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Opis planowanej inwestyc;ji

Cel inwestycji

Celem inwestycji jest zbudowanie nowoczesnego kompleksu mieszkaniowego
(obejmujacego dziatki nr 3/1, 3/2, 2/1 i AR_6, na mapach geodezyjnych
stanowigcych obreb Tarnogaj, ale administracyjnie — osiedle Ksieze Mate we
Woroctawiu) przy ulicach: Krakowskiej i Karola Skibinskiego.

Koncepcja obejmuje budowe wielorodzinnych budynkdw mieszkalnych z lokalami
ustugowymi na parterze. Uwzglednione sg tez przestrzenie wspdlne i zielen —
wszystko po to, by stworzyd osiedle, ktére bedzie samowystarczalne.

Tereny na zachdd od ul. Krakowskiej (w poblizu ul. Skibirnskiego) byty po wojnie
wykorzystywane jako obszary przemystowe. Obecnie czes¢ tych gruntow nalezy do
osiedla Ksieze Mate, zatem nastgpita typowa dla wielu miejsc Wroctawia
transformacja postindustrialnego osiedla.

Proponowana budowa osiedla w tym miejscu pozwoli na przeksztatcenie terenow
poprzemystowych w przestrzen mieszkalng, poza tym — uwolni te cze$¢ miasta od
ciezkiego ruchu samochodowego. Dzieki niej pojawia sie nowe obszary zieleni
(miedzy projektowanymi kwartatami zabudowy), a ta istniejgca — okalajgca obszar
inwestycji — zostanie uzupetniona, zagospodarowana i bedzie dostepna dla
wroctawian i wroctawianek. Od strony terendw kolejowych zostang tez

zainstalowane atrakcyjnie wygladajace akustyczne przestony kubaturowe.
Inwestycja w liczbach

Powstanie okoto 750-800 lokali mieszkalnych w 3 kwartatach zabudowy.
Osiedle przeznaczone bedzie dla okoto 1200-1300 osdb. Powierzchnia catkowita

inwestycji to okoto 65000 m2. Powierzchnia ustugowa wyniesie okoto 5000 m?i



bedzie zlokalizowana od strony terendw kolejowych, lokale bedg miec rézne

wielkosci.

Pod kazdym z trzech wydzielonych kwartatow zabudowy bedzie
jednopoziomowy parking podziemny z wjazdami od ulic; poza tym — parking
nadziemny na 2 kondygnacjach, od strony terendw kolejowych (ostona
akustyczna dla czesci mieszkalnej); zewnetrzne miejsca postojowe (od strony
terendw kolejowych i ulic dojazdowych). Liczba miejsc parkingowych

dostosowana zostata do liczby mieszkan (ok. 1 miejsce na lokal).

Zatozenia urbanistyczne

Zatozenia osiedla opieraja sie na uktadzie kwartatowym, obejmujgcym trzy kwartaty,
tworzgce czesciowo zamkniete dziedzifce z zielonymi przestrzeniami wspdlnymi,
placami zabaw oraz strefami relaksu. Forma zabudowy zostata dostosowana do
formy terenu i przyjeta ksztatt tréjkata, zwezajacego sie w kierunku
potudniowo-wschodnim.

Uktad urbanistyczny osiedla nawigzuje do rozwigzan stosowanych na osiedlu Ksieze
Mate — wyrdznia sie ono modernistyczng i eksperymentalng urbanistyka, bedaca
odpowiedzig na potrzeby budownictwa miedzywojennego. Osiedle to, wpisane do
rejestru zabytkow, powstato w latach 1928-1930 wedtug projektow Paula Heima i
Alberta Kemptera i jest czescig wiekszej wizji urbanistycznej inspirowanej ideami
Bauhausu.

Gtowny uktad planowanego osiedla oparto na osiowym uktadzie pétnoc—potudnie,
ktéry zapewnia obustronne doswietlenie mieszkan od strony wschodniej i
zachodniej. Wzdtuz ul. Krakowskiej zabudowa miataby przyja¢ uktad schodkowy, co
rdwniez nawigzuje do sposobu ksztattowania kwartatdw na Ksiezu Matym.

Od strony terendw kolejowych przewidziano izolacje zabudowy — na nizszych
kondygnacjach zostang tam skoncentrowanie ustugi oraz garaze nadziemne, a na

wyzszych kondygnacjach mieszkalnych — korytarze uktadu galeriowego zabudowy.



Takie rozwigzanie stworzy parawan akustyczny, chronigcy pozostatg czes¢ osiedla
przed hatasem z torow.

Zaprojektowanie garazy nadziemnych umozliwi rezygnacje z garazy podziemnych
pod dziedzincami, a to pozwoli uwolnié przestrzen pod zielert wysokg i niska.
Planowana wysokos$¢ budynkdw jest nastepujgca: wiekszos$¢ miataby 7 kondygnagiji,
czesc — 5, a nieliczne — 2. Pozwolitoby to stworzyc tarasowy uktad schodzacy w

strone toréw kolejowych.



Opis przebiegu konsultac;ji

Cel konsultacji

Konsultacje spoteczne pomagajg w dialogu obywateli i podmiotéw publicznych oraz
prywatnych. Umozliwiajg spotkanie i pozwalajg spojrze¢ na okreslony problem z
roznych perspektyw. Zwykle dotyczg aktow prawnych (np. plan zazieleniania miasta
czy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego), inwestycji (jak
zagospodarowac park czy jak zorganizowac¢ nowo budowang droge) lub innych
przedsiewzie¢ podejmowanych na danym terenie. W przypadku tej inwestycji
obowigzek zorganizowania konsultacji wynika z przepiséw prawnych: mozliwa jest
zmiana przeznaczenia danego terenu i umozliwienie budowy mieszkan, ale wigze
sie to z obowigzkiem zainwestowania przez dewelopera w inwestycje towarzyszaca
na rzecz spotecznosci lokalnej oraz z koniecznoscig przeprowadzenia konsultagji

spotecznych, by poznad potrzeby danej spotecznosci lokalnej (tzn. lex deweloper).

Do udziatu w konsultacjach spotecznych zaproszeni zostali wszyscy zainteresowani
tematyka — zaréwno przedstawiciele i przedstawicielki wtadz lokalnych, np. rad
osiedla, cztonkowie i cztonkinie organizacji spotecznych, jak tez kazdy mieszkaniec i

kazda mieszkanka osiedla Ksieze Mate i Wroctawia.

Podstawa prawna

Konsultacje spoteczne byty przeprowadzone na zlecenie firmy Kaps Investment Sp.
z 0.0.
Podstawy prawne procedury ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j
oraz inwestycji towarzyszacej sq nastepujace:
1. Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z 2024

r. poz. 195) — tzw. ULIM, specustawa mieszkaniowa, Lex Deweloper.



2. Uchwata NR 1X/155/24 Rady Miejskiej Wroctawia z dnia 17 pazdziernika
2024 r. w sprawie okreslenia lokalnych standarddow urbanistycznych dla
miasta Wroctawia.

3. Zarzadzenie nr 1044/24 Prezydenta Wroctawia z dnia 17 pazdziernika 2024
r. W sprawie postepowania poprzedzajgcego ztozenie wnioskdw dotyczacych
ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych na terenie Wroctawia.

Szczegotowy przebieg konsultacji

Konsultacje spoteczne odbywaty sie od 20 listopada do 4 grudnia 2025 r. 20
listopada o 17:30 w siedzibie TelForceOne S.A. przy ul. Krakowskiej 119, w sali
konferencyjnej na parterze budynku, odbyto sie spotkanie konsultacyjne. Przyszto
na nie 9 osdb.

Przez caty okres trwania konsultacji zbieraliSmy opinie przez formularz dostepny na
stronie internetowej, wypowiedziato sie w nim 38 osdb. Od 0sdb zainteresowanych
konsultacjami otrzymalismy takze 6 maili.

Omowione zostaty tematy zwigzane z inwestycja: liczba mieszkan oraz wielkosé
budynkow, liczba miejsc parkingowych, zielen, potgczenie drogowe oraz
komunikacja publiczna, ale przede wszystkim podjeta zostata kwestia inwestycji
towarzyszgcych budowie mieszkan.

Konsultacje poprzedzone byty promocjg, ktdra rozpoczeta sie 13 listopada 2025 r.
W zwigzku z tym w okolicy planowanej inwestycji oraz na osiedle Ksieze
rozwieszone zostaty plakaty (60 sztuk) oraz rozniesione ulotki (120 sztuk)
zaprojektowane na potrzeby tych konsultacji. Na Facebooku zostato zatozone
promowane wydarzenie; wystano takze maile do interesariuszy i interesariuszek. O
konsultacjach zostata poinformowana Rada Osiedla Ksieze, ktora réwniez

informowata o konsultacjach.



Jak ttumaczymy zgtoszone opinie?

Ponizsze zestawienie odnosi sie do potrzeb, zastrzezen lub watpliwosci w zakresie
planowanej inwestycji. Przygotowano je na podstawie formularza, przestanych pism
oraz notatek ze spotkan. Pokazuje ono poszczegdlne watki wraz z komentarzem

inwestora i projektanta.



Komentarze do zgtoszonych pytan i opinii

Pytania

Pytanie: Do kiedy zostanie ztozony wniosek do Rady Miasta w sprawie
zagospodarowania ul. Krakowskiej 119?

Odpowiedz inwestora: Whniosek zostanie ztozony do korica 2025 r.

Pytanie: Czy w ramach ustawy lex developer zobowigzani sg panstwo do
budowy inwestycji towarzyszacych?

Odpowiedz inwestora: Tak, taki jest wymdg wynikajgcy z przepisdw prawnych,
czyli szczegdlnie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i

realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych,

Pytanie: Czy inwestor juz rozmawiat z Miastem?
Odpowiedz inwestora: Jeszcze nie byto takich rozméw, najpierw inwestor musi

ztozy¢ do Miasta wniosek w tej sprawie.

Pytanie: Kiedy powstanie inwestycja?

Odpowiedz inwestora: Budynki zostang wybudowane w latach 30. XXI w.

Pytanie: Czy panstwo wiedza, co znajdowato sie na tym terenie przed wojna i czy
w zwigzku z tym beda prowadzone dodatkowe prace?

Odpowiedz inwestora: Historia tego miejsca jest dtuga i r6znorodna. Tam, gdzie
przebiega najblizszy miejscu inwestycji odcinek Alei Wielkiej Wyspy, do poczatku
XX wieku byt cmentarz. Caty teren jest pod nadzorem archeologicznym, a

archeolodzy badali ten obszar przy okazji budowy magazyndw.

Pytanie: Czy cata powierzchnia ustugowa jest przeznaczona na mate ustugi
gospodarcze, czy moze tez na wieksze?

Odpowiedz inwestora: Zatozenie jest takie, by w lokalach tych prowadzona byta
dziatalnos¢ nieucigzliwa. Bedg one na parterach budynkow (tgczna powierzchnia to
ok. 2200 m?) ; przeznaczone sg na sklepy, punkty gastronomiczne i ustugi

codzienne.
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Pytanie: Ile kondygnacji beda miaty budynki przy ul. Krakowskiej 119?
Odpowiedz inwestora: Budynki majg rézng wysokosc¢: wiekszosé — 7 kondygnadji,
czesc — 5, a nieliczne — 2. Stworzy to tarasowy uktad schodzacy w strone toréw

kolejowych.

Pytanie: Jak wysoka moze by¢ zabudowa na ul. Krakowskiej 119?

Odpowiedz inwestora: Teren inwestycji objety jest MPZP (Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego). Wedtug planu jest on podzielony na dwie
czesci, na ktorych obowigzujg rézne zapisy dotyczace ksztattowania wysokosci
zabudowy. W pdétnocnej czesci moze pojawic sie zabudowa o wysokosci
maksymalnie 45 m, natomiast w potudniowej — 25 m. Jednakze w przygotowanej

koncepcji budynki majg maksymalnie okoto 22 m.

Pytanie: Czy maja juz panstwo zgode na ewentualnie wybudowanie magazynu
zamiast mieszkan?

Odpowiedz inwestora: Ztozylismy projekt i wystgpiliémy o pozwolenie na budowe
jednak w wyniku inwestycji CPK zostato ono wstrzymane. Obecnie jestesmy po

uzgodnieniach z CPK z Kolejami Duzych Predkosci.

Pytanie: Czy panstwo majg pomyst na wyglad budynkéw?
Odpowiedz inwestora: Tak - wizualizacje sg w prezentacji dostepnej na stronie

internetowej inwestycji: www.krakowskal19.pl.

Pytanie: Czy majg panstwo jakies pomysty na inwestycje towarzyszaca?
Odpowiedz inwestora: JesteSmy otwarci na propozycje Rady Osiedla oraz Gminy

Wroctaw.

Pytanie: Jakie beda przestrzenie zielone wewnatrz planowanych inwestyc;ji?
Odpowiedz inwestora: Planowany jest duzy udziat wewnetrznej zieleni i nasadzen
— wizualizacje dostepne sg w prezentacji dostepnej na stronie internetowej
inwestycji.

Na dziedzincach projektujemy skgpane w zieleni przestrzenie rekreacyjne; na
kazdym z nich proponujemy plac zabaw dla najmtodszych, a takze — strefe relaksu
dla pozostatych mieszkaricow i mieszkanek. Wykorzystujgc naturalny potencjat

dziatki, na obszarach z istniejgca zielenig wysoka proponujemy stworzenie
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kameralnych skwerdw, a takze otwartg sitownie i zespdt miniboisk na potudniu

zatozenia.

Pytanie: Jakie beda te [omawiane w czasie spotkania - red.] miniparki na terenie
inwestycji?

Odpowiedz inwestora: Planowany jest duzy udziat wewnetrznej zieleni i nasadzen,
zaréwno bezposrednio miedzy budynkami, jak i w czesci naroznej dziatki
(wizualizacje w prezentacji dostepnej na stronie internetowej inwestycji). Na
dziedzincach projektujemy spore, skgpane w zieleni, przestrzenie rekreacyjne. Na
kazdym z nich proponujemy plac zabaw dla najmtodszych, a takze strefe relaksu dla
pozostatych mieszkancow i mieszkanek. Wykorzystujgc naturalny potencjat dziatki,
na obszarach z istniejacg zielenig wysoka proponujemy stworzy¢ kameralne skwery,

a takze otwartg sitownie i zespdt miniboisk na potudniu zatozenia.

Pytanie: Jakie panstwo przewidujg rozwigzanie komunikacyjne?

Odpowiedz inwestora: Aktualnie proponujemy jedno wpiecie przez istniejacy wjazd
od ul. Skibinskiego, jednak jestesmy otwarci na propozycje Miasta oraz dynamicznie
rozwijajacy sie sytuacje budowy tzw. Trasy Krakowskiej. Jestesmy zwolennikami

ronda, ale decyzje w tym zakresie podejmuje Gmina Wroctaw.

Pytanie: Jak panistwo planuja rozwigzaé wyjazd samochdd z osiedla na ul.
Krakowska (uwzgledniajac i nie zmiane ul. Krakowskiej w aleje)?

Odpowiedz inwestora: Aktualnie proponujemy jedno wpiecie przez istniejacy wjazd
od ul. Skibinskiego, jednak jestesmy otwarci na propozycje Miasta oraz dynamicznie
rozwijajaca sie sytuacje budowy tzw. Trasy Krakowskiej. Jestesmy zwolennikami

ronda, ale decyzje w tym zakresie podejmuje Gmina Wroctaw.

Pytanie: Czy uwzgledniajg panstwo to, ze ruch na ul. Krakowskiej bedzie jeszcze
zwiekszony? Ile obecnie na ul. Krakowskiej 119 parkuje samochoddéw?
Odpowiedz inwestora: Ruch bedzie poréwnywalny z ruchem wygenerowanym
przez nasz obecny i obecnie dopuszczony do realizacji obiekt magazynowo-biurowy,
tylko bez duzych dostawczych samochoddw (same auta osobowe). Obecnie na ul.
Krakowskiej 119 parkuje oraz wjezdza i wyjezdza (kurierzy i dostawy) ok. 400
samochoddéw osobowych i dostawczych. Ruch przy planowanym obiekcie przy ul.
Skibinskiego oscylowac bedzie w granicach 350-400 samochoddw, co daje razem
ok. 800 pojazddw.
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Pytanie: Czy panstwo przewiduja jakis pas rozbiegowy lub osobny pas do
skretu/wjazdu na teren inwestycji?
Odpowiedz inwestora: Ruch dla wjezdzajacych na osiedle i wyjezdzajacych z niego

bedzie taczyt sie z droga krajowa nr 94.

Pytanie: W jaki sposdb bedzie to zorganizowane, biorac pod uwage ogromne
korki, ktore tworza sie codziennie w tym miejscu?

Odpowiedz inwestora: Inwestycje zwigzane z drogami publicznymi sg poza naszym
zakresem, obecnie korzystamy z istniejgcego wpiecia od ul. Skibinskiego, jestesmy
otwarci na propozycje Miasta. Uwazamy, ze budowa ronda w tym miejscu znaczaco

poprawityby obecng sytuacje.

Pytanie: W jaki sposob bedzie potaczenie drogowe z ul. Krakowskg?
Odpowiedz inwestora: JesteSmy zwolennikami ronda, ale to decyzje Gminy

Wroctaw.

Pytanie: Czy uwzgledniono warianty rozbudowy ulic Krakowskiej i Opolskie;j?
Odpowiedz inwestora: Aktualnie proponujemy jedno wpiecie przez istniejgcy wjazd
od ul. Skibinskiego, jednak jestesmy otwarci na propozycje Miasta oraz dynamicznie
rozwijajaca sie sytuacje budowy tzw. Trasy Krakowskiej. Jestesmy zwolennikami

ronda, ale decyzje w tym zakresie podejmuje Gmina Wroctaw.

Pytanie: Czy uwzglednili Panstwo kwestie pojazdow poruszajacych sie z duzymi
predkosciami przy samej dziatce inwestycji (kwestia wibracji, ucigzliwosci CPK
itp.)?

Odpowiedz inwestora: Kwestia zmniejszenia ucigzliwosci kolei byta dla nas
punktem wyjscia przy tworzeniu koncepcji. Zaprojektowalismy dwukondygnacyjng
platforme, mieszczaca lokale ustugowe oraz parkingi, ktéra petni funkcje bariery
akustycznej i wizualne;j.

Budynek mieszkalny zostat umieszczony powyzej tzw. platformy. Budynek
mieszkalny o uktadzie galeriowym z wejsciami do mieszkan zlokalizowany zostat od
strony toréw, natomiast okna skierowane sg na dziedziniec. Takie rozwigzanie,

tworzgce podwdjng elewacje, znaczaco poprawia komfort funkcjonalny i akustyczny.
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Pytanie: Jaki bytby ruch ciezarowy, gdyby zamiast budowy mieszkaniowki
zdecydowali sie¢ panstwo na nowa hale magazynowa?
Odpowiedz inwestora: Ruch samochoddw ciezarowych podwoitby sie wzgledem

obecnego, czyli bytoby to kilkadziesigt samochoddw dziennie.

Pytanie: Czy inwestor styszat plotki i moze je potwierdzi¢: o nowej stacji
kolejowej lub przystanku przy ul. Krakowskiej?

Odpowiedz inwestora: Z informacji uzyskanych od Radnych Osiedla ewentualna
lokalizacja nie bedzie bezposrednio od ul. Krakowskiej, bo to technicznie

niemozliwe, sami nie mieliSmy takiej wiedzy.
Obawy zwigzane z planowang inwestycjg

Zagadnienie: Paraliz komunikacyjny i zator drogowy:

a. Drastyczny wzrost liczby mieszkancow (przyrost o 1200-1500) i
dodatkowe samochody (600-700) pogorszy juz teraz skrajnie trudna
sytuacje drogowa.

b. Nastgpi catkowite zakorkowanie wyjazddw z osiedli w godzinach szczytu.
Bedzie wigksza liczba samochodéw omijajacych zator na ul. Opolskie;j,
jezdzacych szybko ul. Popielskiego, co stworzy zagrozenie dla pieszych, w
tym — dzieci idacych do szkoty, szczegdlnie w sytuacji braku chodnika i
oswietlenia.

d. Zwiekszone ryzyko wypadkow przy wyjezdzie z osiedla na ul. Krakowska z
powodu wymuszania wyjazdu.

e. Ryzyko, ze brak przestrzeni manewrowej i dojazdéw dla dostawcéw
uniemozliwi obstuge sklepu wielkopowierzchniowego.

Bedzie zattoczenie w pojazdach komunikacji miejskie;j.

g. Zbyt mata liczba miejsc parkingowych.

Komentarz inwestora: Parametry generowanego ruchu w przypadku inwestycji
mieszkaniowej nalezy porownywad:
® po pierwsze — przyrostowo — z istniejgcym duzym ruchem generowanym
przez aktualng funkcje biurowo-magazynowa,
e po drugie — ze wzrostem tego i tak duzego ruchu w przypadku rozbudowy
istniejgcych magazynodw.
Ruch bedzie porownywalny z tym wygenerowanym przez nasz obecny i planowany

obiekt magazynowo - biurowy, tylko bez duzych dostawczych samochoddw, a tylko
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osobowe. Obecnie na Krakowskiej 119 parkuje oraz wjezdza/wyjezdza (kurierzy i
dostawy) ok. 400 samochoddw osobowych i dostawczych. Ruch w planowanym
obiekcie przy Skibinskiego oscylowac bedzie w granicach 350-400 samochoddw, co

daje razem ok. 800 pojazddw.

Zagadnienie: Niewydolnosé infrastruktury spotecznej i edukacyjne;j:
a. Przepetnienie szkét i przedszkoli (przyrost o ok. 250-300 dzieci), co
spowoduje koniecznosé nauki na druga zmiane i dodatkowych dojazdow.
b. Powstanie jedynie matych sklepow zamiast marketu

wielkopowierzchniowego.

Komentarz inwestora: Jezeli Miasto uzna, ze przyrost liczby uczniow wymaga
dodatkowej placowki edukacyjnej, wéwczas w ramach inwestycji jestesmy
zobligowani do realizacji takiej infrastruktury.

W ramach projektu lokale ustugowe zostaty zgrupowane w jednym miejscu, nie ma
przeciwwskazan wobec tgczenia ich w lokale o wiekszej powierzchni. Przyjety
podziat ma charakter wstepny. Wychodzgc naprzeciw potrzebom, od strony torow
kolejowych zaprojektowalismy liczne miejsca postojowe obstugujgce potencjalne

sklepy.

Zagadnienie: Uciagzliwosci srodowiskowe i estetyczne:

a. Zwiekszenie hatasu i zanieczyszczenia z powodu zageszczenia.

b. Pogorszenie warunkéw srodowiskowych i zwiekszenie ryzyka miejskiej
wyspy ciepta z powodu zbyt matej powierzchni biologicznie czynnej
(32-33% zamiast 40-50%).

c. Garaze nadziemne od strony toréw stworza bariere wizualna, a bliskos¢
torow oznacza hatas i drgania dla nowych mieszkan.

d. Zniszczenia w trakcie budowy: porozjezdzane drogi, zniszczone trawniki,
btoto na ulicach.

Komentarz inwestora: Wedtug MPZP (Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego) na dziatce objetej wnioskiem powinny by¢ obiekty i dziatania o
znacznie wiekszej ucigzliwosci niz planowana zabudowa mieszkaniowo-ustugowa.
Zastgpienie obecnej funkcji transportowo-magazynowej mieszkaniami i lokalami
ustugowymi znaczgco wzbogaci okolice.

Dodatkowe ustugi znaczaco podniosg komfort zycia na tym obszarze.
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Woykorzystywanie niezagospodarowanych terendw potozonych blisko centréw
miast oraz ich dogeszczanie korzystnie wptywa na $rodowisko. Dzieki koncentracji
zabudowy mozna znaczgco ograniczy¢ ruch samochodowy, a inwestycje w sprawnie
funkcjonujaca komunikacje miejskg czy system rowerdw publicznych stajg sie
bardziej optacalne srodowiskowo. Ponadto ten teren posiada juz podstawowg
infrastrukture, co eliminuje koniecznos¢ jej budowy od podstaw i w konsekwencji —
zmniejsza slad weglowy.

Po wybudowaniu budynkdéw znaczgco zwiekszy sie liczba zieleni wysokiej i niskiej,
planowane sg rowniez zielone dachy. Wynika to z faktu, ze spora czes¢ powierzchni
biologicznie czynnej stanowi zielen na gruncie rodzimym, co umozliwia pojawienie
sie zieleni wysokiej.

Inwestycja bedzie podzielona na etapy, co spowoduje zmniejszenie skali procesu
budowy i zniweluje ucigzliwos$¢. Umowy realizacyjne z Miastem oraz samo
pozwolenie na budowe obliguje inwestora do dotrzymania nalezytego porzadku
podczas realizacji. Samochody wyjezdzajace z terenu budowy muszg by¢ myte
przed wjazdem na drogi publiczne. Wszelkie zniszczenia nie mogg miec¢ miejsca — w

razie ich wystgpienia inwestor bedzie zobligowany do ich naprawienia.

Postulaty dotyczgce inwestycji

Opinie dotyczace zmiany funkcji terenu z przemystowej na mieszkaniowa
W wielu opiniach podkreslano, ze pierwszej kolejnosci powinna powstac
niezbedna infrastruktura (sklepy, tereny zielone, rekreacja, rozwiazania

komunikacyjne itd), a dopiero pozniej — kolejne budynki mieszkalne.

Komentarz inwestora: Projekt przewiduje liczne zielone przestrzenie rekreacyjne
dla mieszkancow i mieszkanek, zaréwno na dziedzincach, jak i wokét budynkow.
Przewidziano ok. 5000 m2 na przyszte lokale ustugowe, ktorych powstawanie

bedzie nastepowad rownolegle do budowy catego kompleksu.

Postulaty dotyczace sklepu wielkopowierzchniowego

Konieczne jest bezwzgledne zapewnienie mozliwosci lokalizacji dyskontu
spozywczedo, a nie tylko sklepu convenience (sugerowane parametry:
powierzchnia sali sprzedazy netto: 1000-1500 m?, elastycznie 1200-2000 m?,
taczna powierzchnia lokalu z zapleczem: 1500-2200 m2, opcjonalnie do 2500 m2.
Wysokos¢é netto sali sprzedazy: min. 4,8 m. Nosnosé posadzki: strefa sprzedazy

min. 5 kN/m?; magazynowa — min. 7,5-10 kN/m2. Zakaz dzielenia lokalu
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przeznaczonego na dyskont bez zgody organu i konsultacji, z wyodrebnionym

placem manewrowym).

Komentarz inwestora: Na terenie inwestycji zaplanowano ok. 5000 m2 na lokale
ustugowe. Zaprojektowano je na dwdch kondygnacjach. Planowana inwestycja

umozliwia powstanie dyskontu wedtug powyzszych parametrow.

Postulaty ustug na terenie inwestyc;ji:

a. sitownia na swiezym powietrzu i dobrej jakosci boisko (do pitki noznej,
koszykowki, siatkowki, ew. tenisa);

b. wystarczajaco duze i bezpieczne place zabaw, dostosowane do réznych
grup wiekowych (od matych do nastoletnich);

c. wybieg dla psow;

d. sitownia ze strefa fitness w budynku, dostepna takze dla oséb spoza
inwestycji;

e. sklep kosmetyczny, obuwniczy, sportowy, ksiegarnia;

f. przystepne cenowo restauracje (tradycyjne i zagraniczne), piekarnia z
kawiarnia, lodziarnia, miejsce na spotkania wieczorne (np. bilard);

g. centrum medyczne;

h. bankomaty, pasmanterie, warzywniak.

Komentarz inwestora: Postulaty w znacznym stopniu zostang uwzglednione.
Inwestor zaplanowat powierzchnie ustugowej o wielkosci okoto 5000m2. Lokale
ustugowe na parterach (ok. 2200 m?) przeznaczone sg na sklepy, punkty
gastronomiczne i ustugi codzienne; dostepne beda przez przejscia bramne.
Zaprojektowanie garazy nadziemnych umozliwi rezygnacje z garazy podziemnych
pod dziedzirncami, a to pozwoli uwolnié przestrzen na zielerh wysoka i niska.

Na kazdym z dziedzincéw zaplanowano spore place zabaw, a takze przestrzen do
odpoczynku. Dodatkowo na pétnocy zatozenia planowany jest skwer, a na potudniu

wieksza czesd rekreacyjna z zespotem boisk.

Postulaty dotyczace koncepcji architektoniczne;j:
a. Nawiagzanie wygladem fasady budynku do Starej Pralni i innych budynkow
w poblizu.
b. Nalezy pamietad, ze przed wojnag na tym terenie znajdowat sie cmentarz i

nalezy to w odpowiedni sposdb upamietnié.
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c. Budynki o maksymalnej wysokosci 6 kondygnacji (maks. 5 w niektdrych
opiniach).

d. Ekrany akustyczne od torow.

e. Wiekszy wspdtczynnik miejsc parkingowych: dwa miejsca parkingowe na

wieksze lokale.

Komentarz inwestora:

Postulaty w wiekszosci zostang uwzglednione: Uktad urbanistyczny osiedla
nawigzuje do rozwigzan stosowanych na osiedlu Ksieze Mate — wyrdznia sie ono
modernistyczng i eksperymentalng urbanistyka, bedaca odpowiedzig na potrzeby
budownictwa miedzywojennego. Osiedle to, wpisane do rejestru zabytkow,
powstato w latach 1928-1930 wedtug projektow Paula Heima i Alberta Kemptera i
jest czescig wiekszej wizji urbanistycznej inspirowanej ideami Bauhausu.

Uskokowy uktad przy torach bezposrednio czerpie z przedwojennych wzorcow
urbanistycznych. Dodatkowo czes¢ elewacji planuje sie pokry¢ klinkierem, co
stanowi odwotanie do okolicznej historycznej zabudowy.

Wzdtuz ul. Krakowskiej zabudowa przyjmie uktad schodkowy, co rowniez nawigzuje
do sposobu ksztattowania kwartatdw na Ksiezu Matym. Od strony terenéw
kolejowych przewidziano izolacje zabudowy — na nizszych kondygnacjach zostang
skoncentrowane ustugi oraz garaze nadziemne, a na wyzszych — mieszkalnych —
korytarze uktadu galeriowego zabudowy, co znaczgco poprawi akustyke, jednak jesli
bedzie taka potrzeba, zostang rowniez zastosowane dodatkowe panele.
Maksymalna wysokos$¢ (7 kondygnacji) stanowi przedtuzenie wysokosci nowego
osiedla powstajgcego przy ul. Krakowskiej. Jednak w czesci jest ona obnizona do 5
kondygnacji, aby lepiej wpisac sie w panorame Ksieza Matego.

Dodana zostanie tablica upamietniajgca historyczny cmentarz.

Postulaty dotyczace zieleni i Srodowiska:
a. zwiekszenie udziatu zieleni/powierzchni biologicznie czynnej do 40-50%;
b. duze zréznicowanie biologiczne, w tym rosliny catoroczne/dtugokwitnace
(zimozielone) dla funkcji regulacyjnej;
c. wykorzystanie przestrzeni do zazielenienia, np. zielone pergole nad
sciezkami;
d. zielone pergole nad sciezkami.

e. zastosowanie rozwigzan retencyjnych.
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Komentarz inwestora:

Obecnie powierzchnia biologicznie czynna jest liczona tylko dla terenu na gruncie,
dodatkowo planowane sg zielone dachy, ktére znacznie jg powiekszg. Warto
zaznaczyd, ze sporg czes¢ powierzchni biologicznie czynnej stanowi zielen na
gruncie rodzimym, co umozliwia pojawienie sie zieleni wysokie;j.

Bedziemy starad sie zaprojektowad zielen w sposob zapewniajgcy maksymalng
mozliwa bioréznorodnosc¢. Wykorzystamy zielen istniejaca i uzupetnimy ja licznymi
nowymi nasadzeniami.

Wyjsciowe zatozenia projektowe zaktadajg wprowadzenie jak najwiekszej ilosci
zieleni. Oprdcz tej na dziedzincach projektujemy zielone dachy, a takze pnacza na
platformie garazowe;.

W projekcie zagospodarowania terenu planujemy przewidzie¢ miejsce na ogrody
deszczowe i niecki bioretencyjne. Znaczng czesc dziatki stanowi zielen na gruncie

rodzimym, ktéra umozliwia retencje.

Postulaty dotyczace otoczenia

Postulaty dotyczace infrastruktury komunikacyjnej i transportowe;:

a. Poszerzenie przepustowosci jezdni, chodnikéw i lepsze oswietlenie ulic.
Utwardzone podtoze tramwajowe dla autobuséw (124 i 134).
Woydzielenie buspasow na ulicach: Karwinskiej, Opolskiej i Krakowskie;j.

Woydtuzenie cyklu sygnalizacji swietlnej dla skretow.

e 2 0T

Przebudowa skrzyzowan (np. park Wschodni), przesuniecie torow, ptyty
dla autobusow.
Dodatkowy kurs tramwajowy ok. 8 rano.

Pas rozbiegowy lub osobny pas do skretu/wjazdu.

@ =

Rozszerzenie drogi na odcinku Krakowska-Opolska.

-1
.

Sciezki rowerowe, chodniki dla pieszych.

Potaczenie drogowe z ul. Krakowska bez ingerencji w ul. Karwinska.
Zobowiagzanie do partycypacji w zwiekszeniu czestotliwosci tramwajow.
Rozbudowa infrastruktury przystankowe;.

. Przystanki z elektronicznymi tablicami.

3 3 &%

Doswietlenie ulic prostopadtych do Opolskiej i Krakowskiej (cate Ksieze
Mate i Wielkie).
Naprawa dziur w ulicach i chodnikach.Poszerzenie przepustowosci drég

°

dojazdowych do centrum.

p. Modernizacja przystanku tramwajowego i przejscia dla pieszych.
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q. Dodwietlenie i rozbudowa chodnika przy ul. Rybnickiej do ul. Swiatnickiej.

r. Utwardzenie ulicy Gérnoslaskiej.

s. Doswietlenie alejek w parku Wschodnim (od ul. Krakowskiej do
Rybnickiej).

t. Budowa chodnikow i oswietlenia przy ul. Popielskiego.

u. Budowa chodnika przy ul. Pszczyniskie;j.

Komentarz inwestora: Postulat czesciowo uwzgledniony. Plany w zakresie
infrastruktury komunikacyjnej i transportowej sg ustalane we wspotpracy ze ZDIUM
(Zarzad Drdog i Utrzymania Miasta we Wroctawiu). Jezeli taka potrzeba bedzie
zgtoszona, to inwestor wpisze jg na liste inwestycji towarzyszacych. Warto jednak
pamietad, ze zazwyczaj Miasto wskazuje inwestorom zadania bezposrednio

zwigzane z otoczeniem lokalizacji inwestycji.

Opinie i postulaty dotyczace edukacji, szkot i placowek spotecznych:

a. Dodatkowa szkota podstawowa, przedszkole i ztobek.

b. Szkoty alternatywne z miejskim dofinansowaniem (w tym:
chrzescijaniskie).

c. Przedszkole muzyczno-jezykowe z dofinansowaniem i placem zabaw.

d. Ztobek z dofinansowaniem, podejsciem blisko$ciowym i placem zabaw.

e. Centrum z zajeciami dodatkowymi dla dzieci, mtodziezy, dorostych (sport,
sztuka, nauka, robotyka).
Rozbudowa CAL Ksieze (dodatkowe pietro).

g. Remont boiska przy SP99 od ul. Bytomskie;j.

h. Utworzenie centrum rozwoju i aktywnosci dzieci i mtodziezy (dawniej
swietlice srodowiskowe) lub mtodziezowego domu kultury (MDK).

i. Nowa, dodatkowa biblioteka z duza strefg czytelnicza dla dzieci.

j. Przebudowa budynku dla uczniéw klas 1 w SP 99.

Komentarz inwestora: Opinia czesciowo uwzgledniona. Plany w zakresie
rozbudowy instytucji edukacyjnych sg ustalane we wspotpracy z Departamentem
Edukacji Urzedu Miejskiego Wroctawia. Jezeli taka potrzeba bedzie zgtoszona, to
inwestor wpisze jg na liste inwestycji towarzyszacych. Warto jednak pamietad, ze
zazwyczaj Miasto wskazuje inwestorom zadania bezposrednio zwigzane z

otoczeniem lokalizacji inwestycji.
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Postulaty dotyczace zieleni, srodowiska i rekreac;ji:
a. skatepark (podobny do tego w Siechnicach);

strefy sportowe (boisko, street workout);

wybieg dla psow;

sitownia terenowa w parku Wschodnim;

brak matego miasteczka ruchu drogowego dla dzieci;

"m0 o0 T

brak miejsca na lodowisko w okresie zimowym.

Komentarz inwestora: Opinia czesciowo uwzgledniona. Plany w zakresie zieleni,
srodowiska i rekreacji sg ustalane gtdwnie we wspotpracy z Zarzagdem Zieleni
Miejskiej i Wydziatem Srodowiska UM. Jezeli taka potrzeba bedzie zgtoszona, to
inwestor wpisze jg na liste inwestycji towarzyszacych. Warto jednak pamietad, ze
zazwyczaj Miasto wskazuje inwestorom zadania bezposrednio zwigzane z

otoczeniem lokalizacji inwestycji.

Postulaty dotyczace parkingdw, miejsc postojowych i ruchu drogowego:
a. wiecej miejsc parkingowych na catym osiedlu;
b. dodatkowy parking przy parku Wschodnim (dla weekendowych
odwiedzajacych);
c. parkingi przy ul. Skibinskiego.

Komentarz inwestora: W projekcie przewidziano jedno miejsce parkingowe na
mieszkanie (w garazu podziemnym lub na platformie garazowej); parametr ten jest
zgodny z wytycznymi ustawy lex deweloper. Przy torach kolejowych zaplanowano
takze 85 dodatkowych miejsc parkingowych; te miejsca przeznaczone beda dla

klientow lokali ustugowych oraz gosci.

Bilansowanie miejsc parkingowych miato na celu zachowanie jak najwiekszej
powierzchni biologicznie czynnej.

Postulaty dotyczace sportu, fitnessu i infrastruktury medycznej:
a. sitownia terenowa (street workout);
b. basen kryty i zewnetrzny z terenem rekreacyjnym;
c. strefy sportowe (boisko, street workout);
d

. hala sportowa dla dzieci (pitka, zajecia zorganizowane);
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e. sitownia plenerowa przy ul. Gérnoslaskiej (na wysokosci Katowickiej
30-50);
f. sitownia terenowa w parku Wschodnim.

Komentarz inwestora: W potudniowej czesci dziatki przewidziano miejsce na
przestrzen rekreacyjng z boiskami oraz sitownig na wolnym powietrzu. Postulat
nieuwzgledniony w zakresie kubaturowych obiektow sportowych (np. basen,

boisko, hala sportowa).
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Podsumowanie

Serdeczne podziekowania dla uczestniczek i uczestnikow

Dziekujemy wszystkim mieszkankom i mieszkanncom Osiedla Ksieze oraz
wroctawiankom i wroctawianom za aktywny udziat w konsultacjach! Wasze
Zaangazowanie w czasie spotkania i wyrazone wypetnieniem formularza on-line czy
przestaniem maili jest bardzo wazne i pomaga spojrzec na projekt inwestycji z wielu
perspektyw. Pozwala lepiej zrozumied potrzeby Waszej spotecznosci i wzbogaca

dialog spoteczny.

Najczestsze opinie i postulaty

Osoby biorgce udziat w konsultacjach zgtaszaty nastepujace potrzeby:
1. Wybudowanie duzego dyskontu spozywczego

e W okolicy zdecydowanie brakuje podstawowych ustug handlowych, w
szczegolnosci sklepu wielkopowierzchniowego (typu Lidl, Biedronka, Aldi,
Netto), zamiast matych sklepdw typu convenience, pozwalajacego zaspokoic
tylko podstawowe potrzeby.

e Mieszkancy i mieszkanki domagaja sie, aby decyzja inwestycyjna wymagata
od Inwestora zapewnienia lokalu ustugowego o konkretnych,
weryfikowalnych parametrach technicznych (np. powierzchni sali sprzedazy
1000-1500 m2, minimalnej wysokos$¢ 4,8 m, posadzki o odpowiedniej
nos$nosci oraz wydzielonej strefy zatadunkowej i placu manewrowego), co ma
zagwarantowad, ze powstanie tam faktycznie duzy dyskont, a nie tylko —
maty sklep osiedlowy.

2. Rozwigzanie problemoéw komunikacyjnych i zakorkowania
e Wyrazono gtebokie zaniepokojenie faktem, ze ulice: Opolska i Krakowska sg

juz obecnie skrajnie zakorkowane, a przez to — niewydolne. Dodanie setek
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nowych samochoddw z osiedla (przewiduje sie przyrost o 600-700 aut)
doprowadzi do catkowitego paralizu komunikacyjnego.

e \Whioskowano o przebudowe uktadu drogowego przed rozpoczeciem
inwestycji, wprowadzenie buspaséw w ciggu ul. Krakowskiej i ul. Opolskiej
oraz o zobowigzanie Inwestora do partycypacji w kosztach zwiekszenia
czestotliwosci kursowania komunikacji zbiorowej, w tym tramwajdéw.

3. Rozbudowa infrastruktury edukacyjnej

e \Wskazano na przecigzenie pobliskiej szkoty — SP 99 — i potrzebe budowy
nowej szkoty podstawowej, przedszkola i ztobka, poniewaz osiedle dla
planowanej liczby mieszkancéw i mieszkanek (1200-1500 osdb) moze
wigzac sie z liczbg okoto 250-300 dzieci dodatkowo w juz istniejgcych
placowkach.

4. Infrastruktura rekreacyjna i zielen

e Postulowano zwiekszenie powierzchni biologicznie czynnej (z 32-33% do co
najmniej 40-50%) w celu poprawy retencji wod i mikroklimatu.

e \Wnoszono o budowe duzej i zréznicowanej infrastruktury rekreacyjnej dla
wszystkich mieszkancow i mieszkanek, w tym basenu sportowego, duzych i
dostosowanych do réznych grup wiekowych placéw zabaw oraz

nowoczesnego skateparku.

Generalna opinia jest nastepujgca: budowa kolejnych blokdw mieszkalnych bez
uprzedniego uzupetnienia opisanych powyzej brakdw (ustugi, komunikacja,
edukacja) jest nielogiczna i nie odpowiada faktycznym potrzebom spotecznosci

lokalnej.
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il. 2. Wizualizacja inwestycji

Zebrane opinie i sugestie

Wszystkie zgtoszone opinie zostaty starannie udokumentowane w niniejszym
raporcie. Dokument ten:
e zostanie przestany osobom uczestniczagcym w konsultacjach;

e bedzie publicznie dostepny na stronie: https://www.krakowska119.pl/.

Charakter konsultacji

Konsultacje spoteczne sg formalnym wymogiem wynikajagcym z procedury
okreslonej przez Zarzadzenie Prezydenta Wroctawia. Nie oznaczajg one ostatecznej
decyzji dotyczacej planowanej inwestycji, ale odegraty kluczowa role w:

e zdiagnozowaniu watpliwosci dotyczacych inwestycji;

e zebraniu cennych sugestii na temat inwestycji i projektow towarzyszacych.

Dalsze kroki

e Wyniki konsultacji zostang zaprezentowane Radzie Osiedla Ksieze, ktdra

zostanie poproszona o wyrazenie opinii w tej sprawie.
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e Raport z konsultacji zostanie dotgczony do prewniosku sktadanego

przez inwestora do Rady Miasta Wroctawia.

Ostateczng decyzje podejmie Rada Miejska Wroctawia, zgodnie z przepisami
Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 195),

znanej jako specustawa mieszkaniowa (Lex Deweloper).
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Informacje o inwestorze, projektancie i

realizatorze konsultacji

@ TelForceOne

TelForceOne - inwestor

TelForceOne S.A. to polska firma z Wroctawia, zatozona w 2001 r. i specjalizujaca
sie w produkgji i dystrybucji elektroniki uzytkowej, w tym smartfondw, akcesoriéw
GSM oraz oswietlenia LED. Rozwija wtasne marki jak myPhone, Hammer i Forever.
Obecnie spdtka nosi sie z zamiarem wyprowadzenia swoich biur i magazynow
generujacych duzy ruch kotowy, zaréwno osobowy, jak i ciezarowy z ul. Krakowskiej
poza obwodnice miejska. Na potrzeby realizacji inwestycji powotano spotke Kaps

Investment Sp. z o.0.

Mackdw Pracownia Projektowa — projektant

Cecha charakterystyczng naszej architektury jest budowanie kazdego projektu

w oparciu o konkretny kontekst przestrzenny, kulturowy, estetyczny i funkcjonalny.
Efektem jest roznorodnosé przestrzenna i formalna, ktdrg czysto technicznie mozna
nazwac brakiem stylu. Ksztattowanie formy pozostaje w tej sytuacji drugorzedne i
jest pochodng innych poszukiwan. Paradoksalnie najtrudniejsze bywa projektowanie

w miejscu pozbawionym silnego kontekstu.
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FEPSYN

FOURDATION FOB CUSOPEAR BTUDICE

Fundacja na Rzecz Studiow Europejskich (FEPS) - realizator
konsultacji

Woroctawska organizacja pozarzgdowa, ktéra od 8 lat specjalizuje sie w promowaniu
partycypacji spotecznej i edukacji. Wspieramy samorzady w realizacji konsultacji
spotecznych w miastach takich jak Wroctaw, Poznan, Warszawa, Olsztyn, Opole czy
Lublin. Naszg specjalnoscia sg rowniez zaawansowane formy deliberacyjne, w tym
narady i panele obywatelskie. Organizujemy zaréwno kameralne spotkania, np. na

podworkach czy w remizach strazackich, jak i wydarzenia o duzej skali, angazujace

w procesy decyzyjne cate spotecznosci lokalne.

Il. 3 Wizualizacja inwestycji
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Zatacznik 1

Notatka ze spotkania konsultacyjnego

Data: 20.11.2025r, godz. 17.30

Liczba oséb: 9

Miejsce: ul. Krakowska 119, siedziba firmy TelForceOne

Osoby obecne: przedstawiciele inwestora, projektant — przedstawiciel firmy

Mackdw, przedstawiciele FEPS

Spotkanie otworzyt prezes FEPS, witajac gosci i przedstawiajac agende spotkania.

Nastepnie projektant opowiedziat o koncepcji planowanej zabudowy.

Pytania zadane podczas spotkania

Do kiedy zostanie ztozony wiosek do Rady Miasta w sprawie
zagospodarowania ul. Krakowskiej 1197

Czy panstwo wiedzg, co znajdowato sie na tym terenie przed wojng i czy w
zwigzku z tym bedga prowadzone dodatkowe prace?

Czy uwzglednili Panstwo kwestie pojazdow poruszajgcych sie z duzymi
predkosciami przy samej dziatce inwestycji (kwestia wibracji, ucigzliwosci
zwigzane z szybka kolejg itp.)?

Czy inwestor styszat plotki i moze je potwierdzi¢: o nowej stacji kolejowej lub
przystanku przy ul. Krakowskiej?

Czy w ramach ustawy lex deweloper sg panstwo zobowigzani do budowy
inwestycji towarzyszacych?

Czy maja panstwo jakies pomysty na inwestycje towarzyszgcy?

Czy cata powierzchnia ustugowa jest przeznaczona na mate ustugi
gospodarcze, czy moze tez na wieksze?

Jakie panstwo przewidujg rozwigzanie komunikacyjne? Za kilka lat

przewidziane sa 3 linie tramwajowe, co oznacza kursowanie tramwaju co 1,5
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do 2 minut. Jak panstwo planujg rozwigzaé wyjazd samochdd z osiedla na ul.
Krakowska (uwzgledniajac i nie zmiane ul. Krakowskiej w aleje)?

Czy uwzgledniajg panstwo to, ze ruch na ul. Krakowskiej bedzie jeszcze
zwiekszony?

Ile obecnie na ul. Krakowskiej 119 parkuje samochoddéw?

Czy panstwo przewidujg jakis pas rozbiegowy lub osobny pas do skretu lub
wjazdu na teren inwestycji?

Czy beda panstwo uczestniczyé w konsultacjach dotyczacych ulic
Krakowskiej i Opolskiej (“Jaka bedzie Opolska z nowa trasg tramwajowga?”)
Ile kondygnacji beda miaty budynki przy ul. Krakowskiej 1197

Jak wysoka moze by¢ zabudowa na ul. Krakowskiej 119?

Czy inwestor juz rozmawiat z Miastem?

Czy panstwo majg pomyst na wyglad budynkow?

Jakie bedg przestrzenie zielone wewnatrz planowanych inwestyc;ji?

Jakie bedag miniparki na terenie inwestyc;ji?

Kiedy powstanie inwestycja?

Czy maja juz panstwo majg zgode na ewentualnie wybudowanie magazynu
zamiast mieszkan?

Jaki bytby ruch ciezarowy, gdyby zamiast budowy zabudowy mieszkaniowej

zdecydowali sie panstwo na nowa hale magazynowg?

Opinie zgtoszone podczas spotkania

Nalezy pamietad, ze przed wojng znajdowat sie tu cmentarz.

Propozycja, aby jeden lokal ustugowy byt duzy, np. 1000 m2, z
przeznaczeniem na dyskont.

Warto, by projektanci wzieli udziat w konsultacjach miejskich pn. “Jaka bedzie
Opolska z nowa trasa tramwajowa?”

Przy tak duzej liczbie nowych inwestycji mieszkaniowych przydataby sie

szkota.
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e Nalezy nawigzac wygladem fasady budynku do Starej Pralni i innych
budynkow blisko inwestycji.

e Nalezy wybudowac dodatkowy parking przy Parku Wschodnim, bo w
weekendy parkujg tam ludzie idacy do parku.

e Propozycja budowy parkingdw przy ul. Skibinskiego (inwestycja
towarzyszaca).

e Jesli powstanie przestrzen ustugowa na ok. 1000 metréw kwadratowych, to
obok niego powinny by¢ miejsca parkingowe miejsca dostepne dla
wszystkich.

e Prosba o rozwazenie budowy budynkdéw o maksymalnej wysokosci 6

kondygnacgji.

Zatacznik 2

Nadestane pisma i wiadomosci

W czasie trwania konsultacji otrzymalismy 6 opinii nadestanych pocztg
elektroniczng. Ponizej znajduje sie ich petna tresé. Zachowano pisownie oryginalng i

usunieto dane osobowe.

Wiadomoséé e-mail nr 1

Szanowni panstwo,

Ponizej odpowiedzi co do pytan dotyczacych krakowskiej 119.

1. W okolicy zdecydowanie brakuje podstawowych ustug — przede wszystkim
mozliwosci robienia zakupow. Mieszkancy juz teraz majg ograniczony dostep do
sklepow, a zamiast uzupetniac te braki, planuje sie budowe kolejnych mieszkan, co
jest po prostu nielogiczne. Najpierw powinna powstac infrastruktura: sklepy, tereny
zielone, miejsca rekreacji i lepsze potgczenia komunikacyjne. Juz dzi$ Opolska jest

zakorkowana, a obecna infrastruktura nie jest przygotowana na tak duze obcigzenie.
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2. Najwiekszym zagrozeniem jest drastyczny wzrost liczby mieszkancéw — przy
750-800 mieszkaniach wprowadzi sie tu przerazajaca ilos¢ ludzi. Tak duze
zageszczenie nie jest na reke obecnym mieszkancom i znaczgco pogorszy komfort
zycia. Juz teraz Opolska jest zakorkowana, a kolejny tysigc nowych mieszkarncéw
tylko zwiekszy hatas, zanieczyszczenie i problemy komunikacyjne.

Dodatkowo w okolicy brakuje podstawowych ustug, przede wszystkim sklepow, w
ktérych mozna by zrobié codzienne, spokojne zakupy. Tymczasem zamiast uzupetnic
te braki, planuje sie budowe kolejnych blokéw mieszkalnych, co jest nielogiczne i nie
odpowiada faktycznym potrzebom obecnych mieszkancow. Najpierw powinna
powstac infrastruktura handlowo-ustugowa, a dopiero pdzniej kolejne budynki

mieszkalne.

Aby temu zapobiec, konieczne jest najpierw rozbudowanie uktadu drogowego,
poprawa transportu publicznego i infrastruktury rowerowej oraz zapewnienie
odpowiedniej liczby sklepow i ustug. Dopiero wtedy mozna rozwazac dalszg
zabudowe — najlepiej w mniejszej skali lub etapami, aby okolica miata szanse

dostosowad sie do zmian.

Wiadomosé e-mail nr 2

Dzien dobry,

Zwracam sie z prosba o potwierdzenie otrzymania opinii dotyczgcej inwestycji przy
ul. Krakowskiej 119 we Wroctawiu, wystanej dnia 21.11.2025 o godzinie 14:20
poprzez formularz internetowy, ze wskazaniem mojego adresu mailowego. Ponizej
wstawiam tre$¢ wystanej opinii.

Tres¢ opinii:

1. Odpowiedz na pytanie nr 1

Niniejszym przesytam opinie dotyczacg inwestycji, przygotowang z myslg o

przekazaniu Inwestorowi w ramach konsultacji organizowanych przez FEPS. Celem
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opinii jest jednoznaczne wskazanie brakéw funkcjonalnych w otoczeniu oraz
sformutowanie konkretnych postulatow technicznych, urbanistycznych i
logistycznych, ktére umozliwig realne ulokowanie dyskontu spozywczego na
parterze zabudowy ustugowej, a nie jedynie najmniejszego sklepu convenience.
W znacznej odlegtosci od ul. Krakowskiej 119 brak jest dyskontu spozywczego
(Biedronka/ Lidl/Netto), funkcjonuje tylko jedna Zabka i kilka matych sklepéw
osiedlowych o ograniczonym asortymencie i relatywnie wyzszych cenach. Postuluje,
aby decyzja wydana w trybie lex deweloper wymagata od Inwestora zapewnienia
mozliwosci lokalizacji dyskontu spozywczego poprzez wpisanie ponizszych,
weryfikowalnych parametréow lokalu ustugowego (sugestia zakresow, z
mozliwoscig doprecyzowania w uzgodnieniach z operatorem):

e Powierzchnia sali sprzedazy netto: sugerowana 1000-1500 m?; ewentualnie
elastycznie 1200-2000 m2 w zaleznosci od analizy rynkowej,

e taczna powierzchnia lokalu z zapleczem: sugerowana 1500-2200 m?;
opcjonalnie do 2500 m?2 przy zwiekszonych potrzebach magazynowych,

e Wysokosé netto sali sprzedazy: min. 4,8 m,

e Nosnos$c posadzki: strefa sprzedazy min. 5 kN/m?; strefa magazynowa min.
7,5-10 kN/m2 (w zaleznosci od planowanej intensywnosci sktadowania i
uzycia wozkow/ palet),

e Brama zatadunkowa: min. 3,5 m x 3,0 m; wyodrebnione zaplecze
zatadunkowe z placem manewrowym umozliwiajgcym obstuge pojazdow
dostawczych (parametry manewrowe do potwierdzenia z operatorem, np.
mozliwosé zawracania pojazdow o dtugosci 12-16 m),

e Nosnosc i konstrukcja drogi dojazdowej: nawierzchnia i podbudowa drogi
dojazdowej powinny by¢ zaprojektowane i wykonane tak, aby dopuszczaty
przejazd i manewry pojazdow dostawczych o masie dopuszczalnej do 12-16
t oraz obcigzenia osiowo-nawierzchniowe typowe dla samochoddéw

dostawczych; alternatywnie minimalne przenoszenie obcigzen osiowych >
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100 kN/osie oraz odpowiednia szerokos¢ jezdni (min. 5 m dla ruchu
jednokierunkowego; 9 m dla dwukierunkowego),

e Mozliwosé taczenia sgsiadujgcych modutdow ustugowych w jeden lokal bez
koniecznosci przebudowy konstrukgji,

e \Wejscia i witryny skierowane ku gtéwnym ciggom pieszym/ ulicznym dla
zapewnienia widocznosci i dostepnosci.

e Inwestor powinien przedstawic analize rynku (market study) oraz dowdd
prowadzonych negocjacji z co najmniej jednym duzym operatorem
dyskontowym albo oswiadczenie o przygotowaniu lokalu spetniajgcego
powyzsze parametry do natychmiastowego najmu. Uwaga: w tej opinii nie
przeprowadzono weryfikacji terenowej pod katem mozliwosci dostepu od
strony terenow kolejowych; jezeli taki dostep istnieje, strefa dostaw winna
by¢ zaprojektowana adekwatnie; jezeli nie, Inwestor powinien wskazac
konkretna strone dojazdu dla dostaw.

2. Odpowiedz na pytanie nr 2

Ryzyko: zamiast dyskontu powstanie tylko maty sklep convenience (Zabka/
Stokrotka mini). Srodek zapobiegawczy: Inwestor powinien przedstawi¢ dowadd
negocjacji z duzym operatorem dyskontowym lub niezalezng analize ekonomiczng
wykazujacg wykonalnosé dyskontu oraz zapewnic¢ w decyzji lex deweloper wpisanie
minimalnych parametrow lokalu.

Ryzyko: projekt architektoniczno-konstrukcyjny uniemozliwi lokalizacje dyskontu
(niewystarczajace wysokoéci, noénoéci, uktad). Srodek zapobiegawczy: obowiazek
spetnienia konkretnych parametréw technicznych (wysokos¢, nosnosé posadzki,
brama zatadunkowa, zaplecze) wpisanych w decyzje oraz obowigzek
przedstawienia projektu technicznego wykazujgcego zgodnos$¢ przed wydaniem
pozwolenia na uzytkowanie czesci ustugowe;.

Ryzyko: brak wyodrebnionej przestrzeni manewrowej i odpowiednich dojazdéw dla

dostawcdw uniemozliwi obstuge dyskontu. Srodek zapobiegawczy: wymag
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zapewnienia wyodrebnionej strefy dostaw z placem manewrowym umozliwiajagcym
roztadunek pojazddw dostawczych lub przedstawienie alternatywne;,
udokumentowanej i zaakceptowanej przez operatora logistyki.

Ryzyko: dzielenie lokalu na mate moduty prowadzace do wynajmu przez drobnych
najemcow zamiast jednego dyskontu. Srodek zapobiegawczy: zakaz dzielenia lokalu
dedykowanego pod dyskont bez zgody organu wydajacego decyzje lex deweloper
oraz bez przeprowadzenia dodatkowych konsultacji spotecznych i analizy
zastepczej.

Ryzyko: Inwestor formalnie spetni jedynie nieprecyzyjne wymogi, co doprowadzi do
powstania rozwigzania niespetniajacego oczekiwari mieszkaricéw. Srodek
zapobiegawczy: wymaganie weryfikowalnej dokumentacji (projekty techniczne z
parametrami konstrukcyjnymi, szczegotowa analiza rynku, dowody negocjacji z
operatorem) jako warunku uruchomienia uzytkowania czesci ustugowej; w
przypadku niespetnienia tych wymagan — wstrzymanie uzytkowania czesci
handlowej do czasu korekty.

Prosze FEPS o potraktowanie tej opinii jako stanowiska techniczno-spotecznego
mieszkancow, ktdre rézni sie od powtarzajacych sie, ogdlnych uwag typu ,,chcemy
sklepu”. Niniejszy postulat nie ogranicza sie do deklaracji potrzeby handlu, lecz
formutuje wigzace i mierzalne wymagania urbanistyczne, techniczne i logistyczne
(powierzchnia, wysokosé, nosnosc posadzki, konstrukcja drogi dojazdowej, strefa
zatadunku, mozliwosé tgczenia modutdw, dowody negocjacji z operatorem). Prosze,
aby opinia zostata w raporcie zarejestrowana oddzielnie i przekazana Inwestorowi
jako jasne oczekiwanie mieszkancdw, ze planowana przestrzen ustugowa ma by¢
rzeczywiscie przygotowana i parametryzowana do najmu przez operatora
dyskontowego, a nie pozostawiona swobodzie, ktéra moze doprowadzi¢ do

realizacji wytgcznie matego sklepu convenience.

35



Wiadomosé e-mail nr 3

Szanowni Panstwo,

W zwigzku z konsultacjami dotyczgacymi inwestycji przy ul. Krakowskiej 119,

przedstawiam swoje uwagi i pytania:
1. Czego brakuje w okolicy i co nalezy uwzgledni¢ w planowaniu inwestycji?

e Najblizsza Szkota Podstawowa nr 99 przy ul. Gtubczyckiej liczy ok. 378
ucznidw i juz dzis jest przecigzona. Osiedle dla 1200-1500 mieszkancow
oznacza przyrost o ok. 250-300 dzieci, co bez budowy nowej szkoty i
przedszkola doprowadzi do przepetnienia placéwek i nauki na drugg zmiane.

e Brakuje duzego sklepu spozywczego — planowane 2200 m2 powierzchni
ustugowej nie zastgpi supermarketu o powierzchni 4000-6000 m?2.
Najblizsze centrum handlowe znajduje sie ok. 1 km od osiedla, co oznacza
koniecznos¢ codziennych dojazdéw samochodem.

e Infrastruktura komunikacyjna jest niewystarczajgca: ul. Opolska i Krakowska
nalezg do najbardziej zakorkowanych arterii Wroctawia, a wyjazd ze
Skibinskiego w Krakowska jest wyjgtkowo niebezpieczny. Przystanek
tramwajowy i przejscie dla pieszych wymagajg modernizacji.

e Powierzchnia biologicznie czynna na poziomie 32-33% jest zbyt niska —dla
intensywnej zabudowy powinno to byc¢ co najmniej 40-50%, aby zapewnic

retencje wod i poprawe mikroklimatu.
2. Jakie zagrozenia wiaza sie z inwestycja i jak mozna im zapobiec?

e Inwestor sam wskazuje, ze 500 pracownikéw biur TelForceOne S.A.
generuje duzy ruch kotowy. Osiedle dla 1200-1500 mieszkancow oznacza

trzykrotnie wieksze obcigzenie — przyjmujac, ze ok. 50-60% gospodarstw
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domowych posiada samochdd, daje to dodatkowe 600-700 aut w
codziennym ruchu.

e Przepetnienie szkdt i przedszkoli — przyrost o 250-300 dzieci spowoduje
koniecznos¢ nauki na druga zmiane i dodatkowych dojazddow.

e Brak duzego sklepu (2200 m? ustug zamiast supermarketu o powierzchni
4000-6000 m?2) spowoduje koniecznosc czestych podrézy samochodem do
centrum handlowego oddalonego o 1 km, co zwiekszy korki i emisje spalin.

e Zbyt mata powierzchnia biologicznie czynna (32-33% zamiast 40-50%)
pogorszy warunki srodowiskowe i zwiekszy ryzyko miejskiej wyspy ciepta.

e Garaze nadziemne od strony torow stworzg bariere wizualng, a bliskos¢

toréow oznacza hatas i drgania.

Propozycje rozwigzan: Budowa szkoty i przedszkola, zapewnienie duzego sklepu
spozywczego, przebudowa uktadu drogowego i transportu publicznego,
zwiekszenie udziatu zieleni oraz zastosowanie ekrandw akustycznych i rozwigzan

estetycznych od strony torow.

Prosze o odniesienie sie do powyzszych kwestii i wskazanie, jakie dziatania

planowane sg w celu zminimalizowania opisanych problemow.

Z powazaniem

Wiadomosdé e-mail nr 4

W zwigzku z trwajgcymi konsultacjami spotecznymi dotyczacymi planowanej
inwestycji mieszkaniowej przy ul. Krakowskiej 119 (strona projektu:
krakowskal19.pl), niniejszym zgtaszam swoje uwagi i zastrzezenia dotyczace

obstugi komunikacyjnej projektowanego osiedla.
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Jako mieszkaniec tej okolicy wyrazam gtebokie zaniepokojenie wptywem nowej
inwestycji na juz teraz skrajnie trudng sytuacje drogowa w naszej dzielnicy. Moje
zastrzezenia dotyczg nastepujacych kwestii:

e Drastyczne pogorszenie przepustowosci: Realizacja inwestycji o takiej skali
wigze sie z wprowadzeniem do ruchu setek nowych samochoddéw
osobowych. Uktad drogowy w rejonie ul. Krakowskiej i Opolskiej jest juz
obecnie niewydolny.

e Paraliz komunikacyjny w godzinach szczytu: Obecni mieszkancy kazdego dnia
borykaja sie z ogromnymi trudnosciami przy wyjezdzie z osiedla w godzinach
porannych oraz przy powrocie po potudniu. Dotozenie kolejnego generatora
ruchu bez przebudowy infrastruktury doprowadzi do catkowitego
zakorkowania wyjazddow z osiedli.

W zwiagzku z powyzszym, wnioskuje o:

e Uzaleznienie zgody na inwestycje od wprowadzenia rozwigzan
priorytetowych dla komunikacji zbiorowej. Sama budowa mieszkan bez
zapewnienia sprawnego transportu jest dziataniem na szkode obecnych
mieszkancow.

e \Woydzielenie osobnych buspasdow w ciggu ul. Krakowskiej i Opolskiej, ktdre
pozwolg na ptynny przejazd autobusdw, niezaleznie od zatoréw drogowych.

e Zobowigzanie inwestora do partycypacji w kosztach zwiekszenia
czestotliwosci kursowania tramwajow obstugujacych ten rejon lub
rozbudowy infrastruktury przystankowej, aby transport szynowy stat sie
realng alternatywa dla samochoddw prywatnych nowych mieszkancow.

Prosze o uwzglednienie powyzszych postulatow w dalszym procedowaniu wniosku
oraz w ewentualnej umowie urbanistycznej z inwestorem.

Z powazaniem,
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Wiadomoséé e-mail nr 5

Wspdlne opinie zebrane na temat inwestycji, po wspolnych rozmowach z sgsiadami

i mieszkancami osiedla Ksieze Mate i Ksieze Wielkie

Jesli majg powstac kolejne mieszkania na Ksiezu, chcemy, aby przy okazji z
deweloperem podjgc¢ dziatania aby osiedle Ksieze stato sie tzw. ,Osiedlem

Kompletnym”.

To projekt Wroctawia majgcy na celu stworzenie osiedli, ktére zaspokaja
podstawowe potrzeby mieszkancow, ma swoj charakter, zapewnia dostep do zieleni
i utatwia codzienne zycie. Chodzi o koncepcje "miasta krétkich odlegtosci", gdzie
ustugi, rekreacja i zycie spoteczne sg dostepne w zasiegu spaceru, a same osiedla s3

przyjazne dla klimatu i zrownowazone.
Juz czes¢ osiedli we Wroctawiu zostato jako takie osiedla zakwalifikowane.

Obejmuje to Zaspokajanie podstawowych potrzeb: dostep do ustug (komercyjnych
i spotecznych) w bliskim sgsiedztwie, Zielen: Dostep do parkow, skwerdw i terendw
rekreacyjnych, Mobilnosé: Utatwiony ruch pieszy i rowerowy, dobra komunikacja
publiczna, Zycie spoteczne: Miejsca spotkar i przestrzen do relacji sgsiedzkich,
Zréwnowazony rozwdj: Dbatos¢ o ekologie i odpornosé na zmiany klimatu.
Wszystkim zalezy nam na dobrej infrastrukturze, aby dobrze zyto sie rowniez
mieszkaricom niezmotoryzowanym, a dobra infrastruktura zmniejsza potrzeby
przemieszczania sie mieszkancow w inne czesci Wroctawia tym samym zmniejszajac
korki i oszczedzajac czas mieszkancow.

W zwigzku z tym, przesytamy propozycje co powinno powstacd, w ramach
przestrzeni samej inwestycji oraz terendw towarzyszacych na Ksiezu, aby te

podstawowe potrzeby byty zaspokojone:

e Infrastruktura sportowa na samej inwestycji:
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o Kryta sitownia ze strefa fitness w jednym z budynkdw mieszkalnych /
osobnym budynku, rowniez dla mieszkancow spoza inwestycji (typu
Fitness academy)

o Sitownia na swiezym powietrzu oraz dobrej jakosci boisko do: Pitki
noznej, Koszykdwki, Siatkdowki, ew. Tenisa ziemnego

e Infrastruktura edukacyjna na samej inwestycji, lub dalszej czesci Ksieza:

Dodatkowa szkota podstawowa, przedszkole i ztobek z dobrg infrastruktura.
Rozrastajgce sie osiedla potrzebujg dodatkowych miejsc dla dzieci w placoéwkach,

niektorzy rodzice majg problem z zapisaniem dzieci do obecnych placoéwek.

o Po rozmowach z rodzicami dzieci w wieku szkolnym wynika, ze jest
duze zapotrzebowanie na szkote / szkoty Alternatywne z miejskim
dofinansowaniem, oraz szkoty chrzescijanskie (badz oba na raz), wiele
rodzicow wozi dzieci do odlegtych czesci miasta szukajgc tego typu
szkét

o Przedszkole muzyczno — jezykowe z miejskim dofinansowaniem, dobra
infrastruktura typu plac zabaw

o Ztobek z miejskim dofinansowaniem, o bliskoéciowym podejéciu,
dobra infrastruktura typu plac zabaw

o Centrum z zajeciami dodatkowymi dla dzieci, mtodziezy, dorostych
(sportowymi, typu taniec, karate) oraz artystycznymi (zajecia
muzyczne, plastyczne) i naukowymi (np. robotyka).

e Sklep wielkopowierzchniowy dostepny cenowo mieszkaricom — np.
Biedronka lub Lidl
o Sklep kosmetyczny typu Rossman lub ew. Hebe, Superpharm
o Empik lub inny sklep papierniczy

o Action
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o

Centrum handlowe warzywno- owocowe, garmazeryjne (miejsce,
gdzie mieszkancy moga zatatwic¢ podstawowe potrzeby, typu
zegarmistrz)

Centrum medyczne (przychodnia podstawowej opieki zdrowotnej,
przychodnia wielospecjalistyczna)

Sklep przystosowany do odbioru przesytek (np. z Bonito, E-obuwie)
Sklep stacjonarny obuwniczy

Lody rzemieslnicze

Przystepne cenowo restauracje tradycyjne, a takze restauracje i
zagraniczne, typu wtoskie, japonskie, itd.

Piekarnia ze stolikami / kawiarnia

Miejsce, gdzie wieczorem mozna spotkac sie ze znajomymi, bilard

e Wazna dbatos¢ o zapewnienie duzej powierzchni zieleni:

o jak najwieksza powierzchnia terendow zielonych na samej inwestycji

o

wysokie zréznicowanie biologiczne pod wzgledem gatunkdw roslin, w
tym wiele kwiatow i krzewdw kwitnacych

powierzchnia ta powinna zawierac wiele roslin catorocznych lub
dtugokwitnacych (tak zwane rosliny zimozielone, duzy odsetek drzew
iglastych ktdre nie gubig igiet zimg lub kwiatdw dtugo-kwitngcych, tak
aby roslinnos$¢ petnita funkcje regulacyjng dla mieszkancow réwniez w
miesigcach jesienno — zimowych

wykorzystanie przestrzeni do maksymalnego zazielenienia - $ciezki dla
mieszkancow i pieszych nad ktdrymi umieszczone sg zielone pergole
(podobne rozwigzania zastosowano na osiedlach deweloperskich w

innych czesciach miasta)

e Otwarte place zabaw

o

Wazne, aby byty one WYSTARCZAJACO DUZE, (a nie tylko

symboliczne!), aby mogto sie spokojnie bawié 30-40 dzieci obok siebie,
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gdyz zapotrzebowanie na otwarte place zabaw réowniez jest BARDZO
DUZE w tej czedci miasta, oraz dostosowane do potrzeb réznych grup
wiekowych, od dzieci matych do w nastoletnich.
Warto maksymalnie wykorzystac przestrzen, réwniez w pionie, robigc np. drabinke
do wspinania (np. stozki i kwadraty liniowe, zawierajace zabezpieczenia pod kazdg
warstwa, dzieci mogg dostosowac stopien trudnosci do wieku, wchodzac wyzej lub
nizej), zjezdzalnie zaréwno dla matych, jak i duzych dzieci, w tym posredniej

wysokosci i wysokie zjezdzalnie krecone.

e Infrastruktura sportowa uzupetniajgca na Ksiezu, w ramach dziatan
towarzyszacych:
o Mate miasteczko ruchu drogowego dla dzieci
o Basen sportowy, moze by¢ czescig wiekszego budynku
o Miejsce na lodowisko w okresie zimowym
e Inne inwestycje uzupetniajgce na Ksiezu, w ramach dziatan
towarzyszacych:
o Sciezki rowerowe
o Doswietlenie ulic prostopadtych do Opolskiej i Krakowskiej, przez cate
Ksieze Mate oraz Ksieze Wielkie
o Naprawa dziur w ulicach i chodnikéw

o Przystanki z elektronicznymi tablicami

Wiadomosé e-mail nr 6

Oprocz supermarketu typu duzy dyskont na inwestycji, wspaniale bytoby gdyby na

inwestycji powstato:

1. Nowe CENTRUM ROZWOJU | AKTYWNOSCI DZIECI | MEODZIEZY,

dawniej swietlice sSrodowiskowe, wspierajgce rodzicow i zapewniajgce ciekawe
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zajecia dla dzieci potrzebujgcych, o réznym statusie materialnym; tu lista obecnych

placowek, http://swietlice-srodowiskowe.pl/szczegoly/.

Alternatywnie, mogtby powstaé Mtodziezowy Dom Kultury - rowniez petnigcy
opisang wyzej funkcje spoteczng, z rdznorodnymi ciekawymi cotygodniowymi

zajeciami z bardzo duzym dofinansowaniem.

2. Nowa, dodatkowa biblioteka z szerokg strefg czytelnicza dla dzieci.

=

m"'_" g

Il 4. Wizualizacja inwestycji

Zatacznik 3

Opinie z formularza

Ponizej znajdujg sie oryginalne tresci zgtoszone poprzez formularz opinii.
Zachowano pisownie oryginalng i usunieto dane osobowe, a takze opinie o

identycznej tresci zgtoszone po kilka razy.
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Odpowiedzi na pytanie 1

Czego brakuje w okolicy planowanej inwestycji i co nalezy
uwzglednic przy jej planowaniu, by lepiej odpowiadata na potrzeby
mieszkancow i mieszkanek?

1. Generalna przebudowa budynku dla uczniéw klas 1 w szkole podstawowej
numer 99.

2. Nie potrzeba zadnych nowych inwestycji w okolicy!

3. Zdecydowanie brakuje sklepu wielkopowierzchniowego, drogerii, ksiegarni,
bankomatdw, pasmanterii, piekarni, warzywniaka i innych. Sprzedaz na
osiedlu oparta jest na Zabkach — chociaz to chyba znak naszych czasdéw..

4. Ruch dla wjezdzajacych i wyjezdzajacych z osiedla bedzie taczyt sie z droga
krajowga nr 94 — w jaki sposdb bedzie to zorganizowane, biorgc pod uwage
ogromne korki, ktdre tworzg sie codziennie w tym miejscu?

5. Niniejszym przesytam opinie dotyczacg inwestycji, przygotowang z mysla o
przekazaniu Inwestorowi w ramach konsultacji organizowanych przez FEPS.
Celem opinii jest jednoznaczne wskazanie brakéw funkcjonalnych w
otoczeniu oraz sformutowanie konkretnych postulatow technicznych,
urbanistycznych i logistycznych, ktére umozliwig realne ulokowanie dyskontu
spozywczego na parterze zabudowy ustugowej, a nie jedynie najmniejszego
sklepu convenience. W znacznej odlegtosci od ul. Krakowskiej 119 brak jest
dyskontu spozywczego (Biedronka/ Lidl/ Netto), funkcjonuje tylko jedna
Zabka i kilka matych sklepdw osiedlowych o ograniczonym asortymencie i
relatywnie wyzszych cenach. Postuluje, aby decyzja wydana w trybie lex
deweloper wymagata od Inwestora zapewnienia mozliwosci lokalizacji
dyskontu spozywczego poprzez wpisanie ponizszych, weryfikowalnych
parametréow lokalu ustugowego (sugestia zakresdw, z mozliwoscia

doprecyzowania w uzgodnieniach z operatorem): - Powierzchnia sali
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sprzedazy netto: sugerowana 1000-1500 m?; ewentualnie elastycznie
1200-2000 m2 w zaleznosci od analizy rynkowej, - £3czna powierzchnia
lokalu z zapleczem: sugerowana 1500-2200 m?; opcjonalnie do 2500 m?
przy zwiekszonych potrzebach magazynowych, - Wysokosé netto sali
sprzedazy: min. 4,8 m, - No$nos$¢ posadzki: strefa sprzedazy min. 5 kN/mz2;
strefa magazynowa min. 7,5-10 kN/m2 (w zaleznosci od planowane;j
intensywnosci sktadowania i uzycia wdézkdw/ palet), - Brama zatadunkowa:
min. 3,5 m x 3,0 m; wyodrebnione zaplecze zatadunkowe z placem
manewrowym umozliwiajgcym obstuge pojazdow dostawczych (parametry
manewrowe do potwierdzenia z operatorem, np. mozliwos¢ zawracania
pojazdow o dtugosci 12-16 m), - Nosnosc i konstrukcja drogi dojazdowej:
nawierzchnia i podbudowa drogi dojazdowej powinny by¢ zaprojektowane i
wykonane tak, aby dopuszczaty przejazd i manewry pojazddw dostawczych o
masie dopuszczalnej do 12-16 t oraz obcigzenia osiowo-nawierzchniowe
typowe dla samochoddw dostawczych; alternatywnie minimalne
przenoszenie obcigzen osiowych > 100 kN/osie oraz odpowiednia szerokosé
jezdni (min. 5 m dla ruchu jednokierunkowego; 9 m dla dwukierunkowego), -
Mozliwosé taczenia sgsiadujgcych modutdw ustugowych w jeden lokal bez
koniecznosci przebudowy konstrukgji, - Wejscia i witryny skierowane ku
gtdwnym ciggom pieszym/ulicznym dla zapewnienia widocznosci i
dostepnosci. Inwestor powinien przedstawid analize rynku (market study)
oraz dowdd prowadzonych negocjacji z co najmniej jednym duzym
operatorem dyskontowym albo oswiadczenie o przygotowaniu lokalu
spetniajgcego powyzsze parametry do natychmiastowego najmu. Uwaga: w
tej opinii nie przeprowadzono weryfikacji terenowej pod kgtem mozliwosci
dostepu od strony terendw kolejowych; jezeli taki dostep istnieje, strefa
dostaw winna by¢ zaprojektowana adekwatnie; jezeli nie, Inwestor powinien

wskazac konkretng strone dojazdu dla dostaw.
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8.
9.

Ustugi w parterach spowoduja, ze po remoncie ul. Opolskiej bedzie to
reprezentacyjny wjazd do Wroctawia.

Przepustowej drogi dojazdowej!

Brak supermarketu, drogerii

Wiecej miejsc parkingowych

10.Potrzeba tam centrum logistyczne

11.Sklepu typu: Lidl, Biedronka, fitness academy, sali zabaw dla dzieci

12.Duzy market!!! Jakim cudem moze powstaé w tym miejscu tak duze osiedle

bez marketu na catym osiedlu. Brak ogdlnodostepnego fajnego placu zabaw.
Brak Sciezek rowerowych, brak chodnika dla pieszych. Oczekuje ze deweloper

spetni te wszystkie oczekiwania.

13.Centrum handlowe i sklep wielopowierzchniowy typu Lidl, Biedronka. Hala

sportowa.

14.Wszystkiego praktycznie a juz szczegdlnie bardziej przepustowej drogi.

15. Istniejgca trasa tramwajowa powinna by¢, podobnie jak na Jagodnie, z

podtozem utwardzonym, tak by stanowita jednoczesnie przejazd dla
autobusdéw 124 i 134. Obecnie autobusy stojg w korku na zattoczonej juz ul.
Opolskiej. Dodatkowe mieszkania nie roztadujg korkdw, jedynie je zwieksza.
Pozostali mieszkancy powinni wiec miec¢ alternatywe zaréwno tramwaj i
autobus na samodzielnym torze jednym, bezkolizyjnym z prywatnymi autami

jadgcymi ulica.

16.Lidla nie ma.

17.Dyskontu spozywczego (Aldi, Biedronka, Lidl). Poszerzenie przepustowosci

jezdni. Chodniki i lepsze oswietlenie ulicy!!!!

18.Brak droznej drogi wjazdowej i wyjazdowej z miasta inwestycja dodatkowo

zwiekszy korki nie méwig. O tym ze ludzie po prostu z niej nie wyjada i nie

wjadg jesli kto$ pojedzie od strony Opolskiej. W okolicy osiedla brakuje
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sklepu typu Lidl, Biedronka, ale tego inwestycja nie przewiduje a wtasciwie w
tym miejscu juz mozna jechac do Selgrosa.

19.1 miejsce parkingowe per lokal to troche mato w obecnych czasach, jesli
lokale sg wieksze niz kawalerki to powinny zaktada¢ dwa miejsca jednak.

20.Drogi dojazdowe do centrum miasta, brak buspas na ul. Karwinskiej dla
autobusdéw jadacych od strony Tarnogaju i Brochowa w kierunku ul.
Opolskiej. Duze korki na tym odcinku.

21.Sklepy spozywcze inne niz Zabka - np. Dino lub inne o polskim kapitale.

22.Infrastrukture drég a nie — zabudowanie kolejnych wolnych miejsc.

23.Basen kryty i zewnetrzny z terenem rekreacyjnym.

24.Supermarketu!! Czegokolwiek wiekszego niz Zabka i z cenami nie z kosmosu
jak T&J albo Spotem. Jakiejs formy wypoczynku np. basenu.

25.Sklepu wielkopowierzchniowego.

26.Porzadny sklep wielkopowierzchniowy, Lidl/ Biedronka/ Aldi, na Ksiezu ciggle
powstajg tylko nowe bloki, bloki i jeszcze raz bloki, nic wiecej.

27.Sklep typu Lidl, Biedronka, wiecej restauracji, miejsc na $niadanie, np.
Rdzana, ogdlnie wiecej lokali ustugowych, aby mozna byto wyjsc ze
znajomymi na kawe, jedzenie, drinka, latem posiedzie¢ w ogrdédku.

28.Basen, wybieg dla pséw z dodatkowymi psimi atrakcjami typu tory przeszkdd
itp, sklep.

29.Sitownia terenowa typu street workout w parku Wschodnim.

30.Duzego, dobrze zaopatrzonego marketu ew.basen.

31.Chodnik i oswietlenie dla pieszych przy ul. Popielskiego.

32.Brak ztobkow.

33.W obrebie osiedla sg budowane kolejne budynki mieszkalne, tymczasem
jestesmy chyba jedynym osiedlem w catym Wroctawiu, ktére nie posiada
jakiegokolwiek marketu (Aldi, Lidl, Biedronka), a miejsce na sklepy niestety

sie kurczy, przez powstajgce kolejne inwestycje mieszkalne. Kolejne
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34.

mieszkania zaréwno te jak i osiedle naprzeciwko Selgrosa spowoduje jeszcze
wieksze zakorkowanie okolicznych ulic (Krakowska, Karwinska, Al. Wielkiej
Wyspy).

Basen

35.Jako mieszkanka okolicy uwazam, ze kluczowym elementem nowej inwestycji

36.

37.

powinno byc¢ stworzenie funkcjonalnych i atrakcyjnych przestrzeni
rekreacyjnych, z ktérych mogliby korzystac zarowno mieszkancy nowego
osiedla, jak i okoliczni mieszkancy. Szczegdlnie zalezatoby nam na powstaniu
nowoczesnego skateparku — podobnego do tego w Siechnicach. Tego typu
obiekt jest realng odpowiedzig na potrzeby dzieci i mtodziezy, ktérych w tej
czesci Wroctawia wcigz przybywa, a jednoczesnie stanowi bezpieczne,
dobrze zorganizowane miejsce aktywnosci zamiast jezdzenia po chodnikach
czy podwdrkach. Poza skateparkiem warto, aby w projekcie znalazty sie: —
teren rekreacyjny z zielenig i miejscami odpoczynku, — bezpieczny plac zabaw,
— strefy sportowe (np. boisko, street workout), — ciggi piesze i rowerowe
prowadzone w sposob logiczny i spdjny z reszty dzielnicy. Takie rozwigzania
poprawig jako$c zycia mieszkancow, zwieksza bezpieczenstwo i stworzg
nowoczesng przestrzen, ktdra bedzie stuzy¢ catej lokalnej spotecznosci, a nie
tylko samym nowym budynkom.

rozbudowa CAL Ksieze Remont boiska przy SP 99 od strony ul. Bytomskiej
Sitownia plenerowa przy ulicy Gérnoslaskiej na wysokosci Katowicka 30-50.
Doswietlenie i rozbudowa chodnika przy ulicy Rybnickiej do ulicy
Swiatnickiej.

Dobudowa pietra w CAL KSIEZE Doéwietlenie alejek w Parku Wschodnim na
odcinku od wejscia od ulicy Krakowskiej do wejscia od strony Rybnickiej
Budowa chodnika przy ulicy Pszczynskiej Budowa chodnika przy ulicy

Popielskiego utwardzenie ulic Gérnoslaskie;.

38.Sklep wielkopowierzchniowy, ogdélnodostepny plac zabaw, basen.
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Odpowiedzi na pytanie 2

Jakie widzisz zagrozenia zwigzane z planowang inwestycj3 i jak
mozna im zapobiec?

1. Na osiedlu brakuje jakiegokolwiek marketu. Taki miat powstac¢ w tym miejscu.
Liczymy na to, ze na osiedlu powstanie miejsce na duzy market (nie typu
express, tylko standardowy Lidl lub Biedronka).

2. Ulica Opolska juz teraz dusi sie liczba samochodow.

3. Korki i utrudnienia w ruchu ktéry juz nie przebiega ptynnie. Brak sklepow,
brak ztobkow, brak ustug. Uwzglednic¢ ogdélnodostepng przestrzen ustugowo-
handlowa.

4. Zwiekszony ruch, ktory juz jest ogromny i tworzace sie koszmarne korki.

5. Ryzyko: zamiast dyskontu powstanie tylko maty sklep convenience
(Zabka/Stokrotka mini). Srodek zapobiegawczy: Inwestor powinien
przedstawié¢ dowdd negocjacji z duzym operatorem dyskontowym lub
niezalezng analize ekonomiczng wykazujacg wykonalnosé dyskontu oraz
zapewnic¢ w decyzji lex deweloper wpisanie minimalnych parametrow lokalu.
Ryzyko: projekt architektoniczno-konstrukcyjny uniemozliwi lokalizacje
dyskontu (niewystarczajace wysokoéci, nognodci, uktad). Srodek
zapobiegawczy: obowigzek spetnienia konkretnych parametréow technicznych
(wysokos$¢, nosnosé posadzki, brama zatadunkowa, zaplecze) wpisanych w
decyzje oraz obowigzek przedstawienia projektu technicznego wykazujgcego
zgodnosé przed wydaniem pozwolenia na uzytkowanie czesci ustugowe;.
Ryzyko: brak wyodrebnionej przestrzeni manewrowej i odpowiednich
dojazdéw dla dostawcéw uniemozliwi obstuge dyskontu. Srodek
zapobiegawczy: wymdg zapewnienia wyodrebnionej strefy dostaw z placem
manewrowym umozliwiajgcym roztadunek pojazddw dostawczych lub

przedstawienie alternatywnej, udokumentowanej i zaakceptowanej przez
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operatora logistyki. Ryzyko: dzielenie lokalu na mate moduty prowadzace do
wynajmu przez drobnych najemcéw zamiast jednego dyskontu. Srodek
zapobiegawczy: zakaz dzielenia lokalu dedykowanego pod dyskont bez
zgody organu wydajacego decyzje lex deweloper oraz bez przeprowadzenia
dodatkowych konsultacji spotecznych i analizy zastepczej. Ryzyko: Inwestor
formalnie spetni jedynie nieprecyzyjne wymogi, co doprowadzi do powstania
rozwiazania niespetniajacego oczekiwar mieszkaricdw. Srodek
zapobiegawczy: wymaganie weryfikowalnej dokumentacji (projekty
techniczne z parametrami konstrukcyjnymi, szczegotowa analiza rynku,
dowody negocjacji z operatorem) jako warunku uruchomienia uzytkowania
czesci ustugowej; w przypadku niespetnienia tych wymagan — wstrzymanie
uzytkowania czesci handlowej do czasu korekty. Prosze FEPS o
potraktowanie tej opinii jako stanowiska techniczno-spotecznego
mieszkancow, ktdre rézni sie od powtarzajacych sie, ogolnych uwag typu
~chcemy sklepu”. Niniejszy postulat nie ogranicza sie do deklaracji potrzeby
handlu, lecz formutuje wigzace i mierzalne wymagania urbanistyczne,
techniczne i logistyczne (powierzchnia, wysokos$¢, nosnosé posadzki,
konstrukcja drogi dojazdowej, strefa zatadunku, mozliwos$é taczenia
modutdw, dowody negocjacji z operatorem). Prosze, aby opinia zostata w
raporcie zarejestrowana oddzielnie i przekazana Inwestorowi jako jasne
oczekiwanie mieszkancow, ze planowana przestrzen ustugowa ma by¢
rzeczywiscie przygotowana i parametryzowana do najmu przez operatora
dyskontowego, a nie pozostawiona swobodzie, ktéra moze doprowadzi¢ do
realizacji wytacznie matego sklepu convenience.

. Zadnych zagrozen , naturalne miejsce do tworzenia osiedli mieszkaniowych.
. Kompletne zakorkowanie juz i tak niedroznej ulicy Opolskie;j.

. Kolejne mieszkania to wieksze korki. Juz w godzinach szczytu ulice sa

niedrozne.
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9. Porozjrzdzdzane drogi, zniszczone trawniki, brudne ulice z btota, niestety przy
kazdej budowie tak to wyglada.

10.Jezeli bedzie tam zachowany stary charakter przemystowy bedzie idealnie.

11.0gromne korki — zwiekszy¢ przepustowosc ulicy Opolskiej i Krakowskiej.

12.Zbyt duze zattoczenie w tramwaju.

13.Uwazam ze w okolicach Ksieza Matego musi byc market (Dino, Biedronka,
Lidl), bo bardzo osiedle i tak sie rozrosto pod wzgledem mieszkan. A brakuje
dla dzieci hali sportowej zeby mogly jesienig czy zima pdj$¢ pograc w pitke
czy uczeszczacd na jakies zorganizowane zajecia. Chodzi nie tylko o dzieci 3-10
lat, ale tez takie starsze. Stawiajac kolejne mieszkania troche za duzy bedzie
Scisk.

14.Same zagrozenia, niech w koncu wywigza deweloperdw na taczkach.

15.Korki uliczne, wstrzymujace ptynny ruch linii autobusowych 134.

16.Korki! Jeszcze wieksze korki!

17.Korki!l!!

18.0gromne korki ktore juz i tak sg generowane w tej wtasnie okolicy przez
przystanek autobusowo tramwajowy Park Wschodni. Jednyna mozliwosé to
ogromna przebudowa skrzyzowan przesuniecie toréw tramwajowych
dotozenie ptyt po ktorych autobusy pojada razem z tramwajem i nie bedg
tworzy¢ dodatkowego przestoju w momencie wypuszczania pasazerow. Ptyty
zaréwno wzdtuz ulicy Opolskiej jak i pod wiaduktem na Krakowskiej
(likwidacja idiotycznego buspasa).

19.Korki. Krakowska to ulica na ktorej juz potrafig by¢ b. czesto korki przez to ile
0s0b mieszka za Wroctawiem w tej okolicy,. Dodanie po drodze jeszcze
osiedli tylko to spoteguje. Czy na jakimkolwiek odcinku jest planowanie
rozszerzenie drogi? Moze chociaz torowisko powinno zosta¢ dostosowane

tak, zeby autobusy mogty tam réwniez jechaé? Warto zadbad, zeby miasto
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dodato chociaz jeden extra kurs tramwajowy w okolicach 8 rano - wtedy jest
najbardziej zatadowany tramwaj, a dodatkowe osiedle to spoteguje.

20.0gromne korki na ul. Karwinskiej. Wyjscie - poszerzenie jezdni na odcinku ul.
Karwinskiej od wiaduktu do skrzyzowania z ul. Opolska/ Krakowska,
wydzielenie busa pass dla komunikacji zbiorowej na odcinku ww. ul.
Karwinskiej. Wydtuzenie cyklu sygnalizacji swietlnej dla samochodow
skrecajacych wlewdw w kierunku galerii Dominikanskiej. Wyjazd z osiedla od
razu na ul. Krakowska bez ingerencji w ul. Karwinska.

21.Jeszcze wieksze wzmozenie ruchu i korkow samochodowych w okolicy
Krakowskiej (juz teraz sg tam prawie caty czas korki-oprdocz godzin nocnych).
Jest to droga dojazdowa z miejscowosci podwroctawskich i coraz wiekszy
ruch w zwigzku z budowag coraz nowych budynkéw mieszkalnych w okolicy.
Mieszkan jest i bedzie bardzo duzo,natomiast brak zmiany innych waznych
ustug dla mieszkancow.

22.Jeszcze wieksze korki.

23.Wzmozony ruch samochodowy na juz i tak zakorkowanej ul. Opolskiej i
Krakowskiej.

24.Korki!! Pewnie przez te inwestycje bedzie musiata powstac sygnalizacja
swietlna a i tak ta ulica stoi o kazdej porze dnia, ruch idzie bardzo wolno i
jedyne co mozna z tym zrobic to przestaé budowad, bo w zaden sposdb nie
uda sie odcigzyc tej ulicy. Plus to fatalne miejsce do wigczania sie do ruchu
wiec nie zazdroszcze przysztym mieszkancom tej inwestycji.

25.)Jeszcze wieksze korki.

26.Jeszcze wieksze korki na ulicy Krakowskiej/ Opolskiej, za chwile droga z pracy,
ktdra powinna zajmowac 5 minut bedzie zaminowac pét godziny.

27.Zwiekszone korki.

28.Jeszcze wieksze korki, ale to by musiata trasa krakowska ruszy¢.

29.Postepujace zakorkowanie ulicy Krakowskiej 119.
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30.Inwestycja spowoduje nasilenie i tak wielkich korkdw na Opolskiej,
Krakowskiej i w nastepstwie potem na Karwinskiej. To ogromna ucigzliwos¢
dla mieszkancow. Moze warto przebudowac — tzn. poszerzy¢ Opolska i
Krakowska przed rozpoczeciem inwestycji.

31.Wieksze kroki, wiecej samochoddw omijajacych Opolska, skrecajg i jezdzg
szybko ulicg Popielskiego, gdzie rodzice z dzie¢mi chodza na nogach do
szkoty i 3 osrodkdw przedszkolnych. Brak chodnika i o$wietlenia szczegdlnie
utrudnia poruszanie sie. Wybudowanie chodnika i o$wietlenia oraz kontrole
strazy miejskiej w miejscu zakazu skretu w lewo z Opolskiej pomoga rano
dojs¢/ dojechacd do przedszkola/ szkoty. Niestety mimo zakazu samochody
wcigz skrecaja.

32.Korki

33.Zagrozeniem jest zwiekszenie ruchu przy i tak juz zakorkowanych trasach,
zwiekszenie ilosci podrdéznych komunikacjg miejska oraz zabranie miejsca pod
chociazby market czy centrum handlowe, ktérych to brakuje na osiedlu.

34.Zadnych.

35. Jako mieszkanka okolicy widze kilka zagrozen zwigzanych z planowang
inwestycja. Najwieksza obawa jest dla mnie zwiekszenie ruchu
samochodowego. Juz teraz Krakowska i Opolska bywaja zakorkowane, a
nowe osiedle moze to jeszcze pogorszyé. Zeby temu zapobiec, potrzebne sa
rozwigzania ograniczajgce tranzyt, spokojniejszy ruch wewnatrz osiedla oraz
dobre, bezpieczne trasy piesze i rowerowe, ktére zachecg mieszkancéw do
innej formy przemieszczania sie niz samochdd. Drugg kwestig jest brak
odpowiednich przestrzeni rekreacyjnych. W okolicy brakuje miejsc, gdzie
mogg spedzad czas dzieci i mtodziez, co czesto powoduje, ze korzystaja z
chodnikdw i ulic. Zeby to zmienié, warto w projekcie uwzglednié¢ nowoczesny,
bezpieczny skatepark najlepiej na poziomie tego z Siechnic oraz boisko, place

zabaw i strefy sportowe. Obawiam sie tez, ze przy tak duzej inwestycji moze
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zabrakngd zieleni i przestrzeni wspdlnych, a teren zostanie zbyt mocno
zabudowany. Dlatego wazne jest utrzymanie duzej ilosci zieleni, drzew,
miejsc do odpoczynku i rozwigzan retencyjnych, ktére zapobiegng problemom
z wodag. Jesli te elementy zostang uwzglednione, inwestycja moze realnie
poprawic jakosd zycia w naszej okolicy, a nie by¢ jedynie kolejnym zespotem
budynkow pozbawionym funkcjonalnej infrastruktury.

36.W jaki sposdb bedzie potaczenie drogowe z ulica Krakowska Czy
uwzgledniono warianty rozbudowy ulicy Krakowskiej i Opolskiej Korki
poprzez zwiekszenie pojazdow oko 1000 sztuk Wypadki przy wyjezdzie z
osiedla na ulice Krakowska i wymuszanie wyjazdu co jest notoryczne juz
teraz.

37.Wieksze korki brak przedstawionych projektéw skrzyzowania Krakowska/
Skibinskiego brak kwoty inwestycji towarzyszacych zbyt duza liczba
kondygnacji (maks. 5).

38.Zwiekszona ilos¢ osdéb partycypujgcych w zakorkowanej ulicy Opolskiej i

Krakowskiej.
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