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RADY OSIEDLA PILCZYCE-KOZANOW-POPOWICE Pl'.N.1 .12, 7015

z dnia 1 grudnia 2025 r. ‘ , ‘
Nr z rejestru przesytek wptywajacych

ustugowej przy ul. Kozanowskiej 69 we Wroctawiu.

Na podstawie §8 ust. 1-3, zatacznika do uchwaty nr X111/420/03 Rady Miejskiej Wroctawia
z dnia 16 pazdziernika 2003 r. w sprawie nadania Statutu Osiedla Pilczyce-Kozandw-
Popowice Pin. (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2017 r. poz. 2180 1471, z 2018 r. poz. 4613, z 2020
r. poz. 6534 oraz z 2021 r. poz. 2811) Rada Osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice Pin.
uchwala, co nastepuje:

§1. Rada Osiedla Pilczyce-Kozandw-Popowice Pin. ocenia pozytywnie warunkowo
zamierzenie inwestycyjne polegajace na:

a) budowie nowej hali sportowej wraz z infrastrukturq towarzyszacq w miejscu
istniejacej hali sportowej,

b) budowie budynku wielorodzinnego z ustugami w kondygnacji parterowej wraz z
niezbedng infrastrukturg i garazem podziemnym na dz. nr 3/4, AR_4, obreb
Kozandéw, przy ul. Kozanowskiej 69. Szczegdtowy opis procesu negocjacyjnego
inwestycji oraz warunki i uwagi Rady Osiedla znajdujg sie w uzasadnieniu do
niniejszej uchwaty.

§2. Przedmiotowe sprawozdanie stanowi zatacznik do niniejszej uchwaty.

§4. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Zarzadowi Osiedla Pilczyce-Kozanow-Popowice Pin.

§5. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

JEDNOSTKA POMOCNICZA PRZEWODNICZACY RADY USIEDLA
GMINY WROCLAW Pilczyce-Kozanow-Popowice Pln.
Rada Osiedla .
Pilczyce-Kozanow-Popowice Pin. /f
ul. Rekodzielnicza 1, 54-135 Wroctaw opka

pilrzyre@osicdla.wroclaw.pl



JEDNOSTKA POMOCNICZA
GMINY W ROCEAW

Rada Osiedla Zatacznik e 1
Pilczyce-Kozanow-Popowice Py
ul. Rekodzielnicza 1, 54-135 Wrocliw
pilezyce@osiedla.wroclaw pl DO UCHWALY NR XL/317/25

RADY OSIEDLA PILCZYCE-KOZANOW-POPOWICE PEN.

z dnia 1 grudnia 2025 r.

UZASADNIENIE

W dniu 03.09.2025r. roku wplyneto pismo od arch. Macieja Konikiewicza (CRARCH
Sp. z 0.0., Powstancéw Slaskich 163/12, 53-138 Wroctaw) dziatajacego w imieniu Majtyka
Concept Sp. k. ul. Swidnicka 12-16, 50-066 Wroctaw dotyczace zaopiniowania w sprawie
inwestycji polegajacej na:
a) budowie nowej hali sportowej wraz z infrastrukturg towarzyszacg w miejscu
istniejacej hali sportowej,
b) budowie budynku wielorodzinnego z ustugami w kondygnacji parterowej wraz z
niezbedng infrastrukturg i garazem podziemnym na dz. nr 3/4, AR_4, obreb
Kozanodw, przy ul. Kozanowskiej 69.

Obowigzek uzyskania opinii wynika z Zarzadzenia nr 1044/24 Prezydenta Wroctawia z dnia
17 pazdziernika 2024 ,W sprawie postepowania poprzedzajacego ztozenie wnioskow
dotyczacych ustalenia lokalizacji — inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych na terenie Wroctawia.”

Opinia i rekomendacje Rady Osiedla

Realizacja planowanej inwestycji przy ul. Kozanowskiej 69 jest w naszej opinii zasadna z
perspektywy korzysci urbanistycznych i spotecznych - pod warunkiem spetnienia
warunkow wynegocjowanych wraz z czescig strony spotecznej.

Warunki minimalne nie podlegajace zmianom - tylko przy ich zachowaniu opinia
Rady Osiedla jest pozytywna.

Ustalenia z architektem:

1. Powierzchnia catkowita dziatki: 12 484,0 m? (100%)
Powierzchnia zabudowy: 4110,0 m? (32,9%)
Powierzchnie utwardzone: 3228,7 m? (25,9%)
Powierzchnia zielona: 5145,3 m? (41,2%)

L o

Liczba lokali mieszkalnych: 373

e jednopoksjowe do 35m? — 15%
e dwupokojowe 42-47m? - 40%

e trzypokojowe 47-58 m? - 30%



e czteropokojowe 58-70m? - 15%

6. Powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM): 19,404,8 m?

7. Powierzchni uzytkowa ustug: 1907,9 m?
e w tym powierzchnia lokali sportowych: 1178,1 m?. Warunek konieczny: hala

sportowa o powierzchni 750 m?

e ok. 150m? na dziatalnosc¢ lokalna, spoteczng np. w ramach CAL-u

8. Liczba mieszkancéw w planowanej inwestycji: 693

9. Liczba miejsc postojowych: 495

10. Ilos¢ kondygnacji nadziemnych: 9, w tym kondygnacja dziewiata ,niepetna”. Sciany
elewacyjne dziewiatej kondygnacji wycofane w stosunku do $cian elewacyjnych
nizszych kondygnacji w celu ,optycznego” obnizenia budynku.

Dodatkowo Inwestor sfinansuje budowe windy dla niepetnosprawnych w Zespole Szkot
nr 21 przy ul. Ignuta.

Dofinansowanie systemu bezpieczeristwa szkoly SP 33 przy ul. Kolistej 17 poprzez
dofinansowanie systemu monitorujacego wejscie do szkoty dla uczniéw i rodzicéw.
Doposazenie w monitoring wizyjny Skateparku i palcu zabaw przy ulicy Koszykarskiej na
Pilczycach przy ZSP numer 7.

Rada Osiedla zobowigzuje przedstawiciela inwestora o zorganizowanie konsultacji
stacjonarnych na terenie Kozanowa dla mieszkancéw Kozanowa miedzy 7.01.2026 a

24.01.2026 K

Proces negocijacji i spotkan w sprawie inwestycji w okresie 2024-2025r.

Sytuacja dotyczaca terenu przy ul. Kozanowskiej 69 ma charakter ztozony i w
praktyce patowy, co wynika przede wszystkim z obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Plan ten — uchwalony w poprzednich kadencjach
samorzadowych — zawiera zapisy niekorzystne z punktu widzenia mieszkancéw, w tym
brak ochrony funkcji sportowej oraz dopuszczenie zabudowy hotelowej na terenie, na
ktérym obecnie dziata hala sportowa K69. Za ksztatt obowigzujacego MPZP oraz
przewidziane w nim rozwigzania nie odpowiadajg obecni radni osiedlowi, lecz radni i organy
samorzadowe kadencji, w ktérej dokument ten zostat przyjety.

Istniejaca hala sportowa znajduje sie' w ztym stanie technicznym, a jej konstrukcja
nie spetnia wspoétczesnych standardéow projektowych. Z punktu widzenia miasta i
wiasciciela nieruchomosci nie istniejg narzedzia umozliwiajace jej zachowanie w obecnym
ksztatcie bez szerokich naktadéw finansowych.

W tej sytuacji zaistniata koniecznos¢ poszukiwania rozwigzania akceptowalnego —

w réznym stopniu — dla wszystkich stron: mieszkafcéw, Inwestora, miasta oraz



spotecznosci osiedlowej. Proces ten wymagat szeregu rozméw, spotkan i analiz,
prowadzonych przy ograniczonym wsparciu ze strony jednostek miejskich. Nalezy
podkresli¢, ze dialog prowadzono w warunkach presji informacyjnej, w tym publikacji
medialnych zawierajacych niepeine lub btedne informacje dotyczace przedmiotowego
terenu oraz pojawiajacej sie dezinformacji dotyczacej zakresu i przebiegu prac czy
mozliwosci zabudowy dziatki, co dodatkowo komplikowato proces.

W trakcie kampanii wyborczej przed ostatnimi wyborami samorzadowymi
(orezydenckimi) pojawiaty sie deklaracje polityczne odnoszace sie do terenu przy ul.
Kozanowskiej 69 - w szczegdlnosci zapewnienia, ze nie zostanie dopuszczona zabudowa
mieszkaniowa w wysokosci wynikajacej z obowigzujacych zapiséw MPZP. Jednoczesnie w
tych wypowiedziach nie odniesiono si¢ do dopuszczalnej w MPZP funkcji ustugowej, w tym
hotelowej, ktéra mogtaby zostac zrealizowana niezaleznie od zabudowy mieszkaniowej.

W efekcie prowadzonych negocjacji — trwajacych od marca 2024 r. — udato sie
przejs¢ droge od pierwotnych zatozen, zaktadajacych likwidacje hali sportowej i budowe
dwoch ,punktowcéw”, do rozwigzania kompromisowego, w ktérym:

e hala sportowa stanowi odrebny budynek,

e w czesci parterowej projektowanego budynku mieszkaniowo-ustugowego znaczaca
czes$¢ powierzchni przeznaczona jest na cele sportowe,

e obnizono wysokos¢ projektowanego budynku oraz zmieniono jego ukfad
funkcjonalno-przestrzenny, co poprawia dostep $wiatta dziennego do budynkéw
sgsiednich,

e zwiekszono powierzchnie biologicznie czynna,

e oraz uzgodniono korzystniejsze wskazniki dotyczace liczby miejsE parkingowych.
Wypracowane zmiany stanowig w praktyce kompromis minimalizujgcy - skutki
niekorzystnych zapisbw obowiqzujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktére nie chroniq istniejgcej hali sportowej i dopuszczajg zabudowe w
znacznie bardziej intensywnym wariancie niz wynikajacy z ostatecznych ustalen
negocjacyjnych.

Przedstawione ponizej punkty opisujq szczegdtowo przebieg rozméw, zakres
konsultacji, zgtaszane uwagi oraz kolejne wersje projektowe, ktére doprowadzity do
obecnego ksztattu ustalen.

1. Spotkanie konsultacyjne w Zespole Szké6t nr 21 - 5 marca 2024 r.

W dniu 5 marca 2024 r. odbyto sie spotkanie konsultacyjne zorganizowane przez
Rade Osiedla Pilczyce-Kozandw-Popowice Pin. w zwigzku ze zgtoszeniem przez Inwestora
wniosku o zmiane miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek
obejmujacych teren przy ul. Kozanowskiej 69.



Spotkanie z ramienia Rady Osiedla organizowali i prowadzili Btazej Stopka,
Krzysztof Chudy, Konrad Postawa.

Posiedzenie odbyto si¢ w wynajetej sali Zespotu Szkét nr 21 przy ul. Ignuta. Program
spotkania obejmowal dwie czesci:

1. cze$¢ wprowadzajacq, w ktoérej Przewodniczacy Rady Osiedla przedstawit
uwarunkowania urbanistyczne wynikajace z obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

2. czes¢ prezentacyjng w ktérej omdéwiono proces inwestycyjny przedstawit Krzysztof
Chudy;

3. cze$¢ prezentacyjna, w ktérej Inwestor zaprezentowal swojg koncepcje
zagospodarowania terenu, w tym propozycje zmian zapisow MPZP oraz wstepny
uktad funkcjonalno-przestrzenny planowanej inwestycji.

Po zakonczeniu prezentacji odbyta sie dyskusja z udziatem mieszkafncéw. Miata ona
charakter otwarty, jednak przebiegata przy znacznym zaangazowaniu emocjonalnym
uczestnikéw, co utrudnito merytoryczng wymiane argumentéw. Spotkanie zostato przez
czes¢ mieszkanicéw odebrane jako mogace sugerowac zbieznosé stanowisk Rady Osiedla i
Inwestora, jednak Rada Osiedla na tym etapie nie zajmowata zadnego stanowiska w
sprawie inwestycji.

Spotkanie nie zakonczyto sie¢ wypracowaniem wspéinych ustalef ani kontynuacja
dialogu w ramach tego etapu.

W wydarzeniu uczestniczyto szacunkowo 110-130 mieszkancéw.

Prezentacja - koncepcja zagospodarowania zaprezentowana na tym spotkaniu
stanowi Zatacznik nr 1 do uzasadnienia.

i Rada Osiedla Pilczyce - Kozanéw - Popowice Pin.
EA
=Y W Ulubione - 27 Iutego 2024 - &

Drodzy Mi na osiediu 6 Jjest nowa inwestycja usiugowo-mieszkaniowa
w rejonie ul. Kozanowskiej. Chcemy z Wami o tym porozmawiac, przedstawic szczegély,
uwarunkowania oraz chcemy odpowiedzied na Wasze pytania i rozwia¢ watpliwosci. W zwiazku z

tym szczegoinie na k itacje spoteczne.
Ponizej znajduje si¢ link do formularza zgloszeniowego, Jezeli bedziemy wiedzied, ile osob

jdzie, be y mogli znalez¢ odpowiedni miejsce na ie. W tej chwili my$limy o
Centrum Akty $ci Lokalnej ow przy ul. D j 7d (wejscie od tarasu) lub po sasiedzku

w Zespole Szkét nr 21 ul. Ignuta 28. Proponowany termin spotkania to wtorek (5 marca) w
godzinach 18:30-20:00.

Na zgtoszenia czekamy do poniedziatku 4 marca i wtedy tez p jjemy o miejscu sp
/ forms.gle/289KKnnHkHBVXKEKS

o P

Owd 111 komentarzy 10 udostepnien

b Lubie 10! ) Komentarz £ Udostepnij

Rys. 1. Screen komunikatu, jaki ukazat sie na stronie FB Rady Osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice
Pin. w dniu 27.02.2024r.



/R Rada Osiedla Pilczyce - Kozanéw - Popowice Pin.

Z=.Y & Ulubione - 7 marca 2024 - @

W dniu 05.03.2024 na terenie Zespotu Szkét nr 21 we Wroctawiu przy ulicy ignuta 28 odbyto sie
spotkanie konsultacyjne o charakterze informacyjnym dla mieszkarncow osiedla. W spotkaniu wzigli
udziat przedstawiciele Rady Osiedla Pilczyce-Kozanow-Popowice Pin., inwestora reprezentujacego
spotke Majtyka Concept oraz 129 mieszkancow.

Spotkanie otworzyt Przewodniczacy Rady Osiedla Btazej Stopka, ktory poinformowat o propozycji
dewelopera dotyczacej zmiany zagospodarowania terenu na Dziatce nr 3/4, AM-4, Obreb Kozandw,
na ktérym znajduje sie hala sportowa. Na spotkaniu zostata przedstawiona prezentacja, ktéra
sktadata sie z czesci dotyczacej uwarunkowan prawnych, informacji jak przebiega proces
inwestycyjny oraz planowanej przez inwestora nowej koncepcji zagospodarowania terenu w
miejscu istniejacej hali sportowej. W ramach uwarunkowan wyjasniono, ze zgodnie z
obowigzujacym MPZP (Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego przyjetym Uchwata
Rady Miejskiej Wroctawia nr LVIII/1494/14 z dnia 2 maja 2014 r.) teren ten moze by¢ przeznaczony
miedzy innymi na obiekty hotelowe, szpital, handel detaliczny, biura, mieszkania towarzyszace,
ustugi sportu i rekreacji oraz to ze obowigzujacy plan miejscowy dopuszcza wysokos$¢ zabudowy 26
m. W dalszej kolejnosci przedstawione zostaty dwa dodatkowe istniejace rozwiagzania prawne, na
bazie ktérych inwestor moze realizowac inwestycje: tj. Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizagji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych oraz ZPI
(Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego) bedacego szczegbinym rodzajem planu miejscowego,
uchwalanym przez gminy na wniosek inwestora, po przeprowadzeniu negocjacji i zawarciu umowy
urbanistycznej, okreslajacej zasady i warunki realizacji inwestycji oraz zobowiazania stron.

Kolejny gtos zabrat radny Krzysztof Chudy, ktory wyjasnit ze ramy czasowe dla wykonania inwestycji
wynosza od 2 do ponad 4 lat, poczawszy od uzyskania zmian w zapisach Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP), przez proces projektowania i uzyskiwania uzgodnien,
az po zatwierdzenie projektu budowlanego i realizacje prac budowlanych.

Nastepnie koncepcje zagospodarowania terenu przedstawit przedstawiciel inwestora
reprezentujacy spotke Majtyka Koncept. Poinformowat, ze nabyt teren w 2018 roku i wyjasnit, ze
plany inwestycyjne wynikaja z dwoch kluczowych czynnikéw:

1. technicznego (istniejaca od 1998 roku hala jest obecnie w stanie zuzycia na poziomie 45%, co
jest stanem dostatecznym);

2. ekonomicznego (obiekt generuje straty, naktady rosna, a remont ze wzgledu na zastosowang
technologie¢ i powierzchnig nie optaca sie).

Zaprezentowat projekt wybudowania dwéch 11 pietrowych budynkéw (plus dwie kondygnacje
podziemne), w ktdrych ma si¢ znalez¢ okoto 400 mieszkan, a do kazdego z nich przewidziane jest
miejsce parkingowe podziemne, a ponadto dodatkowo ponad 100 dostepnych publicznie miejsc
parkingowych na parterze (co daje stosunek 1,2 miejsca parkingowego na mieszkanie). Wyjafnil, ze
propozycja zaktada powstanie placu zabaw i zachowanie obszaru ustugowo-sportowo-
gastronomicznego na parterze (okoto 2000 m2 wzgledem 4500 m2 zajmowanych przez obecna
hale sportowa). Na zakoriczenie wypowiedzi wyrazit otwarto$¢ na potrzeby mieszkanicow i zachecat
mieszkancow do zgtaszania propozycji dotyczacych funkgji ustugowych usytuowanych w parterach
budynkéw.

Nastepnie mieszkanicy zadawali pytania, a inwestor i przedstawiciele Rady Osiedla udzielali
wyjasnien. Gtéwnie obawy wigzaty sie ze zwiekszonymi problemami komunikacyjnymi,
trudnosciami w parkowaniu, niedoborem miejsc w szkotach i przedszkolach, utrata przestrzeni
rekreacyjnej i sportowej oraz niezadowoleniem z planowanej wysokosci budynku.

Przedstawiciele Rady Osiedla wyjasnili, ze w przypadku wystapienia przez dewelopera o zmiane
planu zagospodarowania terenu, Rada Osiedla bedzie opiniowac te inwestycje w formie uchwaty,
jednak Miasto nie jest zobowigzane do uwzglednienia tej opinii. Przypomniane zostato, ze Rada
Osiedla peini funkcje jednostki pomocniczej dla wiadz miasta oraz przede wszystkim, stuzy

mieszkaricom jako organ posredniczacy pomiedzy ogotem mieszkancow osiedla i wiadzami miasta.
Rys. 2. Screen komunikatu, jaki ukazat sie na stronie FB Rady Osiedla Pilczyce-Kozanéw-

Popowice Pin. w dniu 07.03.2024r. po konsultacjach spotecznych - fragment 1.



Wyjasnione zostato przez inwestora, ze mieszkaricy budynkéw na ul. Potbina oraz niektérych
budynkéw na ul. Dzielnej zostana strona postepowania w przypadku wydawania decyzji o
pozwoleniu na budowe, poniewaz zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa obszar
oddziatywania inwestycji to odlegtos¢ rowna dwukrotnej wysokosci elewacji projektowanych
budynkow.

SzczegOlny niepokéj mieszkaricow budzity kwestie zwigzane z iloscig miejsc parkingowych,
wplywem zwigkszonego ruchu samochodowego na skrzyzowaniach wyjazdowych z osiedla i inne
problemy komunikacyjne, Rada Osiedla podkreslita, ze ZDiUM jest odpowiedzialny za analize
uktadu komunikacyjnego w przypadku powstania nowych obiektéw i wymuszenie rozwigzan
komunikacyjnych, takich jak budowa Sciezek, przebudowa skrzyzowan, aby rozwiazac kwestie
zwigkszonego ruchu samochodowego na osiedlu. Wyjasnione zostato, ze inwestor bedzie
zobligowany do inwestycji w infrastrukture (wg. inwestora - nawet kilkanascie milionéw ztotych), co
pozwoli zminimalizowa¢ negatywne skutki dla lokalnej spotecznosci. Zostato tez podkresione, ze
inwestor jest zobowigzany do przywrécenia stanu drég i chodnikéw do stanu sprzed rozpoczecia
inwestycji.

Mieszkaricy wyrazili obawy dotyczace mozliwosci zalania podziemnych miejsc parkingowych,
obawiajac si¢ uniemozliwienia ich uzytkowania. Radny Krzysztof Chudy zapewnit, ze wymagane jest
uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego od Wéd Polskich oraz przeprowadzona musi by¢ analiza
wpiywu inwestycji na Staw Kozanowski. Inwestor zapewnit, ze projekt uwzglednia technologie
gwarantujace szczelnos¢ podziemnych garazy, eliminujac ryzyko zalania.

Mieszkancy wyrazili tez obawy w trosce o najmiodszych. W kwestiach zwigzanych z edukacja
wyjasnien udzielili przedstawiciele Rady Osiedla, informujac, ze zapewnienie dostepnosci miejsc w
szkotach i przedszkolach jest w gestii Urzedu Miasta. Inwestor natomiast odnidst sie do problemu
utraty miejsca uprawiania réznych form sportu przez dzieci i miodziez. Podkreslit wole
przeznaczenia sporej przestrzeni na funkcje sportowo-rekreacyjne przyznajac, ze nie wszystkie
dyscypliny uda sie zachowac.

Radny Krzysztof Chudy podkreslit, odpowiadajac na pytania mieszkaricow, ze w przypadku
uzyskania zgody na wyciécie drzew, inwestor zobowiazany bedzie réwniez do przeprowadzenia
nasadzen kompensacyjnych w innym miejscu wskazanym przez ZZM.

W trakcie spotkania mieszkaricy wyrazili potrzebe zorganizowania kolejnej dyskusji, bez udziatu
dewelopera, aby moc swobodnie przedyskutowac mozliwe opcje i zgtosi¢ swoje propozycje.

Na zakonczenie, przedstawiciele o$wiadczyli, ze na tym etapie Rada Osiedla nie jest strona w tej
sprawie, jednak w miare mozliwosci bedzie pomaga¢ mieszkaricom w kontaktach z wiadzami
miasta.

Zaproponowano, aby dodatkowe pytania kierowac na adres mailowy: pilczyce@osiedla.wroclaw.pl.
Ponadto radni serdecznie zaprosili rowniez na cotygodniowe dyzury do siedziby Rady Osiedla
mieszczacej sie w budynku ODSK Piast przy ul. Rekodzielniczej 1.

-

Notatke sporzadzili:

Patryk Kosek - Sekretarz RO

Blazej Stopka - Przewodniczacy RO i prowadzacy spotkanie
Krzysztof Chudy - Wiceprzewodniczacy Zarzadu Osiedla

Rys. 3. Screen komunikatu, jaki ukazat sie na stronie FB Rady Osiedla Pilczyce-Kozandw-
Popowice Pin. w dniu 07.03.2024r. po konsultacjach spotecznych - fragment 2.

2. Petycja mieszkancéw osiedla Kozanéw

Po konsultacjach z 5 marca 2024r. (opisanych w punkcie poprzednim) wytonita sie
grupa lokalnych lideréw osiedlowych, ktérzy podjeli dziatania zmierzajace do
przygotowania i ztozenia petycji mieszkancéw Kozanowa skierowanej do Prezydenta Miasta
Wroctawia p. Jacka Sutryka.

W petycji mieszkancy wyrazili stanowczy sprzeciw wobec planéw Inwestora, w
szczegolnosci dotyczacych:
a) likwidacji istniejacej hali sportowej,
b) przeniesienia funkcji sportowych do kondygnacji parterowej projektowanego budynku
wielorodzinnego.

Petycje, dziatajac w imieniu mieszkancéw, podpisata Justyna Stanaszek.



W imieniu Rady Osiedla, na podstawie wczes$niej podjetej uchwaty, podpisali:
a) Konrad Postawa, Przewodniczacy Zarzadu Osiedla,
b) Krzysztof Chudy, Wiceprzewodniczacy Zarzadu Osiedla.
Do petycji dotaczono liste podpiséw mieszkancéw, obejmujacq kilka tysiecy osdb.
Dokument zostat ztozony w Wydziale Spraw Obywatelskich Urzedu Miejskiego
Wroctawia w dniu 31 maja 2025 r.

Skan petycji stanowi Zatacznik nr 2 do niniejszego uzasadnienia.

3. Spotkanie w Ratuszu z Prezydentem Wroclawia Jackiem Sutrykiem - 14
czerwca 2024 r.

W dniu 14 czerwca 2024 r. odbylo sie spotkanie w Ratuszu, zorganizowane z
inicjatywy Prezydenta Wroctawia Jacka Sutryka, stanowigce odpowiedzZ na petycje ztozong
przez mieszkancow osiedla Kozanéw. W spotkaniu uczestniczyli przedstawiciele strony
spotecznej i Zarzadu Osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice Pin.: Ewa Stepniewska, Konrad
Postawa oraz Krzysztof Chudy, a takze reprezentanci mieszkanicéw - Justyna Stanaszek i
Damian Kuczaj. Po stronie Urzedu Miejskiego obecni byli przedstawiciele wybranych
wydziatldbw i departamentéw, a takze Radni Miejscy Stawomir Czerwinski i Robert
Suligowski.

Celem spotkania byto przedstawienie informacji dotyczacych stanu prawnego dziatki
nr 3/4, AM-4, obreb Kozandéw, na ktdrej zlokalizowana jest obecnie hala sportowa K69
Health & Performance, oraz omowienie mozliwoséci rozwigzania powstatego konfliktu
spoteczno-urbanistycznego pomiedzy Inwestorem, mieszkancami a Miastem.

W trakcie spotkania wskazano, ze:

1. obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (MPZP) -
dopuszczajacy zabudowe hotelowa - zostal uchwalony w kadencji poprzedniego
Prezydenta i poprzedniej Rady Osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice Pin.; obecne
wiadze miasta i obecna Rada Osiedla przejety zatem problem wynikajacy z
wczesniej uchwalonych dokumentéw planistycznych;

2. Miasto nie planuje budowy nowej hali sportowej na Kozanowie, uzasadniajac to
wysokim nasyceniem infrastruktury sportowej na obszarze dziatania Rady Osiedla
Pilczyce-Kozanéw-Popowice Pin., obejmujacym m.in. Hale Orbita, Stadion Miejski
oraz kompleks sportowy przy ul. Lotniczej; wskazano, ze wiele innych osiedli
Wroctawia nie posiada zadnych obiektéw tego typu;

3. Miasto rozwazy mozliwos¢ zamiany dziatki na inng nieruchomo$é o zblizonej
wartosci, jednak - jak wynika z pdzniejszych ustalen - rozwigzanie to okazato sie
nierealne m.in. ze wzgledu na brak adekwatnych terenéw mozliwych do zamiany;

4. zmiana obowigzujagcego MPZP na bardziej restrykcyjne zapisy (w kierunku

ograniczenia mozliwosci zabudowy hotelowej, utrzymania funkcji sportowej i

=



obnizenia zabudowy) nie jest mozliwa ze wzgledu na wysokie ryzyko powstania
roszczen odszkodowawczych wobec miasta ze strony wiasciciela nieruchomosci a
zarazem Inwestora.

Spotkanie zakonczyto sig¢ deklaracjq kontynuacji dialogu oraz zapowiedzig
organizacji kolejnych rozmoéw po okresie wakacyjnym.

5 Rada Osiedla Pilczyce - Kozanéw - Popowice Pin.
= % Ulubione - 17 czerwca 2024 - &

W piatek (14 czerwca 2024) uczestniczyliSmy w spotkaniu strony spotecznej i Zarzadu Osiedla: Ewa
Stepniewska, Konrad Postawa i Krzysztof Chudy z przedstawicielami Urzedu Miasta.

Spotkanie organizowane byio przez Prezydent Wroclawia Jacek Sutryk i miato na celu
poinformowanie mieszkaricow i Zarzadu Osiedla o stanie prawnym dziatki 3/4 AM-4 Kozanéw
(teren Hali Sportowej K69 Health & Performance przy ul. Kozanowskiej).

W spotkanie uczestniczyli rowniez dyrektorzy wybranych departamentéw oraz Radni Miejscy
Slawomir Czerwinski i Robert Suligowski. Ze strony mieszkaricéw obecni byli Justyna Stanaszek i
Damian Kuczaj.

Po wakacjach planujemy kolejne spotkanie, na ktorym bedziemy rozmawiac o sposobie rozwiazania
konfliktu pomiedzy deweloperem, mieszkancami i spotdzielnia mieszkaniowa.

KC, KP

OO Kamila Kopec, tukasz Stepien i 9 innych uzytkow

oY Lubie to! (D Komentarz &> Udostepnij

3 udostepnienia

Rys. 4. Screen komunikatu, jaki ukazat sie na stronie FB Rady Osiedla Pilczyce-Kozanoéw-
Popowice Ptn. w dniu 17.06.2025r. po konsultacjach z prezydentem Jackiem Sutrykiem.

4. Pismo Inwestora dotyczace zmiany zespotu projektowego - 24 kwietnia 2025
r.

W dniu 24 kwietnia 2025 r. do Rady Osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice Pin.
wptyneto pismo Inwestora informujgce o zmianie zespotu projektowego odpowiedzialnego
za przygotowanie koncepcji zagospodarowania terenu przy ul. Kozanowskiej 69.

W pismie zwrécono sie réwniez z prosbg o pomoc w zorganizowaniu roboczego
spotkania z udziatem lokalnych lideréw - oséb, ktére reprezentowaty mieszkancéw podczas
wczesniejszych konsultacji spotecznych dotyczacych przedmiotowej dziatki, na ktérej
obecnie znajduje sie hala sportowa.



Celem proponowanego spotkania miato by¢ przedstawienie nowego zespotu
projektowego oraz omodwienie kierunku dalszych prac koncepcyjnych z uwzglednieniem
zgtaszanych wczesniej uwag i zastrzezen mieszkancow.

Pismo stanowi Zalgcznik 3 do niniejszego uzasadnienia.

5. Konsultacje robocze z lokalnymi liderami - maj-lipiec 2025 r.

W okresie od drugiej potowy maja 2025 r. do pierwszej potowy lipca 2025 r. odbyly
sie¢ trzy rundy spotkan roboczych z udziatem lokalnych lideréw osiedlowych,
reprezentujacych mieszkancéw bioracych wczesniej udziat w konsultacjach dotyczacych
terenu przy ul. Kozanowskiej 69.

Spotkania te stanowity kontynuacje dialogu po zmianie zespofu projektowego
przedstawionej w piSmie z 24 kwietnia 2025 r. (Zatacznik nr 3).

Celem spotkan byto uwzglednienie w jak najszerszym zakresie postulatéw
mieszkancéw, wynikajacych z tresci petycji oraz wczesniejszych uwag zgtaszanych podczas
konsultacji spotecznych.

Na kolejnych spotkaniach przedstawiano (w imieniu Inwestora) trzy wersje
koncepcji zagospodarowania terenu:

1. Pierwsza wersja koncepcji przedstawiona na pierwszym spotkaniu w maju 2025 r.

- Zatgcznik 4.

2. Druga wersja koncepcji przedstawiona na kolejnym, drugim spotkaniu w czerwcu

2025 r. - Zatgcznik 5.

3. Trzecia, finalna wersja koncepcji przestana przez architekta po spotkaniu w czerwcu

2025 r. - Zatacznik 6.

W wyniku przeprowadzonych konsultacji i negocjacji pomiedzy strong spoteczng
(liderami) a zespotem projektowym wypracowano ostateczne parametry inwestycji,
obejmujace zaréwno elementy urbanistyczne, jak i funkcjonalne, istotne z punktu widzenia
postulatéw mieszkancéw. Powinny one by¢ poddane szerszym konsultacjom spotecznym
na osiedlu.

Finalne propozycje Inwestora przedstawione w wersji trzeciej koncepcji:
Powierzchnia dziatki: 12 484,0 m2 (100%)

Powierzchnia zabudowy: 4110,0 m2 (32,9%)
Powierzchnie utwardzone: 3228,7 m2 (25,9%)
Powierzchnia zielona: 5145,3 m2 (41,2%)

Liczba lokali mieszkalnych: 373

LT

o jednopokojowe (do 35 m2): 15%
o dwupokojowe (42-47 m2): 40%
o trzypokojowe (47-58 m2): 30%
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o czteropokojowe (58-70 m2): 15%
6. Powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM): 19 404,8 m2
7. Powierzchnia ustugowa: 1907,9 m?2
o w tym lokale sportowe: 1178,1 m2, przy czym warunkiem koniecznym jest
hala sportowa o powierzchni minimum 750 m?2
8. Szacowana liczba mieszkancow przysztej inwestycji: 693
9. Liczba miejsc postojowych: 495
10. Ilo$¢ kondygnacji nadziemnych: 9, w tym kondygnacja dziewiata ,niepetna”. Sciany
elewacyjne dziewiatej kondygnacji wycofane w stosunku do $cian elewacyjnych
nizszych kondygnacji w celu ,optycznego” obnizenia budynku.
Dodatkowo uzgodniono:
11. lokal o powierzchni 150 m2 przeznaczony dla dziatalnosci spotecznej, w tym na
potrzeby Centrum Aktywnosci Lokalnej (CAL);
12. sfinansowanie przez Inwestora windy dla os6éb z niepetnosprawnosciami

prowadzacej do czesci sportowej w Szkole Podstawowej nr 75.

Postulowano aby wskaznik ilosci miejsc parkingowych wynosit 1,5 co nie w petni
uwzgledniono w finalnej propozycji.

6. Uruchomienie konsultacji online i zapowiedZ konsultacji stacjonarnych - 29
lipca 2025 r.

W ramach dalszych dziatan konsultacyjnych dotyczacych inwestycji przy ul.
Kozanowskiej 69 architekt odpowiedzialny za projekt zobowigzat sie do przeprowadzenia
konsultacji spotecznych w dwéch formach: online oraz stacjonarnej.

W dniu 29 lipca 2025 r. na oficjalnej stronie Facebook Rady Osiedla Pilczyce-
Kozanéw-Popowice Pin. opublikowano komunikat przygotowany przez radng Ewe
Stepniewskga oraz radng Anne Jantas, informujacy mieszkancéw o rozpoczeciu konsultacji
organizowanych przez biuro projektowe.

W komunikacie wskazano, ze konsultacje prowadzone bedg za posrednictwem strony

internetowej www.kozanowska69.pl.
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% Rada Osiedla Pilczyce - Kozanéw - Popowice Pin.

=N

* Ulubione - 29 lipca - Q
%+ Drodzy Mieszkarcy - Wasz gtos ma znaczenie! .,

Na prosbe biura architektonicznego, ktére zajmuje sie planowang inwestycja hali K69 przy ul.
Kozanowskiej 69, przekazujemy Wam infomacje o mozliwosci zapoznania sie z projektem oraz
wyrazenia swojej opinii i zgtoszenia uwag -

& Szczegbly znajdziecie tutaj:
» www.kozanowska69.pl

Zachecamy do aktywnego udziatu - to wazna sprawa dla naszej okolicy!
Q,-.- tukasz Stepien, Damian Kuczaj i 5 innych uzytkownikow 16 komentarzy 7 udostepnien
gy Lubie to! (3 Komentarz &> Udostepnij
Rys. 5. Screen komunikatu, jaki ukazat sie na stronie FB Rady Osiedla Pilczyce-Kozandéw-
Popowice Pin. w dniu 29.07.2025r..

Do dnia sporzadzenia niniejszego uzasadnienia konsultacje stacjonarne nie zostaty
przeprowadzone, mimo ich wczesniejszego zapowiadania.

Celem konsultacji byto zebranie opinii mieszkancéw dotyczacych finalnej wersji
koncepcji urbanistyczno-architektonicznej przygotowanej przez zespét projektowy.

7. Wplyniecie wniosku o wydanie opinii - 3 wrzeénia 2025 r.

W dniu 3 wrzesnia 2025 r. do Rady Osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice Pin. wptynat
wniosek architektéow odpowiedzialnych za przygotowanie dokumentacji projektowej
dotyczacej inwestycji mieszkaniowo-ustugowej planowanej przy ul. Kozanowskiej 69 we
Wroctawiu.

Whniosek dotyczyt wydania opinii Rady Osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice Pin. w
sprawie procedury poprzedzajgcej ztozenie wnioskdéw o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

Whiosek ten stanowi Zalacznik nr 7a do niniejszego uzasadnienia.
Do wniosku dotgczono:

1. prezentacje podsumowujgcg ostatnie spotkanie z lokalnymi liderami spotecznymi,
zawierajaca finalng wersje ustalenn dotyczacych parametréw i programu
funkcjonalnego inwestycji — Zatgcznik nr 7b;

2. wyniki konsultacji spotecznych przeprowadzonych w formule online przez
Inwestora, obejmujace zaréwno zestawienie odpowiedzi mieszkancéw, jak i raport
z narzedzia konsultacyjnego wykorzystywanego przez biuro architektoniczne -
Zatgczniki nr 7c i 7d.
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8. Uruchomienie wewnetrznej procedury Rady Osiedla po wplynieciu wniosku -
wrzesien 2025 r.

Po wptynieciu wniosku architektow z dnia 3 wrzesnia 2025 r. (Zatacznik nr 7a)
uruchomiono wewnetrzng procedure postepowania Rady Osiedla Pilczyce-Kozanéw-
Popowice Pin., zgodnie z wczesniej ustalonym trybem pracy dotyczacym dokumentéw
wymagajacych opinii Rady.

Na najblizszej sesji — sesja RO XXXXVIII - poinformowano wszystkich radnych
osiedlowych o ztozonym wniosku oraz o mozliwosci zapoznania sie z petng dokumentacjg
przekazang przez Inwestora. Radnym przedstawiono procedure uzyskania materiatéw,
poprzez kontakt z Zarzadem Osiedla i uzgodnienie sposobu udostepnienia dokumentacji.

Na kolejnej sesji - sesja RO XXXXIX - w porzadku obrad, w punkcie 26,
zamieszczono nastepujacy zapis (ujety w protokole z tej sesji):
~Kluczowe informacje, wolne whnioski, zapytania radnych:
a) Informacje na temat planowanej inwestycji mieszkaniowo-ustugowej przy ul.
Kozanowskiej 69 we Wroctawiu dotyczace przedstawienia zatozen inwestycji oraz
umozliwienia cztonkom Rady zadania pytan w ramach konsultacji osiedlowych - ref. Pan
Maciej Konikiewicz, architekt reprezentujgcy inwestora.”

W trakcie tego punktu radni mieli mozliwos¢ zadawania pytan dotyczacych
przedstawionej koncepcji inwestycji, zgtaszania watpliwosci oraz formutowania uwag
wymagajacych doprecyzowania przez projektantéw.

Okres od momentu wptyniecia wniosku do rozpoczecia procedowania projektu
uchwaty zapewnit radnym osiedlowym co najmniej trzy miesigce na zebranie opinii
mieszkancdéw, analize dokumentacji oraz wypracowanie indywidualnych stanowisk przed
gtosowaniem nad uchwatg opiniujaca.

9. Wptyniecie pisma Inwestora - 19 listopada 2025 r.

W dniu 19 listopada 2025 r. na oficjalng skrzynke e-mail Rady Osiedla Pilczyce-
Kozanéw-Popowice Pin. wptyneto pismo od Majtyka Concept Sp. K., dotyczace planowanej
realizacji inwestycji mieszkaniowo-ustugowej przy ul. Kozanowskiej 69 we Wroctawiu.

Pismo odnosito sig do spotkania, ktére odbyto sie podczas sesji Rady Osiedla w dniu
22 pazdziernika 2025 r., na ktérym przedstawiciel Inwestora, inz. Mateusz Chachaj,
udzielat odpowiedzi na pytania radnych oraz uczestniczyt w definiowaniu przez Rade
Osiedla zakresu potrzeb i oczekiwan zwigzanych z projektowang inwestycja.

W tresci pisma Spétka oswiadczyta, ze:

a) w przypadku wydania przez Rade Osiedla opinii pozytywnej dotyczacej inwestycji

oraz
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b) uzyskania przez Inwestora zgody Rady Miejskiej Wroctawia na realizacje
przedsiewziecia w trybie ustawy o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych (tzw. Lex Deweloper),

Spétka deklaruje wykonanie inwestycji towarzyszacych, obejmujacych:
1. budowe nowej hali sportowej o wysokosci 8 m oraz przeznaczenie czesci lokali

ustugowych w parterze projektowanego budynku na cele sportowe - tgcznie ok. 1

125 m2 powierzchni sportowych;

2. przeznaczenie jednego z lokali ustugowych w projektowanym budynku na potrzeby

Swietlicy osiedlowej;

3. realizacje parkingu podziemnego w standardzie umozliwiajacym utworzenie Miejsca

Doraznego Schronienia dla mieszkaricow Kozanowa na ok. 5 000 oséb;

4. instalacje dzwigu windowego oraz przeprowadzenie rewitalizacji terenu sportowego

w Zespole Szkét nr 21 we Wroctawiu.

W pismie wskazano ponadto, ze po uzyskaniu pozytywnej opinii koncepcja zostanie
skierowana do dalszych konsultacji spotecznych, ktérych celem ‘bedzie zebranie
dodatkowych uwag i doprecyzowanie finalnego ksztattu projektu.

Na zakonczenie Spétka zwrdcita uwage na ograniczony czas wynikajacy z faktu, ze
procedura Lex Deweloper wygasa z dniem 30 czerwca 2026 r.. W zwigzku z tym Inwestor
zwrdcit sig z prosba o zajecie stanowiska przez Rade Osiedla na najblizszej sesji, aby
umozliwi¢ zachowanie wymaganych terminéw formalno-prawnych.

Pismo stanowi Zatgcznik 8 do niniejszego uzasadnienia. ¥
KONIEC UZASADNIENIA
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