zasiegu oddziatywania - obszaru geograficznego i liczby ludnosci, na ktéra
przedsiewziecie moze oddziatywad
Jak wynika z Kip funkcjonowanie inwestycji nie bedzie ponadnormatywnie
oddziatywac na srodowisko gruntowo-wodne, powietrze atmosferyczne oraz ze
wzgledu na hatas, gospodarke wodno-sSciekowg i odpadowa.
b) transgranicznego charakteru oddziatywania przedsiewziecia na poszczegdlne

elementy przyrodnicze

Strona 32 z 45



Z uwagi na zasieg oddziatywania przedsiewziecia oraz jego usytuowanie nie
bedzie ono miato transgranicznego oddziatywania na srodowisko.

c) charakteru, wielkosci, intensywnosci i ztozonosci oddziatywania,
z uwzglednieniem obcigzenia istniejgcej infrastruktury technicznej oraz
przewidzianego momentu rozpoczecia oddziatywania
Inwestycja na etapie budowy bedzie wymagata poboru wody dla zaspokojenia
potrzeb socjalnych pracownikéw i dla celéw technologicznych. Beton zostanie
dowieziony na teren budowy i pobdér wody dla jego wytworzenia nastgpi
w zakfadzie wytwdrczym. Zrédtem wody bedzie sie¢ wodociagowa. Oszacowano, ze
na etapie budowlanym zuzycie wody wyniesie ok. 150 m3/dobe. Na tym etapie nie
bedg powstawaty znaczace ilosci Sciekdw. Inwestor na terenie inwestycji zapewni
pracownikom dostep do suchych toalet toi-toi.
Budynki bedg zasilane w wode z miejskiej sieci wodociggowej. Zapotrzebowanie na
wode ksztattowa¢ sie bedzie na poziomie ok. 167 m>/dobe. Scieki bytowe w tacznej
ilosci ok. 167 m3/dobe beda odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej
poprzez planowang do realizacji sie¢ kanalizacji sanitarnej w ul. Koscierzynskiej.
Scieki z odwodnienia garazy podziemnych beda kierowane do separatora
substancji ropopochodnych ze zintegrowanym osadnikiem a dalej do
nowoprojektowanej kanalizacji sanitarnej. W przypadku lokalizacji obiektéw
gastronomicznych przed odprowadzeniem do kanalizacji sanitarnej scieki z tych
lokali bedg podczyszczane w separatorze ttuszczu.
Czyszczenie garazy bedzie odbywac sie za pomocg maszyny kilka razy w roku.
Iloé¢ Sciekdw z czyszczenia garazy bedzie kazdorazowo wynosié¢ ok. 3,7 m>. Scieki
bedq odprowadzane po podczyszczeniu w separatorze substancji ropopochodnych
do urzadzen kanalizacyjnych miasta Wroctawia - sieci kanalizacji sanitarnej.
Wody opadowe z terenu inwestycji bedg czesciowo zatrzymywane na terenie
inwestycji za pomoca naturalnej retencji i w zbiornikach retencyjnych w celu
dalszego wykorzystania do podlewania zieleni. Nadmiar wod opadowych jako
rozwigzanie awaryjne bedzie odprowadzony do kanalizacji deszczowej w ul.
Koscierzynskiej i dalej do basenu portowego. Wody opadowe i roztopowe z jezdni
i terenéw utwardzonych przed odprowadzeniem zostang podczyszczone w
separatorach substancji ropopochodnych z osadnikami. Sumaryczna ilo$¢
odprowadzanych wod opadowych z dachéw budynkoéw i odwadnianego poprzez
instalacje terenu wyniesie ok. 208 dm?/s.
Uwzgledniajac planowang infrastrukture techniczna, a takze jej zaktadane
obcigzenie stwierdzi¢ mozna, ze funkcjonowanie ocenianego przedsiewziecia nie
spowoduje wystgpienia oddziatywan o znacznej wielkosci lub ztozonosci.

d) prawdopodobienstwa oddziatywania
Uciazliwosci zwigzane z realizacjg inwestycji ustang wraz z zakonczeniem prac

budowlanych. Natomiast funkcjonowanie inwestycji, przy zastosowaniu
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f)

planowanych rozwigzan, w tym chronigcych $srodowisko, nie powinno
ponadnormatywnie oddziatywac na warunki gruntowo-wodne, powietrze
atmosferyczne, gospodarke wodno-$ciekowg i gospodarke odpadami oraz klimat
akustyczny i sSrodowisko przyrodnicze, a prawdopodobienstwo jego szkodliwego
oddziatywania na $rodowisko jest niskie.

czasu trwania, czestotliwosci i odwracalnosci oddziatywania

Wszelkie ucigzliwosci wystepujace w okresie realizacji przedsiewziecia bedq
miaty charakter krotkoterminowy, a ucigzliwosci z nig zwigzane ustang wraz

z zakonczeniem prac. Natomiast oddziatywania wystepujace na etapie
eksploatacji nie bedq powodowaty ponadnormatywnego oddziatywania na
srodowisko.

powigzan z innymi przedsiewzieciami, w szczegolnosci kumulowania sie
oddziatywan przedsiewzie¢ realizowanych i zrealizowanych, dla ktérych zostata
wydana decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach, znajdujacych sie

na terenie, na ktérym planuje sie realizacje przedsiewziecia, oraz w obszarze
oddziatywania przedsiewziecia lub ktérych oddziatywania mieszcza sie

w obszarze oddziatywania planowanego przedsiewziecia — w zakresie,

w jakim ich oddziatywania mogg prowadzi¢ do skumulowania oddziatywan

zZ planowanym przedsiewzieciem

W analizie skumulowanego oddziatywania na powietrze atmosferyczne

i Srodowisko akustyczne uwzgledniono zrddta emisji z terenu projektowanej
inwestycji oraz inwestycji zlokalizowanej na potnoc dotyczacej budowy zespotu
13 budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych z tarasami, miejscami
postojowymi, parkingami, garazami podziemnymi, obstugg komunikacyjng,
wraz z urzadzeniami infrastruktury technicznej przy ul. Kwidzynskiej we
Wroctawiu na dziatkach nr 176, 174/2, 174/1, AM-23 obreb Kowale (znak WSR-
0S.6220.17.2019.BD) oraz inwestycji zlokalizowanej na potudnie dotyczacej
budowy zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami

w parterze, garazami, zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg
towarzyszacg, przy ul. Koscierzynskiej we Wroctawiu, przewidzianej do realizacji
na dziatkach nr 6/31, 6/32, 6/33, 6/55, 6/72, 6/73, 6/74, AM-22, obreb
Kowale, (znak WSR-0S5.6220.127.2022.BD, zmieniona decyzjg z dnia
29.01.2026 znak WSR-0S5.6220.108.2025.BD). Przeprowadzona analiza
skumulowanego oddziatywania na powietrze atmosferyczne inwestycji
projektowanej i sasiednich na srodowisko wykazata, ze nawet przy zatozeniach
maksymalizujgcych to oddziatywanie, funkcjonowanie obiektéw nie bedzie
wptywato ponadnormatywnie na jakos$¢ powietrza w swoim otoczeniu. Analiza
skumulowanego oddziatywania na srodowisko akustyczne inwestycji

projektowanej i sasiednich wykazata, ze funkcjonowanie obiektdw nie bedzie
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wptywato ponadnormatywnie na tereny chronione akustyczne znajdujace sie

w otoczeniu tych inwestycji. Dopuszczalne poziomy hatasu beda zachowane.

Prognozowane oddziatywanie planowanego przedsiewziecia na srodowisko

zamyka sie w najblizszym obszarze terenu inwestycji, dokonana w Kip analiza

oddziatywania inwestycji nie wykazata mozliwosci ponadnormatywnego
kumulowania sie oddziatywan. Jak wynika z Kip inwestycja nie bedzie
powigzana z innymi przedsiewzieciami.

g) mozliwosci ograniczenia oddziatywania

Inwestor zaproponowat dziatania majgce na celu ograniczenie oddziatywania

przedsiewziecia na srodowisko poprzez zastosowanie rozwigzan chronigcych

srodowisko, w tym odpowiednich urzadzen eliminujgcych badz ograniczajacych
negatywny wptyw na srodowisko, ktére zostaty przedstawione w Kip.

Prace zwigzane z realizacjg przedsiewziecia bedg miaty krotkotrwaty

i bezposredni wptyw na stan zanieczyszczenia powietrza. Na etapie realizacji

przedsiewziecia przewiduje sie zastosowanie nastepujacych rozwigzan

ograniczajacych pylenie z drég w rejonie przedsiewziecia:

- zraszanie dréog wjazdowych i wyjazdowych z budowy oraz drég
wewnetrznych,

- ogrodzenie (parkany) w zakresie ogrodzenia placu budowy,

- stosowanie sprzetu w dobrym stanie technicznym (serwisowanie
i konserwowanie sprzetu);

- eliminowanie bezproduktywnej pracy sprzetu na biegu jatowym;

- wyznaczenie ciaggéw komunikacyjnych na terenie budowy oraz utrzymywanie
ich w nalezytym stanie technicznym w celu ograniczenia pylenia;

- prace ziemne oraz przetadunek towarow sypkich prowadzony w sposob
ograniczajacy rozprzestrzenianie sie zanieczyszczen pytowych na treny
przylegte;

- materiaty sypkie/ pyliste bedg sktadowane w odpowiednich miejscach na
budowie i przykrywane plandekami, a ile to mozliwe przechowywane
w opakowaniach fabrycznych. Materiaty te beda transportowane pojazdami
posiadajacymi przykryte plandekami skrzynie zatadunkowe;

- w miare mozliwosci technicznych i technologicznych stosowanie gotowych
mieszanek betonowych dowozonych na plac budowy;

- ograniczenie ciecia elementéw betonowych oraz stosowanie metody ciecia na
mokro;

- ograniczenie predkosci pojazdéw poruszajacych sie po terenie budowy.

Oddziatywanie na etapie realizacji inwestycji skutkuje emisjg niezorganizowang,

o niewielkim oraz chwilowym oddziatywaniu na jakos$¢ powietrza

atmosferycznego, ktéry ustanie po zakonczeniu prowadzenia prac budowlanych.
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W celu ograniczenia emisji hatasu zgodnie z Kip podczas prac budowlanych

zostang zastosowane nastepujgce rozwigzania:

- zwigzane z realizacjq inwestycji prace ziemno-budowlane i transportowe,
powodujace ucigzliwy hatas, bedq prowadzone wytacznie w porze dnia, od
godz. 6.00 do godz. 22.00,

- prace budowlane realizowane przy uzyciu sprzetu emitujgcego ucigzliwy
hatas beda odpowiednio zaplanowane i roztozone w czasie,

- przy organizacji placu budowy zostanie zwrdécona uwaga, aby stosowane
urzadzenia budowlane spetniaty wymagania w zakresie emisji hatasu do
srodowiska, wynikajgce z rozporzadzenia Ministra Gospodarki z dnia
21 grudnia 2005 r. w sprawie zasadniczych wymagan dla urzadzen
uzywanych na zewnatrz pomieszczen w zakresie emisji hatasu do srodowiska
(Dz. U. 2005 nr 263 poz. 2202 ze zm.),

- wykonawca prac zadba o dobry stan techniczny maszyn, ich systematyczng
konserwacje, a ciezkie maszyny budowlane wyposazone zostang
w odpowiednie zabezpieczenia akustyczne,

- W czasie przerw w pracy silniki urzadzen budowlanych beda wytgczane,

- w celu ograniczenia emisji pytdw i hatasu nalezy zabezpieczy¢ teren budowy
petnym ogrodzeniem,

- ograniczenie predkosci pojazdéw poruszajacych sie po terenie budowy.

W zwigzku z tym, iz prace budowlane bedq realizowane tylko w porze dziennej

oraz biorgc pod uwage przejsciowy charakter tej fazy inwestycji, ucigzliwosci

zwigzane z emisjg hatasu bedg miaty charakter krotkotrwaty, nieciagly i ustang

z chwilg zakoriczenia budowy.

W trakcie budowy istnieje potencjalne niebezpieczenstwo zanieczyszczenia

gruntéw substancjami ropopochodnymi pochodzacymi ze sprzetu budowlanego

i Srodkdéw transportu. Aby zminimalizowac¢ niebezpieczefnstwo skazenia zaplecze

budowy, na ktéorym bedzie parkowat ten sprzet zostanie zorganizowane na

terenie utwardzonym oraz wyposazone w sorbenty do natychmiastowej
absorpcji ewentualnych mikrowyciekow ze sprzetu i maszyn roboczych.

Zminimalizuje to potencjalne zagrozenie dla srodowiska gruntowo-wodnego.

Obstuga pojazdéw i maszyn zwigzana z uzyciem substancji ptynnych

ropopochodnych (uzupetnianie paliwa, wymiana materiatéw smarnych) powinna

by¢ prowadzona poza placem budowy.

Na terenie planowanego przedsiewziecia nie beda wykonywane naprawy sprzetu

i maszyn. W przypadku stwierdzenia awarii prace z uzyciem danego sprzetu

zostang przerwane. Uszkodzone urzadzenie zostanie umieszczone na

powierzchni utwardzonej zabezpieczajgcej przed mozliwoscig przedostania sie
zanieczyszczen do srodowiska gruntowego. Sprzet odtransportowany zostanie

do miejsca serwisowania.

Strona 36 z 45



Poziom posadowienia fundamentéow wynosi maksymalnie 6,8 m p.p.t. (przy
dwoch kondygnacjach podziemnych). Ze wzgledu na prawdopodobny wysoki
poziom wody gruntowej przewiduje sie zabezpieczenie wykopu w postaci $cian
szczelinowych (element konstrukcji budynkéw). Sciana szczelinowa kotwiona
bedzie w gruntach spoistych. Zastosowanie $cian szczelinowych po obrysie
wykopu zapobiegnie powstaniu leja depresji. Inwestycja nie wptynie na zmiane
stosunkow gruntowo-wodnych na terenach sasiednich.

Powstajace na etapie realizacji inwestycji odpady sg zbierane selektywnie

i magazynowane w wydzielonym miejscu na odwodnionej powierzchni do czasu
przekazania ich wyspecjalizowanym firmom, co bedzie udokumentowane

w kartach przekazania odpaddw. Podmioty zewnetrzne zajmujgce sie odbiorem
odpaddéw beda posiadaty stosowne zezwolenia i mozliwosci techniczne do
dalszego zagospodarowania odpadéw. W przypadku mikrowyciekow ptynow
eksploatacyjnych powstatych w przypadku awarii sprzetu odcieki gromadzone
beda w szczelnych pojemnikach ustawionych pod maszynami do czasu
przyjazdu firmy serwisujacej urzadzenie. Masy ziemne wydobyte w trakcie robét
budowlanych zostang czesciowo wykorzystane dla potrzeb uksztattowania
terenu - zatem zgodnie z art. 2 pkt 3 ustawy o odpadach nie beda stanowity
odpadu. Wierzchnia warstwa humusu zostanie spryzmowana i wykorzystana

w pdzniejszym etapie do wyrownania terenu i uksztattowania zieleni.
Ewentualny nadmiar mas ziemnych zostanie odebrany i zagospodarowany przez
firme zajmujacqa sie wykopami (posiadajacq stosowne zezwolenia w zakresie
gospodarowania odpadami), co bedzie mie¢ swoje potwierdzenie formalne,

w postaci kart przekazania odpadow. Do prac ziemnych nie bedg
wykorzystywane zanieczyszczone masy ziemne. W przypadku wytworzenia na
etapie realizacji przedsiewziecia gleby i ziemi, w tym kamieni, zawierajacych
substancje niebezpieczne, odpady te beda przekazane podmiotom
posiadajacym odpowiednie zezwolenie ha gospodarowanie odpadami
niebezpiecznymi. Inwestor przystapi do realizacji przedsiewziecia po uprzednim
przeprowadzeniu oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi i wykonaniu
remediacji, w przypadku stwierdzenia na podstawie uzyskanych wynikow badan
prob gleby i ziemi koniecznosci stwierdzenia takich dziatan.

Biorgc pod uwage charakter prac prowadzonych na etapie realizacji inwestycji
oraz planowane do zastosowania rozwigzania chronigce $rodowisko
zaproponowane w dokumentacji sprawy realizacja planowanego przedsiewziecia
nie powinna znaczaco negatywnie oddziatywac na srodowisko.

Zgodnie z Kip, realizacja przedsiewziecia wymaga przeprowadzenia wycinki
drzew i krzewdéw. Wykonanie prac zwigzanych z wycinkg drzew kolidujacych

z realizacjg inwestycji, jak réwniez prac wyburzeniowych, zostato zaplanowane

poza okresem legowym ptakéw. Prowadzenie tych prac w innym okresie niz
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wskazany wyzej wymaga statego nadzoru ornitologicznego i sprawdzenia przed
przystapieniem do robdt potencjalnych miejsc legowych w murze, roslinnosci
wysokiej oraz stwierdzonych gniazd. Ponadto, na etapie realizacji inwestycji
zostang podjete dziatania majace na celu ochrone drzew nieprzeznaczonych do
wycinki.

Na etapie eksploatacji, w przypadku garazy zlokalizowanych na kondygnacji
podziemnej projektowanych budynkdw, ograniczeniu ucigzliwosci stuzy¢ bedzie
odpowiednio zaprojektowany system wentylacji. Powietrze wentylacyjne,
niosace fadunki gazéw i pytu, zostanie wyprowadzone ponad dach budynku, co
gwarantuje szybkie rozproszenie emitowanych zanieczyszczen w powietrzu.
Ponadto, w zakresie ochrony powietrza atmosferycznego na etapie eksploatacji
inwestycji Inwestor przewidziat m.in.: regularne przeprowadzanie prac
konserwacyjnych i przegladéw eksploatacyjnych, w przypadku wystgpienia
stanu awaryjnego niezwioczne usuniecie usterek, wprowadzenie ograniczenia
predkosci dla pojazddéw poruszajacych sie po terenie osiedla, utwardzenie drog
dojazdowych w celu ograniczenia emisji pytdw z jej powierzchni, promowanie
ruchu rowerowego (wyposazenie terenu inwestycji w stojaki na rowery).
Zastosowanie urzgadzen wentylacyjnych o parametrach zaproponowanych w Kip
zapewni dotrzymanie standardéw akustycznych na terenach chronionych
akustycznie. W Kip przeprowadzono modelowanie rozprzestrzeniania sie hatasu
i zaprezentowano wyniki obliczen propagacji hatasu pochodzacego z ww. Zzrodet.
Hatas na etapie eksploatacji przedsiewziecia (w porze dziennej i nocnej) nie
powinien przekroczy¢ dopuszczalnych pozioméw okreslonych w rozporzadzeniu
Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
pozioméw hatasu w $rodowisku (Dz. U. 2014 poz. 112).

Przedsiewziecie na etapie eksploatacji, bedzie obiektem o matej ucigzliwosci dla
srodowiska w zakresie gospodarki odpadami. Prowadzenie prawidtowej
gospodarki odpadami komunalnymi, ich magazynowanie w uporzgadkowany

i zorganizowany sposob jak réwniez systematyczne przekazywanie odpadow do
zagospodarowania - zminimalizuje i ograniczy mozliwos¢ ich negatywnego

oddziatywania na $rodowisko.

Ponadto, na podstawie art. 84 ust. 1a ustawy 00$, organ okreslit w punkcie II.

sentencji decyzji warunki, o ktérych mowa w art. 82 ust. 1 pkt 1 lit. b tej ustawy,

w celu ograniczenia oddziatywania przedmiotowego przedsiewziecia na etapie jego

realizacji i eksploatacji.

W podpunkcie II.1 i II.2 natozono warunki, ktore majg ograniczy¢ skutki zapylenia

na etapie budowy.

W podpunktach I1.2-I1.7 decyzji okreslono uwarunkowania, ktérych celem jest

ograniczenie oddziatywania akustycznego inwestycji na etapie realizacji

przedsiewziecia oraz zapewnienie korzystania z urzadzen budowlanych

Strona 38 z 45



spetniajgcych wymagania okreslone w rozporzadzeniu Ministra Gospodarki z dnia
21 grudnia 2005 r. w sprawie zasadniczych wymagan dla urzadzen uzywanych na
zewnatrz pomieszczen w zakresie emisji hatasu do srodowiska (Dz. U. 2005 nr 263
poz. 2202 ze zm.).

Warunek II1.8 okreslono w celu zachowania starodrzewu stanowigcego lokalng
réoznorodnosc biologiczng. W podpunktach I1.9 i II1.10 natozono warunki, aby
zminimalizowa¢ negatywne oddziatywania zwigzane z realizacjg inwestycji na
gatunki zwierzat, w szczegdlnosci ptaki i nietoperze objete ochrong gatunkowg

w my$l rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie
ochrony gatunkowej zwierzat (Dz. U. 2022 poz. 2380), dalej: rozporzadzenia MS
ws. ochrony gatunkowej zwierzat, w stosunku do ktérych obowigzujg okreslone
zakazy, m.in. zakaz niszczenia, usuwania lub uszkadzania gniazd, zakaz niszczenia
siedlisk lub ostoi, bedacych ich obszarem rozrodu, wychowu mtodych, odpoczynku,
migracji lub zerowania. Udziat specjalistéw ornitologa i chiropterologa ma
zagwarantowad, iz prace zwigzane z realizacjg inwestycji bedg wykonywane

Z ograniczeniem oddziatywania na ww. grupy zwierzat.

Warunek II.11 okreslono w celu zabezpieczenia drzew i krzewdw narazonych na
uszkodzenia mechaniczne w trakcie realizacji prac, w szczegolnosci poprzez
zminimalizowanie zagrozenia uszkodzenia pni drzew i ich korzeni oraz
przeciwdziataniu nadmiernemu zageszczeniu gleby w bezposrednim sasiedztwie
drzew i krzewow, a takze zmniejszenie napowietrzania gleby w obrebie systemoéw
korzeniowych podczas prowadzenia robdt. Warunek ten stanowi wypetnienie
zapisow art. 87a ustawy o ochronie przyrody.

Warunek I1.12 ma na celu ochrone matych zwierzat, w szczegolnosci ssakow -
gatunkdw objetych ochrona w my$él ww. rozporzadzenia MS w sprawie ochrony
gatunkowej zwierzat.

Ze wzgledu na lokalizacje inwestycji na terenach poprzemystowych, nalezy zleci¢
wykonanie badan zanieczyszczenia gruntu zgodnie z rozporzadzeniem MS ws.
sposobu prowadzenia oceny zanieczyszczenia powierzchni ziemi. W przypadku
ewentualnego stwierdzenia przekroczenia dopuszczalnych zawartosci substancji
powodujacych ryzyko w glebie lub w ziemi dla grupy gruntéw I (m.in. tereny
mieszkaniowe) zostanie opracowany plan remediacji. Plan zostanie uzgodniony

z RDOS we Wroclawiu, a realizacja inwestycji rozpocznie sie po przeprowadzeniu
ewentualnej remediacji (jezeli bedzie konieczna) Warunki w tym zakresie
okreslono w podpunktach I1.13 i II.14. Warunki II.15 i I1.16 wskazujg na
niedopuszczalnos$¢ wykorzystywania do prac ziemnych zanieczyszczonej gleby lub
ziemi oraz konieczno$¢ przekazania uprawnionym podmiotom do
zagospodarowania odpadow zawierajacych substancje niebezpieczne, zgodnie

z zasadami zawartymi w art. 27 ustawy o odpadach. Do czasu przeprowadzenia

remediacji (w przypadku koniecznosci jej wykonania) na przedmiotowym terenie,
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ewentualne wody z wykopdw z zanieczyszczonego terenu z uwagi na ich
potencjalne zanieczyszczenie nie bedg mogty by¢ odprowadzane do basenu
portowego (warunek w podpunkcie II.17). W przypadku zamiaru odwadniania
wykopdéw do srodowiska po wykonaniu remediacji, bedzie to mozliwe wytacznie po
wykluczeniu przekroczenia w nich zanieczyszczen i uzyskaniu stosownego
pozwolenia wodno prawnego (warunek w podpunkcie I1.18).

Warunki w podpunktach I1.19 i I1.20 natozono w celu wtasciwego odwadniania
wykopdéw. W podpunktach I1.21 - I1.27 okreslono warunki, ktérych celem jest
wtasciwa organizacja zaplecza budowy, prawidtowe zagospodarowanie Sciekow,
ograniczenie do minimum wystapienia sytuacji awaryjnej zwigzanej z
przedostaniem sie substancji (gtéwnie zwigzkdédw ropopochodnych) do Srodowiska
gruntowo-wodnego, wykluczenie zmiany stanu wody na gruncie (tj. terenu
przedsiewziecia) ze szkodq dla gruntéw sasiednich na etapie realizacji
przedsiewziecia.

Warunki natozone w podpunktach I1.28-11.33 decyzji okreslajg zasady
gospodarowania odpadami oraz wskazujg na koniecznos¢ zapewnienia
odpowiednich miejsc i sposobéw magazynowania odpaddéw oraz obowigzek
przekazania ich uprawnionym podmiotom do zagospodarowania, zgodnie

z zasadami zawartymi w art. 27 ustawy o odpadach.

Warunki w podpunktach II.34 - I1.37 natozono w celu zminimalizowania wptywu
inwestycji na krajobraz poprzez wprowadzenie roslinnosci wysokiej, a wskazanie
koniecznosci zastosowania nieinwazyjnych gatunkdéw drzew i krzewdw przyczyni
sie do zwiekszenia réznorodnosci biologicznej na terenach zielonych w obrebie
planowanej inwestycji i nie spowoduje wprowadzania do $srodowiska

i rozprzestrzeniania sie w nim obcych gatunkdéw roslin, bedacych czesto gatunkami
ekspansywnymi.

Warunek I1.38 ma na celu utworzenie dogodnych miejsc bytowania dla ptakéw,
gatunkdw objetych ochrong na rozporzadzenia MS ws. ochrony gatunkowej
zwierzat. Natomiast udziat specjalistow ornitologa ma zapewni¢, ze dziatania
zwigzane z montazem budek bedg wykonywane we wiasciwy sposob.

Celem warunku w podpunkcie I1.39 jest zminimalizowanie negatywnego
oddziatywania sztucznego oswietlenia na zwierzeta, w tym owady i nietoperze,
poprzez m.in. zaktdcanie ich dotychczasowego sposobu bytowania. Warunek ten
pozwoli takze ograniczy¢ tzw. zanieczyszczenie sztucznym $wiattem nocnego nieba.
Przestrzeganie warunkow okreslonych w podpunktach I1.40 - I1.51 i I1.54 pozwoli
na wiasciwe i bezpieczne dla srodowiska gruntowo - wodnego zagospodarowanie
$ciekéw oraz odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z terenu inwestycji na
etapie jej eksploatacji.

Warunki okres$lone w podpunktach I1.52 - I1.53 natozono w celu realizowania

prawidtowej gospodarki odpadami na etapie eksploatacji przedsiewziecia.
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Warunki w podpunktach I1.8 — 11.10, II.11 (cze$ciowo), I1.12, 11.35, 11.38 i I1.39

i czesciowo w II.11zostaty natozone przez RDOS we Wroctawiu, natomiast

w podpunktach I1.16 - I1.18, I1.22 - 11.27, 11.40 - 11.43, 11.45, 11.46, 11.48 - I1.50
oraz I1.52 - I1.54 zostaty wskazane przez Dyrektora ZZ we Wroctawiu.

W punkcie III. sentencji decyzji, zgodnie z art. 82 ust. 1 pkt 1 lit. c ustawy 0o$
wskazano wymagania dotyczace ochrony srodowiska konieczne do uwzglednienia
w dokumentacji wymaganej do wydania decyzji, o ktérych mowa w art. 72 ust. 1,
w szczegolnosci w projekcie architektoniczno-budowlanym.

Ze wzgledu na lokalizacje inwestycji w terenie narazonym na hatas drogowy,
tramwajowy, przemystowy, do dokumentacji projektowej nalezy zatgczy¢ operat
akustyczny sporzadzony w oparciu o wyniki pomiaréw hatasu w $srodowisku.
Pomieszczenia mieszkalne w projektowanych budynkach moga by¢ narazone na
ponadnormatywny poziom hatasu. Aby zapewnié¢ wtasciwe warunku akustyczne

w pomieszczeniach mieszkalnych nalezy, zgodnie z Polskg Normg PN-B-02151-
3:2015. ,Akustyka budowlana. Ochrona przed hatasem w budynkach. Czes¢ 3:
Wymagania dotyczgce izolacyjnosci akustycznej przegréd budowlanych

w budynkach i elementéw budowlanych”, w operacie akustycznym okresli¢
izolacyjnos¢ akustyczng przegrod budowlanych, stropdw i stolarki okiennej oraz
zastosowac zabezpieczenia przeciw drganiom. W tym celu, zgodnie z ww. norma,
izolacyjnos¢ od dzwiekéw powietrznych przegréod zewnetrznych nalezy okresla¢ za
pomocg wskaznika oceny przyblizonej izolacyjnosci akustycznej wtasciwej.
Izolacyjnos¢ akustyczng $ciany zewnetrznej nalezy dostosowac do poziomu hatasu
zewnhetrznego ocenianego odrebnie dla pory dnia i pory nocy, a jako wymaganie
przyjac te warto$¢ wskaznika oceny przyblizonej izolacyjnosci akustycznej
wilasciwej, ktora jest wieksza. Miarodajny poziom hatasu zewnetrznego LA,zew.
nalezy okresli¢ w odlegtosci 2 m od fasady budynku, na wysokosci rozpatrywanego
fragmentu przegrody zewnetrznej, na podstawie przeprowadzonych pomiaréow
zrédet hatasu, tj. hatasu drogowego, tramwajowego i kolejowego. Uwarunkowania
w tym zakresie okreslono w podpunktach 1 i 2 punktu III. sentencji decyzji.
Organ okreslit wymagania dotyczgce ochrony srodowiska konieczne do
uwzglednienia w dokumentacji wymaganej do wydania decyzji, o ktérych mowa

w art. 72 ust. 1, w szczegdlnosci w projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu
lub projekcie architektoniczno-budowlanym w celu wypetnienia obowigzkéw
wynikajacych z art. 94 ustawy z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci

i obronie cywilnej (podpunkt III.3. sentencji decyzji).

W punkcie IV. sentencji decyzji organ przychylit sie do wniosku inwestora

o nadanie rygoru natychmiastowej wykonalnosci decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedmiotowego przedsiewziecia. W mys$l art. 108 § 1 k.p.a.
decyzji, od ktdrej stuzy odwotanie, moze by¢ nadany rygor natychmiastowej

wykonalnosci, gdy jest to niezbedne ze wzgledu na ochrone zdrowia lub zycia
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ludzkiego albo dla zabezpieczenia gospodarstwa narodowego przed ciezkimi

stratami badz tez ze wzgledu na inny interes spoteczny lub wyjatkowo wazny

interes strony. Podstawg do natozenia na przedmiotowg decyzje o srodowiskowych
uwarunkowaniach rygoru natychmiastowej wykonalnosci jest: zaspokojenie
interesu spotecznego oraz wyjatkowo wazny interes strony. Wnioskodawca
uprawdopodobnit, ze przedmiotowa inwestycja i jej wykonanie stuzy
zabezpieczeniu interesu spotecznego, jak i waznego interesu Inwestora, a tym
samym umozliwi to:

- podjecie uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji
towarzyszacej w rozumieniu ustawy Lex deweloper (art. 72 ust. 1b ustawy
008S).

- uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe, wydawanej na podstawie ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (art. 72 ust. 1 pkt. 1 ustawy 00S);

Za nadaniem rygoru natychmiastowej wykonalnosci decyzji przemawia zaréwno
inny interes spoteczny, jak tez wyjatkowo wazny interes strony, o czym Swiadczg
ponizsze okolicznosci.
Przedmiotowa inwestycja jest realizowana w trybie ustawy Lex deweloper. Jest
ona programem rzgdowym, ktérego celem jest ograniczanie barier
administracyjno-prawnych w zakresie budowy mieszkan dla grup spotecznych o
umiarkowanych dochodach. Dlatego tez gtdwnym zatozeniem projektowanej
ustawy byto wprowadzenie regulacji umozliwiajacych znaczace przyspieszenie
przygotowania i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych, a jej celem przyjecie rozwigzan upraszczajacych
i usprawniajacych procedury administracyjne zwigzane z realizacjq inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, ktére doprowadzg do
przyspieszenia przebiegu procesu inwestycyjnego.
Inwestor zdecydowat sie na wykonanie planowanej inwestycji wtasnie w oparciu
o ww. ustawe, zaktadajac, ze wybudowane mieszkania pozwolg, w mozliwie
najszybszym terminie, zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe lokalnej spotecznosci,
a sama realizacja inwestycji pozwoli da¢ prace wielu osobom, a co za tym idzie
poczucie bezpieczenstwa i stabilnosci finansowej dla wielu rodzin.
Ponadto nalezy zwroci¢ uwage, ze uzyskanie decyzji o sSrodowiskowych
uwarunkowaniach nastepuje przed uzyskaniem szeregu innych decyzji i pozwolen.
Decyzja ta petni role swoistej promesy wzgledem ewentualnego przysziego
zezwolenia na realizacje przedsiewziecia, a okreslone w niej sSrodowiskowe
uwarunkowania realizacji przedsiewziecia nie mogg byc¢ na dalszych etapach
procesu inwestycyjnego modyfikowane. Decyzja srodowiskowa okresla, przy
zachowaniu jakich warunkéw moze zostac zrealizowana inwestycja, aby nie
stanowita nadmiernego zagrozenia dla $Srodowiska i aby takie zagrozenia

zminimalizowac¢” (por. wyrok Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 21
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wrzesnia 2021 r., sygn. akt III OSK 2545/21). Zgodnie z art. 72 ust. 1 i 1b ustawy
00$, wydanie decyzji Srodowiskowej jest wymagane przed uzyskaniem okreslonych
decyzji realizacyjnych, w tym pozwolenia na budowe danej inwestycji, czy tez
witasnie przed podjeciem uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
lub inwestycji towarzyszacej w rozumieniu ustawy Lex deweloper, a wiec stanowi
jeden z wielu etapdéw procesu inwestycyjnego, zmierzajgcego do realizacji
okreslonej inwestycji. Mozliwos¢ zas postugiwania sie tq decyzjg w celu inicjowania
kolejnych postepowan administracyjnych, zwigzanych z przedmiotowg inwestycja,
jak i przedsiewzieciami z nig powigzanymi, jest niezwykle istotna z punktu
widzenia ztozonego charakteru procesu inwestycyjnego dotyczacego
przedsiewziecia. Nadanie rygoru natychmiastowej wykonalnosci jest z tego
wzgledu niezbedne, aby Inwestor mogt natychmiast postugiwaé sie tq decyzjg na
potrzeby procesu inwestycyjnego, a tym samym inicjowac dziatania konieczne do
jego prowadzenia. Zwioka w zakresie podejmowania tych dziatann moze skutkowac
opdznieniami w prowadzeniu procesu budowlanego i znaczaco opdznic¢ realizacje
przedmiotowego przedsiewziecia, co w konsekwencji zagrazatoby dobrom
chronionym. Inwestor na realizacje przedsiewziecia do chwili obecnej ponidst
znaczne nakfady finansowe i jest zobowigzany do dochowania termindéw
wyznaczonych w harmonogramie realizacyjnym i finansowym prac. Wydtuzenie
procesu uzyskania ostatecznej decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach dla
ww. budowy, skutkowac bedzie nie tylko utratg mozliwosci prowadzenia dalszego
procesu inwestycyjnego, zwigzanego z uzyskaniem kolejnych aktow
administracyjnych, ale takze moze prowadzi¢ do realnej straty finansowej.
Wszelkie opdznienia w realizacji inwestycji budowlanych powodujg wzrost kosztow
w sposob, ktéry moze zachwiac stabilnoscig finansowq catego przedsiewziecia.
Ponadto nalezy podkresli¢, ze z uwagi na faune i flore wystepujaca na terenie
przedsiewziecia, gotowos¢ do realizacji inwestycji w okresie pdznojesiennym

i zimowym niewatpliwie bedzie miato korzystny wptyw na $rodowisko przyrodnicze
oraz wypetnienie warunkéw okreslonych w sentencji decyzji na etapie realizacji
przedsiewziecia. W powyzszym okresie nie wystepuje tak wysoka aktywnosc¢
ptazéw jak wiosng, a takze nie przypada wdéwczas okres legowy ptakéw. Zeby to
jednak byto mozliwe, konieczne jest sprawne przeprowadzenie wymaganej
prawem procedury wobec inwestycji w okresie letnim. Dlatego tez zasadnym jest
nadanie przedmiotowej decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci.

Charakter decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach przedsiewziecia rowniez nie
sprzeciwia sie nadaniu jej rygoru natychmiastowej wykonalnosci. W orzecznictwie
przyjmuje sie, ze nie ma przeszkod, aby nieostatecznej decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach nadac rygor natychmiastowej wykonalnosci. Skutkiem nadania
nieostatecznej decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach rygoru

natychmiastowej wykonalnosci nie bedzie obowigzek wykonania tej decyzji, gdyz
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obowigzek ten bedzie realizowany po uzyskaniu ostatecznego zezwolenia
inwestycyjnego. Mozna w odniesieniu do nieostatecznej decyzji o Srodowiskowych
uwarunkowaniach zaopatrzonej w rygor natychmiastowej wykonalnosci méwic
o mozliwosci jej wykonania w znaczeniu szerokim, co nalezy utozsamia¢ z mocq
prawng pozwalajacg na wywotywanie wszystkich skutkéw zwigzanych z jej
pozostawaniem w obrocie prawnym i wywotywaniem skutkéw prawnych (por.
Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 31 maja
2019 r. sygn. akt IV SA/Wa 700/19, Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 18 maja 2016 r. sygn. akt II OSK 1066/15).
W zwigzku z powyzszym nadanie decyzji Srodowiskowej przedmiotowego rygoru
pozwala na uzycie jej w tym celu, jeszcze przed rozpoznaniem ewentualnych
odwotan, co z pewnoscig wptynie na czas realizacji inwestycji. Niezbednos¢
niezwtocznego wdrozenia decyzji w zycie i realizacji inwestycji niewatpliwie lezy
w interesie strony w postaci koniecznosci przeciwdziatania realnej i powaznej
stracie finansowej Inwestora. Majqc powyzszg argumentacje na uwadze, a takze
wymiar spoteczny planowanej inwestycji, nalezy stwierdzi¢, iz odpowiada ona
przestankom, o ktérych mowa w art. 108 § 1 k.p.a.
Teren planowanego przedsiewziecia objety jest miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulicy Kwidzynskiej i stoczni rzecznej
Zacisze we Wroctawiu przyjetego uchwatg nr XIV/379/19 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 17 pazdziernika 2019 r. (Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego
z dnia 28 pazdziernika 2019 r. poz. 6087). Zgodnie z art. 80 ust. 2 ustawy 00S,
decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach wydaje sie po stwierdzeniu zgodnosci
lokalizacji przedsiewziecia z ustaleniami miejscowego planu, jezeli plan ten zostat
uchwalony. Stosownie do art. 59a ust. 1 pkt 2 oraz art. 59a ust. 4 pkt 13 ustawy
00$ nie dotyczy to decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach wydawanej, dla
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych realizowanych na
podstawie ustawy Lex deweloper. Biorgc pod uwage powyzsze, organ w niniejszym
postepowaniu nie dokonat oceny zgodnosci przedmiotowej inwestycji z ustaleniami
mpzp.
Po przeanalizowaniu materialu dowodowego w przedmiotowej sprawie, biorgc pod
uwage ww. uwarunkowania, tj. rodzaj i zakres planowanego przedsiewziecia,
wielko$¢ zajmowanego terenu, czas trwania, zasieg oddziatywania oraz jego
odwracalnoéé, jak réwniez opinie RDOS we Wroctawiu i Dyrektora ZZ we
Wroctawiu, po rozpatrzeniu wszystkich okolicznosci faktycznych i prawnych
orzeczono jak w sentencji decyzji.
Pouczenie
1. Od niniejszej decyzji stuzy stronom odwotanie do Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego we Wroctawiu, za posrednictwem organu, ktéry ja wydat,

w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia, zgodnie z art. 129 k.p.a.
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2. Na podstawie art. 130 §2 k.p.a. wniesienie odwotania w terminie wstrzymuje
wykonanie decyzji.

3. Zgodnie z art. 49 k.p.a., w przypadku zawiadomienia o wydaniu decyzji przez
obwieszczenie, zawiadomienie uwaza sie za dokonane po uptywie czternastu dni
od dnia, w ktérym nastgpito jego udostepnienia na stronie Biuletynu Informacji
Publicznej Urzedu Miejskiego Wroctawia (bip.um.wroc.pl). Od tego dnia nalezy
liczy¢ czternastodniowy termin na wniesienie odwotania.

4. Zgodnie z art. 127a k.p.a., przed uptywem terminu do wniesienia odwotania
strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania wobec organu
administracji publicznej, ktéry wydat decyzje. Z dniem doreczenia organowi
administracji publicznej oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia
odwotania przez ostatnig ze stron postepowania, decyzja staje sie ostateczna
i prawomocna.

5. Skutkiem zrzeczenia sie odwotania jest niemoznos¢ zaskarzenia decyzji do
organu odwotawczego i wniesienia skargi do sadu administracyjnego.

W dniu 27.10.2025 r. wniesiono opfate skarbowg w wysokosci 205 zt za wydanie

decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach i 17 zt za ztozenie dokumentu

stwierdzajgcego udzielenie petnomocnictwa.

Z up. Prezydenta

Matgorzata Demianowicz

Dyrektor

Wydziatu Srodowiska

Otrzymuja:

1. |
_ - petnomocnik Inwestora: EDO Sp. z 0.0., ul. Pretficza

21/18, 53-328 Wroctaw

2. Pozostate strony postepowania przez obwieszczenie zgodnie z art. 49 k.p.a.

3. aa

Do wiadomosci:

1. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu — wysytka przez
eDoreczenie

2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny we Wroctawiu — wysytka przez
eDoreczenie

3. Dyrektor Zarzadu Zlewni we Wroctawiu Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody

Polskie — wysytka przez eDoreczenie
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Zatgcznik do decyzji

Prezydenta Wroctawia

z dnia 30 czerwca 2026 r.

znak WSR-0S5.6220.133.2025.1G

Charakterystyka planowanego przedsiewziecia

(na podstawie przedtozonej karty informacyjnej przedsiewziecia):

Planowane przedsiewziecie obejmuje budowe zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z wielostanowiskowymi garazami podziemnymi oraz niezbedng
infrastrukturg i zagospodarowaniem terenu przy ul. Kwidzynskiej i ul. Koscierzynskiej
we Wroctawiu. Inwestycja jest planowana na dziatkach nr 6/19, 6/20, 6/21, 6/22, 6/24,
6/26, 6/27, 6/28, 6/45, 6/46, 6/47, 6/50, 6/51, 6/52, 6/53, 6/56, 6/57, 6/64, 6/65,
6/66, 6/67, AM-22, obreb Kowale. Przedsiewziecie bedzie realizowane etapowo.
Projektowana zabudowa bedzie miata maksymalnie 7 kondygnacji nadziemnych (maks.
540 mieszkan, lokale handlowe lub ustugowe o tacznej powierzchni maks. 4 860 m?)
oraz maksymalnie dwupoziomowe garaze podziemne. W ramach inwestycji przewiduje
sie maks. 697 miejsc postojowych (taczna liczba miejsc postojowych zewnetrznych

i w garazach podziemnych). Obstuga komunikacyjna planowanej zabudowy bedzie
zorganizowana z ulicy Koscierzynskiej przez projektowane zjazdy do garazy
podziemnych. Dodatkowo zaprojektowano dojazd do zewnetrznych miejsc
parkingowych. Dtugos¢ drog planowanych do budowy w ramach przedsiewziecia wynosi
maks. 85 m.

W ramach inwestycji zaplanowano wykonanie w budynkach instalacji: wody zimnej,
c.w.u. i cyrkulacji, hydrantowa w garazu podziemnym i w lokalach uzytkowych,
kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, instalacji gazowej, centralnego
ogrzewania, instalacji wentylacji mechanicznej wywiewnej mieszkan i lokali ustugowych,
wentylacji komorek lokatorskich oraz pomieszczen technicznych, klimatyzacji lokali
ustugowych, elektryczne w tym SSP, teletechniczne, wentylacji bytowej i oddymiania
garazy, odgromowa. Garaze bedq wyposazone w wentylacje bytowg, wentylacje
pozarowg oraz zabezpieczenia przeciwpozarowe.

Budynki bedg zasilane w wode z miejskiej sieci wodociggowej poprzez planowang do
realizacji sie¢ wodociggowg w ul. Koscierzynskiej we Wroctawiu.

Scieki bytowe beda odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej poprzez
planowang do realizacji sie¢ kanalizacji sanitarnej w ul. Koécierzynskiej. Scieki

z odwodnienia garazy podziemnych beda kierowane do separatora substancji
ropopochodnych ze zintegrowanym osadnikiem a dalej do nowoprojektowanej
kanalizacji sanitarnej. W przypadku lokalizacji obiektow gastronomicznych przed
odprowadzeniem do kanalizacji sanitarnej $cieki z tych lokali bedg podczyszczane

w separatorze tluszczu.

Zagospodarowanie wod opadowych w pierwszej kolejnosci zostanie oparte na naturalnej

retencji z maksymalnym wykorzystaniem projektowanych terenéw zielonych, w tym
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stropodachdw jak i terendw na gruncie rodzimym. Wody opadowe zostang
zagospodarowane na terenie inwestycji mieszkaniowej takze poprzez ich odprowadzenie
do szczelnych podziemnych zbiornikéw, w celu dalszego wykorzystania do podlewania
zieleni. Nadmiar woéd opadowych jako rozwigzanie awaryjne bedzie odprowadzony do
kanalizacji deszczowej w ul. Koscierzynskiej i dalej do basenu portowego. Wody
opadowe i roztopowe z jezdni i terendw utwardzonych przed odprowadzeniem zostang
podczyszczone w separatorach substancji ropopochodnych z osadnikami.
Projektowane budynki bedq zasilane z miejskiej sieci cieptowniczej lub poprzez
indywidualne kottownie gazowe. Inwestor rozwaza réwniez zastosowanie rozwigzan
hybrydowych - indywidualnych kottowni gazowych w potgczeniu z odnawialnymi
zrédtami energii lub systemami opartymi wytacznie na odnawialnych zrédtach energii
np. pompy ciepta.

W ramach inwestycji przewiduje sie zielen na gruncie rodzimym oraz na stropach
garazy podziemnych.

Powierzchnia terenu inwestycji wynosié¢ bedzie 18 703 m?, w tym m.in. powierzchnia:
zabudowy maks. 5 610 m?, utwardzona (drogi, miejsca postojowe, chodniki i pozostate)
maks. 5 673 m?, terenéw zielonych na stropodachach min. 3 620 m?, terendéw zielnych
na gruncie rodzimym min. 3 800 m®. kaczna powierzchnia uzytkowa kondygnacji
garazowych oraz drdg dojazdowych i parkingéw naziemnych - maks. 23 180 m?.
Teren inwestycji to teren poprzemystowy. Otoczenie terenu inwestycji stanowiq od
potnocy: torowisko tramwajowe, ul. Kwidzynska, a za nig obiekty ustugowe,

i magazynowe, od zachodu: zabudowa przemystowo-ustugowa i biurowa, od wschodu:
zabudowa przemystowo-ustugowa, od potudnia: ul. KoScierzyriska a za nig zabudowa
przemystowo-ustugowa. Najblizsza zabudowa podlegajgca ochronie akustycznej
(zabudowa mieszkaniowo-ustugowa) znajduje sie w odlegtosci ok. 37 m na pétnoc od
granicy terenu inwestycji.

Z up. Prezydenta

Matgorzata Demianowicz

Dyrektor

Wydziatu Srodowiska
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