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DECYZJA Nr 1547/2026

Na podstawie art. 28, art. 33 ust. 1, art. 34 ust. 4 i art. 36 ustawy z dnia 7 lipca
1994r. - Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2026r., poz. 524) oraz na podstawie

art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960r. — Kodeks postepowania administracyjnego
(t.j. Dz. U. z 2025r., poz. 1691) oraz art. 92 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 5 czerwca
1998r. 0 samorzadzie powiatowym (t.j. Dz. U. z 2025r., poz. 1684 ze zmianami),
po rozpatrzeniu wniosku w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe
ztozonego w dniu 30.06.2025r.

zatwierdzam
projekt zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-budowlany,
i udzielam pozwolenia na budowe

dla Inwestora: MDR Wroctaw Hermanowska spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig,
ul. Przeskok 2, 00-032 Warszawa,

dla inwestycji obejmujgcej: budowe zespotu 14 budynkéw wielorodzinnych
z garazami podziemnymi, zagospodarowaniem terenu, niezbedng infrastruktura,
rozbidrkg garazu i nieczynnej infrastruktury technicznej,

lokalizacja inwestycji: ul. Hermanowska, Wroctaw, obreb Kuzniki, AR_6, dz. nr 3/17,
3/25, 4/32, 4/33, 4/34, 4/35, 4/36, 4/41, cze$¢ dz. nr 4/22, 4/23, 4/38, 4/43,

z zachowaniem nastepujacych warunkdw:

1. nalezy przestrzegac ustalen, opinii i uzgodnien zawartych w dokumentacji
projektowej;

2. zgodnie z art. 85 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. - Prawo ochrony $srodowiska
- w trakcie prowadzenia robdt budowlanych i rozbiérkowych nalezy stosowac
metody ograniczajace przedostanie sie pytow do powietrza i jego
zanieczyszczenie, w szczegolnosci: mycie pojazddéw obstugujacych budowe
i zabezpieczenie ostonami strefy robdt powodujacych znaczne zapylenie;

3. obszar prac budowlanych nalezy zabezpieczy¢ przed dostepem 0sob
niepowotanych;

4. roboty budowlane nalezy prowadzi¢ zgodnie z zatwierdzonym projektem
zagospodarowania terenu i projektem architektoniczno-budowlanym,

przy zachowaniu obowigzujgcych przepiséw dotyczacych ich realizacji;
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5. przed oddaniem do uzytkowania obiektéw budowlanych nalezy wykona¢ uktad
komunikacyjny, zapewniajacy bezpieczenstwo uzytkowania i uzytkowanie
obiektow zgodnie z przeznaczeniem, odpowiednio do wymagan art. 6 Prawa
budowlanego, wykonany zgodnie z umowag z zarzadcq drogi;

wynikajacych z art. 36 ust. 1 pkt 1 i 5 oraz art. 42 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. -
Prawo budowlane.

Uzasadnienie

W dniu 30.06.2025r. Inwestor - MDR Wroctaw Hermanowska spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia, dziatajac przez petnomocnika ,
ztozyt w tut. organie wniosek w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe
dla inwestycji okreslonej jako: budowa zespotu budynkéw wielorodzinnych z garazami
podziemnymi i zagospodarowaniem terenu oraz niezbedng infrastrukturg, etap 2.,
lokalizacja inwestycji: ul. Hermanowska, Wroctaw, obreb Kuzniki, AR_6, dz. nr 3/9,
3/12, 4/20, 4/21, 4/22, 4/23, 4/24.

Poniewaz wniosek byt niekompletny i nie spetniat obowigzujacych przepisow
organ wezwat Inwestora do jego uzupetnienia pismem z dnia 10.07.2025r.
W dniu 23.07.2025r. petnomocnik Inwestora dokonat uzupetnienia wniosku, stosownie
do tresci wezwania.

Zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy Prawo budowlane tut. organ, na podstawie danych
uzyskanych drogg elektroniczng zawartych w ewidencji gruntéw i nieruchomosci
z zasobu Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego, dokonat analizy stron
postepowania, odnoszac sie m.in. do okreslonego przez projektanta obszaru
oddziatywania inwestycji, wykazanego zgodnie z art. 20 ust. 1 pkt 1c) ww. ustawy.
Zgodnie z wymaganiem art. 61 § 4 Kpa, strony postepowania, zawiadomieniem
z dnia 14.08.2025r., zostaty poinformowane o wszczeciu postepowania administra-
cyjnego w przedmiotowej sprawie oraz o uprawnieniach wynikajacych z art. 10 Kpa.

Strony postepowania skorzystaty z przystugujacych im uprawnien i zapoznaty sie
z aktami sprawy w dniu: 25.08.2025r., 27.08.2025r., 28.08.2025r., 29.08.2025r.,
08.09.2025r., 12.09.2025r. oraz w dniu 16.09.2025r.
W toku postepowania do tut. organu wptynety pisma stron postepowania:
— w dniu 03.09.2025r. - pismo ,Uwagi do projektu”;
— wdniu 16.12.2025r. - pismo Polskich Kolei Pafistwowych S.A. Oddziat

Gospodarowania Nieruchomosciami we Wroctawiu — dotyczace uzgodnienia

planowanej inwestycji z zarzadcq infrastruktury kolejowej.

Odnoszac sie do uwag strony nalezy zauwazy¢ co nastepuje.

Art. 4 ustawy Prawo budowlane moéwi, ze kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci
gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
pod warunkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami. Interes innych
stron postepowania nie moze naruszac¢ prawa Inwestora wynikajacego z wyzej
przytoczonego przepisu, bo prawo do zabudowy moze by¢ ograniczone tylko
przepisami prawa powszechnie obowigzujgacego oraz ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i tylko w tym zakresie organ administracji
architektoniczno-budowlanej moze ingerowa¢ w planowang inwestycje.

Przytoczone argumenty odnosnie réznic w zakresie poziomoéw posadowienia
budynkéw, w tym informacje o réznicy rzednych terenu inwestycji ,w stosunku
do materiatéw przedstawionych w postepowaniu o wydanie decyzji o uwarunkowa-
niach srodowiskowych”, nie stanowig o niezgodnosci z ustaleniami i wytycznymi
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach wydanej dla przedmiotowej inwestycji.
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Decyzja srodowiskowa dla danego przedsiewziecia jest przygotowywana na etapie
przed szczegdtowymi pracami projektowymi, na samym poczatku procesu
inwestycyjnego.

Wysokos¢ rzednych terenu (jak réwniez podniesiona kwestia ,istotnej zmiany
wzgledem lokalizacji placu zabaw okreslonej w dokumentacji ztozonej w postepowaniu
0 wydanie decyzji o uwarunkowaniach srodowiskowych”) nie jest jednym z warunkéw
uzyskania decyzji Srodowiskowej, ale stanowi zatozenia projektowe celem uzyskania
decyzji Srodowiskowej.

Wartosci rzednych terenu inwestycji oraz opisana ,réznica miedzy dokumentacjami,
ktéra wynosi 0,4m” nie sa warunkiem otrzymania decyzji Srodowiskowej i nie sg
przedmiotem jej ustalen.

Niwelacja terenu na tak znacznym obszarze objetym wytycznymi decyzji Srodowis-
kowej moze by¢ wynikiem dostosowania poziomu projektowanych elementéw
zagospodarowania terenu (zaréwno obiektéw kubaturowych jak i obiektéw infras-
truktury technicznej) do poziomoéw terendw sgsiadujacych z inwestycjg, w tym takze
do rzednych istniejgcego uktadu komunikacyjnego.

Inwestor uzyskat decyzje o Srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 30.07.2025r.,
sygn. WSR-0S.6220.71.2024.BD, dla przedmiotowej inwestycji — w oparciu
0 obowigzujace rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz. U. z 2019r. poz.
1839 ze zm.), na podstawie § 3 ust. 1., ktéry mowi, ze:
Do przedsiewzie¢ mogqcych potencjalnie znaczgco oddziatywacé na Srodowisko zalicza
sie nastepujgce rodzaje przedsiewziel (opisane dla inwestycji w punktach):
e pkt 32 - instalacje do przesytu pary wodnej lub cieptej wody, z wytagczeniem
osiedlowych sieci cieptowniczych i przytaczy do budynkdéw;
e pkt 55 lit. a tiret drugie - zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszgca jej
infrastrukturg:
a) objeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
miejscowego planu odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz:
- 2 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa
w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie
przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art.6
ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,
- 4 ha na obszarach innych niz wymienione w tiret pierwsze;
e pkt 58 lit. b - garaze, parkingi samochodowe lub zespoty parkingéw, w tym
na potrzeby planowanych, realizowanych lub zrealizowanych przedsiewzied,
o ktérych mowa w pkt 52, 54-57 i 59, wraz z towarzyszaca im infrastruktura,
0 powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz:
a) 0,2 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa
w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie
przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6
ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,
b) 0,5 ha na obszarach innych niz wymienione w lit. a;
e pkt 62 - drogi o nawierzchni twardej o catkowitej dtugosci przedsiewziecia
powyzej 1 km inne niz wymienione w § 2 ust. 1 pkt 31 i 32 lub obiekty mostowe
w ciggu drogi o nawierzchni twardej, z wytaczeniem przebudowy drdég lub obiektdw
mostowych, stuzgcych do obstugi stacji elektroenergetycznych i zlokalizowanych
poza obszarami objetymi formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6
ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody.
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Nalezy zaznaczy¢, ze ,,Charakterystyka planowanego przedsiewziecia (na podstawie
przedtozonej karty informacyjnej przedsiewziecia)” zawiera okreslone dane
charakterystyczne, ktére zostaty wskazane do wydania decyzji Srodowiskowej.

To wilasnie te dane Inwestor powinien tozsamo odnies¢ w dokumentacji projektowej.

Zgodne z art. 35 ust.1 ustawy Prawo budowlane:

Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-
budowlanego organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza:

1) zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu

architektoniczno-budowlanego z:

a) ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi
aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w przypadku braku miejscowego planu,

b) wymaganiami ochrony srodowiska, w szczegdlnosci okreslonymi w decyzji
o Srodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie Srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na Srodowisko.

W powyzszym postepowaniu przedmiotowa inwestycja spetnia warunki decyzji
$rodowiskowej. Informacje te zostaty zamieszczone w dokumentacji projektowej.

Projekt zagospodarowania terenu zostat sporzadzony na aktualnej mapie do celow
projektowych, opracowanej w wyniku prac geodezyjnych i kartograficznych, ktérych
rezultaty zawiera operat techniczny potwierdzony numerem oraz datg pozytywnego
protokotu weryfikacji. Tut. organ nie ma mozliwosci, aby poddawa¢ w watpliwosé
sposdb opracowania i uszczego6towienia tejze mapy.

Zaktualizowana mapa do celéw projektowych stanowi baze do dziatan projektowych.
Organ administracji architektoniczno-budowlanej nie ma mozliwosci prawnych
do weryfikacji przedtozonych do zatwierdzenia rozwigzan projektowych, o ile nie sg

one unormowane przepisami prawa, w tym m.in. ustawy z dnia 7 lipca 1994r. -
Prawo budowlane oraz Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie, jak rowniez ustaleniami zawartymi w obowigzujacym na terenie
inwestycji miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nr 393.

Wobec powyzszego podjete przez strone kwestie dotyczace projektowanego zagos-
podarowania terenu nalezg do wytacznych decyzji Inwestora i autora projektu.

Projektant w czesci opisowej ,Projektu zagospodarowania terenu” wskazat, ze:
~Rzedne terenu inwestycji wahajq sie w przedziale od 121.10 m n.p.m. do 120.50 m
n.p.m. Poziom zera dla projektowanej zabudowy zatoZzono na dwdch rzednych
120.80 m n.p.m. i 121.20 m n.p.m., zgodnie z uksztattowaniem terenu.

(...) Zmiana uksztattowania terenu inwestycji nie powoduje odprowadzenia wdod
opadowych na dziatki sqsiednie. Wody opadowe i roztopowe z powierzchni
utwardzonych beda odprowadzane poprzez zbiorniki retencyjne do sieci kanalizacji
deszczowej.

Uktad zaprojektowanych spadkéw podtuznych i poprzecznych (o wartosciach

z przedziatu od 0.5% do 6.0%) zapewni sptyw wdd opadowych w kierunku
projektowanych wpustow deszczowych lub w przylegajace tereny zieleni oraz
poboczy. Uksztattowanie uniemozliwia sptyw wod opadowych z terenu objetego
inwestycjg na dziatki sgsiednie i odwrotnie. (...)
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Zgodnie z projektem — wody opadowe retencjonowane sq w zbiornikach szczelnych
i wykorzystywane do mycia garazy oraz podlewania zieleni, natomiast wody
z terendw lokalnych odprowadzono powierzchniowo do zagtebien terenu.”

Plac zabaw i teren rekreacyjny zostaty zaprojektowane zgodnie z wymogami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nr 393, dla obszaru
potozonego w liniach rozgraniczajacych terenu oznaczonego symbolem 1MW/8
na rysunku planu, dla ktérego ustalono przeznaczenie m.in. place zabaw -
stosownie do zapiséw § 17 ust. 1 pkt 7) planu oraz zgodnie z przepisem § 40
rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie
(t.j. Dz. U. z 2022r. poz. 1225 ze zmianami).

Na podstawie § 40 ust. 4 ww. rozporzadzenia: Odlegtos¢ placow zabaw dla dzieci,
boisk dla dzieci i mtodziezy oraz miejsc rekreacyjnych od linii rozgraniczajgcych
ulice, drég, ciagdw pieszo-jezdnych, okien pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi oraz miejsc gromadzenia odpaddw wynosi co najmniej 10m, przy zachowaniu
wymogow, o ktérych mowa w § 19 ust. 1.

Powyzszy przepis prawa jest zachowany — poniewaz minimalna odlegtos¢ placu
zabaw od granicy dziatki sgsiedniej wynosi juz 10,20m - zatem lokalizacja placu
zabaw nie narusza przepiséw ww. rozporzgadzenia.

Tak wiec projektanci zadbali o to, aby potaczy¢ potrzeby dzieci z prawem dorostych
do odpoczynku, ktéry nie powinien by¢ zaktdcany przez zwyczajowo przyjete normy
spotecznego zachowania.

W odniesieniu do kwestii dotyczacej ,zanieczyszczenia Swiattem w czasie nocnym
wynikajgcego z oswietlenia placu zabaw”.

»~Zanieczyszczenie swiattem” to nadmiar $Swiatta w godzinach nocnych ze zrodet
innych niz naturalne.

Nalezy zaznaczyé¢, ze projektant ma obowigzek zapewnienia zainstalowania
o$wietlenia elektrycznego na terenie inwestycji, stosownie do wymogu § 14 ust. 4
warunkoéw technicznych.

Oprawy os$wietleniowe zostaty zaprojektowane takze na terenach zielonych
wzdtuz ciggdéw pieszych, ktére stanowig m.in. dojscie do placu zabaw i placu
rekreacyjny, oraz rozlokowane w taki sposob, aby oswietli¢ teren w sposéb
racjonalny — przez stosowanie opraw lamp LED ograniczajgcych iluminacje w goére
i na boki, Swiecgcych wytacznie na ciggi komunikacyjne.

Jednoczesnie informuje, ze autorzy projektu dotaczyli osSwiadczenia o sporzadzeniu
projektu zagospodarowania terenu i projektu architektoniczno-budowlanego zgodnie
z obowigzujacymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej — na podstawie art. 34
ust. 3d pkt 3 ustawy Prawo budowlane.

Powyzsze dotyczy réwniez projektantéw branzy elektrycznej - takze w zakresie
doboru odpowiednich opraw instalacji zewnetrznej o$wietlenia terenu oraz zwigzanego
z tym emitowanego koloru $wiatta sztucznego i jego natezenia - szczegdtowe
rozwigzania projektowe zostang przedstawione w projekcie technicznym i projekcie
wykonawczym. Oswietlenie terenéw zewnetrznych w Polsce regulujg nakazane normy
oraz przepisy techniczno-budowlane.

Na podstawie art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, przed wydaniem decyzji
o pozwoleniu na budowe (...) organ administracji architektoniczno-budowlanej
sprawdza:
1. zgodno$c¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego z:
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a) ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi
aktami prawa miejscowego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospoda-
rowania terenu w przypadku braku miejscowego planu,

b) wymaganiami ochrony $srodowiska, w szczegdlnosci okreslonymi w decyzji
o $rodowiskowych uwarunkowaniach, o ktérej mowa w art. 71 ust. 1 ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego
ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko,

c) ustaleniami uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej,

2. zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi;

3. kompletnos¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego, w tym dofaczenie:

a) kopii zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7, dotyczacego projektanta
i projektanta sprawdzajacego,

3a) dotaczenie:

a) wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i sprawdzen,

b) oswiadczen, o ktérych mowa w art. 33 ust. 2 pkt 9i 10,

4. posiadanie przez projektanta i projektanta sprawdzajgcego odpowiednich
uprawnien budowlanych na podstawie:

a) kopii dokumentéw, o ktérych mowa w art. 34 ust. 3d pkt 1 - w przypadku
uprawnien niewpisanych do centralnego rejestru oséb posiadajacych
uprawnienia budowlane,

b) danych w centralnym rejestrze oséb posiadajacych uprawnienia budowlane
- w przypadku uprawnien wpisanych do tego rejestru,

4a) przynaleznos¢ projektanta i projektanta sprawdzajgcego do wtasciwej izby
samorzadu zawodowego na podstawie:

a) zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7 — w przypadku oséb
niewpisanych do centralnego rejestru osob posiadajgcych uprawnienia
budowlane,

b) danych w centralnym rejestrze oséb posiadajacych uprawnienia budowlane
- w przypadku oséb wpisanych do tego rejestru.

W razie stwierdzenia naruszen w zakresie okreslonym w ust. 1, organ administracji
architektoniczno-budowlanej naktada postanowieniem obowigzek usuniecia
wskazanych nieprawidtowosci, okreslajac termin ich usuniecia, a po jego
bezskutecznym uptywie wydaje decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu

i udzielenia pozwolenia na budowe.

W wyniku sprawdzenia ztozonego projektu zagospodarowania terenu i projektu
architektoniczno-budowlanego tut. organ stwierdzit, ze dokumentacja nie spetnia
wymagan okreslonych w art. 35 ust. 1 ww. ustawy, wobec czego postanowieniem
nr 2440/2025 z dnia 14.08.2025r. natozyt na Inwestora obowigzek uzupetnienia
i dostosowania wniosku, jaki projektu, do wymogdéw obowigzujacych przepiséw,
ktére nastepnie zmieniono postanowieniem nr 2801/2025 z dnia 18.09.2025r.

w zakresie terminu wykonania natozonego obowigzku oraz uzupetnione postanowie-
niem nr 3137/2025 z dnia 17.10.2025r.

W dniu 19.11.2025r. organ, z uwagi na ujawnienie istotnych dla sprawy okolicznosci
oraz koniecznos$¢ ustalenia petnej listy stron postepowania, jak rowniez majac
na uwadze ochrone ich interesu prawnego, postanowieniem nr 3435/2025 zawiesit
z urzedu przedmiotowe postepowanie.

W toku sprawy organ zwrdcit sie pismami z dnia 19.11.2025r. oraz 12.02.2026r.
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do Sadu Rejonowego dla Wroctawia-Fabrycznej we Wroctawiu o wskazanie ustalonych
spadkobiercow oraz ich adreséw. Wystosowano takze pisma do stron postepowania
z prosba o udzielenie informacji, czy zostali ustaleni spadkobiercy.

W dniu 18.02.2026r. z Sadu Rejonowego wptyneto pismo z informacjami o danych
spadkobiercow.

W dniu 18.05.2026r. petnomocnik Inwestora ztozyt uzupetniony wniosek wraz
z dokumentacjg projektowg w formie elektronicznej — ze wskazaniem skorygowanej
nazwy inwestycji oraz adresdéw geodezyjnych dziatek objetych inwestycjg (po ich
podziale) - zgodnie z zapisem sentencji decyzji na stronie 1.

W dniu 26.06.2026r. postanowieniem nr 2030/2026 tut. organ podjat z urzedu
postepowanie zawieszone postanowieniem nr 3435/2025.

Pismem z dnia 26.06.2026r. wymieniona w piSmie strona postepowania zostata
poinformowana o utracie przymiotu strony, w wyniku zmiany stanu prawnego
nieruchomosci gruntowej objetej obszarem oddziatywania inwestycji.

Pismem z dnia 26.06.2026r., w wyniku uzupetnienia dokumentacji oraz
po weryfikacji danych dotyczacych wtascicieli i spadkobiercéw nieruchomosci
gruntowych objetych obszarem oddziatywania przedmiotowej inwestycji -
poinformowano obecnych wiascicieli jednej z ww. dziatek o uzyskaniu przymiotu
strony w prowadzonym postepowaniu administracyjnym.

Nastepnie pismem z dnia 26.06.2026r. zawiadomiono strony o zakonczeniu
postepowania dowodowego oraz o mozliwosci wypowiedzenia sie co do zebranych
dowodow i materiatdw oraz zgtoszonych zgdan - w terminie do dnia 17.07.2026r.
Zadna ze stron nie skorzystata z przystugujacego jej prawa.

Na podstawie art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, organ dokonat ponownego
sprawdzenia przedfozonego do wniosku projektu zagospodarowania terenu i projektu
architektoniczno-budowlanego, i ustalit, ze przedmiotowe zamierzenie obejmuje m.in.:

e budowe 14 budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych o wysokosci od 3 do 5
kondygnacji naziemnych, z 1-kondygnacyjnymi garazami podziemnymi;

e budowe komunikacji wewnetrznej: dojs¢ do budynkow i wewnetrznych drdg
dojazdowych wraz z miejscami postojowymi;

e budowe ramp zjazdowych do garazéw podziemnych;

e budowe ciggéw pieszych (chodnikéw) i ciaggéow pieszo-rowerowych;

e budowe placu zabaw i terenu rekreacyjnego;

e montaz elementéw matej architektury, wiat rowerowych, wiat $mietnikowych;
wykonanie terenéw biologicznie czynnych: ogdlnodostepnych terenéw zielonych
o charakterze parkowym; nasadzen zieleni niskiej, nasadzen zieleni wysokiej
w tym zieleni kompensacyjnej (zastepczej);

e budowe instalacji zewnetrznych: instalacji oswietlenia terenu, instalacji
monitoringu terenu, instalacji kanalizacji deszczowej w celu zagospodarowania
wod opadowych i roztopowych;

e rozbidrke 1 budynku garazu;

e rozbiorke istniejacej nieczynnej infrastruktury technicznej kolidujacej
z inwestycjq;

dokumentacja projektowa i wniosek nie obejmujg m.in.:

e budowy 3 trafostacji zasilania podstawowego wraz liniami kablowymi SN i NN;

e budowy przytacza zasilania rezerwowego;

e budowy sieci i przytgcza telekomunikacyjnego;

e budowy sieci i przytaczy cieptowniczych;

e budowy sieci i przytaczy wodno-kanalizacyjnych;

e budowy sieci i przytacza kanalizacji deszczowej.
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Wyzej wymienione przytacza i budowa uktadu komunikacyjnego ze zjazdami zostang
zrealizowane wedtug odrebnych procedur administracyjnych.

Przed przystgpieniem do uzytkowania budynkdéw Inwestor powinien uzyskad
stosowne zgody na ich wykonanie w trybie przewidzianym przepisami ustawy Prawo
budowlane oraz je zrealizowac.

Obstuge komunikacyjng inwestycji przewidziano poprzez zjazd od drogi publicznej
gminnej ul. Hermanowskiej (dz. nr 40/3, AR_4, obreb Kuzniki, G106021D),
oznaczonej w planie miejscowym symbolem 1KDZ, poprzez projektowany uktad
drogowy - na podstawie uzgodnienia Zarzadu Drdg i Utrzymania Miasta we Wroclawiu
z dnia 26.09.2025r. Docelowo obstuga komunikacyjna odbywac sie bedzie poprzez
dwa zjazdy: z ul. Kotobrzeskiej i z ul. Hermanowskiej.

Szczegodtowy zakres robot budowlanych znajduje sie w opisie projektéw, a czesé
rysunkowa ukazuje rozwigzania projektowe planowanego zamierzenia inwestycyjnego.
Powyzsze projekty stanowig integralng czes¢ decyzji o pozwoleniu na budowe i sg
jej zatacznikiem.

Teren inwestycji jest zlokalizowany na obszarze, dla ktérego obowigzujg ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci Kuzniki Kolejowe
we Wroctawiu uchwalonego Uchwatg Nr X/190/15 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia
21 maja 2015r.

Dziatki objete wnioskiem sg potozone w liniach rozgraniczajacych terenéw oznaczonych
ponizej wymienionymi symbolami, dla ktorych ustalono nastepujace przeznaczenie:

e 1IMW/5, 1IMW/6, 1MW/7 - zgodnie z § 16 planu:

1) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

2) ustugi;

3) biura, z zastrzezeniem ust. 2 tj. w ramach przeznaczenia biura
nie dopuszcza sie dziatalnosci zwigzanych z finansami na terenach 1MW/1
i IMW/2 od strony terenu 5SKDWPL/1;

4) obiekty hotelowe;

5) skwery;

6) zielen parkowa;

7) place zabaw;

8) terenowe urzadzenia sportowe;

9) infrastruktura drogowa;

10) obiekty infrastruktury technicznej;

e 1MW/8 - zgodnie z § 17 planu:

1) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

2) ustugi, z zastrzezeniem ust. 2 pkt 1) tj. usfug nie dopuszcza sie powyzej
pierwszej kondygnacji nadziemnej;

3) biura;

4) obiekty hotelowe;

5) skwery;

6) zielen parkowa;

7) place zabaw;

8) terenowe urzadzenia sportowe;

9) infrastruktura drogowa;

10) obiekty infrastruktury technicznej;

e 52ZP/3, 52ZP/4, 52ZP/5, 5ZP/7 - zgodnie z § 19 planu:

1) zielen rekreacyjna;

2) gastronomia;

3) widowiskowe obiekty kultury;
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4) obiekty upowszechniania kultury;
5) wystawy i ekspozycje;

6) kryte urzadzenia sportowe;

7) infrastruktura drogowa;

8) obiekty infrastruktury technicznej;
4KDPR/1, 4KDPR/2, 4KDPR/3 - zgodnie z § 23 planu:
1) ciagi piesze;

2) ciagi rowerowe;

3) ciagi pieszo-rowerowe;

6KDW /4 - zgodnie z § 25 planu:

- drogi wewnetrzne.

W ramach zamierzenia zaprojektowano budowe 14 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi wraz z urzadzeniami towarzyszacymi
i zagospodarowaniem terenu.
Przedmiot inwestycji jest, w ocenie organu, zgodny z przeznaczeniem terenu.

Na podstawie analizy elementow projektu budowlanego stwierdzono, ze przyjete
rozwigzania projektowe sg zgodne z ustaleniami ww. miejscowego planu.
W stosunku do wymogow ww. planu miejscowego spetnione sg m.in. nastepujace
parametry, w zwigzku z zapisami:

§ 5 pkt 5 - na terenach oznaczonych na rysunku planu symbolami 1MW/5,
1MW/6, 1IMW/7, 1MW/8 i 5ZP/3 obowigzuje obudowa estetyczna urzadzen
budowlanych i instalacji zamontowanych na dachach - instalacje zamontowane
na dachach obudowano estetycznie w formie zaluzji lub attyk;

§ 5 pkt 8 - zakazuje sie ogrodzen dla terenéw 1MW/5, 1IMW/6 od strony
terenéw 1KDZ, 3KDD/3, 5KDWPL/1, 5KDWPL/2, 6KDW/3, 6KDW/4 - na terenie
inwestycji nie zaprojektowano ogrodzen;

§ 5 pkt 9 - kat nachylenia potaci dachowej nie moze by¢ wiekszy niz 15 stopni
- zaprojektowano dachy ptaskie;

§ 6 pkt 2 — na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych
obowigzuje zielen — na powierzchniach niezabudowanych i nieutwardzonych
zaprojektowano zielen na gruncie;

§ 6 pkt 3 - zgodnie z przepisami dotyczgcymi ochrony $srodowiska, w zakresie
ochrony przed hatasem, tereny 1IMW/1, 1MW/2, 1IMW/3, 1MW/4, 1IMW/5,
1MW/6, 1IMW/7, 1MW/8, nalezg do terendéw zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej - dla czesci budynkéw narazonych na zwiekszony poziom
hatasu, w celu zapewnienia uzytkownikom projektowanych budynkéw ochrony
przed hatasem planuje sie zastosowanie rozwigzan technicznych zapewniajacych
dotrzymanie wymaganych norm wewnatrz budynkéw;

§ 8 ust. 1i 2 - ustala sie strefe ochrony konserwatorskiej zabytkow
archeologicznych na catym obszarze objetym planem - Inwestor przedtozyt
decyzje nr 2752/2024 z dnia 28.08.2024r. pozwolenie na prowadzenie badan
archeologicznych wydane przez Dolnoslaskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw we Wroctawiu;

§ 12 ust. 1 - na terenach przeznaczonych na realizacje drogowych celéw
publicznych oraz w strefach zamieszkania i strefach ruchu obowigzujg miejsca
postojowe przeznaczone do parkowania pojazdéw zaopatrzonych

w karte parkingowg — brak miejsc postojowych na terenach przeznaczonych
na realizacje drogowych celéw publicznych (3KDD/2 i 3KDD/3);

§ 12 ust. 2 pkt 2 - obowigzujg miejsca postojowe dla samochoddéw osobowych
towarzyszace poszczegdlnym kategoriom przeznaczenia terenu co najmniej
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w liczbie ustalonej zgodnie z nastepujgcymi wskaznikami:

b) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 1,2 miejsca postojowego
na 1 mieszkanie — zaprojektowano 394 lokali mieszkalnych — w sumie
zaprojektowano 499 miejsc postojowych (wymag planu to 473 m.p.)

w tym: 56 m.p. na terenie (w tym 3 m.p. do parkowania pojazdow
zaopatrzonych w karte parkingowq) i 443 m.p. w garazach podziemnych;

e § 12 ust. 2 pkt 3 - miejsca postojowe, o ktérych mowa w pkt 2, nalezy
usytuowac na terenie i na dziatce budowlanej, na ktéorych usytuowany jest
obiekt, ktoremu te miejsca towarzysza - warunek spetniony;

e § 12 ust. 2 pkt 6 - obowigzujg miejsca postojowe dla rowerdow towarzyszace
poszczegdllnym kategoriom przeznaczenia terenu co najmniej w liczbie
ustalonej zgodnie z nastepujacymi wskaznikami:

a) dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — 0,5 miejsca postojowego
na 1 mieszkanie — dla 394 lokali mieszkalnych zaprojektowano zgodnie
z wymogiem 197 miejsc postojowych dla roweréw, w tym: 177 m.p.

w garazach budynkéw i 20 m.p. na terenie;

e § 12 ust. 2 pkt 7 - miejsca postojowe dla rowerdw, o ktérych mowa w pkt 6,
nalezy usytuowac na terenie i na dziatce budowlanej, na ktérych usytuowany
jest obiekt, ktéremu te miejsca towarzyszg — warunek spetniony;

e §16 ust. 1 pkt1i§ 17 ust. 1 pkt 1 — dla terenéw oznaczonych na rysunku
planu symbolami 1MW/1, 1IMW/2, 1MW/3, 1IMW/4, 1IMW/5, 1IMW/6, 1IMW/7
oraz 1MW/8 ustala sie przeznaczenie m.in.: 1) zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna - zaprojektowano 14 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych;

e § 19 - dla terenéw oznaczonych symbolami:

— 5ZP/3 - zaprojektowano zielen wraz z przestrzeniami rekreacyjnymi
i placem zabaw;

- 5ZP/4 - zaprojektowano zielen rekreacyjng wraz z infrastrukturg drogowa,
miejscami postojowymi i dojazdem;

- 5Z7ZP/5, 5ZP/7 - zaprojektowano zielen rekreacyjng;

e § 23 - dla terendw oznaczonych symbolami 4KDPR/1, 4KDPR/2, 4KDPR/3
- zaprojektowano ciagi pieszo-rowerowe.

Ustalono, ze lokalizacja budynkéw uwzglednia przebieg nieprzekraczalnej linii
zabudowy, co pokazano na rysunku ,Projekt zagospodarowania terenu”.

Ponadto przedmiotowa inwestycja spetnia pozostate warunki i ustalenia
ww. planu miejscowego w zakresie: rodzaju zabudowy i jej funkcji oraz parametrow
i wskaznikéw dotyczacych zabudowy i zagospodarowania terenu (w tym m.in.
powierzchni zabudowy, udziatu powierzchni zabudowy w powierzchni dziatki
budowlanej, wskaznikéw intensywnosci zabudowy, wymiaréw pionowych budynkdéw,
powierzchni terendw biologicznie czynnych) jak réwniez wymagan w zakresie
ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego, z uwzglednieniem ustalen odnosnie
infrastruktury technicznej i komunikacji - zaprojektowanych i obliczonych
dla terenéw w liniach rozgraniczajacych tej czesci obszaru objetego planem.

W zwigzku z planowang inwestycja przewidziano wycinki drzew, ale tez znaczna
czes$¢ drzew zostanie zaadaptowana. Wycinka wynika zaréwno z kolizji z planowang
infrastrukturg, jak i ze stanu fitosanitarnego roslinnosci:
~0bszar czesciowo pokryty beztadnie rosngcq roslinnoscig ruderalng, gruzem
porozbiérkowym, fragmentami cegiet. Teren dziatek jest porosniety drzewami,
krzewami i roslinnoscia zielng. ktére cechujg sie niewielkqg wartoscia przyrodnicza
i estetyczng. Wystepuje tu gtdwnie mtody drzewostan sktadajgcy sie z samosiewu
gatunkdw inwazyjnych niebezpiecznych dla rodzimej flory”.
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Zgodnie z uzyskang decyzjg Srodowiskowa, w ramach wyréwnania strat
w srodowisku, przewidziano nasadzenia kompensacyjne krzewow i drzew oraz
lokalizacje budek legowych dla ptakéw w celu zachowania ich populacji, jak réwniez
zachowanie pasa zieleni od strony potudniowej dla ochrony siedlisk jaszczurki zwinki
i innych gatunkdéw chronionych wystepujacych na tym terenie.

Inwestor dokonat swoistego rodzaju reorganizacji podupadtej atrakcyjnie czesci
przestrzeni miejskiej, wprowadzajac w to miejsce mity dla oczu tad i porzadek,
jak rowniez staranne i interesujgce rozwigzania projektowe o spokojnym, kameralnym
charakterze, z ogdélnodostepnymi placami z zielenig oraz z otwartg dla wszystkich,
bezpieczng w uzytkowaniu, infrastrukturg drogowa, rowerowa i piesza.

Teren inwestycji graniczy z dziatkg TK nr 4/19, AR_6, obreb Kuzniki, stanowiacg
obszar kolejowy z czynnymi liniami kolejowymi.
Whnioskowany zakres robdt nie wymaga uzyskania odstepstwa od przepiséw
zachowania wymaganych odlegtosci w zakresie usytuowania budowli, budynkow
oraz wykonywania robét ziemnych w sasiedztwie dziatek TK dla przedmiotowej
inwestycji — zgodnie z art. 57 ustawy z dnia 28 marca 2003r. o transporcie
kolejowym (jednolity tekst Dz. U. z 2025r., poz. 1234).
Inwestor dofgczyt uzgodnienie robdt ziemnych z zarzadcg infrastruktury - zgodnie
z § 4 ust. 1 i ust. 3 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008r.
w sprawie wymagan w zakresie odlegtosci i warunkéw dopuszczajacych usytuowanie
drzew i krzewéw, elementéw ochrony akustycznej i wykonywania robét ziemnych
w sgsiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania i utrzymania zaston
odsnieznych oraz paséw przeciwpozarowych (jednolity tekst Dz. U. z 2020r., poz.
1247).

Dokumentacja zostata uzgodniona przez rzeczoznawce ds. zabezpieczen
przeciwpozarowych.
Inwestor uzyskat rowniez zgody gestorow, kolidujacych z inwestycjg elementow
uzbrojenia terenu, na ich demontaz, rozbiérke, przetozenie lub zabezpieczenie.

Elementy projektu budowlanego zostaty wykonane przez osoby posiadajace
wymagane uprawnienia budowlane i legitymujace sie zaswiadczeniem, o ktérym
mowa w art. 12 ust. 7 ustawy Prawo budowlane, wpisane do centralnego rejestru
0s6b posiadajacych uprawnienia budowlane.

Do projektéw dotgczono oswiadczenia projektantéw o sporzadzeniu projektu
zagospodarowania terenu oraz oswiadczenia projektantéw i projektantow
sprawdzajacych o sporzadzeniu projektu architektoniczno-budowlanego zgodnie
z obowigzujacymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej — zgodnie z art. 34
ust. 3d pkt 3 ustawy Prawo budowlane.

Zatgczono rowniez informacje dotyczacq bezpieczenstwa i ochrony zdrowia —
na podstawie art. 20 ust. 1 pkt 1b ww. ustawy.

W toku analizy projektu zagospodarowania terenu i projektu architektoniczno-
budowlanego stwierdzono, ze inwestycja nie narusza przepiséw rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002r. w sprawie warunkdw technicznych,

Jjakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie, w tym m.in.:
o lokalizacja budynkdéw spetnia wymagania okreslone w przepisie § 12 ust. 1
pkt 1 i pkt 2 oraz ust. 10 rozporzadzenia;
e do budynkéw i urzadzen z nimi zwigzanych w zaleznosci od potrzeb zapewniono
dojazd o szerokosci jezdni min. 4,00 m i dojscia o szerokosci min. 1,50 m,
co spetnia wymagania przepisu § 14 i § 16 ust. 1 rozporzadzenia;

Strona 11z 17



e dojscia i dojazdy do budynkow i urzadzen majg zapewnione os$wietlenie
w postaci rozlokowanych stupéw oswietleniowych — stosownie do § 14 ust. 4
rozporzadzenia;
e dla zespotu budynkdéw wielorodzinnych objetych inwestycjg zaprojektowano
plac zabaw i teren rekreacyjny, ktéry spetnia wymagania § 40 rozporzadzenia;
e przyjete rozwigzania projektowe, w tym zaprojektowane odwodnienia
nawierzchni utwardzonych (poprzez spadki poprzeczne i podtuzne), wpustéow
deszczowych i odwodnien liniowych oraz uksztattowanie terendw zielonych
w poblizu granicy terenu inwestycji na projekcie zagospodarowania terenu,
zapewniajg zabezpieczenie terendw sasiednich przed zalewaniem wodami
opadowymi, co spetnia wymagania okreslone w przepisie § 29 rozporzadzenia;
¢ lokalizacja miejsc sktadowania odpadéw jest zgodna z ustaleniami § 23 ust. 1
rozporzadzenia;
e projekt zawiera ponadto graficzng analize nastonecznienia i przestaniania
wraz ze szczegotowymi wnioskami w odniesieniu do przepisow § 13, § 40
i § 60 rozporzadzenia.
Stwierdzono, ze inwestycja nie narusza pozostatych wymogdéw ww. rozporzadzenia.
Z zatgczonych materiatéw sporzadzonych i sprawdzonych przez osoby posiadajace
stosowne uprawnienia budowlane wynika, ze wymagania okreslone ww. przepisami
zostaty spetnione.

Inwestor uzyskat decyzje Prezydenta Wroctawia o $rodowiskowych uwarunko-
waniach z dnia 30.07.2025r., sygn. WSR-0S.6220.71.2024.BD.

W przedmiotowe]j decyzji Prezydent Wroctawia orzekt o stwierdzeniu braku potrzeby
przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla przedsiewziecia pn.:
~Budowa zespotu budynkdéw wielorodzinnych z czescig ustugowa, parkingami
wbudowanymi i zagospodarowaniem terenu oraz niezbedng infrastruktura,

na dziatkach nr 3/7, 3/12, 4/13, 4/20, 4/21, 4/22, 4/23, 4/24, 4/25, 4/26, 4/27
AM 6 obreb Kuzniki oraz na czesciach dziatek nr 2/2, 2/3, 3/2, 3/3, 3/11, 3/9 AM 6
obreb Kuzniki i na czesci dziatki nr 40/3 AM 4 obreb Kuzniki”.

W toku analizy projektu organ dokonat sprawdzenia zgodnosci przyjetych
rozwigzan projektowych z danymi okreslonymi w charakterystyce przedsiewziecia.
Ustalono, ze parametry przedmiotowej inwestycji odpowiadajg gabarytom
wskazanym w charakterystyce przedsiewziecia, okreslonym na etapie uzyskiwania
decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach. Zgodnie z informacjami zawartymi
W opracowaniu, przyjete rozwigzania projektowe zapewniajg zarowno na etapie
realizacji inwestycji jak rowniez jej pézniejszej eksploatacji zachowanie ustalen
i warunkow zawartych w decyzji z dnia 30.07.2025r.

Do projektu Inwestor dotaczyt m.in.:

e Decyzje nr 2752/2024 z dnia 28.08.2024r. Pozwolenie na prowadzenie
badan archeologicznych , sygn. 5161.886.2024.S] Rkp 27816, 349889
- pozwolenie na prowadzenie badan archeologicznych na obszarze
intensywnego osadnictwa pradziejowego i historycznego, w strefie ochrony
zabytkow archeologicznych oraz na terenie stanowiska archeologicznego nr 4
(cmentarzysko z IV-V okresu epoki brgazu, okresu halsztackiego kultury
tuzyckiej) w zwigzku z planowang inwestycjg - wydane przez Dolnoslaskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw;

e Decyzje nr 3930/2025 z dnia 30.12.2025r., sygn. WZA.5161.1765.2025.5]
Rkp 49975, zmieniajaca ww. decyzje nr 2752/2024 z dnia 28.08.2024r. -
w zakresie numerdw dziatek objetych inwestycjq;
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e pismo PKP Polskie Linie Kolejowe S.A. Zaktad Linii Kolejowych we Wroctawiu
z dnia 30.1.2026r., sygn. IZ14IN.2133.372.RL.12 - uzgodnienie
zagospodarowania terenu (PZT) dla inwestycji podzielonej na dwa etapy:

- etap 1 - budowa zespotu budynkdéw wielorodzinnych z cze$ciami ustugowymi,
garazami podziemnymi i zagospodarowaniem terenu oraz niezbedna
infrastruktura na dz. nr 3/7, 3/9, 3/12, 4/21, 4/22, 4/23, 4/24, 4/27, 2/2,
2/3, 3/3, 3/5, 4/6, 4/11, AR_6, obreb Kuzniki, przy ul. Kotobrzeskiej
i ul. Hermanowskiej we Wroctawiu;

— etap 2 - budowa zespotu budynkdéw wielorodzinnych z garazami
podziemnymi i zagospodarowaniem terenu oraz niezbedng infrastrukturg
na dz. nr 3/9, 3/12, 4/20, 4/21, 4/22, 4/23, 4/24, AR_6, obreb Kuzniki,
przy ul. Hermanowskiej we Wroctawiu;

e pismo TAURON Dystrybucja S.A. z dnia 09.09.2024r., sygn. TD24-09-
0067737-03 - uzgodnienie projektu usytuowania budynkéw wielorodzinnych
Z czescig ustugowq, parkingiem wbudowanym i zagospodarowaniem terenu
dz. nr 3/7, 3/12, 4/13, 4/20, 4/21, 4/22, 4/23, 4/24, 4/25, 4/26,4/27, AR_6,
obreb Kuzniki przy ul. Hermanowskiej we Wroctawiu, pod wzgledem kolizji
z siecig elektroenergetyczng TAURON Dystrybucja S.A. i TAURON Nowe
Technologie S.A.;

e pismo MPWiK Wroctaw z dnia 13.11.2024r., sygn. 059488/24/KOU/MDe,

w sprawie wskazania infrastruktury, zlokalizowanej w obrebie nieruchomosci

przy ul. Hermanowskiej na dz. nr 3/7, 3/12, 4/13, 4/20, 4/21, 4/22, 4/23,

4/24, 4/25, 4/26, 4/27, AR_6, obreb Kuzniki we Wroctawiu;

e pismo MPWiK Wroctaw z dnia 06.02.2025r., sygn. 006174/25/KOU/MDe
- pozytywna opinia w zakresie lokalizacji obiektu (czesci nadziemnej
i podziemnej) w zblizeniu do sieci magistralnej zeliwnej @500mm na dziatce
nr 3,7, realizowanego w ramach planowanej inwestycji pn. ,Zesp6t budynkéw
wielorodzinnych z czescig ustugowaq, parkingiem podziemnym i zagospoda-
rowaniem terenu”, zlokalizowanym na terenie nieruchomosci przy
ul. Hermanowskiej na dz. nr 3/7, 3/12, 4/13, 4/20, 4/21, 4/22, 4/23, 4/24,
4/25, 4/26, 4/27, AR_6, obreb Kuzniki we Wroctawiu;

e pismo PGE Energetyka Kolejowa S.A. z dnia 22.09.2025r., sygn.
0S4-0s3-552/577/2025 - uzgodnienie dokumentacji projektowej dla zadania
~Budowa zespotu budynkow wielorodzinnych z czescig ustugowa, parkingiem
wbudowanym i zagospodarowaniem terenu etap 1 i etap 2, obreb Kuzniki
ul. Hermanowska we Wroctawiu”;

e pismo TK Telekom Grupa Netia Telekomunikacja Kolejowa z dnia 09.09.2025r.,
sygn. LBPSn-508-0993/25 - uzgodnienie bez uwag projektu zagospodarowania
terenu dl przedmiotowej inwestycji w branzy telekomunikacyjnej nalezacej
do TK Telekom Sp. z o0.0.;

e pismo PKP TELKOM Sp. z o0.0. Region Wroctaw z dnia 02.09.2025r., sygn.
RU6-504-612/2025 - o braku kolizji inwestycji z infrastrukturg techniczng
spotki na terenie planowanych robét budowlanych;

e pismo Orange Polska S.A. z dnia 27.08.2025r., sygn. 2508110017/TTDSIKU/RS/0
- uzgodnienie proponowanych przebiegdéw trasowych przetozenia sieci teletech-
nicznej wiasnosci ORANGE POLSKA S.A.;

e Decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 30.07.2025r., wydang przez
Wydziat Srodowiska, sygn. WSR-0S.6220.71.2024.BD, stwierdzajacq brak
potrzeby przeprowadzenia oceny oddziatywania na srodowisko dla przedsiewziecia
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pn.: ,Budowa zespotu budynkow wielorodzinnych z czescig ustugowa, parkingami

wbudowanymi i zagospodarowaniem terenu oraz niezbedng infrastrukturg,

na dziatkach nr 3/7, 3/12, 4/13, 4/20, 4/21, 4/22, 4/23, 4/24, 4/25, 4/26, 4/27

AM 6 obreb Kuzniki oraz na czesciach dziatek nr 2/2, 2/3, 3/2, 3/3, 3/11, 3/9

AM 6 obreb Kuzniki i na czesci dziatki nr 40/3 AM 4 obreb Kuzniki”;

»~Opinie geotechniczng” w celu ustalenia geotechnicznych warunkéw

posadowienia projektowanego zespotu budynkéw wielorodzinnych z czescig

ustugowaq, parkingiem wbudowanym i zagospodarowaniem terenu przy ulicy

Hermanowskiej we Wroctawiu (dz. nr 3/7, 3/9, 3/12, 4/13, 4/20, 4/21, 4/22,

4/23, 4/24, 4/25, 4/26, 4/27, AM-6, obreb Kuzniki), opracowang w grudniu

2024r. przez i ;

pismo Zarzadu Drég i Utrzymania Miasta we Wroctawiu z dnia 26.09.2025r.,

sygn. TUU.4460.1455.2025.RPW/63115/2025/217414.2025.MS,

- uzgodnienie obstugi komunikacyjnej planowanej inwestycji mieszkaniowej

przy ul. Hermanowskiej we Wroctawiu;

pismo Wiceprezydenta Wroctawia z dnia 04.11.2025r., sygn. WNK-E.6845.100.2018

- stanowigce zgode na dokonanie niezbednych prac rozbidérkowych obiektow

zlokalizowanych na nieruchomosci Gminy Wroctaw, oznaczonej geodezyjnie jako

dziatka nr 3/9, AR_6, obreb Kuzniki, w miejscach oznaczonych kolorem czerwonym

na zatgczniku graficznym do pisma;

~OPERAT akustyczny w metodyce CNOSSOS-EU” nr 122/2025 dla planowanej

inwestycji, opracowany w lipcu/sierpniu/pazdzierniku 2025r. przez zespét pod

kierunkiem ;

Decyzje nr 250/2025 Dyrektora Zarzadu Geodezji, Kartografii i Katastru Miejskiego

we Wroctawiu z dnia 31.10.2025r., sygn. ZGKIKM.TP.6831.143.2025.AK,

zatwierdzajacq podziat nieruchomosci oznaczonych w operacie ewidencji gruntéw

i budynkéw miasta Wroctawia obrebu Kuzniki jako:

— dziatka nr 3/7 AR_6 potozona przy ul. Hermanowskiej nr: 42-60, w wyniku
ktérego powstaty dziatki nr: 3/13, 3/14, 3/15 AR_6 potozone przy
ul. Hermanowskiej nr: 42-60,

— dziatka nr 3/9 AR_6, w wyniku ktérego powstaty dziatki nr: 3/16, 3/17, 3/18
AR_6,

— dziatka nr 3/12 AR_6, w wyniku ktorego powstaty dziatki nr: 3/19, 3/20,
3/21, 3/22, 3/23, 3/24, 3/25 AR_6,

- dziatka nr 4/13 AR_6, w wyniku ktérego powstaty dziatki nr: 4/29, 4/30,
4/31, AR_6,

- dziatka nr 4/20 AR_6, w wyniku ktorego powstaty dziatki nr: 4/32, 4/33,
4/34, 4/35, 4/36, 4/37 AR_6,

- dziatka nr 4/21 AR_6, w wyniku ktérego powstaty dziatki nr: 4/38, 4/39,
4/40, 4/41 AR_S6,

- dziatka nr 4/24 AR_6, w wyniku ktorego powstaty dziatki nr: 4/42, 4/43
AR_S6,

- dziatka nr 4/26 AR_6, w wyniku ktérego powstaty dziatki nr: 4/44, 4/45,
4/46, 4/47 AR_S6,

— dziatka nr 4/27 AR_6, w wyniku ktorego powstaty dziatki nr: 4/48, 4/49,
4/50, 4/51 AR_S6.

Sposob podziatu zostat okreslony na mapie z projektem podziatu nieruchomosci

w skali 1: 500, ktéra stanowi integralng czes¢ niniejszej decyzji;

pismo Zarzadu Zieleni Miejskiej we Wroctawiu z dnia 04.03.2026r., sygn.

DU.451.64.2025.4.K] L.dz. 1704/2026.1404/2026 - pozytywna opinia
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w zakresie nasadzen dla zagospodarowania terenu oznaczonego symbolem
5ZP/2 w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego nr 393, w zwigzku
z realizacjq planowanej inwestycji przy ul. Hermanowskiej we Wroctawiu;

o Zaswiadczenie Wydziatu Srodowiska z dnia 17.03.2026r., sygn.
WSR-0S5.6220.71.2024.BD, o ostatecznosci Decyzji Prezydenta Wroctawia
sygn. WSR-05.6220.71.2024.BD z dnia 30.07.2025r.

Do wniosku o pozwolenie na budowe Inwestor dotaczyt oswiadczenie o posiada-
nym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, wymagane art. 33
ust. 2 ustawy Prawo budowlane, zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt 2 ww. ustawy.

Zataczony do wniosku projekt zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno-
budowlany spetnia wymogi rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 25.04.2012r. w sprawie szczego6towego zakresu i formy
projektu budowlanego (j. t. Dz. U. z 2022r., poz. 1679).

W zwigzku z ww. okoliczno$ciami nalezato uzna¢, ze spetnione zostaty wymagania
okreslone w art. 32 ust. 4 oraz art. 35 ust. 1 ustawy Prawo budowlane.
W mys$l art. 35 ust. 4 ww. ustawy, ktéry obliguje organ do wydania decyzji w razie
spetnienia wymagan okreslonych w ust. 1 ww. artykutu oraz w art. 32 ust. 4,
stwierdzono brak podstaw do odmowy wydania decyzji o pozwolenia na budowe.
Po rozpatrzeniu wniosku, uwzgledniajac powyzsze okolicznosci faktyczne i prawne,
nalezy orzec jak w sentencji decyzji na wstepie.

Pouczenie
Od decyzji przystuguje odwotanie do Wojewody Dolnoslgskiego za posrednictwem
organu, ktéry wydat niniejszg decyzje, w terminie 14 dni od dnia jej doreczenia.
W trakcie biegu terminu do wniesienia odwotania strona mozzrzec sie prawa do
whniesienia 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. Decyzja podlega wykonaniu przed uptywem
terminu do wniesienia odwotania, jezeli jest zgodna z zadaniem wszystkich stron
lub jezeli wszystkie strony zrzekty sie prawa do wniesienia odwotania.

Uiszczono optate skarbowg w kwocie 539,00 zt
na podstawie ustawy z dnia 16 listopada 2006r. o optacie skarbowej (t.j. Dz. U.
z 2025r., poz. 1154 ze zmianami)

Z upowaznienia PREZYDENTA
Elzbieta tabuz
Kierownik Dziatu Architektoniczno-Budowlanego

(dokument wydano w postaci elektronicznej
i podpisano bezpiecznym podpisem elektronicznym
weryfikowanym przy pomocy waznego kwalifikowanego certyfikatu)

Zatgczniki:

1. PZT_2026.05.06.pdf

PAB_2026.05.26.pdf

ZL_2026.05.26.pdf
0084_20260518_uzgodnienie_ppoz_PZT.pdf
0084_20260518_uzgodnienie_ppoz_PAB.pdf
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Do wiadomosci:

1.
2.

PINB dla miasta Wroctawia + zatgczniki
Wydziat Podatkéw i Optat

Ponadto informuje ze:
1. Inwestor jest obowigzany zawiadomi¢ o zamierzonym terminie rozpoczecia
robét budowlanych wiasciwy organ nadzoru budowlanego oraz projektanta
sprawujacego nadzoér nad zgodnoscig realizacji budowy z projektem, dotgczajac

na pismie:

Gmina Miejska Wroctaw — Departament
Nieruchomosci i Eksploatacji UM

Polskie Koleje Panstwowe Spotka Akcyjna
WM Hermanowska 28-38 we Wroctawiu
- w zarzadzie REM Group Sp. z 0.0.
Zarzad Drég i Utrzymania Miasta

Aa

1) informacje wskazujacg imiona i nazwiska osob, ktore bedg sprawowac

funkcje:

a) kierownika budowy - w przypadku roboét budowlanych wymagajacych

ustanowienia kierownika budowy,

b) inspektora nadzoru inwestorskiego — jezeli zostat on ustanowiony

oraz w odniesieniu do tych osob dotacza kopie zaswiadczen, o ktérych
mowa w art. 12 ust. 7 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane, wraz
z kopiami decyzji o nadaniu uprawnien budowlanych w odpowiedniej

specjalnosci;

2) oswiadczenie lub kopie oswiadczenia projektanta i projektanta
sprawdzajacego o sporzadzeniu projektu technicznego, dotyczacego
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zamierzenia budowlanego zgodnie z obowigzujacymi przepisami, zasadami
wiedzy technicznej, projektem zagospodarowania dziatki lub terenu oraz
projektem architektoniczno-budowlanym oraz rozstrzygnieciami
dotyczacymi zamierzenia budowlanego.

2. Do uzytkowania obiektu budowlanego, na budowe, ktérego wymagane jest
pozwolenie na budowe, mozna przystgpi¢ po zawiadomieniu wtasciwego organu
nadzoru budowlanego o zakonczeniu budowy, jezeli organ ten w terminie
14 dni od dnia doreczenia zawiadomienia, nie zgtosi sprzeciwu w drodze
decyzji (zob. art. 54 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane).

Przed przystgpieniem do uzytkowania obiektu budowlanego inwestor jest
obowigzany uzyskac decyzje o pozwoleniu na uzytkowane, jezeli na budowe
obiektu budowlanego jest wymagane pozwolenie na budowe i jest on zaliczony
do kategorii: V, IX-XVI, XVII (z wyjatkiem warsztatéw rzemieslniczych, stacji
obstugi pojazdéw, myjni samochodowych i garazy do pieciu stanowisk
wigcznie), XVIII (z wyjatkiem obiektéw magazynowych: budynki sktadowe,
chtodnie, hangary i wiaty, a takze budynkdéw kolejowych: nastawnie, podstacje
trakcyjne, lokomotywownie, wagonownie, straznice przejazdowe i myjnie
taboru kolejowego), XX, XXII (z wyjatkiem placow sktadowych, postojowych

i parkingdw), XXIV (z wyjatkiem stawow rybnych), XXVII (z wyjatkiem jazéw,
watéw przeciwpowodziowych, opasek i ostrog brzegowych oraz rowéw
melioracyjnych), XXVIII-XXX (zob. art. 55 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994r. - Prawo budowlane).

3. Inwestor moze przystgpi¢ do uzytkowania obiektu budowlanego przed
wykonaniem wszystkich robét budowlanych pod warunkiem uzyskania decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie wydanej przez wtasciwy organ nadzoru
budowlanego ( zob. art. 55 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo
budowlane).

4, Inwestor zamiast dokona¢ zawiadomienia o zakonczeniu budowy moze
wystgpi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
(zob. art. 55 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo budowlane).

5. Przed wydaniem decyzji w sprawie pozwolenia na uzytkowanie obiektu
budowlanego wiasciwy organ nadzoru budowlanego przeprowadzi obowigzkowa
kontrole budowy zgodnie z art. 59a ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo
budowlane (zob. art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. - Prawo
budowlane). Wniosek o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie stanowi
wezwanie wtasciwego organu do przeprowadzenia obowigzkowej kontroli
budowy (zob. art. 57 ust. 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo budowlane).

Sprawe prowadzi:

Elzbieta tabuz - Kierownik Dziatu, +48 71 777 72 20

Godziny kontaktu telefonicznego z kierownikiem dziatu w sprawie prowadzonych
postepowan - od poniedziatku do pigtku w godzinach od 9:00 do 12:00.
Godziny przyje¢ kierownika dziatu - po uprzednim telefonicznym uzgodnieniu.
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