UCHWALA NR XLV/359/26
RADY OSIEDLA PILCZYCE-KOZANOW-POPOWICE PEN.
z dnia 20 maja 2026 r.

w sprawie ostatecznej opinii na temat planowanej realizacji inwestycji

mieszkaniowo-ustugowej przy ulicy Kozanowskiej 69 we Wroctawiu

Na podstawie §8 ust. 1-3, zalgcznika do uchwaty nr XIII/420/03 Rady Miejskiej
Wroctawia z dnia 16 pazdziernika 2003 r. w sprawie nadania Statutu Osiedla Pilczyce-
Kozanow-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) Rada Osiedla Pilczyce-Kozandw-

Popowice Pin. uchwala, co nastepuje:

§1. Rada Osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice Pin. anuluje uchwate nr XL/317/25 z dnia ; roctawia
1 grudnia 2025 roku w sprawie opinii na temat planowanej realizacji. inwestycji

mieszkaniowo-ustugowej przy ulicy Kozanowskiej 69 we Wroctawiu.

§2. Rada Osiedla Pilczyce-Kozanow-Popowice Pin. ostatecznie opiniuje negatywnie
zamierzenie inwestycyjne polegajace na planowanej realizacji inwestycji-mieszkaniowo=/""17¢ ch

ustugowej przy ulicy Kozanowskiej 69 we Wroctawiu.

§3. Uzasadnienie do przedmiotowe uchwaty stanowi zatgcznik nr 1.

§4. Wykonanie uchwaty powierza sie Zarzadowi Osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice Pin.

§5. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zatacznik nr 1
DO UCHWALY NR XLV/359/26
RADY OSIEDLA PILCZYCE-KOZANOW-POPOWICE PEN.

z dnia 20 maja 2026 r.

UZASADNIENIE

1 grudnia 2025 roku Radni Rady Osiedla Pilczyce-Kozandéw-Popowice Pin. podjeli uchwate
nr XL/317/25 w sprawie opinii na temat planowanej realizacji inwestycji mieszkaniowo-

ustugowej przy ulicy Kozanowskiej 69 we Wroctawiu. (Zatgcznik nr 2).

1 kwietnia 2026 roku odbyly sie konsultacje organizowane przez przedstawicieli
inwestora, w ramach ktorych zostato przedstawione i omowione planowane zamierzenie
inwestycyjne na terenie hali sportowej k-69. (Raport z konsultacji bez zdje¢ uczestnikéw

- Zatgcznik nr 3).

W wyniku przeprowadzonych konsultacji coraz wiecej mieszkancow zaczeto kierowacd
do Rady Osiedla zgtoszenia sprzeciwu wobec planowanego zamierzenia inwestycyjnego
uzasadniajgc i przedstawiajac swoéj sprzeciw pisemnie wysyfajac na adres e-mail Rady

Osiedla. (Przyktady negatywnych opinii ze strony mieszkancéw - Zatacznik nr 4)

Wobec przedstawionych argumentéw Rada Osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice Pin

postanowita ostatecznie wyda¢ negatywna opinie na temat planowanej inwestycji.
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RADY OSIEDLA PILCZYCE-KOZANOW-POPdWICE PEN,' " [&. LW E
z dnia 1 grudnia 2025 r. | i

; Nr z rejestru przesylek wplywajacych t

w sprawie opinii na temat planowanej realizacji inwestycji- mieszkaniowo-

ustugowej przy ul. Kozanowskiej 69 we Wroclawiu.

Na podstawie §8 ust. 1-3, zatgacznika do uchwaty nr XII1/420/03 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 i 1471, z 2018 r. poz. 4613, z 2020
r. poz. 6534 oraz z 2021 r. poz. 2811) Rada Osiedla Pilczyce- Kozanow Poipc-)-vﬁce P’m “3_\—=Jr_;-«l_f_»—3

uchwala, co nastepuje: . SReiprecy z Ostedlami Wroctawia

§1. Rada Osiedla Pilczyce-Kozandéw-Popowice Pin. ocenia pozytvwme wamﬂkowg%
zamierzenie inwestycyjne polegajace na: ;
a) budowie nowej hali sportowej wraz z infrastrukturg towarﬁyéz:{'ééf’W-’h‘-r‘i‘é'jétupl‘vwajacych

|
|

istniejgcej hali sportowej, , e
b) budowie budynku wielorodzinnego z ustugami w kondygnacy paI'tETOWEJ wraz z- ‘_“--———J

niezbedng infrastrukturg i garazem podziemnym na dz. nr 3/4, AR_4, obreb

Kozandw, przy ul. Kozanowskiej 69. Szczegdlowy opis procesu negocjacyjnego

inwestycji oraz warunki i uwagi Rady Osiedla znajdujg sie w uzasadnieniu do

niniejszej uchwaty.
§2. Przedmiotowe sprawozdanie stanowi zatgcznik do niniejszej uchwaty.
§4. Wykonanie uchwaly powierza sie Zarzadowi Osiedla Pilczyce-Kozandw-Popowice Pin.

§5. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

JEDNOSTKA POMOCNICZA PRZEWODNICZACY RADY USIEDLA
GMINY WROCLAW Pilczyee-Kozanow - Popowice Pli
Rada Osiedla ,,____,
Pilczyce-Kozanow-Popowice Pin. _/—' o

ul. Rekodzielnicza 1, 54-135 Wroctaw
pilczyce@osicdla.wroclaw.pl




JEDNOSTKA POMOCNICZA
GMINY W ROCEAW
Rada Osiedla Zatacznik nr 1
Pilczyce-Kozanow -Popow e Mo
ul. Rekodzielnicza 1. 54-135Wr o
pilczyce@osicdla 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., Powstancow 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 towarzyszaca 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
Kozanow, przy ul. Kozanowskiej 69.

Obowigzek uzyskania opinii wynika z Zarzadzenia nr 1044/24 Prezydenta Wroctawia z dnia
17 pazdziernika 2024 ,W sprawie postepowania poprzedzajgcego zlozenie wnioskow
dotyczgcych  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 minimaine 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%)

Liczba lokali mieszkalnych: 373
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. jedno;:;okcl)jowe 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?
* w tym powierzchnia lokali sportowych: 1178,1 m?. Warunek konieczny: hala
sportowa o powierzchni 750 m?
e ok. 150m? na dziatalno$¢ lokalng, spoteczng np. w ramach CAL-u
8. Liczba mieszkancéw w planowanej inwestycji: 693

9. Liczba miejsc postojowych: 495

10. Ilo$¢ kondygnacji nadziemnych: 9, w tym kondygnacja dz;ew;qta ,mepe}na" Smanw r——

elewacyjne dziewiatej kondygnacji wycofane w stosunku go scsan elewacyjnych

nizszych kondygnacji w celu ,optycznego” obnizenia budynku.

Dodatkowo Inwestor sfinansuje budowe windy dla niepe’rnospriawnych w ngboleSz:EéF
nr 21 przy ul. Ignuta. ;'

Nr z re wptywajgcych

Dofinansowanie systemu bezpieczenstwa szkoly SP 33 przy5 ul. Kollstej 17 poprzez

dofinansowanie systemu monitorujgcego wejscie do szkoly dla uq:znlow A POAZICOW. oo

-

|
1

nego |

ni Wroclawia

[
|

Doposazenie w monitoring wizyjny Skateparku i palcu zabaw przy ulicy Koszykarsklej na
Pilczycach przy ZSP numer 7.

Rada Osiedla zobowigzuje przedstawiciela inwestora o zorganizowanie konsultacji
stacjonarnych na terenie Kozanowa dla mieszkancow Kozanowa miedzy 7.01.2026 a
24.01.2026 -

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

Sytuacja dotyczgca 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
samorzgdowych — zawiera zapisy niekorzystne z punktu widzenia mieszkancow, w tym
brak ochrony funkcji sportowej oraz dopuszczenie zabudowy hotelowej na terenie, na
ktorym obecnie dziata hala sportowa K69. Za ksztalt obowigzujacego MPZP oraz
przewidziane w nim rozwigzania nie odpowiadajq obecni radni osiedlowi, lecz radni i organy
samorzgdowe kadencji, w ktdrej dokument ten zostatl przyjety.

Istniejgca hala sportowa znajduje sie w ztym stanie technicznym, a jej konstrukcja
nie spetnia wspoiczesnych standardow projektowych. Z punktu widzenia miasta i
wiasciciela nieruchomosci nie istniejg narzedzia umozliwiajgce jej zachowanie w obecnym
ksztatcie bez szerokich naktadow finansowych.

W tej sytuacji zaistniata koniecznos¢ poszukiwania rozwigzania akceptowalnego —

w roznym stopniu — dla wszystkich stron: mieszkancéw, Inwestora, miasta oraz




spotecznosci osiedlowej. Proces ten wymagat szeregu rozmoéw, 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 niepetne 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 szczegodlnosci zapewnienia, ze nie zostanie dopuszczona zabudowa
mieszkaniowa w wysokosci wynikajacej z obowigzujacych zapiséw MPZP. Jednoczednie w
tych wypowiedziach nie odniesiono sie 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. — udatlo sie
przejs¢ droge od pierwotnych zatozen, zaktadajacych likwidacje hali sportowej i budowe
dwoch , punktowcéw”, do rozwigzania kompromisowego, w ktérym:

* hala sportowa stanowi odrebny budynek,

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

e obnizono wysokos¢ projektowanego budynku oraz zmieniono jego ukiad
funkcjonalno-przestrzenny, co poprawia dostep Swiatta dziennego do budynkow
sgsiednich,

¢ zwiekszono powierzchnie biologicznie czynna,

* oraz uzgodniono korzystniejsze wskazniki dotyczace liczby miejs}: parkingowych.
Wypracowane zfniany stanowia w praktyce kompromis minimalizujacy skutki
niekorzystnych zapiséw obowigzujacego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego, ktore nie chronig istniejacej hali sportowej i dopuszczajg zabudowe w
znacznie bardziej intensywnym wariancie niz wynikajacy z ostatecznych ustalen
negocjacyjnych.

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

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

W dniu 5 marca 2024 r. odbyto sie spotkanie konsultacyjne zorganizowane przez
Rade Osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice Pin. w zwigzku ze zgloszeniem 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 sie w wynajetej sali Zespotu Szkoét nr 21 przy ul. Ignuta. Program
spotkania obejmowat dwie czesci:
1. czes¢ wprowadzajaca, w ktorej Przewodniczacy Rady Osiedla przedstawit
uwarunkowania urbanistyczne wynikajace z obowigzujacego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego;

2. czesc prezentacyjng w ktorej omowiono proces inwestycyjny przedstawit Krzysztof
Chudy;

3. czes¢ prezentacyjna, w ktorej 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 mieszkancéw. Miata ona
charakter otwarty, jednak przebiegata przy znacznym zaangazowaniu emocjonalnym
uczestnikéw, co utrudnito merytoryczng wymiane argumentéw. Spotkanie zostato przez
czes¢ mieszkancow odebrane jako mogace sugerowac zbieznosé stanowisk Rady Osiedla i
Inwestora, jednak Rada Osiedla na tym etapie nie zajmowata Zzadnego stanowiska w
sprawie inwestycji.

Spotkanie nie zakoriczyto sie wypracowaniem wspdlnych ustaler ani kontynuacja
dialogu w ramach tego etapu.

W wydarzeniu uczestniczyto szacunkowo 110-130 mieszkancow.

Prezentacja ~ koncepcja zagospodarowania zaprezentowana na tym spotkaniu
stanowi Zatgcznik nr 1 do uzasadnienia.

Rada Osiedla i wiwaju Spotecznega
R i Pilczyce - Ko Popawice Pin. :
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i Biuro Wspéturany 7 Osiedlami Wroctawia
Drodry Meeszkency, na osiedh Kozandw planowana jest nows inwestyTd ushugowo-mieszkaniows } ) ‘
w rejonie ul. Kozanowskie) Cheemy 2 Wami o tym porozmawiac. praedstawic szcreQoly. \ v VETE0)
UWATUNEOWSNIA OfaZ Choemy odpowiedzied na Wasze pytania | rorwial watpliwofel W rwigsku 1 1 L L S
tym rapcaszamy sicregoinie miesrkancow Kozanowd na konsuitage spolecine.

Ponitey nycype sig link do formularza zgloszeniowego. Jezeh bedziemy wiedned. ile osob
prryjdzie. bedriemy mogh znalesd odpowiedni misjice na spotianie. W tej chwili mydiimy o
Centrum Aktywnoft Lokalne) Kozandw przy ul Dokerskiey 7d (wejice od tarasu) lub po sasiedriu
w Zespole STkol rv 21 ul Ignuta 28. Proponowany termin spotkania to wiorek (5 marca) w
godzinach 18:30-20:00.

03 06. 2026
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Rys. 1. Screen komunikatu, jaki ukazat si¢ na stronie FB Rady Osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice
Ptn. w dniu 27.02.2024r.




.{ Rada Osiedla Pilczyce - Kozandw - Popowice Pin.
= % 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 mieszkancéw osiedla. W spotkaniu wzieli
udziat przedstawiciele Rady Osiedla Pilczyce-Kozandw-Popowice Pin,, inwestora reprezentujacego
spotke Majtyka Concept oraz 129 mieszkarcow.

Spotkanie otworzyt Przewodniczacy Rady Osiedla Biazej Stopka, ktéry poinformowat o propozycji
dewelopera dotyczacej zmiany zagospodarowania terenu na Dziatce nr 3/4, AM-4, Obreb Kozandw,
na ktorym znajduje si¢ hala sportowa. Na spotkaniu zostala przedstawiona prezentacja, ktora
skiadata sie z czesci dotyczacej uwarunkowan prawnych, informacji jak przebiega proces
inwestycyjny oraz planowanej przez inwestora nowej koncepgji zagospodarowania terenu w
migjscu istniejacej hali sportowej. W ramach uwarunkowan wyjasniono, ze zgodnie z
obowigzujacym MPZP (Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego przyjetym Uchwata
Rady Miejskiej Wroclawia nr LVIII/1424/14 z dnia 2 maja 2014 r.) teren ten moze byc przeznaczony
miedzy innymi na obiekty hotelowe, szpital, handel detaliczny, biura, mieszkania towarzyszace,
ustugi sportu i rekreacji oraz to ze obowiazujacy plan miejscowy dopuszcza wysokos¢ zabudowy 26
m. W dalszej kolejnosci przedstawione zostaly dwa dodatkowe istniejace rozwiazania prawne, na
bazie ktorych inwestor moze realizowac inwestycje: tj. Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych oraz ZP|
(Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego) bedacego szczegodinym rodzajem planu miejscowego,
uchwalanym przez gminy na wniosek inwestora, po przeprowadzeniu negocjacji i zawarciu umowy
urbanistyczne), ckreslajacej zasady i warunki realizacji inwestycji oraz zobowiazania stron.

Kolejny gios 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 Migjscowego 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. Poinformowa, ze naby! teren w 2018 roku i wyjasnit, ze
plany inwestycyjne wynikajg z dwdch kluczowych czynnikow:

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

2. ekonomicznego (obiekt generuje straty, nakiady rosna. a remont ze wzgledu na zastosowana
technologie i powierzchnie nie optaca sie).

Zaprezentowat projekt wybudowania dwéch 11 pigtrowych budynkéw (plus dwie kondygnacje
podziemne), w ktérych ma si¢ znalez¢ okolo 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 migjsca parkingowego na mieszkanie). Wyjaénil, ze
propozycja zaktada powstanie placu zabaw i zachowanie obszaru ustugowo-sportowo-
gastronomicznego na parterze (okoto 2000 m2 wzgledem 4500 m2 zajmowanych przez obecng
hale sportowg). Na zakoriczenie wypowiedzi wyrazit otwartos¢ na potrzeby mieszkanicow i zachecal
mieszkancow do zgtaszania propozycji dotyczacych funkdji ustugowych usytuowanych w parterach
budynkow.

Nastepnie mieszkancy zadawali pytania, a inwestor i przedstawiciele Rady Osiedla udzielali
wyjasnien. Gtownie obawy wigzaly sie ze zwiekszonymi problemami komunikacyjnymi,
trudnoéciami w parkowaniu, niedoborem miejsc w szkotach i przedszkolach, utrata przestrzeni
rekreacyjnej i sportowej oraz niezadowoleniem z planowanej wysokoséci budynku.

Przedstawiciele Rady Osiedla wyjasnili, ze w przypadku wystapienia przez dewelopera o zmiang
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 petni funkcje jednostki pomocniczej dla wiadz miasta oraz przede wszystkim, stuzy

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

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



Wyjasnione zostato przez inwestora, ze mieszkancy budynkéw na ul. Polbina oraz niektorych
budynkow 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 wysokoéci elewacji projektowanych
budynkow,

Szczegolny niepokdj mieszkancow budzily kwestie zwiazane z iloscia miejsc parkingowych,
wplywem zwiekszonego ruchu samochodowego na skrzyzowaniach wyjazdowych z osiedla i inne
problemy komunikacyjne. Rada Osiedla podkreslita, ze ZDiIUM jest odpowiedzialny za analize
ukiadu komunikacyjnego w przypadku powstania nowych obiektow i wymuszenie rozwiazan
komunikacyjnych, takich jak budowa sciezek, przebudowa skrzyzowan, aby rozwiazaé kwestie
zwigkszonego ruchu samochodowego na osiediu. Wyjasnione zostato, ze inwestor bedzie
zobligowany do inwestycji w infrastrukture (wg. inwestora - nawet kilkanascie milionéw ziotych), co
pozwoli zminimalizowac¢ negatywne skutki dia lokainej spotecznosci. Zostato tez podkreslone, ze
inwestor jest zobowigzany do przywrocenia stanu drog i chodnikoéw do stanu sprzed rozpoczecia
inwestycji.

Mieszkancy wyrazili obawy dotyczace mozliwosci zalania podziemnych miejsc parkingowych,
obawiajac sig uniemozliwienia ich uzytkowania. Radny Krzysztof Chudy zapewnil, ze wymagane jest
uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego od Wod Polskich oraz przeprowadzona musi by¢ analiza
wplywu inwestycji na Staw Kozanowski. Inwestor zapewnit, ze projekt uwzglednia technologie
gwarantujgce 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
szkolach i przedszkolach jest w gestii Urzedu Miasta. Inwestor natomiast odniést sie do problemu
utraty miejsca uprawiania roznych 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 podkreslt, odpowiadajac na pytania mieszkancow, ze w przypadku
uzyskania zgody na wyciecie drzew, inwestor zobowiazany bedzie réwniez do przeprowadzenia
nasadzeri kompensacyjnych w innym miejscu wskazanym przez ZZM.

W trakcie spotkania mieszkaricy wyrazili potrzebe zorganizowania kolejnej dyskusji, bez \idi'iail:x_ rekia Contrurm ROTWe oiu S¢ Spoiecznega

dewelopera aby moéc swobodnie pl’ZédySku!OWBC mozliwe opqe i zgiosnc swcue propozycje '
fami Wroctawia

lemtarae
\,ﬂ_,_,\(..,_w. :

Na zakoriczenie, przedstawiciele oswiadczyli, ze na tym etapie Rada Osied|a nie jest slroné W ie;

sprawie, jednak w miare mozliwosci bedzie pomagac mieszkancom w kontaktach z wiadzami WREYNELO
miasta. :

Zaproponowano, aby dodatkowe pytania kierowac na adres mailowy: piEczyce@osiedla wroclaw.pl. j _JQ 70
Ponadto radni serdecznie zaprosili réwniez na cotygodniowe dyzury do siedziby Rady Osiedla D UG £

mieszczacej sie w budynku ODSK Piast przy ul. Rekedzielniczej 1.

Notatke sporzadzilic

Patryk Kosek - Sekretarz RO

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

Nr z rejestru przesytek wptywajacych

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

2. Petycja mieszkancow osiedla Kozanéw

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

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

Petycje, dziatajgc w imieniu mieszkancow, podpisata Justyna Stanaszek.




W imieniu Rady Osiedla, na podstawie wczeséniej podjetej uchwaty, podpisali:
a) Konrad Postawa, Przewodniczgcy Zarzgdu Osiedla,
b) Krzysztof Chudy, Wiceprzewodniczacy Zarzadu Osiedla.
Do petycji dotaczono liste podpisow mieszkancow, obejmujacyg kilka tysiecy osob.
Dokument zostal ztozony w Wydziale Spraw Obywatelskich Urzedu Miejskiego
Wroctawia w dniu 31 maja 2025 .

Skan petycji stanowi Zalgcznik nr 2 do niniejszego uzasadnienia.

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

W dniu 14 czerwca 2024 r. odbyto sie spotkanie w Ratuszu, zorganizowane z
inicjatywy Prezydenta Wroctawia Jacka Sutryka, stanowigce odpowiedz na petycje ztozong
przez mieszkancow osiedla Kozandéw. W spotkaniu uczestniczyli przedstawiciele strony
spotecznej i Zarzadu Osiedla Pilczyce-Kozandéw-Popowice Pin.: Ewa Stepniewska, Konrad
Postawa oraz Krzysztof Chudy, a takze reprezentanci mieszkancéw - Justyna Stanaszek i
Damian Kuczaj. Po stronie Urzedu Miejskiego obecni byli przedstawiciele wybranych
wydziatow i departamentow, 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 ktorej zlokalizowana jest obecnie hala sportowa K69
Health & Performance, oraz oméwienie mozliwosci rozwigzania powstatego konfliktu
spoteczno-urbanistycznego pomiedzy Inwestorem, mieszkaricami 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-Kozanow-Popowice Pin.; obecne
wiadze miasta i obecna Rada Osiedla przejely 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 ustaleri - rozwigzanie to okazalo sie
nierealne m.in. ze wzgledu na brak adekwatnych terenow mozliwych do zamiany;

4. zmiana obowigzujacego MPZP na bardziej restrykcyjne zapisy (w kierunku
ograniczenia mozliwosci zabudowy hotelowej, utrzymania funkcji sportowej i
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obnizenia zabudowy) nie jest mozliwa ze wzgledu na wysokie ryzyko powstania
roszczen odszkodowawczych wobec miasta ze strony wiasciciela nieruchomosci a
zarazem Inwestora.

Spotkanie zakonczyto sie deklaracjg kontynuacji dialogu oraz zapowiedzig

organizacji kolejnych rozméw po okresie wakacyjnym.

. . Rada Osiedla Pilczyce - Kozanow - Popowice Pin.
=Y #r Ulubione 17 czerwea 2024 -

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

Spotkanie organizowane bylo przez Prezydent Wroclawia Jacek Sutryk i miato na celu
poinformowanie mieszkancow i Zarzadu Osiedla o stanie prawnym dziatki 3/4 AM-4 Kozandw
(teren Hali Sportowej K62 Health & Performance przy ul. Kozanowskiej).

W spotkanie uczestniczyli rowniez dyrektorzy wybranych departamentéw oraz Radni Miejscy

Slawomir Czerwinski i Robert Suligowski. Ze strony mieszkancow obecni byli Justyna Stanaszek i
Damian Kuczaj.

Po wakacjach planujemy kolejne spotkanie, na ktérym bedziemy rozmawiac o sposobie rozwigzania
konfliktu pomiedzy deweloperem, mieszkancami i spéidzielnia mieszkaniowa.

KC, KP

Spotec

ila Kot tukasz Stepieft i @ innych uzytkowr

52 Stepiens vk OW 2 komentarze 3 udostepnien:a

o Lubie to! (0 Komentarz & Udostepnij

Rys. 4. Screen komunikatu, jaki ukazat sie na stronie FB Rady Osiedla Pilczyce-Kozanow-

Popowice Pin. w dniu 17.06.2025r. po konsultacjach z prezydentem Jackiem Sutrykiem.

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

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

W pismie zwrdcono sie réwniez z prosbg o pomoc w zorganizowaniu roboczego
spotkania z udziatem lokalnych lideréw — oséb, ktdre reprezentowaty mieszkancéw podczas

wczesniejszych konsultacji spotecznych dotyczacych przedmiotowej dziatki, na ktorej
obecnie znajduje sie hala sportowa.




Celem proponowanego spotkania miato by¢ przedstawienie nowego zespotu
projektowego oraz omowienie 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 2z udziatem lokalnych lideréow osiedlowych,
reprezentujgcych mieszkancow bioracych wczesniej udziat w konsultacjach dotyczacych
terenu przy ul. Kozanowskiej 69.

Spotkania te stanowily kontynuacje dialogu po zmianie zespotu projektowego
przedstawionej w pismie z 24 kwietnia 2025 r. (Zatacznik nr 3).

Celem spotkan bylo uwzglednienie w jak najszerszym zakresie postulatéw
mieszkancow, 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.

- Zatacznik 4.

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

2025 r. - Zalacznik 5.

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

2025 r. - Zalgcznik 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 mieszkarncéw. Powinny one by¢ poddane szerszym konsultacjom spotecznym
na osiedlu.

Finalne propozycje Inwestora przedstawione w wersji trzeciej koncepcji:
1. 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%)

wos e

Liczba lokali mieszkalnych: 373
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 m?2
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
S. Liczba miejsc postojowych: 495
10. Ilos¢ kondygnacji nadziemnych: 9, w tym kondygnacja dziewigta , niepetna”. éciany
elewacyjne dziewigtej 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 oséb z niepetnosprawnosciami

prowadzacej do czesci sportowej w Szkole Podstawowej nr 75.

Postulowano aby wskaznik ilo$ci miejsc parkingowych wynosit 1,5 co nie w pelni

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 dwoch 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
Stepniewskg oraz radng Anne Jantas, informujacy mieszkancéw o rozpoczeciu konsultacji
organizowanych przez biuro projektowe.

W komunikacie wskazano, ze konsultacje prowadzone beda za posrednictwem strony

internetowej www.kozanowska69.pl. | Wrociawskie Centium &

Biuro Wspdipracy z Osiedlami Wr

T AR MIE
JJ. UD., LULD
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Rada Osiedla Pilczyce - Kozanéw - Popowice Pin.
% Ulubione - 29 lipca @

3+ Drodzy Mieszkancy — Wasz glos ma znaczenie!

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

 Szczegoly znajdziecie tutaj:
www.kozanowska69.pl

Zachecamy do aktywnego udziatu - to wazna sprawa dla naszej okolicy!
o;-- skasz Stepien, Damian Kuczaj nr h uzytkownikow 6 komentarzy 7 udostepnien
rf-\_; Lubie to! (O Komentarz A Udostepnij
Rys. 5. Screen komunikatu, jaki ukazat sie na stronie FB Rady Osiedla Pilczyce-Kozanow-
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 wers;ji

koncepcji urbanistyczno-architektonicznej przygotowanej przez zespét projektowy.

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

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

Whniosek dotyczyt wydania opinii Rady Osiedla Pilczyce-Kozanéw-Popowice Pin. w
sprawie procedury poprzedzajacej ztozenie wnioskéw o ustalenie lokalizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych.

Whniosek ten stanowi Zalgcznik nr 7a do niniejszego uzasadnienia.
Do wniosku dotgczono:

1. prezentacje podsumowujgcy ostatnie spotkanie z lokalnymi liderami spotecznymi,
zawierajacq finalng wersje ustalen dotyczacych parametréow | programu
funkcjonalnego inwestycji - Zatgcznik nr 7b;

2. wyniki konsultacji spotecznych przeprowadzonych w formule online przez
Inwestora, obejmujgce zaréwno zestawienie odpowiedzi mieszkancéw, jak i raport
z narzedzia konsultacyjnego wykorzystywanego przez biuro architektoniczne -
Zataczniki 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 postgpowania Rady Osiedla Pilczyce-Kozanow-
Popowice Pin., zgodnie z wczesniej ustalonym trybem pracy dotyczacym dokumentéow
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 Zarzgdem 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 wnioski, 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 reprezentujqcy inwestora.”

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

Okres od momentu wptyniecia wniosku do rozpoczecia procedowania projektu

uchwaty zapewnit radnym osiedlowym co najmniej trzy miesigce na_zebranie -opinii ——

mieszkancéw, analize dokumentacji oraz wypracowanie indywidf;atnygh,-ﬂ;a_nqwisk,_-pr___z,_gd", 3

i Wroctawia
gtosowaniem nad uchwatg opiniujaca. |
|
i q N9
9. Wplyniecie pisma Inwestora - 19 listopada 2025 r. ‘ ud. Ub. ZUZ0
W dniu 19 listopada 2025 r. na oficjalng skrzynke e-md'il Rq:glg 95ledlarlznczyce-
o yiek wptywajacych

Kozanow-Popowice Pin. wptyneto pismo od Majtyka Concept Sp. k dotyczace planowanej

realizacji inwestycji mieszkaniowo-ustugowej przy ul. Kozanowski 9 wWe Wrockawiu,

Pismo odnosito sie do spotkania, ktore odbylo sie podczas sesji Rady Osiedla w dmu
22 pazdziernika 2025 r., na ktérym przedstawiciel Inwestora, inz. Mateusz Chachaj,
udzielal odpowiedzi na pytania radnych oraz uczestniczyt w definiowaniu przez Rade
Osiedla zakresu potrzeb i oczekiwan zwigzanych z projektowang inwestycja.
W tresci pisma Spotka odwiadczyta, ze:

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

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

Spotka deklaruje wykonanie inwestycji towarzyszacych, obejmujgcych:
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 umozliwiajagcym utworzenie Miejsca

Doraznego Schronienia dla mieszkancéw 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 Spotka 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 sie z prosba o zajecie stanowiska przez Rade Osiedla na najblizszej sesii, aby

umozliwi¢ zachowanie wymaganych terminéw formalno-prawnych.

Pismo stanowi Zatacznik 8 do niniejszego uzasadnienia. N
KONIEC UZASADNIENIA
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RAPORT ZE SPOTKANIA Z MIESZKANCAMI DOTYCZACEGO PLANOWANEJ INWESTYCJI
MIESZKALNO-USLUGOWEJ PRZY UL. KOZANOWSKIEJ 69

1. Informacje ogodine
Spotkanie odbyto sie w dniu 1 kwietnia 2026 r. o godzinie 17:00 w sali przy ulicy Modrej 34a we

Wroctawiu. W wydarzeniu uczestniczyto okoto 50 oséb, w tym mieszkancy osiedla oraz
przedstawiciele zespotu projektowego.




2. Przebieg spotkania

Podczas spotkania gtos zabrato okoto 10 oso6b. Wiekszo$¢ wypowiadajgcych sie mieszkancow
wyrazita krytyczny stosunek do zmiany istniejacej sportowej funkciji terenu. Trzy osoby nie okreslity
jednoznacznie swojego stanowiska, wskazujgc jednoczesnie, ze realizacja budynku o funkcji
mieszkalno-ustugowe] jest rozwigzaniem korzystniejszym niz potencjalna zabudowa o funkcji
hotelowej, ktorej realizacja jest mozliwa na podstawie dzisiaj obowigzujacego MPZP.

3. Zgtoszone uwagi i pytania mieszkancow

W trakcie dyskusji poruszono nastepujace kwestie:

Ll

Wielkosc¢ projektowanej hali — uwaga zgtoszona przez 2 osoby.
Wysoko$¢ budynku mieszkalnego — temat poruszony przez 3 osoby, w tym:
+ 2 osoby zamieszkujgce budynek naprzeciwko inwestycji;
* 1 osoba zamieszkujgca budynek sasiedni, ktéra wyrazita szczegolne obawy

dotyczace wysokosci czesci budynku bezposrednio przylegajacej,

(Wyzej wymienione osoby zaproponowaty ograniczenie wysokosci do 4-5

kondygnacji);
Obawa dotyczaca ewentualnego braku udostepnienia hali przez nowa wspéinote
pozostatym mieszkancom osiedla (zapewniono mieszkancow, ze przyszta wspolnota nie
bedzie miata wtadzy nad operatorem hali sportowej a obiekt funkcjonowac bedzie na takich
samych zasadach jak dotychczas);
Kwestia bezpieczenistwa Stawu Kozanowskiego (zaznaczono, ze inwestor podjat $rodki w
celu zabezpieczenia i monitoringu stanu Stawu Kozanowskiego);
Obawy zwigzane ze zwiekszeniem natezenia ruchu drogowego w wyniku pojawienia sie
dodatkowych samochoddéw (nowe samochody nie spowodujg znacznego zwiekszenia
ruchu na osiedlu, poniewaz bedzie on roztadowywany stopniowo w réznych kierunkach
poprzez 5 zjazdow);
Whiosek o sporzgdzenie oficjalnego protokotu ze spotkania.
Obawy dotyczgce wydajnosci lokalnej sieci kanalizacyjnej (inwestor uzyskat zaswiadczenie
MPWIK o mozliwos$ci odbioru $ciekow);
Potencjalne zuzycie i uszkodzenia drég w trakcie realizacji inwestycji (zapewniono
mieszkancow o obowigzku wykonawcy do napraw ewentualnych uszkodzen);
Pytanie o forme dysponowania lokalami mieszkalnymi. Sprzedaz czy wynajem?
(poinformowano mieszkancoéw, iz lokale mieszkalne wystawione zostang na sprzedaz);
Pytanie o pojemnos¢ planowanego miejsca doraznego schronienia w kondygnacjach
podziemnych. (planuje sie minimum 3 tysigce miejsc);
Obawy dotyczace przysztosci szpaleru debow wzdtuz péinocnej granicy inwestycji
(wymienione drzewa znajduja sie poza terenem inwestycji i zostang zabezpieczone przed
rozpoczeciem robét budowlanych);
Pytanie o dostepno$¢ miejsc postojowych dla uzytkownikéw czesci ustugowej
zlokalizowanej w przyziemiu budynku (miejsca postojowe przeznaczone do obstugi lokali
ustugowych beda ogdlnodostepne);
Wskazanie nadrzednosci Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego nad
zapisami Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego.

Po zakonczeniu spotkania 3 osoby zwrécity sie z zapytaniem o mozliwosé zakupu mieszkan w
ramach przedsprzedazy.



4, Podsumowanie

Spotkanie miato charakter konsultacyjny i pozwolifo na zebranie licznych uwag oraz obaw
mieszkancéw dotyczacych planowanej inwestycji. Glosy krytyczne koncentrowaty sie gtéwnie na
wielkosci hali sportowej, wysokosci zabudowy i kwestiach komunikacyjnych.

CRARCH




Szanowni Panstwo,

zwracam sie z wnioskiem o ponowne przeanalizowanie stanowiska Rady Osiedla w
sprawie planowanej inwestycji przy hali K69, uchylenie uchwaty dotyczacej
warunkowego pozytywnego zaopiniowania przedsigwziecia oraz podjecie uchwaty
negatywnie opiniujgcej realizacje inwestycji mieszkaniowej w tej lokalizacji.

W mojej ocenie planowana zabudowa jest nieadekwatna do charakteru oraz mozliwosci
infrastrukturalnych osiedla Kozanéw. Inwestycja w proponowanym ksztatcie doprowadzi
do dalszego zageszczenia zabudowy, zwigkszenia obcigzenia komunikacyjnego oraz
pogorszenia jakos$ci zycia obecnych mieszkancow.

Kozandw od lat stanowi osiedle cenione za stosunkowo przestrzenny uktad
urbanistyczny, dostep do terendw zielonych oraz rozwinietg infrastrukture sportowg i
rekreacyjna. To wtasnie te elementy decydujg o jakosci zycia mieszkarncow oraz
charakterze tej czg$ci miasta. Budowa kolejnego wysokiego budynku mieszkalnego w
miejscu obecnej hali K69 bedzie stanowita istotna ingerencje w istniejaca przestrzen
osiedla i wptynie na zmiang jego dotychczasowego charakteru.

Szczegblne obawy budzi kwestia infrastruktury parkingowej i Ifiomunikacyjnej. Juz
obecnie mieszkaricy osiedla borykajg sie z niedoborem miejsE parkingowych, a
znalezienie miejsca postojowego w godzinach popo{udnlowych i wueczornych czesto
jest bardzo utrudnione. Realizacja kolejnej duzej inwestycji mieszkaniowejbez
zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc parkingowych doprowadzi do dalszego
pogtebienia istniejacych problemow.

Nalezy podkresli¢, ze wspotczesne potrzeby mieszkaricow znaczgco roznig sig od
realiow sprzed kilkunastu czy kilkudziesieciu lat. Wiele gospodarstw domowych posiada
obecnie wiecej niz jeden samochdd, natomiast praktyka ograniczania liczby miejsc
postojowych w nowych inwestycjach skutkuje przenoszeniem problemu parkowania na
przestrzen publiczng oraz istniejaca infrastrukture osiedla.

Nie bez znaczenia pozostaja réowniez skutki samego procesu realizacji inwestycji.
Wieloletnia budowa oznacza wzmozony ruch ciezkiego sprzetu, hatas, zapylenie oraz




dodatkowe utrudnienia komunikacyjne dla mieszkancow okolicy. Juz dzis lokalna
infrastruktura drogowa jest znacznie obcigzona, dlatego dalsze zwiekszanie
intensywnosci zabudowy powinno by¢ poprzedzone rzetelna analiza mozliwosci
komunikacyjnych tej czesci osiedla.

Szczegolnie istotng kwestig pozostaje przysztosc hali K69, ktéra od wielu lat petni wazng
funkcje spoteczng, sportowa i integracyjna dla mieszkancéw Kozanowa. Obiekt ten
stanowi miejsce regularnych zaje¢ sportowych dla dzieci i mtodziezy, treningéw, zaje¢
ruchowych oraz aktywnosci wspierajacych rozwoj fizyczny mtodych mieszkancow
osiedla.

Hala jest intensywnie uzytkowana, zwtaszcza w godzinach popotudniowych i
wieczornych, co pokazuje rzeczywiste zapotrzebowanie spotecznosci lokalnej na tego
rodzaju przestrzen. W mojej ocenie trudno uznaé, ze deklarowane przez inwestora
zachowanie funkcji sportowej bedzie odpowiadato obecnemu zakresowi dziatalnosci
obiektu. Proponowane rozwigzania nie stanowig petnowartosciowej rekompensaty dla
istniejacej infrastruktury sportowe;.

Powazne zastrzezenia budzi rowniez sposodb przeprowadzenia konsultacji spotecznych.
W mojej ocenie mieszkancy nie otrzymali mozliwosci wyrazenia opinii w sposdb w petni
obiektywny i rzetelny, a sposob przedstawiania alternatywnych wariantéw inwestycji
mogt wptywac na odbidr catego procesu konsultacyjnego.

Warto réwniez zaznaczyc, ze sprzeciw wobec inwestycji ma charakter spoteczny i nie
ogranicza sie do pojedynczych gtoséw mieszkaricéw. Podejmowane sa oddolne
dziatania, zbierane sa podpisy oraz formutowane petycje wyrazajace brak akceptacji dla
inwestycji w obecnym ksztatcie.

W zwigzku z powyzszym zwracam sig z apelem o ponowne przeanalizowanie planowanej
inwestycji z uwzglednieniem interesu obecnych mieszkarncow, ochrony istniejace;
infrastruktury sportowej oraz zachowania przestrzennego i zielonego charakteru osiedla
Kozanow.




Szanowni Panstwo,

zwracam sig z prosbg o ponowne rozpatrzenie stanowiska dotyczgcego planowane;j
inwestycji przy hali K69 oraz o podjecie uchwaty wyrazajgcej sprzeciw wobec realizacji
tej zabudowy w obecnej formie.

Jako mieszkaniec Kozanowa nie zgadzam sie na dalsze zageszczanie osiedla kosztem
przestrzeni wspolnych, infrastruktury sportowej oraz komfortu zycia obecnych
mieszkancow. Projekt ten wpisuje sie niestety w coraz czesciej spotykany model

zabudowy nastawionej przede wszystkim na maksymalny zysk dewelopera, bez realnego

uwzglednienia potrzeb lokalnej spotecznosci.

Kozandw od lat postrzegany jest jako osiedle przestronne, zielone i stosunkowo
uporzgdkowane urbanistycznie. To wtasnie dostep do terendéw rekreacyjnych,
infrastruktury sportowej oraz zachowanie odpowiednich odlegtosci miedzy budynkami
stanowia o komforcie zycia mieszkaricow tej czesci miasta. Nawet inwestycje
mieszkaniowe realizowane na osiedlu w ciggu ostatnich kilkunastu lat powstawaty w
znacznie nizszej skali niz obecnie planowany budynek przy hali K69. W zwigzku z tym
budowa kolejnego wysokiego bloku w tym miejscu w oczywisty sposoéb zaburzy
charakter okolicy oraz negatywnie wptynie na komfort zycia obecnych mieszkaricow.
Szczegdlnie istotna jest dla mnie kwestia hali K69 i jej obecnej fur‘lkCJI To'miejsce od lat
stuzy mieszkaricom Kozanowa. Sam regularnie korzystam z tej sitowhi wtasnie dlatego,
7e moge doj$¢ tam pieszo w kilka minut, bez koniecznosci dojezdzania na Orbite czy
Szybowcowa. Dla wielu mieszkaricow bliskos¢ tego miejsca ma ogromne znaczenie i
realnie wptywa na codzienng aktywnosc fizyczna. ‘

Trudno uwierzy¢, ze zapowiadana przez inwestora ,,sitownia" w nowy_!rp#t?y‘q‘)(rljfku‘ bedzie
w stanie zastgpi¢ obecny obiekt. Nie da sie poréwnaé niewielkiej komercyjnej
przestrzeni fitness do istniejacej hali sportowej, ktora petni wazng-funkcje spoteczna i
integracyjna dla catego osiedla. Ogromnym problemem jest réwniez infrastruktura
komunikacyjna, ktora juz dzis jest niewydolna.

Wyjazd z Kozanowa w godzinach porannych i popotudniowych jest mocno zakorkowany,
a kazda kolejna duza inwestycja mieszkaniowa tylko pogorszy te sytuacje. Ulice
osiedlowe sg przecigzone, a liczba samochodow stale rosnie.

Kolejng kwestia jest kwestia samochodow. Mieszkaricy zmuszeni sg parkowac daleko od
swoich blokdw albo przez dtugi czas krazy¢ po osiedlu w poszukiwaniu wolnego miejsca.
Jednoczesnie obecne inwestycje deweloperskie czesto ograniczajg liczbe miejsc
parkingowych do absolutnego minimum, traktujgc je jako dodatkowo ptatny element
inwestycji. W praktyce skutki takich decyzji ponoszg pézniej wszyscy mieszkancy
okolicy. Zaktadanie nawet dwdch miejsc parkingowych na mieszkanie (zazwyczaj
fakultatywnych, jako mozliwo$¢ dodatkowego dokupienia ich do mieszkania) jest
niewystarczajaca, do tych ludzi réwniez beda dojezdzac¢ chociazby goscie, ktorzy
zmuszeni bedg parkowac na miejscach "starych mieszkanncow".

Sytuacje miejsc parkingowych delikatnie rozluznity miejsca postojowe zbudowane
niedawno przy ulicy Kozanowskie;j.




Nie mozna tez ignorowac faktu, ze Kozandéw juz teraz odczuwa niedobdr podstawowej
infrastruktury handlowej. Na osiedlu brakuje sklepdw i punktéw ustugowych
odpowiadajacych liczbie mieszkaricéw. Dodanie kolejnych setek oséb oznacza jeszcze
wieksze kolejki, ttok oraz dalsze przecigzenie istniejgcej infrastruktury, ktéra juz dzis
dziata na granicy wydolnosci.P

lanowana budowa oznacza réwniez wieloletni hatas, kurz, ciezki sprzet budowlany i
ciagte utrudnienia dla mieszkancéw okolicznych budynkéw. Szczegdlnie dotknie to
osoby starsze i emerytow, ktérzy mieszkaja tu od zawsze. Oraz mtodszych wtascicieli
mieszkan, ktorzy wybrali to miejsce z uwagi na spokdj oraz przestrzen.

Kolejng istotng kwestig jest wptyw planowanego budynku na dostep do swiatta
dziennego dla mieszkancow pobliskich blokéw, szczegdlnie od strony ul. Potbina. Tak
wysoka zabudowa w tym miejscu doprowadzi do zacienienia mieszkan oraz pogorszenia
komfortu zycia osob mieszkajacych w bezposrednim sasiedztwie inwestycji.

Musze rowniez podkresli¢, ze spotkania oraz konsultacje prowadzone przez dewelopera
nie tylko nie rozwiaty moich obaw, ale momentami sprawiaty wrecz absurdalne
wrazenie. Trudno powaznie traktowac zapewnienia dotyczace ,,roztadowania ruchu"
wytacznie dlatego, ze inwestycja ma posiadac kilka wyjazdéw. Samo zwiekszenie liczby
wyjazdow z budynku nie sprawi przeciez, ze nagle zniknie problem zakorkowanych ulic i
przecigzonej infrastruktury drogowej catego osiedla.

Podobnie wygladaja deklaracje dotyczace ogdlnodostepnych miejsc parkingowych.
Doswiadczenia z podobnych inwestycji pokazuja, ze w praktyce takich miejsc powstaje
zaledwie kilka i absolutnie nie odpowiada to rzeczywistym potrzebom mieszkaricow.
Trudno réwniez uwierzy¢, ze deweloper zdecydowatby sie wlicza¢ miejsca parkingowe w
cene mieszkan lub wprowadzi¢ rozwigzania realnie zmuszajace nowych mieszkarncéw
do zakupu miejsc w garazu podziemnym, skoro oznaczatoby to dla niego mniejszy zysk.
W obecnych realiach mieszkania i tak zostang sprzedane, natomiast problem braku
miejsc parkingowych pozostanie pézniej problemem catego osiedla i obecnych
mieszkancow.

Dodatkowo bardzo niepokojace jest dla mnie podejscie inwestora do mieszkancow i
samego procesu rozmow spotecznych. Publiczne sugerowanie mozliwosci
wybudowania w tym miejscu hotelu lub mikroapartamentéw trudno odbierac inaczej niz
jako forme nacisku i préby zastraszania lokalnej spotecznosci. Takie dziatania pokazuja
przede wszystkim, ze priorytetem inwestora pozostaje maksymalizacja wtasnych
korzysci finansowych, a nie realne potrzeby mieszkaricéw Kozanowa czy dobro wspélnej
przestrzeni osiedla.

Na koniec chciatbym podkresli¢, ze sprzeciw mieszkancow nie wynika z samego faktu
powstania nowego budynku, lecz ze skali i charakteru tej inwestycji. Trudno oprze¢ sig
wrazeniu, ze w tym przypadku chodzi wytacznie o maksymalne wykorzystanie dziatki i
osiggniecie jak najwigkszego zysku kosztem mieszkarncow oraz jakosSci przestrzeni
wspolnej. Gdyby inwestor zaproponowat znacznie mniejszy, rozsgdniej wpisujacy sie w
otoczenie budynek — przyktadowo 4-pigtrowg zabudowe nad nowo wybudowanym



centrum sportowym — prawdopodobnie zdecydowana wiekszo$¢ mieszkancow nie
miataby wiekszych zastrzezen. Obecny projekt sprawia jednak wrazenie catkowitego
braku umiaru i ignorowania gtosu lokalnej spotecznosci, ktéra od lat tworzy charakter
Kozanowa i chce zachowania tego miejsca jako przestrzeni przyjaznej do zycia, a nie
kolejnego przyktadu bezrefleksyjnego dogeszczania osiedla

Szanowni Panstwo,

niniejszym zwracam sie z wnioskiem o uchylenie uchwaty Rady Osiedla dotyczacej
warunkowego pozytywnego zaopiniowania planowanej inwestycji polegajacej na
wyburzeniu Hali 69 oraz budowie zespotu budynkéw mieszkalnych na jej miejscu.

Podstawa mojego wniosku sa liczne niescistosci oraz watpliwosci dotyczace zarowno
przebiegu spotkania zorganizowanego przez dewelopera, jak i informacji
przedstawionych mieszkarncom podczas konsultacji.

Przede wszystkim nie zgadzam sie z przedstawionym obrazem konsultacji spotecznych,
z ktérego wynika, ze sprzeciw mieszkancow wobec inwestycji byt niewielki. W
rzeczywistos$ci znacznie wiecej osdb wyrazato powazne obawy dotyczace:

« nadmiernejwysokosci planowanej zabudowy,
« skali inwestycji i jej wptywu na charakter osiedla,
¢ likwidacji funkcji sportowej i spotecznej Hali 69,

« zwiekszenia natezenia ruchu drogowego oraz probleméw komunikacyjnych na
Kozanowie.

Informacje zawarte w podsumowaniu spotkania nie oddajg rzeczywistego przebiegu
dyskusji ani skali sprzeciwu mieszkancow.

Dodatkowo przedstawiciele dewelopera w sposob niejednoznaczny wypowiadali sie na
temat przysztosci hali sportowej oraz rzeczywistego charakteru planowanej inwestycji.
W trakcie spotkania brakowato konkretnych, jednoznacznych i wigzgcych deklaracji
dotyczacych zachowania funkcji sportowej dostepnej dla obecnych mieszkancow
osiedla.

Szczegdlnie niepokojace sg rowniez zapewnienia inwestora, jakoby nowa zabudowa oraz
dodatkowe samochody nie miaty wptyngé na zwiekszenie korkéw i obcigzenia lokalnego
uktadu drogowego. Twierdzenia te stoja w sprzecznosci zarowno z doswiadczeniem
mieszkancow, jak i z codziennymi realiami komunikacyjnymi tej czesci miasta.




Juz obecnie mieszkancy Kozanowa regularnie stoja w korkach w rejonie Popowic i
Pilczyc. Utrudniony jest wyjazd z ulic Kozanowskiej i Dokerskiej, szczegélnie w godzinach
porannych, natomiast po potudniu regularnie tworza sie duze zatory drogowe w kierunku
Stadionu. Powstanie kolejnych budynkéw mieszkalnych oznacza wzrost liczby
mieszkancow i pojazddw, co nieuchronnie doprowadzi do:

e zwiekszenia korkow,

= problemow z parkowaniem,

e pogorszenia bezpieczenstwa,

e zwiekszenia hatasu i emisji spalin.

Twierdzenie, ze ruch samochodowy ,roztozy sie w czasie", nalezy uznac za catkowicie
oderwane od rzeczywistych warunkow komunikacyjnych panujgcych na Kozanowie.

Rada Osiedla od lat ma Swiadomos$¢, ze znaczna cze$¢ mieszkancow sprzeciwia sie
zabudowie tego terenu w obecnej skali oraz likwidacji funkcji sportowej Hali 69.
Stanowisko Rady w tej sprawie powinno odzwierciedlac rzeczywiste oczekiwania
mieszkancow, a nie opierac sie wytacznie na zapewnieniach inwestora.

W zwigzku z powyzszym wnosze o uchylenie przedmiotowej uchwaty.

Zwracam sie z wnioskiem o uchylenie uchwaty dotyczgcej warunkowej pozytywnej opinii
dla planowanej inwestycji w miejscu Hali 69. Jako mieszkanka uwazam, ze decyzja ta
zostata podjeta bez rzetelnej analizy obcigzenia lokalnej infrastruktury, ktéra juz teraz nie
jest w stanie obstuzy¢ obecnych potrzeb osiedla.

Kluczowym argumentem przeciwko tej inwestycji sg realia komunikacyjne Kozanowa.
Zapewnienia o braku wptywu nowej zabudowy na natezenie ruchu sa catkowicie
niewiarygodne w zderzeniu z codzienng sytuacjg na osiedlowych ulicach. Kolejne setKki
pojazdow wygenerowanych przez nowg zabudowe doprowadzg do catkowitego paralizu
wyjazdu z osiedla, pogorszenia bezpieczeristwa oraz drastycznego wzrostu hatasu i
emisji spalin. Rada nie powinna akceptowac deklaracji inwestora, ktére stojg w tak
razgcej sprzecznosci z doswiadczeniem mieszkancow.

Réwnie istotne jest nadmierne obcigzenie pozostatej infrastruktury osiedlowej. Budowa
zespotu budynkdw mieszkalnych o tak duzej skali, w potaczeniu z likwidacja funkcji
sportowej Hali 69, uderza w jakosc¢ zycia na osiedlu. Nie przedstawiono zadnych
wiarygodnych analiz, ktére potwierdzatyby, ze obecna sie¢ drég, parkingdw czy terendw
rekreacyjnych wytrzyma tak intensywne zageszczenie zabudowy, a same parametry
planowanej nowej hali wyeliminuja wiekszo$¢ aktywnosci sportowych.



Chciatabym réwniez podkreslic, ze sposéb przedstawienia przebiegu spotkania z
mieszkancami byt nierzetelny. Rada Osiedla powinna w pierwszej kolejnosci chronic
interesy mieszkancow przed nadmierna i ucigzliwg eksploatacja terenu przez
dewelopera.

W zwigzku z powyzszym wnosze o uchylenie przedmiotowej uchwaty, przeprowadzenie

transparentnych konsultacji oraz przedstawienie niezaleznych ekspertow dotyczacych
wptywu inwestycji na infrastrukture i uktad drogowy osiedla.




