




biura i usługi 

akcent min 90 max 100m,  

budynki 55 m,  

podium 15 do 25 m 





prezentowany projekt jest symulacją przestrzenną zapisów mpzp 

jedynym odstępstwem jest lokalizacja funkcji mieszkaniowej w dwóch budynkach od strony ul. Komandoskiej 

ul. Swobodna 



symulacja cienia w dniach przesilenia 

brak zacieniania i przesłaniania w obecnym stanie prawnym 





- wjazdy 

- chodniki 

- ścieżki rowerowe 

- zieleń 

- retencja wód opadowych  

 



Lokale handlowe 

Lokale usługowe 

Lokale gastronomiczne 

Lokale rzemieślnicze 

GLA 5200 m2
  



Biura: 

Powierzchnie elastyczne 

Co-working 

Praca zdalna 

GLA 3860 m2
 

Mieszkania: 

Od 40 do 200 m2
 

200 mieszkań 

Mieszkania senioralne 

PUM 2550 m2
 



Funkcje: 

15% handel i usługi 

40% mieszkania 

45 % biura 

ok. 3000 użytkowników 

parking 600 mp 

serwis rowerowy 600 mr 

schron 5 do 15 tys. mc 





 
 

 Wykonana analiza potwierdza zasadność realizacji - zgodnie z warun-
kami podanymi przez WIM UM (pismo z dnia 3.10.2012) - budowy dodat-
kowych pomocniczych instalacji sygnalizacji świetlnej nadzorującej ruch na 
dwóch najbardziej obciążonych ruchowo wjazdach. Pod-niesie to ogólny 
poziom bezpieczeństwa ruchu i poprawi komfort wyjazdu z zespołu parkin-
gów projektowanych na potrzeby nowego obiektu pozwalając kierowcom na 
bezpieczną zmianę pasów ruchu w kierunku sąsiednich skrzyżowań. Budo-
wa dodatkowych instalacji sygnalizacji świetlnej nie upośledzi przy tym pra-
cy głównych instalacji sygnalizacyjnych (praca w układzie master/ slave). 

Tak więc: 
na wschodniej jezdni ul. Powstańców Śląskich powstać winna dodat-

kowa sygnalizacja akomodacyjna pracująca w ścisłej koordynacji z istnieją-
cą instalacją na skrzyżowaniu Powstańców Śląskich/Swobodna. Należy 
przewidywać, że samochody wyjeżdżające z obiektu kierować będą się w 
proporcjach: 35% samochodów w kierunku zachodnim, 25% samochodów 
w kierunku północnym (do centrum), 40% samochodów w kierunku 
wschodnim. Faza ruchu obsługująca wyjazd z nowego obiektu w naturalny 
sposób mieści się w czasie obsługi relacji na wprost na osi ul. Swobodnej na 
skrzyżowaniu Powstańców Śląskich/Swobodna, nie ma problemów tech-
nicznych w uzyskaniu dobrych warunków przepustowości i współpracy z 
główną instalacją sygnalizacyjną. 

na ul. Komandorskiej (w rejonie istniejącego zjazdu) powstać powin-
na dodatkowa sygnalizacja akomodacyjna pracująca w ścisłej koordynacji z 
istniejącą instalacją na skrzyżowaniu Komandorska/Swobodna. Należy prze-
widywać, że samochody wyjeżdżające z obiektu kierować będą się następnie 
w głównych relacjach kierunkowych w proporcjach jak: 60% samochodów 
w kierunku południowym a 40% samochodów w kierunku północnym (do 
centrum). Faza ruchu obsługująca wyjazd z nowego obiektu w naturalny 
sposób mieści się w czasie obsługi relacji na wprost na osi ul. Swobodnej na 
skrzyżowaniu Komandorska/Swobodna, nie ma też problemów technicznych 
w uzyskaniu dobrych warunków przepustowości i współpracy z główną in-
stalacją sygnalizacyjną. 

 
Opracowanie: mgr inż. bud. drog. Jerzy Lutogniewski  DOŚ/ BD/ 

3741/ 01 
  



KARTA INFORMACYJNA PRZEDSIĘWZIĘCIA 
Sporządzona  zgodnie  z  art.  3  ust.  1  pkt.  5  ustawy  z dnia  3  października  2008r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale 
społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko (Dz. U. z 2008 r. Nr 199, poz. 1227) oraz zawierająca dodatkowe 
dane: 

rodzaj, skala i usytuowanie przedsięwzięcia: 
obiekt: zespół budynków multifunkcyjnych: biura, usługi, handel, mieszkania z garażem wbudowanym, podziemnym i zagospodarowaniem terenu 
Lokalizacja: Wrocław, ul. Powstańców Śląskich, ul. Swobodna, ul. Komandorska 

Powierzchnia użytkowa: 65.000 m2 

W tym powierzchnia użytkowa usług: 7.500 m2 
Kubatura: 340.000 m3 
Dane dotyczące działek: 026401_1.002 2.AR_15.9/3, 9/5, 9/6, 10/1, 10/2, 12/2, 12/3, 12/8,  
12/9, 14, 16/1, 30, 31 

Powierzchnia działek: 13.339 m2 
Właściciel: ,,,,,,,,,,,, 
Obsługa komunikacyjna wynikająca z mpzp: 
- lokalizacja wjazdów: od ul. Powstańców Śląskich - 1, ul. Swobodnej - 1 i ul Komandorskiej -1 
- ilość miejsc parkingowych w trzykondygnacyjnym garażu podziemnym: 600 mp 
Zastosowana technologia wykopu, ściany szczelinowe, zapewnia brak oddziaływania na działki sąsiednie w tym powstanie leja depresji. 
W sąsiedztwie inwestycji, od północy, wschodu i zachodu znajdują się ulice, a od południa budynki biurowe i mieszkaniowe.  

2. powierzchnia zajmowanej nieruchomości, a także obiektu budowlanego oraz dotychczasowy sposób ich wykorzystania i pokrycie szatą ro-
ślinną 

Powierzchnia nieruchomości: 1,3 ha 
Powierzchnia inwestycji: 
 Użytkowa: 65.000 m2 
 Zabudowy: 7.600 m2 
Stan istniejący: teren w większości niezabudowany, zagospodarowany funkcjami parkingowymi oraz zielenią otaczającą, centralną część zajmu-

je parterowy pawilon handlowy wraz z pomieszczeniami gospodarczymi. 
Szata roślinna: teren inwestycji w 20% pokryty roślinnością, działka uporządkowana w pełni zagospodarowana na potrzeby pawilonu handlowe-

go 
3. rodzaj technologii: 
Na etapie budowy: technologia tradycyjna, uprzemysłowiona 
Na etapie użytkowania: budynek biurowo mieszkaniowo usługowy – nie występuje 
4. ewentualne warianty przedsięwzięcia: 
Wariant „0” – nie podejmowanie przedsięwzięcia na działkach 
Pozostawienie przedsięwzięcia w dotychczasowym stanie - jako pawilon handlowy 'EPI' wraz z terenem wokół przeznaczonym na parkingi. 

Zaniechanie przebudowy pawilonu handlowego co skutkować będzie małą efektywnością i niskim sposobem zagospodarowania terenów w tak atrakcyjnej 
części miasta, utrzymaniem istniejących niekorzystnych warunków środowiskowych, wyróżnianiem się w negatywny sposób w krajobrazie okolicy, bra-
kiem rozbudowanego obiektu usługowego i nowego obiektu biurowego. Również obecna estetyka tego miejsca pozostawia wiele do życzenia. Budynek 
odznacza się niekorzystnie w krajobrazie sąsiadując z wysokościowcami. 

Wariant „I” – podjęcie budowy zespołu budynków wielofunkcyjnych: usługi, handel, biura, mieszkania. Przyjęty wariant realizacji wynika z 
zapisów miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (mpzp) oraz charakteru i rodzaju sąsiedniej zabudowy: biurowej, handlowej, usługowej i 
mieszkaniowej. Planowana zabudowa będzie uzupełniać istniejące budynki. Stworzy to optymalne połączenie funkcjonalności nowo projektowanego 
obiektu z jednoczesnym utrzymaniem charakteru zabudowy przy ul. Powstańców Śląskich i Swobodnej w zakresie linii i gabarytu zabudowy. 

Wariant ten jest korzystny ze społecznego i środowiskowego punktu widzenia. Nowe budynki wzbogacą miasto o nowe lokale biurowe, usługo-
we, handlowe i mieszkaniowe ograniczając jednocześnie ilość podróży użytkowników. Parking wbudowany odciąży otwarte tereny w okolicy co poprawi 
ład przestrzenny przy ul. Swobodnej. Stworzy również wysokiej klasy miejsca pracy rekreacji.  

Wariant „II” - podjęcie budowy zespołu budynków mono funkcyjnych z dominującą funkcją biurową. Wariant ten powoduje cykliczne funkcjo-
nowanie obiektu w rytmie godzin pracy. Powstają dwa spiętrzenia ruchu samochodowo komunikacyjne generujące uciążliwości środowiskowe. Jednocze-
śnie poza godzinami pracy obiekt zamiera stwarzają przykre doznania martwoty przestrzeni miejskiej. Obecne nasycenie powierzchni biurowych we Wro-
cławiu nie uzasadnia gospodarczo tak dużej koncentracji nowej powierzchni o tym charakterze.  

Wybór wariantu: 
Pop wnikliwym przeanalizowaniu możliwych propozycji wariant „I” wydaje się optymalny. Nakłady finansowe i rodzaj wykonywanych prac, 

efekty społeczne, a także ich oddziaływanie na środowisko są niewątpliwie korzystniejsze niż pozostałych wariantów. Wykonanie tego przedsięwzięcia 
przyczyni się do polepszenia estetycznego wizerunku i zwiększenia reprezentacyjności ul. Powstańców Śląskich. Planowana inwestycja nie wpłynie na 
zwiększenie obciążenia akustycznego otoczenia. Wszelkie działania mające na celu rewitalizację terenów śródmiejskich powinny iść w kierunku pełnego 
zabezpieczenia i wykorzystania istniejącego potencjału centrum miasta poprzez ich racjonalną rozbudowę. Dlatego wykorzystanie Wariant „I” okazuje się 
najlepszym rozwiązaniem dla terenu przy ul. Swobodnej, dz nr 026401_1.002 2.AR_15.9/3, 9/5, 9/6, 10/1, 10/2, 12/2, 12/3, 12/8, 12/9, 14, 16/1, 30, 31 

 
5. przewidywana ilość wykorzystywanej wody i innych surowców, materiałów, paliw  oraz energii: 
Odbiór ścieków, dostawa wody, przyłączenia do sieci wodociągowej i kanalizacyjnej – umowa z dnia 06.08.2008 l.dz. 14534/7245/

RK/2274/2235/RTU-LM/2008 
Woda do celów: 
Bytowo-gospodarczych: 4,5 l/s, 10,5 l/s, 7,4 l/s, 8,0 l/s, 7,7 l/s 
Technologicznych: brak 
Przeciwpożarowych: 20 l/s 
Odbiór ścieków:  
Bytowych: 4,5 l/s, 10,5 l/s, 7,4 l/s, 8,0 l/s, 7,7 l/s 
Przemysłowych po separacji z garażu: 1,0 l/s, 2,0l/s, 1,0 l/s, 1,0 l/s, 1,0 l/s, W przypadku lokalizacji obiektów gastronomicznych przed odprowa-

dzeniem do zewnętrznej kanalizacji sanitarnej ścieki z tych lokali będą podczyszczane w separatorze tłuszczu .  
Wód opadowych: retencja, odbiór awaryjny: 65 l/s 
Szacunkowe zapotrzebowanie na energię wynosi: 
Elektryczna z sieci miejskiej – warunki przyłączenia Tauron nr 085268/2012/O05R01: 800 kW (zasilanie podstawowe), 800 kW (zasilanie re-

zerwowe) 
Cieplna z sieci miejskiej – warunki przyłączenia nr WRO/WR_M/W/2012/0101191: 5700 kW 

6. rozwiązania chroniące środowisko: 
Realizacja inwestycji nie wprowadza elementów, które mogłyby niekorzystnie wpływać na środowisko i zostanie w pełni dosto-

sowana do współcześnie obowiązujących przepisów techniczno-środowiskowych. 
Ze względu na zakres oraz specyfikę przedsięwzięcia, w trakcie jego realizacji mogą wystąpić negatywne oddziaływania na śro-

dowisko. Uciążliwości i niekorzystne oddziaływanie inwestycji na środowisko związane z jej realizacją nie daję się całkowicie wyelimino-
wać. Na zminimalizowanie negatywnych oddziaływań istotny wpływ mają wykonawcy robót oraz inspektor nadzoru, poprzez poprzedzenie 
robót budowlanych szczegółowym planem i harmonogramem robót. Ścisłe przestrzeganie tych planów ma na celu zapewnienie: 

- odpowiedniej organizacji robót, aby na skutek braku porządku, niewłaściwego zabezpieczenia materiałów, maszyn, urządzeń i 
samochodów przed awariami, nie doszło do skażeń, zanieczyszczeń i zniszczeń w środowisku  

- stosowania odpowiedniego sprzętu i środków transportu, przy czym ważna jest tutaj zarówno jakość sprzętu, jego prawidłowa 
eksploatacja i konserwacja, jak i dodatkowe wyposażenie w urządzenia zmniejszające niekorzystne oddziaływanie na środowisko  

- jakość wykonywanych robót, co bezpośrednio wpływa na zmniejszenie częstotliwości i zakresu późniejszych koniecznych re-
montów, stałego nadzoru nad wykonawstwem i ich pracownikami 

W celu ograniczenia działalności budowlanej, wykonawca zobowiązany jest odpowiednimi przepisami prawnymi do: 
- sprawdzenia, czy materiały lub prefabrykaty użyte do budowy posiadają odpowiedni dokument normalizacyjny lub certyfikacyj-

ny, względnie aprobatę 
- sprawdzenie, czy używane do budowy maszyny i inne urządzenia techniczne spełniają ustalone wymagania ochrony środowiska, 

dopilnowania, by naprawiono wszystkie szkody powstałe w wyniku korzystania z terenu czasowo zajętego na potrzeby budowy 
- dopilnowanie, aby uporządkowano teren budowlany po zakończeniu robót, czuwania, aby przy wykonywaniu robót budowla-

nych przestrzegano wymagań ochrony środowiska 
Nie przewiduje się zagrożenia pogorszenia lokalnego klimatu akustycznego od przewidywanej inwestycji. Przewiduje się ustabili-

zowanie emisji hałasu (dB). Hałas całkowity otoczenia działki to 70-75 (dB), który nie ulegnie zmianie. Wskazuje na to Akustyczna Mapa 
Wrocławia (wskaźnik LD oraz LDEN ) dla istniejącej zabudowy sąsiadującej z terenem inwestycji. 

7. rodzaje i przewidywane ilości wprowadzanych do środowiska substancji lub energii przy zastosowaniu rozwiązań chroniących 
środowisko: 

Omawiany rodzaj przedsięwzięcia charakteryzuje się występowaniem oddziaływania na środowisko przede wszystkim w fazie 
jego budowy. Przy zastosowaniu rozwiązań technicznych opisanych wyżej w fazie eksploatacji przedsięwzięcia stwierdza się brak jego 
ciągłego, wtórnego, skumulowanego oddziaływania we wszystkich komponentach środowiska.  

W fazie realizacji przedsięwzięcia należy się spodziewać następujących uciążliwości dla środowiska: 
- emisja odpadów - np. kawałki tarcicy i drewna (deskowanie), resztki betonu i mleczka cementowego, czy też nadmiar ziemi 

powstały z wykopów; ilość powstających odpadów jest trudna do ustalenia zależy od wielu czynników, a przede wszystkim od staranności 
realizacji przedsięwzięcia; wszystkie powstałe w wyniku realizacji inwestycji odpady przewiduje się odwieść na wysypisko śmieci 

- emisja substancji zanieczyszczających do powietrza - emisja będzie następowała w wyniku korzystania przy pracach budowla-
nych z mechanicznego sprzętu budowlanego; do atmosfery będą emitowane typowe zanieczyszczenia komunikacyjne: dwutlenek siarki, 
tlenki azotu, tlenek węgla, węglowodory 

- emisja hałasu powodowana będzie pracą maszyn budowlanych; przedmiotowe przedsięwzięcie budowlane ma charakter miej-
scowego źródła hałasu i może powodować lokalne uciążliwości w czasie wykonywania w/w prac 

- dopuszczalny poziom hałasu nie będzie przekraczał wartości podanych w tabeli 1 Rozporządzenia Ministra Środowiska z dnia 
14 czerwca 2007r. W sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku 

- brak emisji gazów i pyłów do powietrza ze względu na nie wytwarzanie energii elektrycznej, zapewnienie zasilania w energię 
elektryczną z dnia 12.05.2008r. ESV /DZI/1025/2008 wydane przez Przedsiębiorstwo Energetyczne 'ESV' S.A. 

Wymienione wyżej oddziaływanie inwestycji jest ściśle związane z czasem jego realizacji, czyli uciążliwości mają określony czas 
występowania. W czasie budowy jedynie niektóre prace budowlane powodują emisję hałasu i gazów do powietrza, dlatego też mogące 
pojawić się uciążliwości w fazie budowy mają charakter chwilowy i nieciągły, ograniczony. Zasięg uciążliwości powodowanych przez 
prace budowlane przy przedsięwzięciu mają niewielki zasięg. Brak oddziaływania stałego, wtórnego i skumulowanego. 

Głównym źródłem hałasu związanym z funkcjonowaniem planowanego przedsięwzięcia będzie ruch samochodów oraz zewnętrz-
ne urządzenia wentylacyjne. Inwestycja nie wiąże się z uciążliwościami w zakresie środowiska akustycznego. Planuje się instalację nowo-
czesnych urządzeń wyposażonych standardowo w rozwiązania ograniczające ich moc akustyczną. 

Rodzaj inwestycji wskazuje, iż nie spowoduje ona przekroczenia poziomów hałasu wyznaczonych na mocy rozporządzenia Mini-
stra Środowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomów hałasu w środowisku (Dz. U. z 2014 r., poz. 112). 

 

8. możliwe transgraniczne oddziaływanie na środowisko 
Stwierdza się, że w/w przedsięwzięcie nie będzie powodowało w czasie jego realizacji oraz eksploatacji oddziaływania transgra-

nicznego. 
9. obszary podlegające ochronie na podstawie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. Nr 92, poz.880 z 

późniejszymi) znajdujące się w zasięgu znacznego oddziaływania przedsięwzięcia 
Teren nie stanowi obszaru chronionego krajobrazowo. Na obszarze inwestycji nie znajdują się pomniki przyrody, stanowiska 

dokumentacyjne, użytki ekologiczne, zespoły przyrodniczo-krajobrazowe ani chronione gatunki roślin, zwierząt i grzybów. Ponadto teren 
nie wchodzi w obszar NATURA 2000.  

Uciążliwości powodowane przez prace budowlane przy realizacji w/w rozbiórki i budowy nie będą miały wpływu na otaczające 
obszary chronione, ponieważ ich zasięg jest ograniczony. Oddziaływanie przedsięwzięcia jest ściśle związane z czasem jego realizacji, 
czyli uciążliwości mają określony czas występowania. Brak zatem oddziaływania stałego, skumulowanego i transgranicznego. 

10.  nie występują przedsięwzięcia realizowane i zrealizowane, znajdujące się na terenie, na którym planuje się realizację przed-
sięwzięcia oraz w obszarze oddziaływania przedsięwzięcia lub których oddziaływania mieszczą się w obszarze oddziaływania planowanego 
przedsięwzięcia - w zakresie, w jakim ich oddziaływania mogą prowadzić do skumulowania oddziaływań z planowanym przedsięwzięciem 

11. nie występuje ryzyko wystąpienia poważnej awarii lub katastrofy naturalnej i budowlanej 
: 














