UCHWALA NR XXVI11/219/2026
RADY GMINY MALCZYCE
z dnia 18 maja 2026 r.

w sprawie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej na terenie gminy

Malczyce

Na podstawie art. 7 ust. 4 i art. 8 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. 2025, poz. 1754),
a takze na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U. 2025, Poz.1153) w zwigzku z wnioskiem inwestora K. T.M. sp. z 0.0. z siedzibag
w Gorzestawiu, Rada Gminy Malczyce uchwala, co nastepuije:

2:

§1

Ustala sig lokalizacje inwestycji mieszkaniowej polegajacej na realizacji zespotu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz z infrastrukturg techniczng
i komunikacyjng oraz terenami zieleni urzadzonej, zwanej dalej ,inwestycjg’.

Inwestorem przedsigwziecia jest K.T.M. sp. z 0.0. z siedzibg w Gorzestawiu.
§2

Inwestycja zostanie zlokalizowana na nieruchomosciach potozonych w migjscowosci
Malczyce, gmina Malczyce, powiat $redzki, wojewodztwo dolnoslgskie, oznaczonych
w ewidencji gruntéw jako:

- dziatka nr 22/15, obregb Malczyce,
- dziatka nr 22/16, obreb Malczyce,
- dziatka nr 36/52, obreb Malczyce.
Dla nieruchomosci prowadzone sg ksiegi wieczyste:
-WR1S/00021853/4
-WR1S/00033927/1

Granice inwestycji obejmuja w catosci dziatki wskazane w § 2 ust. 1 widoczne na mapie
stanowigcej zatacznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

Koncepcje urbanistyczno-architektoniczng stanowi zatacznik nr 2 do niniejszej uchwaty.
§3

Inwestycja obejmuje realizacjg zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (wolnostojacej
i szeregowej) wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

W ramach inwestycji przewiduje sie:

- realizacje 124 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych (wariant minimalny i maksymainy)

- minimalna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania ok. 100 m2

- maksymalna powierzchnia uzytkowa jednego mieszkania ‘ok. 140 m2



- minimalna tgczna powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi okoto 12 400 m?, a maksymalna
okoto 17 360 m?,

- zabudowe o planowanej wysokosci 6-10 m
- budowe drog wewnetrznych i uktadu komunikacyjnego,

- budowe sieci infrastruktury technicznej (wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej,
telekomunikacyjnej),

- realizacje terendw zieleni urzadzonej i przestrzeni rekreacyjnych,

- powierzchnig uzytkowg przeznaczong na dziatalno$¢ ustugowsg w stosunku procentowym
do powierzchni uzytkowej mieszkan 14,7 % (ok. 1,60 ha)

- realizacje dziatalno$ci ustugowej w ramach:
- wyodrebnionej czesci inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszace;j,
-samodzielnego obiektu budowlanego o powierzchni sprzedazy nie wigkszej niz 2000 m2
§4
Zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia terenu

i taczna powierzchnia nieruchomoéci na ktorych planowane jest przedsigwzigcie
wynosi 13,39 ha.

2. Teren inwestycji zgodnie z Kartg Informacyjng Przedsiewzigcia zostanie
zagospodarowany jako:

- zespot zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej — 6,57 ha
- zabudowa ustugowa 1,59 ha

- drogi 1,71 ha

- zielen urzadzona 1 ha

B Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynosi 20% powierzchni terenu
inwestycji, z czego co najmniej 50% stanowi ogolnodostepny, nieogrodzony teren
rekreacji, co odpowiada minimum 10% powierzchni terenu inwestyciji.

4, Teren inwestycyjny obejmuje teren dawnej cukrowni, jednak w jego obrebie nie znajdujg
sie obiekty budowlane, ktére nalezatoby podda¢ rozbidrce przed realizacjg inwestycji.

5. Zaplanowano uporzadkowanie uksztattowania terenu w rejonie planowanej zabudowy
oraz czesciowe usunigcie roslinnosci kolidujacej z inwestycja, z jednoczesnym
wprowadzeniem nasadzen kompensacyjnych.

6. Na terenie inwestycji powstanie uktad drég wewnetrznych wraz z infrastrukturg
techniczna: sie¢ wodociggowa, kanalizacja, sanitarna, system odprowadzania i retencji
wod opadowych, sie¢ elektroenergetyczna,.



§5

Powigzanie inwestycji mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu

-

Istniejace sieci wodociggowe, kanalizacyjne, energetyczne sg zlokalizowane w pasach
drogowych lub w bezposrednim sasiedztwie drég publicznych wiec przytaczenie
inwestycji do istniejacej sieci wymaga wykonania przej$¢ poprzecznych lub wigczen
w pasie drogowym.

2. Planowane sieci nie wymagajg przejscia przez teren $rédlgdowych wod ptynacych ani
przez obszary kolejowe.

3. Zaopatrzenie w wode nastgpi poprzez podtaczenie do istniejacej sieci wodociggowej
zlokalizowanej w otoczeniu terenu inwestycji zgodnie z warunkami technicznymi
wydanymi przez wiasciwego gestora sieci.

4. Odprowadzanie $ciekdw bytowych bedzie realizowane poprzez podiaczenie
do istniejgcej sieci kanalizacji sanitarnej, zlokalizowanej w obszarze oddziatywania
inwestycji.

5. Wody opadowe i roztopowe beda zagospodarowywane na terenie inwestycji
z wykorzystaniem retencji oraz powierzchni biologicznie czynnych i zieleni urzgdzone;.

6. Zaopatrzenie w energie elektryczng nastapi poprzez podtgczenie do istniejacej sieci
elektroenergetycznej zlokalizowane] w sasiedztwie terenu inwestycji zgodnie
z warunkami wydanymi przez operatora systemu dystrybucyjnego.

7. Inwestycja zostanie powigzana z istniejgcy infrastrukturg telekomunikacyjng poprzez
wykonanie przytaczy telekomunikacyjnych i zapewnienie dostepu do sieci
teleinformatycznych zgodnie z warunkami gestorow sieci.

8. Gospodarka odpadami komunalnymi bedzie prowadzona zgodnie z regulaminem
czystosci i porzadku obowigzujacym na terenie Gminy Malczyce poprzez wyznaczenie
miejsc gromadzenia odpadéw na terenie inwestycji oraz odbiorem odpadoéw przez
uprawniony podmiot.

9. Obstuga komunikacyjna inwestycji bedzie realizowana poprzez drogi wewnetrzne
powigzane z drogami publicznymi.

§6
Charakterystyka inwestycji mieszkaniowe;j

1. Zapotrzebowanie na wodg - na poziomie typowym warto$ciom zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinnej o planowanej skali inwestycji mieszkaniowej; zgodnie z karta informacyjna
przedsiewziecia 0,7 m®/d dla 4 os. gospodarstwa

2. Zapotrzebowanie na energig- bedzie odpowiadaé standardom dla zabudowy mieszkaniowe;
jednorodzinnej o planowanej skali inwestycji mieszkaniowej; dopuszcza sie mozliwosé
zastosowania mikroinstalacji fotowoltaicznych w celu ograniczenia zuzycia energii z sieci;
zgodnie z kartg informacyjng przedsiewziecia 7 kWh/d dla 4 os. gospodarstwa

3. Sposéb odprowadzania lub oczyszczania $ciekéw — poprzez wykonanie przytgczy
kanalizacyjnych oraz budowe wewnetrznej sieci kanalizacji sanitarnej obstugujacej caty teren
inwestycji, zgodnie z karta informacyjng przedsiewziecia 0,7 m*/d



4. Inne potrzeby w zakresie uzbrojenia terenu - wykonanie lub rozbudowa wewnetrznego
ukfadu drog, sieci teletechnicznej/telekomunikacyjnej, o$wietlenia terenu, sieci
niskopradowych do obstugi osiedla,

5. Niezbedna liczba miejsc postojowych — co najmniej 2 miejsca postojowe na jeden budynek
mieszkalny,

6. Spos6b zagospodarowania odpaddéw - typowe odpady komunalne skitadowane
w wyznaczonych miejscach gromadzenia odpadow na terenie inwestycji i odbierane przez
uprawniony podmiot,

7. Planowany sposob zagospodarowania terenu - teren niezabudowany zostanie
przeksztatcony w zorganizowany zesp6t urbanistyczny o funkcji mieszkaniowej jednorodzinnej
(wolnostojacej oraz szeregowej); zostanie wybudowany uktad drég wewnetrznych, zostanie
zbudowana infrastruktura techniczna: sie¢ wodociggowa, kanalizacja, sanitarna, system
odprowadzania i retencji wod opadowych, sie¢ elektroenergetyczng, zostanie urzadzony teren
Zieleni, powstang miejsca postojowe (forme graficzng stanowi koncepcja urbanistyczno-
architektoniczna)

8. Charakterystyka zabudowy - o niskiej intensywnosci, dostosowana do funkcji
mieszkaniowej jednorodzinnej, z zachowaniem odpowiednich odlegto$ci miedzy budynkami,
z udziatem terenoéw biologicznie czynnych i zieleni urzadzonej, o spéjnym i osiedlowym
charakterze,

9. Przeznaczenie terenu i obiektéw budowlanych: budynki mieszkalne jednorodzinne
wolnostojace oraz w zabudowie szeregowej, drogi wewnetrzne i dojazdy, miejsca postojowe,
infrastrukture techniczna, tereny zieleni ,

10. Parametry techniczne inwestycji mieszkaniowe; :

-124 budynki mieszkalne jednorodzinne o wysokosci ok. 6-10 m, o wymiarach szer. 8-12
m, dtug. 10-15 potgczone drogami wewnetrznymi z petnym uzbrojeniem terenu,

-powierzchnia zabudowy 100-140 m2

-technologia murowana tradycyjna, konstrukcja dachéw drewniana pokryta dachowka
ceramiczng lub betonowa, alternatywnie blachodachéwka lub blacha; na dachach panele
fotowoltaiczne;

-ogrzewanie gazowe lub zastosowanie pomp ciepta
- drogi dojazdowe: nawierzchnia asfaltowa lub kostka betonowa
-chodniki i ciagi piesze: nawierzchnia z kostki betonowej lub Zwiru,
-o$wietlenie uliczne: lampy solarne wyposazone w wiatraki
§7
Warunki wynikajgce z potrzeb ochrony $rodowiska i ochrony zabytkéw

1. Inwestycja wymagata wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach w rozumieniu
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w sprawie przedsigwzieé
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. z 2019 r. Poz. 1839 z pdzn. zm.)



2. Decyzja Wojta Gminy Malczyce nr R0$.6220.2.2.2026.D o $rodowiskowych
uwarunkowaniach z dnia 15 stycznia 2026 r stanowi zatacznik nr 3 do Uchwaty.

3. Zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego
dz. 22/15/, 22/16, 36/52 w Malczycach zatwierdzonego Uchwatg Rady Gminy nr VIII/67/2019

z dnia 5 czerwca 2019 r. teren inwestycji objety jest strefg ,B” i ,OW” ochrony
konserwatorskiej.

4. Zgodnie z opinig Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw z dn. 7 kwietnia 2026 r.
dopuszczono mozliwosc realizacji przedmiotowej inwestycji, jednakze konserwator zabytkow

wnidst uwagi w zakresie koncepcji zagospodarowania terendéw dziatek nr 22/15, 22/16 i 36/52
oraz w zakresie koncepcji architektoniczno-urbanistycznej.

5. Opinia Wojewodzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw stanowi zatacznik nr 4 do Uchwaty.

§8

Inwestycja wywota skutki o ktorych mowa w art. 35 ust. 1 art. 38 ust. 1 ustawy o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

§9

Niniejsza uchwata nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wtasnosci i uprawnien
0s6b trzecich.

§10
Wykonanie uchwaty powierza sie Wéjtowi Gminy Malczyce.

§11

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Dolnoslaskiego.




UZASADNIENIE
UCHWALY NR XXVII/219/2026
RADY GMINY MALCZYCE
z dnia 18 maja 2026 r.

Niniejsza uchwata wypetnia wymogi ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j.
Dz.U. z 2025 . poz. 1754).

W dniu 16.02.2026 do Przewodniczgcego Rady Gminy Malczyce wptynat wniosek
o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz lokalizacji inwestycji towarzyszacej
,Budowa osiedla domkéw jednorodzinnych na dz. ew. 22/15, 22/16 i 36/52 w obrebie
Malczyce”. Zlozony wniosek jest kompletny i sktada sie z wymaganych przez ustawe ,lex
deweloper” dokumentéw.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych wniosek zostat opublikowany na
stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy Malczyce, a nastepnie zgodnie z
zapisami art. 7 ust. 12 i ust. 14 ustawy, Wéjt zwrocit sie do wymienionych instytucji o wydanie
opinii i uzgodnien do wniosku.

Opinie do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz lokalizacji inwestycji
towarzyszacej ,Budowa osiedla domkdw jednorodzinnych na dz. ew. 22/15, 22/16, i 36/52 w
obrebie Malczyce przestaty nastepujace instytucije:

1.Urzad Morski w Szczecinie — zgodnie z pismem GPG-1.076.30.26.NZ(3) z dn. 18.03.2026 .
Dyrektor Urzedu Morskiego w Szczecinie stwierdzit, ze tern objety inwestycjg zlokalizowany
jest poza obszarem wiasciwosci terytorialnej Dyrektora Urzedu Morskiego w Szczecinie i w
zwigzku z tym nie jest organem wtasciwym do wydawania opinii.

2. Regionalna dyrekcja laséw panstwowych we Wroctawiu — zgodnie z pismem
DZ.2210.23.2026 z dn.18.03.2026 r. Dyrektor RDLP we Wroctawiu stwierdzit, iz brak jest
podstawy prawnej do wydania wnioskowanej opinii, gdyz wnioskowana inwestycja nie lezy na
gruncie lesnym ani w jej bezposrednim sagsiedztwie.

3. Komenda Wojewodzka Panstwowej Strazy Pozarnej we Wroctawiu — zgodnie z pismem
WZ.5263.31.2026 z 20.03.2026 r. Zastepca Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej Strazy
PozZarnej we Wroctawiu zaopiniowat pozytywnie wniosek pod warunkiem zapewnienia wody
do zewnetrznego gaszenia pozaru zgodnie z wymaganiami okreslonymi rozporzadzeniem
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz droég pozarowych (Dz.U. z 2009 r., nr 124. Poz.
1030).

4. Osrodek Zamiejscowy we Wroctawiu Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji —
zgodnie z pismem nr CWCR OZ Wroctaw-SL.0732.70.2026 z dn. 26.03.2026 r. szef
Centralnego Wojskowego Centrum Rekrutacji zaopiniowat pozytywnie wniosek.

5. Zarzad Wojewodziwa Dolnoslagskiego we Wroctawiu — zgodnie 2z pismem
IRT.ZPP.5316.2.2026 z dn. 31.03.2026 Zastepca Dyrektora Instytutu Rozwoju Terytorialnego
z upowaznienia Zarzadu Wojewodztwa Dolnoslgskiego odstapit od wydania opinii z uwagi na
brak audytu krajobrazowego dla wojewddztwa dolnoslgskiego.



6. Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie Zarzad Gospodarki Wodnej we Wroctawiu
— zgodnie z pismem z dn. 03.04.2026 Zastepca Dyrektora RZGW we Wroctawiu zaopiniowat
pozytywnie wniosek.

Uzgodnienia do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz lokalizacji
inwestycji towarzyszgcej ,Budowa osiedla domkéw jednorodzinnych na dz. ew. 22/15, 22/16,
i 36/562 w obrebie Malczyce przestaty nastepujgce instytucje:

1. Generalna Dyrekcja Drdg Krajowych i Autostrad oddziat terenowy we Wroctawiu — zgodnie
z pismem OWR.Z-3.4350.31.2026.1.MWL z dn. 03.04.2026 r. odstgpiono od opiniowania
wniosku z uwagi na brak zarzadu nad drogami w granicach obszaru objetego wnioskiem.

2. Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkéw we Wroctawiu - zgodnie z pismem
WZN.5151.320.2026.SCH z dn. 07.04.2026 r. organ konserwatorski dopuscit mozliwos$é
realizacji przedmiotowej inwestycji, jednakze wnidést uwagi w zakresie koncepcji
zagospodarowania terendw dziatek nr 22/15, 22/16 i 36/52 oraz w zakresie koncepcji
architektoniczno-urbanistycznej. Organ konserwatorski stwierdzit, iz nalezy dokonacé
rozpoznania historyczno-archiwalnego celem doktadnego okreslenia dawnej funkcji dziatki
36/52 w nieistniejagcym obecnie kompleksie dawnej cukrowni ,Matoszyn”. W przypadku
odnalezienia pozostatosci fundamentéw budynkéw pofabrycznych, w  projekcie
architektonicznym nalezy zaprojektowa¢ obiekty nawigzujgce w skali, architekturze i
rozplanowaniu do historycznych budynkéw. W przedmiotowej czesci planowanego nowego
zainwestowania dopuszczalne jest zwiekszenie wysokosci projektowanych obiektdw,
jednakze przy zachowaniu dominacji budynkéw historycznych znajdujgacych sie na pdinoc od
dziatki 36/52. Na dziatkach nr 22/15 i 22/16 dopuszcza sig realizacje obiektoéw jednorodzinnych
nawigzujacych bezposrednio w swej stylistyce do budynkéw przy ul. Kolonia Cukrowni. Nalezy
takze zwiekszy¢ udziat powierzchni biologicznie czynnej poprzez realizacje ogrodkow na
zatytach zabudowy, w nawigzaniu do rozwigzan charakterystycznych dla robotniczej
zabudowy Malczyc. Ponadto obowigzujg ponizsze uwarunkowania jak dla strefy ,B” ochrony
konserwatorskiej wyznaczonej w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, czyli:

- wszelka dziatalnos¢ inwestycyjna musi uwzglednia¢ istniejace juz zwigzki przestrzenne i
planistyczne,

-nalezy preferowac te inwestycje, ktére stanowig rozszerzenia lub uzupetnienie juz istniejgcych
form zainwestowania terenu, przy zatozeniu maksymalnego zachowania i utrwalenia
istniejgacych juz relacji oraz pod warunkiem, iz nie kolidujg one z historycznym charakterem
obiektu i obszaru,

- nowa zabudowa winna by¢ zharmonizowana z historyczng kompozycjg przestrzenno-
architektoniczng w zakresie lokalizacji, rozplanowania, skali, uksztattowania bryly, w tym
ksztattu i wysokosci dachu, poziomu posadowienia parteru, formy architektonicznej, formy i
podziatow otwordéw okiennych i drzwiowych, materiatu oraz przy nawigzaniu do historycznej
zabudowy,

- nowa zabudowa nie moze dominowac¢ nad zabudowg historyczng

-obowigzujg dachy dwuspadowe, symetryczne o kacie nachylenia potaci od 38 do 45 stopni,
pokryte dachowka ceramiczng lub cementowa w kolorze ceglastym matowym, dopuszcza sie
wzbogacenie formy dachu poprzez wprowadzenie $wietlikdw lub lukarn,






-kolorystyka obiektow winna uwzgledniaé walory estetyczne toczenia jak i rozwigzania
kolorystyczne wystepujgce w zabudowie historycznej wsi,

-elewacje nalezy ksztattowa¢ w nawigzaniu do rozwigzan stosowanych i wystepujgcych w
danej miejscowosci budynkach o zachowanych walorach architektonicznych w zakresie
podziatow, detalu, kolorystyki, uzytych materiatow elewacyjnych,

-zakaz lokalizacji konstrukcji wiezowych 1 masztow zwigzanych 2z urzgdzeniami
przekaznikowymi telekomunikacji,

-wyklucza sie mozliwos¢ prowadzenia napowietrznych linii teletechnicznych i energetycznych,
istniejgce linie napowietrzne nalezy sukcesywnie zastepowac wziemnymi,

-ustala sie maksymalng wysokos$¢ zabudowy na 9 metrow.

Powyzsza opinia konserwatora zabytkéw jest dla inwestora wigzaca.

Pozostate instytucje opiniujgce nie przedstawity opinii, co jest rébwnoznaczne z brakiem
zastrzezen.

Wszystkie uwagi, opinie i uzgodnienia zostaly przekazane do Rady Gminy Malczyce.

Planowana inwestycja, mimo iz pozostaje cze$ciowo sprzeczna z ustaleniami obowigzujgcego
Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, moze zostac
zrealizowana zgodnie z przepisami ustawy ,lex deweloper’ poniewaz obejmuje tereny
poprodukcyjne i zdegradowane, wymagajace nowego zagospodarowania i rewitalizacii.
Ustawodawca dopuscit mozliwos¢ realizacji inwestycji mieszkaniowych na takich obszarach,
uznajgc ich ponowne wykorzystanie za istotny element racjonalnej polityki przestrzennej
i rozwoju lokalnego.

Realizacja inwestycji stanowi istotng szanse rozwojowa dla gminy. Powstanie nowej zabudowy
mieszkaniowe] przyczyni sie do zwiekszenia liczby mieszkancow, poprawy atrakcyjnosci
osiedlenczej gminy oraz pobudzenia lokalnej gospodarki. Inwestycja wptynie réwniez na
wzrost dochodow wiasnych gminy, w szczegoélnosci z tytutu podatkéw i optat lokalnych, co w
dalszej perspektywie umozliwi realizacje kolejnych przedsiewzie¢ publicznych
i infrastrukturalnych.

Podkreslic nalezy, ze w toku procedury nie wniesiono sprzeciwu spotecznego wobec
planowanej inwestycji. Mieszkancy gminy nie zgtosili uwag ani protestow dotyczgcych
realizacji przedsigewziecia, co $wiadczy o akceptacji kierunku zagospodarowania
przedmiotowego terenu.

Majgc na uwadze powyzsze okolicznosci podjecie niniejszej uchwaty nalezy uznaé za
zasadne.
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Zatacznik nr 3
do Uchwaly nr XXVII/219/2026

Rady Gminy Malczyce
(GMVIINY z dnia 18 maja 2026 r.

Malczyce, dnia 15 stycznia 2026 roku

ROS.6220.2.2.2026.D

DECYZJA
o srodowiskowych uwarunkowaniach

Na podstawie art.59a ust.4 pkt 13, art. 71 ust. 2 pkt. 2, art. 75 ust. 1 pkt. 4, art. 84 , art.
85 ust. 1, ust. 2 pkt. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o
Srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddzialywania na srodowisko (Dz.U.2024.1112 t.j.) dalej zwana ustawa 0o$ oraz §3 ust.1 pkt
55) lit. a tiret 2 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie
przedsigwzig¢ moggcych znaczgco oddzialywaé na $rodowisko (Dz.U.2019.1839 ze zm.) w
zwigzku z art.5 ust.3 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniu w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U.2025.1754 t.j.) oraz art.104
ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postepowania administracyjnego
(Dz.U.2025.1691 t.j.), dalej kpa po rozpatrzeniu wniosku z dnia 10.06.2025r. (data wptywu do
tutejszego urzedu:11.06.2025r.) znak: EU/948/KiB/2025 Pani Anny Kaminskiej, petnomocnika
dziatajgcego z ramienia EURO-EKO-POL Sp. z 0.0. w imieniu i na rzecz Inwestora - K.T.M
Sp. z 0.0. Gorzestaw 76, 54-420 Bierutow w sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach dla przedsiewzigcia pn.:”"Budowa osiedla domkéw jednorodzinnych na
dz. ewid.22/15, 22/16 i 36/52 obreb Malczyce.” (gmina Malczyce, powiat $redzki, woj.

dolnoslaskie).
orzekam, co nastepuje:

I. Stwierdzam brak potrzeby przeprowadzania oceny oddziatywania na $rodowisko dla
przedsigwzigcia pn.: "Budowa osiedla domkéw jednorodzinnych na dz.
ewid.22/15, 22/16 i 36/52 obreb Malczyce.” (gmina Malczyce, powiat sredzki, woj.
dolnosigskie).

ll. Okreslam istotne warunki korzystania ze srodowiska w fazie realizacji i eksploataciji lub
uzytkowania przedsiewzigcia, ze szczegdlnym uwzglednieniem koniecznosci ochrony
cennych wartosci przyrodniczych, zasobdw naturalnych i zabytkow oraz ograniczenia
uciazliwo$ci dla terendw sasiednich:

1. Realizacja inwestycji bedzie mozliwa po uzyskaniu wymaganych prawem zgod i

uzgodnien m.in. w zakresie gospodarki wodne;j.



10.

11,

W przypadku stwierdzenia historycznego zanieczyszczenia powierzchni w granicach
obszaru inwestycyjnego, nalezy prowadzi¢ remediacje zanieczyszczonych gruntow, po
uzgodnieniu z wiasciwym Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska.

W przypadku ewentualnego zanieczyszczenia gruntu, wody odprowadzane z
wykopéw, w przypadku ich odwadniania, moga by¢ zanieczyszczone i musza spetniaé
wymagania prawne okreslone w przepisach szczegdtowych w zaleznosci od przyjetego
sposobu ich odprowadzania. Stwierdzenie wystepowania w wodach okreslonych
substancji szczegolnie szkodliwych dla $rodowiska wodnego, moze wplynac na
koniecznos€ uzyskania odpowiednich zgdd.

W przypadku wystepowania zanieczyszczonego gruntu, nie mozna go wykorzystywac
na terenie inwestycji, nalezy potraktowac go jako odpad i przekaza¢ uprawnionemu
podmiotowi do zagospodarowania.

Zidentyfikowane na terenie przewidzianym pod inwestycje roéliny inwazyjne w tym m.in
rdestowce nalezy usungc zgodnie z obowigzujacymi wytycznymi, tak aby nie dopuscic¢
do ich rozprzestrzeniania sie poza terenem inwestycji.

Scieki bytowe, na etapie eksploataciji osiedla, odprowadza¢ do kanalizacji sanitarne;j.
W przypadku, gdy w wyniku prowadzonej dziatalnosci handlowo-ustugowej bedg
powstawaé scieki przemystowe, na ich odprowadzanie inwestor musi posiada¢ umowe
z wiascicielem oczyszczalni Sciekdw oraz pozwolenie wodnoprawne w przypadku
wystepowania w $ciekach substancji szczegoélnie szkodliwych dla $rodowiska
wodnego.

Na etapie eksploatacji osiedla, wody opadowe i roztopowe, nalezy odprowadzac w
sposob niezagrazajgcy Srodowisku gruntowo-wodnemu i terenom sgsiednim, po
uzyskaniu koniecznych zgdd i pozwolen, w ilosciach zgodnych z uzyskanymi
warunkami.

Jak najwiekszg cze$¢ wod opadowych i roztopowych nalezy zretencjonowacd |
wykorzystaé na terenie inwestycji np. podlewania zieleni, prac porzgdkowych itp., a
pozostatg cze$¢ odprowadzac w sposdb, na ktéry Inwestor uzyska wymagane prawem
zgody.

W przypadku uzyskania przez Inwestora zgod w zakresie gospodarki wodno-sciekowe;
w tym odprowadzania wod opadowych, w planowanym przez Inwestora wariancie,
wody opadowe i roztopowe z terenu przedsiewziecia nalezy zagospodarowac w catosci
na terenie inwestycji, w systemach retencyjnych o odpowiedniej pojemnosci.

Za wykonanie na terenie inwestycji systemu retencyjnego o wtasciwej pojemnosci oraz

utrzymanie go w gotowosci retencyjnej odpowiada Inwestor.



12.

13.

14.

15.

- 18.

17.

18.

19.

20.

Odpady magazynowac selektywnie, w sposob uporzadkowany, w odpowiednich
pojemnikach w sposob zabezpieczajgcy przed wplywem czynnikéw atmosferycznych i
powstawaniem odciekow.

W przypadku zaistnienia kontaktu wéd opadowych i roztopowych z odpadami, wody te
nalezy traktowac jako $ciek przemystowy i usuwac z terenu inwestycji zgodnie z
ohowigzujacymi przepisami.

Wycinke drzew i krzewow ograniczy¢ do egzemplarzy kolidujacych z realizacja
inwestycji i w okresie od 1 marca do 15 pazdziernika prowadzi¢ pod nadzorem
specjalisty ornitologa, ktéry przed rozpoczeciem prac dokona ogladu drzew i krzewow
pod katem gniazdowania ptakéw, a w przypadku potwierdzenia ich wystepowania
wskaze dopuszczalny termin i sposéb prowadzenia prac wycinkowych.

Pnie drzew narazone na uszkodzenia mechaniczne odeskowaé do wysokosci ok.2m
od poziomu gruntu (dolna czes$¢ desek powinna opierac sie na podiozu). Odeskowanie
nalezy przymocowac do pnia, w sposdb niepowodujgcy okaleczenia drzewa, a
pomiedzy odeskowaniem i powierzchnig pnia umiesci¢ elastyczny materiat (np. grube
maty stomiane).

Prace ziemne w obrebie bryt korzeniowych drzew i krzewow wykonywac recznie.
Odstonigte korzenie przykrywaé matami stomianymi lub jutowymi — przy temperaturach
przekraczajgcych 20°C zwilzonymi woda, by zapobiec wysuszeniu korzeni, natomiast
przy temperaturach ujemnych maty powinny byé suche, by unikngé przemarzania
korzeni.

Teren w obrgbie systemu korzeniowego wygrodzi¢ ogrodzeniem ochronnym oraz
czytelnie oznaczyc tabliczkg informujgcg o drzewach narazonych na uszkodzenia
mechaniczne.

Nie sktadowac ziemi, odpaddw statych lub ptynnych mogacych zmieni¢ chemizm gleby
(np. oleje, paliwa) w obrebie drzew i krzewow.

Nie rzadziej niz raz dziennie (w trakcie realizacji inwestycji) kontrolowaé wykopy
mogace stanowi¢ putapki dla zwierzat, plazow, gadow, matych ssakow (ze
szczegolnych uwzglednieniem okresu migracji rozrodu, tj. od 15 marca do 15
pazdziernika), a znajdujgce sie w nich zwierzeta niezwlocznie odtawiaé i wypuszczaé
poza obszar inwestycji, przy czym ostatnig kontrole obecnoéci zwierzat w wykopach
przeprowadzi¢ bezposrednio przed zasypaniem wykopow.

Na czas realizacji inwestycji, wzdtuz potudniowej i zachodniej granicy dziatki nr 22/15
obreb Malczyce, wykonac tymczasowy plotek herpetologiczny. Plotek wykonac z siatki
(o oczkach maksymalnie 5mm), agrotkaniny lub geotkaniny. Ogrodzenie winno mieé
wysoko$¢ nie mniejszg niz 50 cm i by¢ zakopane na gteboko$¢ min. 10-15 cm oraz
posiadac wygiecie gornej krawedzi o szerokos$ci nie mniejszej niz 10 cm skierowane w
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kierunku przeciwnym do terenu inwestycji, a zewnetrzne konce ptotkéw winny miec
zakonczenie U-ksztaltne.

21. Nie oswietlac terenu inwestycji w porze nocnej w sposob ciggly. Stosowac cieptg barwe
Swiatta (maksymalnie do 3000K). Oprawy oswietleniowe montowa¢ w taki sposcb, aby
strumien $wiatta padat bezposrednio prostopadie do oswietlonej powierzchni.

22. Do planowanych nasadzen drzew i krzewdw w stosunku 1:1 tj. jedno nowe
drzewo/krzew za jedno usuniete drzewo/krzew, wykorzystaé rodzime gatunki np. lipe
drobnolistng, klon zwyczajny, dgb szyputkowy, gtdég jednoszyjkowy. Nie stosowacl
gatunkdéw inwazyjnych.

23. W pierwszym roku po dokonaniu nasadzen dokonac przegladu zdrowotnego drzew i
krzewdw wchodzacych w sktad planowanej zieleni, o ktorej mowa w warunku powyzej.
Okazy stabe oraz te, ktére sie nie przyjety zastgpi¢ nowymi nasadzeniami.

lll. Charakterystyka planowanego przedsiewziecia stanowi zatacznik nr 1 do ninigjsze]

decyzji.

Uzasadnienie

Whioskiem z dnia 10 czerwca 2025r. (data wplywu do tut. urzedu: 11 czerwca 2025r.)
znak: EU/948/KiB/2025, uzupetnionym w dniu 30 czerwca 2025r. (data wptywu do tut. urzedu;
30 czerwca 2025r.) pismem znak: EU/1023/KiB/2025 Pani Anna Kamiriska, pelno}nocnik
dziatajacy na podstawie petnomocnictwa z dnia 29 maja 2025r. z ramienia EURO-EKO-POL
Sp. z 0.0. w imieniu i na rzecz K.T.M Sp. z 0.0. Gorzestaw 76, 56-420 Bierutow zwrocit si¢ o
wydanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla przedsigwzigcia pn..”Budowa
osiedla domkoéw jednorodzinnych na dz. ewid.22/15, 22/16 i 36/52 obreb Malczyce.” Do
przedmiotowego wniosku dotgczono wymagane dokumenty, w tym karte informacyjng
przedsiewziecia, dalej kip sporzadzong przez mgr inz. Kinge Baran pod nadzorem mgr inz.
Anny Szczecinskiej w czerwcu 2025r.

Planowane przedsiewziecie zostato zakwalifikowane przez tutejszy organ do grupy
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko, wymienionych w
§3 ust.1 pkt 55) lit. a tiret 2 Rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r.w
sprawie przedsigewzie¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko (Dz.U.2019.1839 ze
zm.) z uwzglednieniem zmian wprowadzonych Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10
sierpnia 2023r. (Dz.U.2023.1724 t.) zmieniajace rozporzadzenie podstawowe. Ponadto
postepowanie w sprawie wydania decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla

przedmiotowego przedsiewziecia zostato prowadzone w oparciu o zapisy ustawy z dnia 5 lipca



2018r. o utatwieniu w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych (Dz.U.2025.1754 t.j.) (tzw. specustawa deweloperska).

W zwigzku z powyzszym, na podstawie art.71 ust.2 pkt 2 ustawy oo$, realizacja
przedsigwzigcia wymaga uzyskania decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach. Biorgc pod
uwage rodzaj i lokalizacje przedsiewziecia, zgodnie z art. 75 ust.1 pkt 4 ustawy 00§, organem
wtasciwym do wydania decyzji w niniejszej sprawie jest Wojt Gminy Malczyce.

Poniewaz w powyZzszej sprawie liczba stron postepowania przekracza 10, stosowanie
do art.74 ust. 3 ustawy oos, Wéjt Gminy Malczyce zawiadamiat strony postepowania o
wszystkich czynno$ciach organu na zasadzie okreslonej w art.49 kpa, tj. poprzez
obwieszczenia. Obwieszczenia wydane w toku prowadzonego postepowania umieszczane
byty na okres 14 dni:

- na tablicy ogtoszen Urzedu Gminy Malczyce

- na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Gminy Malczyce (bip.malczyce.wroc.pl).

W oparciu o przekazane informacije i ustaleniu kregu stron postepowania, Waéjt Gminy
Malczyce obwieszczeniem znak:R0S$.6220.1.2025 z dnia 01 lipca 2025r.poinformowat strony
0 wszczeciu postepowania administracyjnego w przedmiocie wydania decyzji ©
srodowiskowych uwarunkowaniach oraz o mozliwosci czynnego udziatu na kazdym etapie
postepowania oraz zapoznania sie z dokumentacjg sprawy. Zadna ze stron postepowania nie
wniosta wnioskéw i uwag do sprawy.

Dziatajgc na podstawie art.64 ust.1 pkt 1, 2 i 4 ustawy oo$, Wojt Gminy Malczyce
pismem znak:ROS.6220.1.1.2025 z dnia 01.07.2025r. wystapit do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska we Wroctawiu, pismem znak:ROS$.6220.1.2.2025 z dnia 01.07.2025r.,
wystapit do Dyrektora Zarzadu Zlewni we Wroctawiu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie oraz pismem znak:ROS.6220.1.3.2025 z dnia 01.07.2025r. wystapit do
Paristwowego Powiatowego Inspektora Sanitarnego w Srodzie Sligskiej o wydanie opinii co
do koniecznosci przeprowadzenia oceny oddziatywania przedsigwziecia na srodowisko oraz
ewentualnego zakresu raportu o oddzialywaniu na $rodowisko wnioskowanego
przedsiewziecia.

Regionalny  Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu —  pismem
znak:W008$.220.337.2025.TP.1 z dnia 18 lipca 2025r. (data wptywu:18 lipca 2025r.)
zawiadomit o niemozno$ci rozpatrzenia przedmiotowej sprawy w ustawowo wyznaczonym
terminie, ze wzgledu na koniecznosé uzupetnienia szczegotowe] analizy przedtozonego
materiatu dowodowego. Jednoczesnie poinformowat o nowym terminie rozpatrzenia sprawy
do dnia 29 sierpnia 2025r. Nastepnie pismem =z dnia 28 lipca 2025r.
znak:W0O0$.4220.337.2025.TP.2 Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu
wezwat wnioskodawce do ztozenia wyjasnien do informacji zawartych w kip w zakresie
aspektéw przyrodniczych i $rodowiskowych. W dniu 08.08.2025r. pismem znak:
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EU/1156/KiB/2025 petnomocnik Inwestora przekazat do Wojta Gminy Malczyce (data
ptwyu: 11 sierpnia 2025r.) oraz do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska we Wroctawiu
stosowane  wyjasnienie.  Kolejnym  pismem z dnia 29 sierpnia  2025r.
znak:WOO0$.4220.337.2025.TP.3, Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu
poinformowaf, ze ze wzgledu na koniecznos¢ szczegdtowej analizy przediozonego
uzupetnienia wyznacza nowy termin zatatwienia sprawy do dnia 09 pazdziernika 2025r.
Nastepnie pismem z dnia 05 wrzesnia 2025r. znak:WOQS$.4220.337.2025.TP.4 Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu wezwat wnioskodawce do ponownego ziozenia
wyjasnien do informacji zawartych w kip w przedstawionym w pi$mie zakresie. Pismem z dnia
24 wrzes$nia 2025r. znak: EU/1304/KiB/2025 petnomocnik Inwestora przekazat uzupeinienie
tresci kip organowi prowadzgcemu sprawe tj. Wojtowi Gminy Malczyce (data wptywu: 26
wrzesnia 2025r.) oraz Regionalnemu Dyrektorowi Ochrony Srodowiska we Wroctawiu. Na
podstawie przediozonego przez Inwestora uzupetnienia materiatu dowodowego Regionalny
Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu w piémie z dnia 09 pazdziernika 2025r.,
znak:W00$.4220.337.2025.TP.5 poinformowat o niemoznoéci zatatwienia sprawy w terminie
wskazanym w piémie z dnia 29 sierpnia 2025r., znak:WO00$.4220.337.2025.TP.3 i wskazat
nowy termin rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy do dnia 13 listopada 2025r. Inwestor
pismem EU/1544/KiB/2025 z dnia 20.11.2025r. przekazatl do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska we Wroctawiu oraz do tutejszego organu informacje uzupetniajaca kip.
Weditug wyjasnien wnioskodawcy zawartych w uzupetnieniu przestanym pismem
EU/M544/KiB/2025 z dnia 20.11.2025r. wynika, ze Inwestor w ramach inwestycji planuje
posadowienie garazy, parkingdw samochodowych lub zespotéw parkingowych o tacznej
powierzchni ok. 0,5250 ha a zatem nie potwierdza osiagnigcia progow okreslonych w §3 ust.1,
pkt 55 lit. b Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie
przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé na S$rodowisko tj. garaze, parkingi
samochodowe lub zespoly parkingdw, w tym na potrzeby planowanych, realizowanych lub
zrealizowanych przedsiewziec, o ktérych mowa w pkt 52, 54, 55-57 i 59, wraz z towarzyszacg
im infrastruktura, o powierzchni uzytkowej nie mniejszej niz 1,0 ha.

W oparciu o powyzsze Wéjt Gminy Malczyce pismem znak: ROS.6220.2.2025 z dnia
25 listopada 2025r. skierowanym do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska dokonat
zmiany kwalifikacji przedsiewziecia i na podstawie Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 10
wrzednia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ mogagcych znaczgco oddziafywac na
$rodowisko (Dz.U.2019.1839) po uwzglednieniu Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 10
sierpnia  2023r. (Dz.U.2023.1724) zmieniajgcego ww. rozporzadzenie tutejszy organ
zakwalifikowat przedmiotowg inwestycje jako przedsiewziecie mogace potencjalnie znaczaco
oddziatywac na $rodowisko zgodnie z §3 ust.1 pkt 55) lit. a tiret drugie Rozporzgdzenia Rady
Ministrow z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco
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oddzialywac na Srodowisko, dla ktérych obowigzek przeprowadzenia oceny oddziatywania
przedsigwzigcia na $rodowisko moze byé wymagany — zmieniajac tym samym pierwotng
kwalifikacje przedsigwzigcia do §3 ust.1 pkt 55) Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10
wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewzig¢ mogacych znaczgco oddziatywac na srodowisko.

Kolejnym pismem z dnia 13 listopada 2025r. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska
we Wroctawiu  znak:WOOS 4220.337.2025.TP.6 zawiadomit o niemoznosci rozpatrzenia
sprawy w terminie okreslonym w pismie znak:WOOS.4220.337.2025.TP.5 ze wzgledu na
koniecznos¢ szczegélowej analizy przediozonego uzupetnienia materiatu dowodowego wraz
z pismem z dnia 24 wrze$nia 2025r. Jednoczesnie poinformowal, ze niniejsza sprawa zostanie
zatatwiona do dnia 04 grudnia 2025r. Nastepnie w postanowieniu z dnia 02 grudnia 2025r.,
znak: WOO0$.4220.337.2025.TP.7 wyrazit opinig, ze dla planowanego przedsiewziecia nie
istnieje koniecznoé¢ przeprowadzenia oceny oddzialywania na $rodowisko oraz wskazat na
konieczno$¢ okreslenia w decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach okreslonych
wymagan.

Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Srodzie Slgskiej w postanowieniu z dnia
24.07.2025r., znak:ZNS.9022.5.33.2025.A0 (data wptywu do tut. urzedu: 25 lipca 2025r.)
stwierdzit, Ze dla planowanego przedsiewziecia nie ma potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko.

Dyrektor Zarzadu Zlewni we Wroctawiu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie po analizie przedtozonej dokumentacji stwierdzit, ze kip wymaga dodatkowego
uzupelnienia w  zwigzku z czym pismem z dnia 18 lipca  2025r.
znak:\VVC.ZZS.4901.175.2025.KM (data wptywu do tut. organu: 23 lipca 2025r.) wezwat Wojta
Gminy Malczyce do przedlozenia dodatkowych wyjasnien w okreslonym zakresie.
Uzupetniona dokumentacja zostata przekazana organowi opiniujgcemu zaréwno przez
Inwestora pismem z dnia 06 sierpnia 2025r, znak: EU/1148/KiB/2025 oraz przez Wijta Gminy
Malczyce w dniu 11 wrzesnia 2025r. pismem znak:ROS.6220.1.7.2025. Nastepnie Dyrektor
Zarzadu Zlewni we Wroctawiu Paristwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie pismem
z dnia 12 wrzeénia 2025r., znak:VC.ZZS.4901.174.2025.KM (data wptywu do tut. urzedu:17
wrzesnia 2025r.) wyrazit opinig, ze dla przedmiotowego przedsiewziecia nie istnieje
konieczno$¢ przeprowadzenia oceny oddziatywania na $rodowisko. W celu ochrony
srodowiska gruntowo-wodnego wskazat na konieczno$é okreslenia w decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach okreslonych wymagan

Na podstawie art.10 §1 w trybie art49 kpa oraz art.74 ust.3 ustawy osob
obwieszczeniem z dnia 11 grudnia 2025r., znak:R0S$.6220.2.1.2025 tutejszy organ
zawiadomit strony o zebraniu catego materiatu dowodowego w przedmiotowym postgpowaniu
i o prawie stron do wypowiedzenia sie co do zebranych w sprawie dowoddéw i materiatéw oraz
mozliwosci wniesienia uwag i wnioskéw w terminie 7 dni od daty doreczenia obwieszczenia.
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Zgodnie z art.49 kpa w przypadku zawiadomienia stron przez obwieszczenie, dorgczenie
uwaza sie za dokonane po uptywie 14 dni od dna publicznego ogtoszenia. W wyznaczonym
terminie nie wpltynely zadne uwagi i wnioski stron postepowania.

Zgodnie z art.80 ust.2 ustawy 00$ decyzje o $rodowiskowych uwarunkowaniach wydaje
sie po stwierdzeniu zgodnosci lokalizacji przedsiewziecia z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania  przestrzennego. Dla terenu objetego przedmiotowym wnioskiem
stanowigcego dziatki o numerach: 22/15, 22/16 i 36/52 obreb Malczyce obowigzujg zapisy
uchwaty nr VIII/67/2019 Rady Gminy Malczyce z dnia 05 czerwca 2019r. w sprawie uchwalenia
zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Malczyce, obreb
Malczyce. Dziatki inwestycyjne znajdujg sie na terenie oznaczonym symbolem 7P — tereny
aktywno$ci gospodarczej z obiektami produkeyjnymi, sktadowymi i ustugowymi. Mimo zapisow
ww. uchwaly na podstawie art.5 ust.3 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniu w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(Dz.U.2025.1754 t.).) tzw. specustawy deweloperskiej realizacja inwestycji mieszkaniowych
jest mozliwa niezaleznie od ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
W zwigzku z powyzszym, w przedmiotowej sprawie nie jest wymagane przeprowadzenie
oceny zgodnosci inwestycji z zapisami MPZP co powoduje, ze zfozony wniosek spetnia
wymagania art.59a ust.4 pkt 13 ustawy 008.

W mysél art.84 ust.1 ustawy oo$ stwierdza sie brak potrzeby przeprowadzania oceny
oddziatywania na $rodowisko dla przedsiewziecia. Zgodnie z art.84 ust.2 ustawy o0o0$
charaktefystyka przedsiewziecia stanowi zatgcznik do niniejszej decyzji o drodowiskowych
uwarunkowaniach.

Odnoszac sie do art.84 ust. 1a ustawy 00$, po zapoznaniu sig z zakresem planowanego
przedsiewziecia, charakterystyka przedsiewzigcia oraz istniejacymi w rejonie inwestowania
uwarunkowaniami stwierdzono, ze wydanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach dla
przedmiotowego przedsiewzigcia wymaga okreslenia warunkéw i wymagan, o ktérych mowa
w art.82 ust.1 pkt 1 lit. b ustawy oo$. Stwierdzajgc brak potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsiewziecia na $rodowisko stosowanie do zapisow art.85 ust.2 pkt 2
uwzgledniono kryteria, o ktérych mowa w art.63 ust.1 ustawy co$ oraz opinie organow
wspoldziatajacych.

Biorgc pod uwage uwarunkowania wymienione w art.63 ust.1 ustawy oos$ oraz zakres
wniosku o wydanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach, w tym kip tut. organ zbadat:
rodzaj i charakterystyke przedsiewziecia, z uwzglednieniem: skali przedsiewziecia i wielkoSci
zajmowanego terenu, istotnych rozwigzan charakteryzujgcych przedsigwzigcie, powigzan z
innymi przedsiewzieciami, w szczegdinosci kumulowania sie oddziatywan przedsiewzigé
realizowanych i zrealizowanych, zakresu robot zwigzanych z realizacja przedsigwzigcia,

wykorzystania zasobéw naturalnych, w tym gleby, wody i powierzchni ziemi, wielkosci emisji i
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wystepowania innych ucigzliwosci wynikajacych z realizacji zaplanowanego przedsiewziecia
oraz zagrozenia dla zdrowia ludzi, w tym wynikajgcego z emisji, przewidywanych iloci i
rodzaju wytwarzanych odpadow oraz ich wplywu na $rodowisko, w przypadkach gdy planuje
si¢ ich powstawanie, usytuowania przedsiewzigcia na obszarach wymagajgcych specjalnej
ochrony ze wzgledu na wystepowanie gatunkow roslin, grzybow i zwierzat lub ich siedlisk lub
siedlisk przyrodniczych objetych ochrong, w tym na obszarach Natura 2000.

W kontekécie art.63 ust.1 pkt 1 lit. a planowana inwestycja bedzie polegaé na budowie
osiedla domkow jednorodzinnych w ramach, ktérej zaplanowano realizacje 60 doméw
wolnostojacych oraz 64 doméw w zabudowie szeregowej wraz z infrastrukturg towarzyszaca
oraz zabudowg ustugowg. Teren na ktorym planowane jest przedsiewziecie obejmuje dziatki
nr 22/15, 22/16, 36/52 obreb Malczyce stanowigce niezagospodarowany teren po bylej
cukrowni ,Matoszyn” w Malczycach. Dziatki, na ktérych planuje sie realizacje przedsiewziecia
sg wiasno$cig Skarbu Panstwa, natomiast Inwestor KTM Sp. z 0.0. stanowi uzytkownika
wieczystego. Planowana inwestycja obejmuje teren o tgcznej powierzchni ok.13.39 ha,
natomiast zgodnie z przedstawionym w KIP bilansem terenu na potrzeby przedmiotowej
inwestycji zajete zostanie ok.10,87 ha — 6,57 ha przeznaczono na zabudowe mieszkaniowa,
1,59 ha zaplanowano na zabudowe ustugowa, 1,71 ha na drogi publiczne i 1,00 ha na zielen
urzadzong. Zgodnie z wyjasnieniami wnioskodawcy w ramach inwestycji planuje sie réwniez
wybudowanie garazy, parkingdw samochodowych lub zespotéw parkingowych o tacznej
powierzchni ok. 0,53 ha. Miejsca parkingowe dla poszczegolnych budynkéw mieszkalnych
bedg realizowane w obrebie dziatek tych budynkéw, natomiast pozostate miejsca parkingowe
przewiduje sig lokalizowac w obrebie terenéw ustugowych.

Najblizszy obszar chroniony akustycznie tj. zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
znajduje sie w odlegtosci ok 10m od granic inwestycji w kierunku potudniowym od dziatki nr
36/52 obrgb Malczyce, natomiast teren zabudowy mieszanej przylega do wszystkich dziatek
inwestycyjnych od strony potudniowej i wschodniej. Przedmiotowa inwestycja bedzie stanowié
dopetnienie istniejacej juz zabudowy na sgsiednich nieruchomosciach.

Opisujgc istotne rozwigzania charakteryzujgce przedsiewziecie nalezy zwrécié uwage
na rodzaj zastosowanej przez Inwestora technologii. Planowane osiedle domdw zostanie
wykonane w technologii murowanej tradycyjnej, z zastosowaniem bloczkéw ceramicznych lub
silikatowych z izolacjg termiczng wykonang ze styropianu. Konstrukcja dachow bedzie
drewniana, pokryta dachoéwkg ceramiczng lub betonowa, alternatywnie blachodachéwka lub
blacha. Ponadto, w proponowanym przez Inwestora wariancie planowanego przedsiewziecia
na dachach domkéw planuje sie posadowienie instalacji fotowoltaicznych. Do ogrzewania
doméw zostang wykorzystane piece gazowe lub pompy ciepta. Wysokosé budynkéw
planowana jest na ok. 6-10 metréw, natomiast ich wymiary orientacyjne bedg wynosi¢ ok. 8-
12 metréw szerokosci na 10-15 metrow diugosci. Przewidziany standard budynkéw bedzie
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wynosit ok.100-140 m? powierzchni zabudowy. Drogi dojazdowe zostang wykonane z
nawierzchni asfaltowej lub kostki betonowej, natomiast chodniki i ciggi piesze bedg posiadac
nawierzchnie z kostki betonowej lub zwiru (szczegdlnie w cze$ciach alei parkowych).
Oswietlenie terenu dla ciggéw komunikacji pieszej i kotowej bedzie realizowane w postaci
ulicznych lamp solarnych wyposazonych dodatkowo w wiatraki.

Przedsiewziecie realizowane bedzie etapowo, zgodnie z nastepujaca kolejnoscig prac:

1) etap | - uzbrojenie terenu;

2) etap Il - budowa drég tymczasowych i zjazdow;

3) etap Ml - realizacja zabudowy mieszkaniowej — budowe domoéw jednorodzinnych

przewiduje sie etapowo — po ok. 5 szt. w jednym etapie;

4) etap IV - zagospodarowanie indywidualne wokoét budynkow - wykonanie podjazdow,

dojs¢ do budynkéw, ogrodzen, aranzacji zieleni;

5) etap V - docelowa komunikacja drogowa i kotowa,;

6) etap VI - aranzacja zielni i przestrzeni wspéinych ~ wykonanie nasadzen, zatozenie

terendw rekreacyjnych, placéw zabaw i alei spacerowych.

W nawigzaniu do art.63 ust.1 pkt 1 lit. b oraz pkt.3 lit. f ustawy 00§, biorgc pod uwage
rodzaj, skale oraz parametry i warunki eksploatacji przedsiewzigcia stwierdza sie, iz nie bgdzie
wystepowaé zjawisko kumulowania sie oddziatywan z innym przedsigwzieciami. Otoczenie
planowane] inwestycji stanowi gtownie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna oraz
zabudowa zagrodowa. W odlegtosci 100 m od terenu inwestycji miesci sie¢ oczyszczalnia
$ciekow, budynki magazynowe pozostate po zakoriczeniu dziatalno$ci bytej cukrowni a takze
warsztat remontowo-naprawczy. Majac powyzsze na uwadze nie przewiduje si¢ aby
prowadzona przez sasiadujgce zaklady dziatalno$é lub obecno$¢ budynkdw mieszkalnych
prowadzita do kumulacji oddzialywan z planowanym zamierzeniem w zakresie emisji z
poruszajgcych sie po drogach dojazdowych pojazdéw osobowych, dostawczych i cigzarowych
oraz emisji hatasu, szczegolnie na etapie realizacji. Sgsiadujgce zakfady oraz zabudowa
mieszkaniowa stanowia odrebne inwestycje niezwigzane z planowanym zamierzeniem
inwestycyjnym. Wjazd na teren przedsiewzigcia bedzie realizowany osobnym wjazdem.

QOdnoszgc sie do zapisu art.63 ust.1 pkt 1 lit. ¢ ustawy 008, na podstawie kip ustalono,
ze realizacja inwestycji bedzie wigzaé sie z zastosowaniem typowych dla tego rodzaju
przedsiewzie¢ materiatow i surowcdw budowlanych.

W zwigzku z art.63 ust.1 pkt 1 lit. d i g oraz na podstawie informacji zawartych w kip
stwierdzono, ze podczas realizacji inwestycji wystapi emisja hatasu do $rodowiska oraz emisja
zanieczyszczen gazowych do powietrza atmosferycznego. Giownym Zrodiem hatasu
emitowanego do $rodowiska bedzie ruch samochodéw oraz pojazdéw mechanicznych
niezbednych do wykonywania prac budowlanych i porzadkowych. Wptyw maszyn i pojazdow

na klimat akustyczny w fazie realizacji zostanie ograniczony przez zastosowanie organizacji
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pracy, zapewniajacej maksymalng koncepcje robdt oraz skrocenie do minimum fazy realizacji
inwestycji. Ucigzliwo$ci zwigzane z tym etapem bedag miaty charakter tymczasowy, typowy dla
prac zwigzanych z realizacjg inwestycji i ustapig wraz z ich zakonczeniem. Zgodnie z
informacjami przedstawionymi w kip etap realizacji inwestycji potrwa ok. 3 lata, a prace beda
prowadzone w dni robocze w porze dziennej. Po zakoriczeniu etapu realizacji gtéwnym
Zrédtem hatasu na terenie inwestycyjnym bedzie emisja spalin z samochodéw osobowych,
gtéwnie mieszkancow osiedla, aut dostawczych a takze samochodéw ciezarowych np.
wywozacych odpady komunalne. Emisja zanieczyszczen spalin z transportu bedzie miata
charakter zmienny w czasie i zwigzana bedzie z diugoscig trasy na terenie inwestycji.
Przewiduje sig, ze transport samochodowy bedzie miat zasieg lokalny i nie bedzie powodowat
znaczacych uciazliwoéci dla $rodowiska i ludzi w najblizszym otoczeniu. Zrédiem emisji
zanieczyszczen wprowadzanych do powietrza bedg zanieczyszczenia w postaci pytow,
weglowodordw, tlenkéw azotu oraz tlenkéw siarki powstajgcych w procesie spalania paliw w
silnikach pojazdow wykorzystywanych przy pracach budowlanych. Wykorzystywane pojazdy
bedg spetnia¢ wymagania w zakresie dopuszczalnych stezen zanieczyszczenia w wydalanych
spalinach. Odpady wytworzone na etapie realizacji inwestycji beda magazynowane
selektywnie wyznaczonym miejscu i przekazywane wytgcznie uprawnionym podmiotom.
Zgodnie z zapewnieniem Inwestora, prace na etapie realizacji bedg prowadzone w taki sposob
aby minimalizowac¢ ilo$¢ powstajacych odpadéw oraz ograniczaé negatywne ich oddziatywanie
na srodowisko, zdrowie i zycie ludzi. Powstajgce w fazie realizacji inwestycji $cieki bytowe,
zwigzane z czasowg obecnoscig pracownikow bedg gromadzone w toaletach przenoénych
typu toi-toi, a nastepnie beda odbierane przez uprawniong firme. Scieki bytowe wytwarzane
na etapie eksploatacji bedg odprowadzane przez sie¢ kanalizacyjng do oczyszczalni $ciekéw

. Ponadto, Dyrektor Zarzadu Zlewni we Wroctawiu Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie w opinii znak:VC.ZZS.4901.175.2025.KM z dnia 12 wrze$nia 2025r.
zwrocit uwage iz na etapie realizacji przedsiewziecia zaplecze budowy powinno byé
wyznaczone na utwardzonej i szczelnej nawierzchni oraz wyposazone w sorbenty do
natychmiastowej absorpcji ewentualnie rozlanych substancji ropopochodnych lub innych. W
przypadku zanieczyszczenia gruntu nalezy niezwiocznie zebra¢ zanieczyszczong warstwe
celu ochrony przed infiltracja do poziomu wodonosnego i uzupetnic grunt do pierwotnego
poziomu. W przypadku awarii sprzetu budowlanego jego prace nalezy niezwlocznie przerwad
a ewentualne wycieki ptynéw eksploatacyjnych nalezy gromadzi¢ w szczelnych pojemnikach
ustawionych pod maszynami, uszkodzony sprzet do czasu przetransportowania do miejsca
serwisowania umiesci¢ na zapleczu budowy.

W odniesieniu do art.63 ust. 1 pkt 3 lit. e ustawy 00$, uznano, ze ucigzliwosci zwigzane
z realizacjg przedsigwzigcia beda krétkookresowe i ustapia po zakoriczeniu jego realizacji.
Etap eksploatacji przedsiewziecia bedzie Zrodlem niewielkiego poziomu hatasu do
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srodowiska, ktorego zasieg i natezenie nie bedzie stanowi¢ zagrozenia dla $rodowiska
naturalnego.

W zwigzku z zapisami art.63 ust.1 pkt 1 lit. e ustawy oo0$, dotyczgcymi ryzyka
wystgpienia powaznych awarii lub katastrof naturalnych i budowlanych, przy uwzglednieniu
zaplanowanej przez Inwestora technologii budowy a takze ze wzgledu na charakter inwestycji
oraz stabilnoé¢ sejsmiczng stwierdzono, ze planowane przedsiewziecie nie stwarza ryzyka
wystgpienia ww. zdarzen.

W zwigzku z art.63 ust.1 pkt 1 lit. f ustawy oo$, przedmiotowa inwestycja bedzie
zwigzana z wytwarzaniem odpadow, w tym niebezpiecznych zaréwno na etapie realizacji oraz
eksploatacii.

Zrodiem odpadéw na etapie realizacji przedsiewziecia bedg prace budowlane zwigzane
z posadowieniem osiedla domkéw jednorodzinnych, porzgdkowaniem terenu oraz montazem.
Zgodnie z deklaracja, Inwestor zadba o wyposazenie terenu inwestycji w pojemniki do
selektywnego gromadzenia odpadow komunalnych oraz zapewni ich odbiér przez uprawnione
podmioty, posiadajgce stosowne zezwolenia wymagane przepisami prawa w zakresie
gospodarowania odpadami. Na placu budowy zostanie wydzielone miejsce do czasowego
magazynowania odpadéw. Odpady bedg magazynowane w sposéb selektywny, w sposob
zapobiegajgcy rozprzestrzenianiu sie odpadéw poza wyznaczone miejsca. W kip Inwestor
podat rodzaje oraz szacunkowe iloéci odpadéw przeznaczonych do wytworzenia na etapie
realizacji inwestycji, sg to:

e zmieszane odpady opakowaniowe (15 01 06) w ilosci 3,0 Mg;
e zuzyte urzgdzenia zawierajace niebezpieczne elementy inne niz wymienione w 16 02

09 do 16 02 12 (16 02 13*) wilosci 1,0Mg;

e odpady betonu oraz gruz betonowy (17 01 01) w ilosci 1,0 Mg;

e gruz ceglany (17 01 02) w ilosci 1,0 Mg;

e tworzywa sztuczne (17 02 03) w ilosci 2,0 Mg;

o zelazoistal (17 04 05) w ilosci 2,0 Mg;

e kable inne niz wymienione w 17 04 10 (17 04 11) w ilosci 1,0 Mg;

o gleba i ziemia, w tym kamienia inne niz wymienione w 17 05 03 (17 05 04) w iloSci

150,0 Mg;

e materialy izolacyjne inne niz wymienione w 17 06 01117 06 03 (17 06 04) w ilosci 2,0
Mg; |

¢ gleba i ziemia, w tym kamienie inne niz wymienione w 17 05 03 (17 05 04) w ilosci 100
Mg;

o gleba i ziemia, w tym kamienie , zawierajace substancje niebezpieczne (np. PCB) (17

05 03*) wilosci 0,5 Mg.
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Na etapie eksploatacji inwestycji bedg powstawa¢ odpady komunalne wytwarzane w
gospodarstwach domowych, ktére traktowane jako nieruchomosci zamieszkate bedg objete
gminnym system gospodarowania odpadami komunalnymi. Gtownymi rodzajami odpadéw
beda odpady zaklasyfikowane do grupy 15 i 20, takie jak: 150101, 150102, 150107, 160103,
200201, 200135, 200136, 200301 oraz 200307. Odpady komunalne beda gromadzone w
pojemnikach przeznaczonych do selektywnej zbidrki odpadow komunalnych, w ktoére
wyposazy mieszkancow osiedla firma $wiadczaca ustuge odbioru odpadéw na terenie Gminy
Malczyce. Dodatkowo, na etapie eksploatacji przedsiewziecia w ramach dziatalnosci
handlowo-ustugowej bedg powstawaty odpady komunalne oraz inne niz komunalne. Rodzaje
i ilosci odpadéw przewidzianych do wytworzenia beda zalezne od planowanej dziatalnosci.
Okreslenie rodzaju dziatalno$ci handlowo-ustugowych nastapi na dalszym etapie inwestycji.

Nawigzujgc do art.63 ust.1 pkt 3 lit. b ustawy oo0$, z uwagi na lokalny charakter
opisywanej inwestycji oraz lokalizacje przedsiewziecia w znacznej odlegtosci od granic
Rzeczpospolitej Polskiej — inwestycja oddalona jest od najblizszej granicy z Czechami o ok.70
km, wyklucza sie mozliwoéé transgranicznego oddziatywania na poszczegdlne elementy
przyrodnicze.

W kontekscie art.63 ust.1 pkt 2 lit. k ustawy 00$é nalezy stwierdzi¢, ze projektowana
inwestycja zlokalizowana jest w granicach jednostki planistycznej gospodarowania wodami —
jednolitej czesci wod powierzchniowych (JCWP) — Odra od Bystrzycy do Baryczy o kodzie
RWB6000121399. Zgodnie z zapisami Planu gospodarowania wodami na obszarze dorzecza
Odry (Dz.U. z 2023.p0z.335) - JCWP zostata oceniona jako silnie zmieniona czeéé wod o
stabym potencjale ekologicznym, stan chemiczny - ponize; dobrego. Zagrozona
nieosiggnigciem celu $rodowiskowego, jakim jest umiarkowany potencjat ekologiczny,
zapewnienie droznosci cieku dla migracji ichtiofauny na odcinku cieki istotnego Odra w obrebie
JCWP (dla jesiotra); zapewnienie droznosci cieku wedtug wymagar gatunkéw chronionych;
zapewnienie drozno$ci cieku dla migracji gatunkéw o znaczeniu gospodarczym na odcinku
cieku Odra w obrebie JCWP (dla troci wedrownej) i dobry stan chemiczny. Ze wzgledu na
ryzyko nieosiggnigcia celow srodowiskowych dla JCWP o kodzie RW6000121399 okreslono
odstepstwa polegajgce na:

- odroczeniu terminu osiggniecia celéw $rodowiskowych zwigzane z tym, ze nie $3
osiggniete (lub sg zagrozone) srodowiskowe JCWP w zakresie wskaznikéw: azot ogélny, azot
azotanowy, IFPL, MMI: bromowane difenyloetery (b), rte¢ (b), heptachlor (b); jest to
spowodowane warunkami naturalnymi a w odniesieniu do substancji priorytetowych ~ brakiem
mozliwosci  technicznych (w tym niewystarczajgcymi danymi na temat zrodet
zanieczyszczenia) i nieproporcjonalnoscig kosztow.

- ztagodzeniu celéw $rodowiskowych zwigzane z tym, ze nie sa osiagniete (lub 53
zagrozone) srodowiskowe JCWP w zakresie wskaznikéw: przewodnosc elektrolityczna w
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20°C bezno(a)piren(w); jest to spowodowane czynnikami wskazanymi, ktore trwale
uniemozliwiajg osiagniecie celow srodowiskowych; presje trwale uniemozliwiajgce osiggnigcie
celow érodowiskowych zaspokajajg wazne potrzeb spoteczno-gospodarcze i na obecnym
etapie stwierdza sie brak alternatywnych opcji zaspokojenia tych potrzeb.

Przedmiotowy obszar znajduje sie w obrebie JCWPd nr 95 o kodzie PLGW600095,
ktora charakteryzuje sie dobrym stanem ilogciowym i dobrym stanem chemicznym. Jednakze
w aktualnych Planach gospodarowania wodami na obszarze dorzecza Odry JCWPd 95
zostata oceniona jako zagrozona ryzykiem nieosiagniecia celu $rodowiskowego jakim jest
dobry stan chemiczny oraz dobry stan ilosciowy.

Na obszarze inwestycji nie znajduje sie ujecie wéd ani strefy ochronne uje¢ wéd. Teren
inwestycji znajduje sie na obszarze Gtéwnego Zbiornika Wéd Podziemnych GZWP nr 319 -
Prochowice-Sroda Slaska. Inwestycja nie znajduje sie na obszarach szczegolnego zagrozenia
powodzig.

W kontekscie przedmiotowego przedsiewziecia oraz zapisu art.63 ust. 1 pkt 2 lit. a-d, f,
g, i orazj ustawy oo$ stwierdzono, ze w zasiggu oddziatywania planowanego przedsigwziecia
ze wzgledu na blisko§¢ rzeki Odry moga wystepowac obszary o plytkim zaleganiu wod
powierzchniowych. Natomiast na obszarze przedmiotowego przedsigwzigcia nie wystepujg
obszary gérskie i lene, obszary wodo-bfotne, w tym siedliska fegowe i ujscia rzek, obszary,
na ktérych standardy = jakosci $&rodowiska zostaty przekroczone lub istnieje
prawdopodobiefstwo ich przekroczenia, obszary o krajobrazie majgcym znaczenie
historyczne, kulturowe lub archeologiczne, obszary przylegajace do jezior czy uzdrowiska lub
obszary ochrony uzdrowiskowej. W zwigzku z powyzszym ww. zapisy nie majg zastosowania
w przedmiotowej sprawie.

W nawigzaniu do art.63 ust.1 pkt.2 lit e ustawy 0o$, po przeanalizowaniu mozliwosci
oddziatywania przedsiewziecia w zakresie aspektéw przyrodniczych stwierdzono, ze w
zasiegu oddziatywania przedmiotowej inwestycji nie wystepujg obszary Natura 2000 oraz
pozostate formy ochrony przyrody — w rozumieniu art.6 ust.1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004
roku o ochronie przyrody (Dz.U.2026.13 t,j.). Najblizej potozony obszar Natura 2000 tegi
Odrzanskie (PL.C020002) znajduje sie w odlegtosci ok. 95 m, natomiast Obszar Chronionego
Krajobrazu ,Dolina Odry” oddalony jest o ok.140m. Inwestycja bedzie realizowana poza
granicami gtéwnych korytarzy ekologicznych. W zasiegu oddziatywania znajdujg sig drzewa i

krzewy, ktorych cze$¢ wymaga wycinki w celu realizacji inwestycji.
Biorgc powyzsze pod uwage, uwzgledniajgc wielkosé i stopien oddziatywania, rodzaj i

skale inwestycji, a takze opinie organéw wiasciwych do wydania opinii, Woéjt Gminy Malczyce

uznal, ze po zrealizowaniu przez Inwestora wszystkich warunkow zawartych w przedtozonych
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dokumentach oraz w niniejszej decyzji, planowane przedsiewziecie bedzie zgodne z
wymaganiami przepisow o ochronie $rodowiska.
Majgc na uwadze powyzsze, orzeczono jak w sentencji.

POUCZENIE

1. Od niniejszej decyzji Stronom przystuguje prawo wniesienia odwotania do
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego we Wroctawiu w terminie 14dni od dnia
dorgczenia niniejszej decyz;ji.

2. Zgodnie z art.127a §1 i 2 kpa strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwotania,
poprzez ziozenie do tutejszego organu oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do
wniesienia odwotania. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej

oswiadczenia o zrzeczeniu sie prawa do wniesienia odwotania przez ostatnie{ ze stron
/

{ /

postepowania, decyzja staje sie ostateczna i prawomocna.

Wéjt Gminy Malczyce
Piotr Franﬁbwski

/
/

Zalacznik nr1:
1. Charakterystyka przedsiewziecia

Otrzymuja:
1. Petnomocnik Inwestora — Pani Anna Kaminska
2. Strony postepowania poprzez obwieszczenie zgodnie z art.49 kpa
3. ROS a/a - Urzad Gminy w Malczycach

Do wiadomosci:
1. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska we Wroctawiu

2. Panstwowy Powiatowy Inspektor Sanitarny w Srodzie Slaskiej
3. Dyrektor Zarzadu Zlewni we Wroctawiu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie

Sprawe prowadzi: Justyna Sek-Szafrariska, Inspektor ds. ochrony srodowiska, tel. 71/3179223 wew.213.
Zaakceptowal; Mirostaw Mysliwiec, Kierownik Referatu, e-mail: ros@malczyce.wroc.pl, tel. 71/3179223 wew.210.
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Zatgcznik nr 1

do decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach Wojta Gminy Malczyce znak: ROS.6220.2.2.2026.D z
dnia 15 stycznia 2026,

CHARAKTERYSTYKA PRZEDSIEWZIECIA
Na podstawie art.84 ust. 2 ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu informacji o
Srodowisku i jego ochronie, udziale spofeczeristwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na $rodowisko (Dz.U.2024.1112 tj.)

Planowane przedsiewzigcie polegaé bedzie na budowie osiedla domkéw
jednorodzinnych w ramach, ktérej zaplanowano realizacje 60 domdw wolnostojacych oraz 64
doméw w zabudowie szeregowej wraz z infrastruktura towarzyszacg oraz zabudowg
ustugowsg. Teren na ktérym planowane jest przedsiewziecie obejmuje dziatki nr 22/15, 22/16,
36/52 obrgb Malczyce, gmina Malczyce, wojewddztwo dolnoslaskie. Obszar inwestycyjny
stanowi teren poprzemystowy oraz ubogi pod wzgledem przyrodniczym, poniewaz w
przesziosci poddawany byt silnej antroporesji — obejmuje teren dawnej cukrowni ,Matoszyn”
w Matoszyn.

Dziatki, na ktérych planuje sie realizacje przedsiewziecia sg wiasnoscia Skarbu
Paristwa, natomiast Inwestor - KTM Sp. z 0.0. stanowi uzytkownika wieczystego. Planowana
in%% ?éjémagé}%uje teren o {gcznej powierzchni 0k.13.39 ha, natomiast zgodnie z
przed%%ﬁWidnymWﬁﬁh bilansem terenu na potrzeby przedmiotowej inwestycji zajete zostanie
ok.10,87 ha - 6,57 ha przeznaczono na zabudowe mieszkaniowa, 1,59 ha zaplanowano na
zabudowe ustugows, 1,71 ha na drogi publiczne i 1,00 ha na zielei urzadzona. Zgodnie z
wyjasnieniami wnioskodawcy w ramach inwestycji planuje sie réwniez wybudowanie garazy,
parkingéw samochodowych lub zespotéw parkingowych o tgcznej powierzchni ok.0,53 ha.
Miejsca parkingowe dla poszczegdinych budynkéw mieszkalnych bedg realizowane w obrebie
dziatek tych budynkéw, natomiast pozostate miejsca parkingowe przewiduje sie lokalizowac w
obrebie terendw ustugowych.

Planowana inwestycja przewiduje realizacje spojnego uktadu urbanistycznego o funkciji
mieszkaniowej i ustugowej, uzupetnionego uktadem komunikacyjnym oraz ogoélnodostepng
przestrzenig publiczng. Realizacja inwestycji poprawi sytuacje mieszkaniowa regionu oraz
umozliwi rozwoj gminy poprzez wzrost liczby mieszkancéw. Na rzecz nowego przedsiewzigcia
zostanie wykorzystany teren dotad niezagospodarowany, silnie zmieniony przez dziatalno$é
cztowieka w przesztosci. Projekt inwestycji zaktada stworzenie miejsca tworzgcego
harmonijna, funkcjonalng cato$¢ z zachowaniem tadu przestrzennego, co wplynie pozytywnie
na estetyke obszaru.

Planowane przedsigwzigcie nie bedzie realizowane w strefach ochronnych ujeé wéd,
obszarach ochronnych zbiornikéw waéd $rodigdowych, obszarach o krajobrazie maja cym
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znaczenie historyczne, kulturowe lub archeologiczne, obszarach uzdrowisk i obszarach
ochronny uzdrowiskowe;.

Po przeanalizowaniu mozliwo$ci oddziatywania przedsiewziecia w zakresie aspektow
przyrodniczych stwierdzono, ze w zasiegu oddziatywania przedmiotowej inwestycji nie
wystepujg obszary Natura 2000 oraz inne formy ochrony przyrody. Najblizej potozony obszar
Natura 2000 tegi Odrzanskie (PLC020002) znajduje si¢ w odlegtosci ok. 95 m, natomiast
Obszar Chronionego Krajobrazu ,Dolina Odry” oddalony jest o ok.140m. Inwestycja nie bedzie
wywieraé znaczgcego wptywu na $rodowisko przyrodnicze, ww. obszar Natura 2000 oraz
Obszar Chronionego Krajobrazu ,Dolina Odry”, a takze réznorodno$¢ biologiczng

Projektowana inwestycja zlokalizowana jest w granicach jednostki planistycznej
gospodarowania wodami — jednolitej czesci wod powierzchniowych (JCWP) —~ Odra od
Bystrzycy do Baryczy o kodzie RW6000121399. Na obszarze inwestycji nie znajduje si¢ ujecie
wod ani strefy ochronne ujeé wod. Teren inwestycji znajduje sie na obszarze Gtdéwnego
Zbiornika Wod Podziemnych GZWP nr 319 - Prochowice-Sroda Slaska. Inwestycja nie

znajduje sie na obszarach szczegélnego zagrozenia powodzig.
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Zatacznik nr 4

do Uchwaty nr XXVI1/219/2026
Rady Gminy Malczyce

z dnia 18 maja 2026 1.

PoLNOSLASKT WOJEWODZKI URZAD OCHRONY ZABYTKOW WE WROCLAWIU
WoJEwWODZK!

KONSERWATOR ul. Wladysiawa Eokietka 11, 50-243 Wroclaw
ZABYTROW tel. (71) 322 02 83, (71) 395 80 10

Adres ADE: AE:PL-97577-19299-IRUIH-22

Wroclaw, dnia 7 kwietnia 2026 .
WZN.5151.320.2026.SCH

Urzad Gminy
ul. Dworcowa 5/4
55-320 Malczyce

Dotyczy: opinii w sprawie wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz
inwestycji towarzyszacej w obszarze dziatek nr 22/15, 22/16, 36/52 w Malczycach,
gm. Malczyce.

W odpowiedzi na Paristwa pismo z dnia 16.03.2026 r., (data wplywu: 16.03.2026 r.) pismo

znak: ROS.6733.1. w sprawie jak wyzej, prosze o przyjecie nastepujgcego stanowiska
konserwatorskiego.

Dziatki objete wnioskiem znajduja sie¢ w obszarze historycznego ukiadu przestrzennego
Malczyc oraz podlegajg ochronie konserwatorskiej na mocy Ustawy o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003 roku (t.j. Dz. U. z 2024 roku, poz. 1292).

Ponadto objgte s3 ochrong na podstawie zapisow obowigzujacego miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego przyjetego uchwalg nr I11/67/2019 Rady Gminy Malczyce z dnia

05.06.2019 .

Dziatka nr 36/52 zwigzana jest z funkcjonowaniem na terenie Malczyc dawnej cukrowni
(utworzonej pod koniec XIX wieku jako Zuckerfabrik Maltsch, po 1945 przemianowanej na cukrownie
»Matoszyn”), bedacej obok zespolu stoczni 1zecznej oraz fabryki papieru i celulozy, istotnym
elementem zespolu budowli industrialnych w Malezycach, waznych dla rozwoju przemystu na
Dolnym Slasku.

Majac na uwadze powyzsze organ konserwatorski dopuszcza mozliwosé realizacji
przedmiotowej inwestycji, jednakze wnosi nastgpujace uwagi w zakresie koncepcji
zagospodarowania terendéw dzialek nr 22/15, 22/16 i 36/52 oraz w zakresie Kkoncepcji
architektoniczno-urbanistycznej:

* nalezy dokonaé rozpoznania historyczno-archiwalnego celem dokladnego okreslenia dawnej
funkeji dziatki nr 36/52 w nieistniejagcym obecnie kompleksie dawnej cukrowni ,Matoszyn”.
W przypadku odnalezienia pozostatodci fundamentéw budynkéw pofabrycznych, w projekeie
architektonicznym nalezy zaprojektowaé obiekty nawiagzujace w skali, architekturze
i rozplanowaniu do historycznych budynkéw. W przedmiotowej czedei planowanego nowego
zainwestowania dopuszczalne jest zwiekszenie wysokosci projektowanych obiektéw, jednakze
przy zachowaniu dominacji budynkéw historycznych znajdujacych sie na pétoc od dziatki
nr 36/52.

* nadzialkach nr 22/151 22/16 dopuszcza sig realizacje obiektéw jednorodzinnych nawigzujacych
bezposrednio w swej stylistyce do budynkéw przy ul. Kolonia Cukrowni. Nalezy takze zwiekszy¢
udziat powierzchni biologicznie czynnej poprzez m.in. realizacje ogrédkéw na zatylach
zabudowy, w nawigzaniu do rozwiazan charakterystycznych dla robotniczej zabudowy Malczyc.
Ponadto obowiazujg ponizsze uwarunkowania jak dla strefy ,.B” ochrony konserwatorskiej
wyznaczonej w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego:
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wszelka dziatalnosé inwestycyjna musi uwzgledniaé istniejace juz zwiazki przestrzenne
i planistyczne,

nalezy preferowac te inwestycje, ktére stanowia rozszerzenia lub uzupelnienie juz
istniejacych form zainwestowania terenu, przy zalozeniu maksymalnego zachowania
i utrwalenia istniejacych juz relacji oraz pod warunkiem, iz nie kolidujg one z
historycznym charakterem obiektu i obszaru,

nowa zabudowa winna byé zharmonizowana z historyczng kompozycja przestrzenno-
architektoniczng w zakresie lokalizacji, rozplanowania, skali, uksztaltowania bryly, w
tym ksztattu i wysokosci dachu, poziomu posadowienia parteru, formy
architektonicznej, formy i podzialow otworéw okiennych i drzwiowych, materiatu oraz
przy nawigzaniu do historycznej zabudowy,

nowa zabudowa nie moze dominowa¢ nad zabudowg historyczna,

obowigzuja dachy dwuspadowe, symetryczne o kacie nachylenia potaci od 38° do 45°,
pokryte dachéwka ceramiczna lub cementowa w kolorze ceglastym matowym,
dopuszcza si¢ wzbogacenie formy dachu poprzez wprowadzenie §wietlikéw lub lukarn

kolorystyka obiektéw winna uwzgledniaé walory estetyczne otoczenia jak i rozwigzania
kolorystyczne wystepujace w zabudowie historyczne;j wsi,

elewacje nalezy ksztaltowaé w nawigzaniu do rozwiazan stosowanych i wystepujacych
w danej miejscowodci budynkach o zachowanych walorach architektonicznych
w zakresie podziatéw, detalu, kolorystyki, uzytych materialéw elewacyjnych

zakaz lokalizacji konstrukcji wiezowych i masztéw zwigzanych z urzadzeniami
przekaznikowymi telekomunikacji,

wyklucza si¢ mozliwoéé prowadzenia napowietrznych linii teletechnicznych
i energetycznych, istniejgce linie napowietrzne nalezy sukcesywnie zastepowaé
wziemnymi;

ustala sie¢ maksymalna wysokoéé¢ zabudowy na 9 metréw.

» dlapracziemnych zwigzanych z inwestycja wymagane jest przeprowadzenie ratowniczych badan
archeologicznych (w formie stalego nadzoru i, w razie koniecznoéci prac wykopaliskowych) za
pozwoleniem Dolnoslgskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw.

Powyzsza opinia nie zwalnia z obowiazku uzyskania niezbednych, przewidzianych przepisami
prawa pozwolen i uzgodnien.

Wszelkie koncepcje zagospodarowania terenu oraz architektoniczno-budowlane winny byé
uzgadniane z organem konserwatorskim. 4

Olezymuja:

Daniel Gibski

Dolnoslaski Wojewddzki
Konserwator Zabytkéw

[podpisano elektronicznie]

- Strony postgpowania, uczestnicy lub do wiadomosci inne organu wg. rozdzielnika pozostajacego w aktach sprawy.
-afa Malczyce, gm. Malczyce, dz.22/15, 22/16,36/52

Spelniono ohowiazek wynikajacy 2 RODO.

SCH, EM Sprawgq prowadzi: Wydziat Zabytkéw Archeologicznych, Madera Ewa- e-mail: e.madera@dwhz.pl



Klauzula Informacyjna o przetwarzaniu danych osobowych

Zgodnie z art. 13 ust. 112 ogdlnego rozporzadzenia o ochronie danych Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 1.
(dalej RODO) informujemy, ze:

Administrator danych osobowych Administratorem danych osobowych jest Dolnoslaski Wojewédzki Konserwator Zabytkéw z siedzibg
we Wroctawiu (50-243), ul. Lokietka 11. MoZna sig z nim skontaktowadé:
° Osobiscie, poprzez uméwienie wizyty;
. Telefonicznie pod numerem 71 343 65 01;
® Mailowo: dwkz@dwkz.pl;
*  Korespondencyjnie: Dolnoslaski Wojewddzki Konserwator Zabytkow,
ul. Lokietka 11, 50-243 Wroclaw;
. Elektronicznie przez system e-doreczen: AE:PL-97577-19299-IRUIH-22.
Inspektor ochrony danych osobowych W sprawach dotyczacych ochrony danych osobowych mozna skontaktowaé sig z Inspektorem
Ochrany Danych:
¢  Mateusz Adamczyk, tel. 71 395 80 05, e-mail: iod@dwkz.pl;
. Osobidcie w siedzibie urzedu: Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkéw we Wroclawiu,
ul. Lokietka 11, 50-243 Wroclaw.
Cel i podstawa przetwarzania danych Dane osobowe przetwarzane sg w celu realizacji obowigzkéw wynikajacych z przepiséw prawa, w
szczegdlnosci z ustawy z dnia 23 lipca 2003 r.
o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz na podstawie art. 6 ust. 1 lit. e RODO - wykonanie zadania realizowanego w interesie
publicznym.
Odbiorcy danych Dane moga by¢ przekazywane:
. Podmiotom upowaznionym na podstawie przepiséw prawa (np. sadom, prokuraturze, jednostkom policji);
- Podmiotom przetwarzajacym dane na podstawie uméw o powierzenie przetwarzania (np. kancelariom prawnym, firmom
informatycznym).
Obowiazek podania danych Podanie danych osobowych jest dobrowolne, jednak ich brak moze uniemozliwi¢ przeprowadzenie
postgpowania administracyjnego zgodnie z art. 28 Kodeksu postgpowania administracyjnego.
Okres przechowywania danych Dane osobowe beda przechowywane przez okres niezbedny do realizacji celu przetwarzania oraz zgodnie z
przepisami dotyczacymi archiwizacji dokumentéw.
Prawa 0s6b, ktérych dane dotycza Kazda osoba, kiérej dane sa przetwarzane, ma prawo do:
. Dostepu do danych,
. Sprostowania danych,
. Ograniczenia przetwarzania,
° Przenoszenia danych,
® Whiesienia sprzeciwu wobec przetwarzania danych.
Brak profilowania i automatycznego podejmowania decyzji Zebrane dane nie beda podlega¢ zautomatyzowanemu podejmowaniu
decyzji ani profilowaniu.
Prawo do wniesienia skargi Kazda osoba, ktéra uwaza, ze jej dane s przetwarzane niezgodnie z przepisami, moze zlozy¢ skarge do Prezesa
Urz¢du Ochrony Danych Osobowych (ul. Moniuszki 1 A, Warszawa, tel, 606-950-000).



