UCHWALA NR XXXVII/292/§ZS
RADY OSIEDLA PILCZYCE-KOZAN()W-&OPdWI‘G‘E’i—P—tiN;i:,x\,-'i 2k wptywai
z dnia 11 czerwca 2025 r

w sprawie opinii na temat wniosku inwestycyjnego (Lex Deweloper) dla terenu
przy ul. Metalowcow oraz ul. Stargardzkiej we Wroctawiu, wynikajacej z
zarzadzenia nr 1044/24 Prezydenta Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2024 ,, W
sprawie postepowania poprzedzajacego zlozenie wnioskéw dotyczacych
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych

na terenie Wroctawia.”

Na podstawie §8 ust. 1-3, §13 ust. oraz §32 ust. 2 i §36 ust. 1, zatacznika do uchwaty nr
X111/420/03 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 16 pazdziernika 2003 r. w sprawie nadania
Statutu Osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice Pin. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2017 r. poz. 2180
i 1471, z 2018 r. poz. 4613, z 2020 r. poz. 6534 oraz z 2021 r. poz. 2811) w zwiazku z
pismem z dnia 24 pazdziernika 2022 r. (WNS-SN.6840.157.2014) nadestanym przez
Wydziat Nabywania i Sprzedazy Nieruchomosci w Urzedzie Miejskim Wroctawia, Rada

Osiedla Pilczyce-Kozandw-Popowice Pin. uchwala, co nastepuje:

§1. Rada Osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice Pin. ocenia pozytywnie zamierzenia
inwestycyjne polegajace na budowie zespotu budynkéw mieszkaniowych wraz z ustugami,
zlokalizowanych przy ul. Metalowcdw oraz ul. Stargardzkiej we Wroctawiu. Szczegdtowy

opis inwestycji i uwagi Rady Osiedla znajdujg sie w uzasadnieniu do niniejszej uchwaty.
§2. Przedmiotowaq opinie stanowi zatacznik do niniejszej uchwaty.
§4. Wykonanie uchwaty powierza sie Zarzadowi Osiedla Pilczyce-Kozandw-Popowice Pin.

§5. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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z dnia 11 czerwca 2025 r.

UZASADNIENIE

Inwestor poinformowat Rade Osiedla o planowanej inwestycji mieszkaniowej
zlokalizowanej przy ulicy Metalowcéw oraz ulicy Stargardzkiej we Wroctawiu i zwrocit sie
z proébg o opinie Rady na temat niniejszej inwestycji. Obowigzek uzyskania opinii wynika
z Zarzadzenia nr 1044/24 Prezydenta Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2024 ,W sprawie
postepowania poprzedzajgcego ztoZzenie wnioskdéw dotyczgcych ustalenia lokalizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych na terenie Wroctawia.”

Rada Osiedla zorganizowata spotkanie w swoim biurze, na ktére zaproszono przedstawicieli
inwestora. Celem byto omoéwienie szczegétdw planowanej inwestycji oraz rozmowa na
temat potencjalnego wktadu inwestora w rozwdj infrastruktury, edukacje i wsparcie
lokalnej spotecznoéci. Dodatkowo inwestor zostat zaproszony na sesje Rady Osiedla, gdzie

miat okazje szczegbtowo przedstawic¢ swoje pomysty wszystkim radnym.
Wprowadzenie

Zgodnie z procedurami okreslonymi w obowigzujacych przepisach, inwestycja znajduje sig
obecnie na etapie opiniowania przez odpowiednie departamenty Urzedu Miejskiego
Wroctawia oraz inne jednostki miejskie. Przedstawiona koncepcja moze jeszcze ulec
zmianie do momentu procedowania uchwaty przez Rade Miejska Wroctawia. W zwigzku z
tym, nasza opinia odnosi sie do ogdlnych zatozen koncepcyjnych inwestycji, podkreslajac
konieczno$é zachowania okreslonych standardéw urbanistycznych oraz rozwoju
infrastruktury towarzyszacej, bez szczegdtowej oceny proponowanych rozwigzan

projektowych.
Charakterystyka terenu inwestycji

Obszar objety .wnioskiem inwestycyjnym znajduje sie przy ulicach Metalowcow i
Stargardzkiej, na terenie o charakterze poprzemystowym, ktéry obecnie pozostaje
czesciowo niezagospodarowany. W jego bezposrednim sasiedztwie znajdujg sie m.in.
Stadion Sportowy ,Lotnicza”, tereny rekreacyjne oraz dziatajace przedsigbiorstwa

przemystowe, w tym zaktad utylizacji odpadéw budowlanych.
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Zgodnie z obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, teren
ten jest przeznaczony na dziatalno$¢ gospodarczg. W zwigzku z tym wniosek inwestora
dotyczacy realizacji zabudowy mieszkaniowej w trybie specustawy mieszkaniowej wymaga
doktadnej analizy pod katem zgodnosci z polityka przestrzenng miasta oraz potrzebami

spotecznosci lokalnej.

Infrastruktura edukacyjna

Jednym z kluczowych wymogéw dla nowych, duzych osiedli mieszkaniowych jest
zapewnienie, Ze dzieci ich przysztych mieszkancow beda miaty dostep do edukacji
przedszkolnej i szkolnej w poblizu swojego miejsca zamieszkania.

Z uwagi na skale planowanego osiedla na Pilczycach - teren obejmujacy wiele hektaréw,
na ktérym wedtug wstepnych szacunkéw moze zamieszkac kilka tysiecy oséb - konieczna
jest odpowiednia rozbudowa infrastruktury o$wiatowej. Obecne szkoty i przedszkola w
okolicy sg juz mocno obcigzone, a mieszkancy osiedli Pilczyce i Kozandw od lat zgtaszajg

niedobdr miejsc w ztobkach i przedszkolach.

Zgodnie z § 2 uchwaty nr IX/155/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2024
r. w sprawie okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych dla miasta Wroctawia,
inwestycja mieszkaniowa powinna byc¢ zlokalizowana w odlegtosci nie wiekszej niz 1500
m od szkoty podstawowej, ktora jest w stanie przyjaé nowych uczniéw w liczbie stanowigcej

nie mniej niz 10% planowanej liczby mieszkancéw inwestycji.

Aby Rada Osiedla mogta wydac pozytywng opinie na temat inwestycji, inwestor musi
przedstawi¢ wiarygodny plan dotyczacy zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc
edukacyjnych dla przysztych mieszkancow. Wymagania obejmujq miedzy innymi:

Rozbudowe Zespotu Szkolno-Przedszkolnego nr 7 o dodatkowe pietro, co zwiekszy

jego pojemnosc.

e Budowe nowego boiska na terenie ZSP nr 7, aby poprawi¢ warunki sportowe dla
ucznidw.

e Rozszerzenie Liceum Ogdlnoksztatcacego nr VI poprzez dobudowanie nowego
skrzydta, zgodnie z planami Urzedu Miejskiego Wroctawia.

e Utworzenie ogrodéw sensorycznych na terenie Zespotu Szkét nr 21, co stworzy

przestrzen sprzyjajacg rozwojowi dzieci.



Instalacje windy dla oséb z niepetnosprawnosciami w drugim skrzydle budynku ZS

nr 21, zapewniajac petng dostepnosc¢ dla uczniéw i nauczycieli.

Dziatania te maja na celu dostosowanie infrastruktury edukacyjnej do potrzeb rosnacej

spotecznoéci osiedla i zagwarantowanie odpowiednich warunkéw nauki dla wszystkich

mieszkancow.

Infrastruktura transportowa

Uktad drogowy

Planowana inwestycja istotnie wptynie na natezenie ruchu drogowego w okolicach ul.

Lotniczej i pobliskich ulic. Dlatego inwestor powinien wzig¢ udziat w rozbudowie

infrastruktury drogowej, co obejmuje:

Budowe co najmniej dwdch niezaleznych wjazdéw i wyjazdéw z nowego osiedla,
aby zapewni¢ ptynnos¢ ruchu.

Przebudowe skrzyzowan ul. Lotniczej z ul. Metalowcéw oraz ul. Stargardzka,
uwzgledniajac dodatkowe pasy do skretu lub montaz sygnalizacji Swietlnej dla
lepszego bezpieczenstwa i organizacji ruchu.

Budowe wewnetrznego uktadu drég osiedlowych, ktére zostang potaczone z
istniejaca siecig miejska, zapewniajac sprawng komunikacje mieszkaficom.
Finansowy udziat w rewitalizacji tacznika przy ztobku na ul. Dokerskiej, co poprawi

dostepnosé¢ dla lokalnej spotecznosci.

Transport publiczny

Zgodnie z § 3 uchwaty nr IX/155/24 Rady Miejskiej Wroctawia , inwestycja mieszkaniowa

powinna by¢ zlokalizowana w odlegto$ci nie wigkszej niz 750 m od urzadzonych terenéw

wypoczynku oraz rekreacji lub sportu.

Inwestor powinien zadbaé o odpowiednie rozwigzania komunikacyjne, ktére utatwig

mieszkarncom nowego osiedla dostep do transportu publicznego. Wymagania obejmuja:

Utworzenie nowych przystankéw autobusowych w poblizu osiedla lub relokacje
istniejacych, aby zapewni¢ wygodny dostep do komunikacji miejskiej.

Budowe dodatkowej zatoki autobusowej przy ul. Lotniczej w rejonie osiedla oraz
montaz wiat przystankowych, co poprawi komfort oczekiwania na transport.
Partycypacje w kosztach budowy nowych przystankéw oraz stworzenie ciagéw
pieszo-rowerowych, ktére potacza osiedle z otaczajacq infrastrukturg, utatwiajac

mieszkancom swobodne poruszanie sie po okolicy.



Sciezki rowerowe i piesze

Inwestor powinien uwzgledni¢ w planach budowe Sciezek rowerowych i chodnikéw, ktére
potacza osiedle z bulwarami oraz pobliskimi ulicami, umozliwiajac mieszkaricom bezpieczny

dostep do terendéw rekreacyjnych, nad rzeke oraz do lokalnych sklepéw.

Oczekujemy realizacji brakujacych odcinkéw $ciezek rowerowych wzdtuz ul, Lotniczej oraz
wewnatrz osiedla, co pozwoli na wygodne potaczenie z ul. Metalowcoéw oraz rejonem D.H.
Astra.

Zielen i rekreacja

Teren przy ul. Metalowcéw i ul. Stargardzkiej, mimo poprzemystowego charakteru, posiada
istotne znaczenie przyrodnicze i rekreacyjne dla okolicy. Jak wynika z planéw
koncepcyjnych, inwestycja ma obja¢ duzy obszar, ktéry obecnie petni czedciowo funkcje
nieformalnych terenéw zielonych. Rada Osiedla ktadzie nacisk, aby nowe osiedle nie stato
sig betonowaq ,wyspg” odcieta od przyrody, lecz przeciwnie - by w projekcie uwzgledniono
obszerne, ogdinodostepne tereny zielone stuzace wszystkim mieszkaricom osiedla i

sgsiednich rejonow.

Inwestor powinien zapewnic¢ utrzymanie i urzadzenie ogéinodostepnych terendw zielonych
o powierzchni nie mniejszej niz 500 m2 (np. park osiedlowy, skwer) oraz wykonaé
nasadzenia zieleni wysokiej (drzew) w liczbie nie mniejszej niz liczba usunietych drzew.
Nalezy wprowadzi¢ zapis gwarantujacy, ze place zabaw, skwery i ciagi piesze na terenie

osiedla beda dostepne dla wszystkich mieszkafncédw osiedla i okolic (bez grodzenia).

Ponadto, inwestor powinien partycypowac¢ w rewitalizacji $ciezek i alejek wokdt Stawu
Pilczyckiego oraz w kosztach przebudowy instalacji kanalizacji deszczowej i budowy

zastawki w ramach projektu ,HotSpot-Staw Pilczycki” realizowanego przez MPWiK.

Dziedzictwo postindustrialne

Inwestor powinien, w miare mozliwosci, zachowa¢ i zaadaptowac istniejace na terenie
inwestycji obiekty o wartosci historycznej lub znaczeniu dla tozsamosci miejsca. Jesli brak
takich obiektéw, nalezy zobowigza¢ inwestora do upamietnienia historii terenu (np. tablica
informacyjna o dawnym wykorzystaniu terenu, nazwy ulic/osiedla nawigzujace do

poprzednich zakfadow).



Ponadto, ochrona dziedzictwa postindustrialnego obejmuje takze 2zachowanie
funkcjonujacych przedsiebiorstw, o ile dziatajg one nadal na terenie inwestycji lub w
bezpoérednim sasiedztwie. W przypadku ul. Lotniczej 100 istotnym zagadnieniem jest
przyszto$é zaktadu utylizacji odpadéw budowlanych, dziatajacego obecnie na czgsci tego
terenu. Plany budowy osiedla rodza pytania, czy dziatalnos¢ taka moze by¢ kontynuowana
w poblizu budynkéw mieszkalnych. Stanowisko Rady Osiedla jest nastgpujace: inwestycja
mieszkaniowa nie moze odbywaé sie kosztem istniejacych miejsc pracy, dlatego
wymagamy od inwestora przedstawienia rozwigzan, ktére umozliwia albo bezkonfliktowe
sasiedztwo osiedla z zaktadem (np. zastosowanie ekrandéw dzwigkochtonnych, wytyczenie
strefy buforowej oddzielajacej bloki od instalacji przemystowych), albo propozycji
przeniesienia zaktadu w inng lokalizacje w uzgodnieniu z jego wtascicielami. Konflikty
miedzy nowym osiedlem a czynnym zaktadem przemystowym moga by¢ powazne
- aby unikna¢ takiego scenariusza na Pilczycach, juz na etapie planowania inwestycji
nalezy te kwestie rozstrzygna¢. Rada Osiedla bedzie stata na stanowisku, ze zgoda na
inwestycje powinna byé uzalezniona od zagwarantowania ochrony intereséw
sasiadujacych przedsiebiorstw oraz od spetnienia norm $rodowiskowych (np.

wykonania analizy akustycznej i wdrozenia zabezpieczen przeciwhatasowych).

Wysokos$¢ zabudowy

Zgodnie z § 4 uchwaty nr I1X/155/24 Rady Miejskiej Wroctawia, budynki objgte inwestycja
mieszkaniowa nie moga by¢ wyzsze niz 7 kondygnacji nadziemnych, z zastrzezeniem, ze
jezeli w odlegtosci nie wiekszej niz 250 m od budynkdéw objetych inwestycjg mieszkaniowg
znajduja sie, w istniejacej zabudowie, budynki mieszkalne o wysokosci przekraczajacej 7
kondygnacji, woéwczas maksymalna wysokos¢ budynkéw objetych inwestycjg
mieszkaniowa wyznacza wysoko$¢ najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejacej

zabudowie.

Lokale na cele spoteczne

W ramach dobrych praktyk oraz wspierania rozwoju spotecznosci lokalnej, inwestor
powinien przekaza¢ Miastu lokal uzytkowy o powierzchni 200-300 m2 |ub udostepni¢ go
na preferencyjnych warunkach przez okres 5-10 lat. Przeznaczeniem tego lokalu bytaby
dziatalno$é spoteczna, a konkretnie stworzenie Centrum Aktywnos$ci Lokalnej na
Pilczycach, ktére mogtoby petnié funkcje przestrzeni integracyjnej dla mieszkancéw,

organizowac¢ wydarzenia i wspierac lokalne inicjatywy.



Inwestycje proekologiczne

W uchwale Rady Miejskiej konieczne jest zawarcie wymogu podiaczenia wszystkich
budynkéw do miejskiej sieci cieptowniczej. Budynki powinny byé projektowane i spetniaé
najwyzsze standardy w zakresie zeroemisyjnosci i wykorzystania zrodet naturalnych do

zapewnienia ciepfa i energii.

Harmonogram realizacji i etapowanie

Rada Osiedla stoi na stanowisku, Ze realizacja inwestycji mieszkaniowej przy ul,
Metalowcow i ul. Stargardzkiej musi odbywac sie etapowo, z bezwzglednym powigzaniem
tempa zasiedlania mieszkan z rownoczesnym wykonaniem infrastruktury towarzyszacej -

w szczegodlnosci edukacyjnej i transportowej.

Postuluje sie, aby w uchwale Rady Miejskiej Wroctawia znalazty sie nastepujace zapisy
warunkujgce kolejne etapy inwestycji:
e Zasiedlenie wigcej niz 30% mieszkan mozliwe bedzie dopiero po oddaniu do
uzytkowania:

o wszystkich wewnetrznych ciagédw komunikacyjnych (drdg, chodnikéw,
sciezek rowerowych),

o co najmniej dwoch wjazddw i wyjazdéw z osiedla,

o wsparcia dla rozbudowy Liceum Ogdlnoksztatcagcego nr VI (Liceum
Ogodlnoksztatcace nr VI (LO VI)) - dokumentacji lub rozpoczecia prac
budowlanych.

e Zasiedlenie wiecej niz 50% mieszkan uzaleznione bedzie od zakorczenia
rozbudowy Szkoty Podstawowej przy Zespdt Szkolno-Przedszkolny nr 7 (ZSP nr 7)
wraz z boiskiem i zapewnienia funkcjonalnego ztobka lub przedszkola w promieniu

750 metréw od osiedla.

Etapowanie takie powinno zostac potwierdzone w harmonogramie prac uzgodnionym przez

inwestora z Departamentem Strategii i Rozwoju oraz Biurem Architekta Miasta.

Podsumowanie

Rada Osiedla Pilczyce-Kozandw-Popowice Pétnoc, dziatajac zgodnie z art. 7 ust. 3
specustawy mieszkaniowej, opiniuje wniosek inwestycyjny dla terenu przy ul. Metalowcéw
oraz ul. Stargardzkiej pozytywnie pod warunkiem bezwzglednego spetnienia wszystkich

wskazanych w niniejszym uzasadnieniu warunkdéw.



W szczegdlnosci dotyczy to:
o rozbudowy infrastruktury edukacyjnej,
e wykonania inwestycji drogowych i komunikacyjnych przed zasiedleniem budynkoéw,
o zapewnienia terenéw zielonych i rekreacyjnych ogélnodostepnych,
o przestrzegania lokalnych standardéw urbanistycznych oraz zapisow uchwaty nr
IX/155/24 Rady Miejskiej Wroctawia,

o zapewnienia etapowosci realizacji powigzanej z infrastrukturg spoteczna.



Wroclaw, 20.05.2025 1.
Mateusz Chachaj

ul. Powstaricéw Slaskich 163/12
53-138 Wroctaw

RADA OSTIEDLA
PILCZYCE-KOZANOW-POPOWICE PEN.
ul. Rekodzielnicza 1, 54-135 Wroctaw

WNIOSEK
W zwiazku z planowana budowa ,Zespolu budynkéw wielorodzinnych z ustugami i

garazem podziemnym” przy ul. Metalowcéw oraz ul. Stargardzkiej we Wroctawiu, zwracam sie z
uprzejma pros$bg o zaopiniowanie ww. inwestycji w oparciu o udostepnione materiaty.

Mateusz Chachaj



