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1. PRZEDMIOT INWESTYCJI

Przedmiotem inwestycji jest budowa dwéch budynkdeszkalnych wielorodzinnych

9-cio kondygnacyjnych wraz z obiektami towarzysani: 2-kondygnacyjnym budynkiem
garaowym, podziemnym gazam medzy budynkami oraz nieztng infrastruktug
technicz: uliczkami dojazdowymi i parkingami w poziomieeeu, przydczami wod.-kan.,
elektroenergetycznym i pradzem cieptowniczym.

W ewidencji gruntéw terenedagcy przedmiotem opracowania oznaczony jest numerém 4
w obrebie 10 miasta Bolestawiec.

Inwestycja mieszkaniowa realizowanglhie w oparciu o zapisy ustawy z dnia 5 lipca 2018
o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwegtymieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszcej dla inwestycji, zwanej dalej ,specustdytekst jednolity Dz.U. z 2021 r.
p0z.1538, ze zmiarDz.U. z 2024 r., p0oz.195).

2. INFORMACJE OGOLNE

Teren inwestycji mieszkaniowej stanowi dziatka @7 4 powierzchni 10.477 11,0477 ha),
w obrebie 0010, Bolestawiec-10, jednostka ewidencyjnal020 1, Bolestawiec.

Teren dziatki ksztatltem zldbny do trojlgta prostoktnego z podstagvod strony pétnocnej
potozony jest pongdzy terenami ogrédkow dziatkowych — od strony wslithiej, nie
uzytkowanymi terenami - od strony potnocnejakowym odcinkiem ulicy Hutniczej od
strony zachodniej i wydzielardziatka drogow pod projektowany pieszo-jezdmycknik ulic

Hutniczej i Staroszkolnej — od potudniowego-zachodu

3. RYS HISTORYCZNY

Teren, na ktérym przewidujecsiealizacg inwestycji mieszkaniowej to dawne tereny
kolejowe — nasypy i byte torowisko kolegskotorowej, ktorej budowrozpoczto w 1905 r.
budowg linii do Nowej Wsi Grodziskiej, poprowadzgm.in. przez Watt Bolestawieck.
Drugg lini¢ w kierunku p6tnocnym do Modtej, przez Trzebigkonczono w 1913 roku.
Doprowadzone byty tade bocznice kolejowe ygkotorowe do okolicznych zaktaddéw
przemystowych. Obie linie kazyty swoj bieg na stacji kolejowej Kleinbanhof Balew,
potem Bolestawiec-Wschaod, przy obecnej ulicy Baest Chrobrego. Koleje agkotorowe
funkcjonupce jeszcze w latach 90-tych XX wieku zlikwidowarmestaty ostatecznie na
pocatku XXI wieku (11. 2000 r.), tory kolejowe i wdzenia infrastruktury zostaty
zdemontowane (2011 r.), w 2013 roku rozebrano beklyrarowozowni4rodto:
https://www.bazakolejowa.pl/index.php?dzial=stad@&l 418&ed=0&okno=startdostp:
20.08.2024).
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W 2010 roku dawne tereny kolejowe pktejMiasto Bolestawiec na podstawie umowy
Prezydenta Miasta z Dyrektorem Oddziatu Gospodan@amsdieruchoméciami PKP we
Wroctawiu. Dawny budynek dworca zostat sprzedang éerenach po-kolejowych
realizowane gkolejne inwestycjeAodto:
https://pl.wikipedia.org/wiki/Boles%C5%82awiec_W8663%B3d dostp 20.08.2024).

- doiny.slask.org.pl

1. Dawny dworzec kolejowy Kleinbanhof Bunzlau, potBolestawiec-Wschodz(odto:
https://fotopolska.eu/Boleslawiec/b19381,Stacjacinla Boleslawiec Wschod.html?f=623
32-fotg, dostp 20.08.2024 r.).

4. OPIS STANU ISTNIEJACEGO

Teren inwestycji stanowi potnogrezesé terendw kolejowych zwgzanych z funkcjonowaniem
stacji kolei wgskotorowych, bezpmednio przy dawnym rozjelzie dwdch linii w kierunku
Nowej Wsi Grodziskiej i Modtej oraz dawnej bocznidy zaktadow przy ulicy Hutnicze;.

O dawnym przeznaczeniu tereswiadczy jedynie wyniesiony teren dawnego nasypu ora
Waw0z" dawnej bocznicy. Teren w gkiszaici pokrywap krzewy i drzewa-samosiejki.

Na powierzchni nie zachowatyestadne elementy dawnej infrastruktury kolejowej.
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3. Dawne torowisko — widok w kierunku potudniowyfot.wtasna.
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4. Drzewa-samosiejki wzdiu,wawozu” dawnej bocznicy kolejowej, fot.wlasna.
5. UWARUNKOWANIA PLANISTYCZNE

5.1. Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta

Bolestawiec.

Studium przygte zostato uchwatRady Miasta Bolestawiec nr XLVI1/471/2018 z dnia
29 marca 2019 r. w sprawie uchwalenia zmiany stadiwarunkowa i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta Bolestawiec.

Teren inwestycji znajdujesiv obszarze aktywrigi gospodarczej [AG], na ktérym nie
przewiduje si realizacji nowej zabudowy mieszkaniowej (wg I11-2, pkt 11 studium).
Ze wzgkdu na faktze dziatka sktada siw wigkszaici z dawnych terendw kolejowych, na
ktorych zaprzestano dotychczasowej dziat&thoie zachodzi sprzeczéoz zapisami
przyjetymi w studium:

Warunek niesprzeczim ze studium nie dotyczy terendw, ktore w przésiiyty
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe,ykogne lub ustug pocztowych,

a obecnie funkcje te nig ®a tych terenach realizowane — art. 5 ust.4 sp@eus

5.2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennegniasta Bolestawiec.

Dla terenu planowanej inwestycji obaauja zapisy przyte uchwad Rady Miasta
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Bolestawiec nr XLVII11/388/2014 z dnia 26 lutego 2Dd. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego terenu Adokalnego w kwartale ulic:
Staroszkolnej, Chrobrego, Polna w Bolestawcu.

Teren oznaczony zostat symbolem C-U9 o podstawopsg®znaczeniu — zabudowa
ustugowa (819 pkt 1. ust. 1)gzi opisowej planu), co wyklucza realizadjudownictwa
mieszkaniowego. Zgodnie z art. 5 ust. 3 specustawy:

Inwestycg mieszkaniow lub inwestyagj towarzyszcg realizuje s¢ niezalénie od istnienia lub
ustaler miejscowego planu zagospodarowania przestrzenmegbwarunkiende jest zgodna

z planem ogdlnym gminy, oraz nie jest sprzeczmhwal; o utworzeniu parku kulturowego,

oraz zgodnie z art. 5 ust. 4 specustawy (cyt. wopk).

6. ZESTAWIENIE POWIERZCHNI | INNE DANE LICZBOWE

6.1. Zestawienie powierzchni:

- powierzchnia terenu inwestycji mieszkaniowe] édliza nr 477) -10.477 m,

- powierzchnia zabudowy 3:019,12 nd, w tym budynek mieszkalnych ,A” 768,94 ni,
budynek mieszkalny ,B” ¥64,32 n3, budynek garzu ,C” — 1.485,86 m,

- powierzchnia utwardzona ( dojazdy, parkingi, ahi&i sSmietniki) — 3.053,70 m

- minimalna powierzchni biologicznie czynna 25% perachni terenu 2.620 n¥, z tego
50% jako ogdlnodogpny urzdzony teren rekreacji oraz wypoczynku lub sporfiu310m?,

- projektowana powierzchnia biologicznie czynnd.295,80 M (41%) w tym: uradzony
teren rekreacji oraz wypoczynku lub sport.412,00 m,

- minimalna powierzchnia placu zabaw dla dziecbtige z § 40, pkt 8, ust.3 rozpgdzenia
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odaa budynki i ich usytuowanie
Dz.U. z 2023 r, poz.2442) — 0,5%m 180 =90,0 nt?,

- projektowana powierzchnia placu zabaw dla dzi€#3,80 n?,

- powierzchnia teren6w utwardzonych pozostatychrgmpochylnie, schody terenowe, tarasy
na poziomie terenu) 108,38 n.

6.2. Pozostale dane dotyaze planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu:

- projektowana liczba lokali mieszkalnych:

budynek wielorodzinny ,A” -90 lokali mieszkalnych,

budynek wielorodzinny ,B” -90 lokali mieszkalnychrazem 180 lokali mieszkalnych,
- charakterystyczne parametry zabudowy:

budynek mieszkalny ,A”: diugd 43,55 m,szerokéc¢ 20,60 m,wysoka¢ 28,47 m,
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budynek mieszkalny ,B”: diugg 43,55 m,szeroké¢ 20,60 m,wysokas¢ 28,47 m,
budynek garzowy ,C”: dtugos¢ 46,05 m,szeroké¢ 32,85 m,wysokas¢ 5,10 m,

- powierzchnia aytkowa mieszka i przewidywana liczba mieszkadw (obliczona zgodnie
z art.17 pkt 9 specustawy):

budynek mieszkalny ,A~ 4.698,00 m (168 mieszkacow),

budynek mieszkalny ,B” 4.668,75 m (167 mieszkacéw), razem 335 osbéb

- wymagana liczba pojemnikéw na odpady — 335 X&& +18.425 litrow(dcn?),

- przyjeta liczba pojemnikow o pojemséa 1.100 litréw kady - 18 szt. (19.800 litréw).

7. UWARUNKOWANIA DOTYCZ ACE ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
TERENU WYNIKAJ ACE Z WYMAGA N SPECUSTAWY

7.1. Standardy lokalizaciji i realizacji inwestycjimieszkaniowych.

Wymagane standardy nowej zabudowy mieszkaniowej agogpodarowania terenu
realizowanej w oparciu o specustarostaty okrélone w art.17 i 19:
Art.17.1. Inwestyegjmieszkaniow realizuje s¢ na terenie, ktéry ma zapewniony:

1) bezpdgredni dosgp do drogi publicznej, w tym poprzez zjazd albdgboparedni
poprzez drogwewrgtrzng, ktérej parametry zapewniawymagania dotyezxe
ochrony przeciwptarowej, okrglone w przepisach odbnych, przy czym minimalna
szerokec¢ drogi nie mée by mniejsza i 6 m:

2) zgodnie z zapotrzebowaniem, @pstio sieci wodoggowej i kanalizacyjnej, o ktorej
mowa w ustawie z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowgopatrzeniu w wed
i zbiorowym odprowadzaniéciekéw (Dz.U. z 2023 r. poz. 537 i 1688);

3) zgodnie z zapotrzebowaniem, @pstio sieci elektroenergetycznej.

Art.17.2. Inwestyejmieszkaniowy lokalizuje s¢:

1) w odlegtdci nie wikszej i 1000 m, a w miastach, w ktorych liczba miegzka
przekracza 100.000 mieszkaw — 500 m, od przystanku komunikacyjnego
W rozumieniu przepisow ustawy z dnia 16 grudniaD20Db publicznym transporcie
zbiorowym (Dz.U. z 2023 r. p0z.2778),

2) w odlegtaci nie wickszej nd 3000 m, a w miastach, w ktérych liczba miese&e
przekracza 100.000 mieszkaw — 1500 m, od szkoty podstawowej, ktora jesanies
przyjg¢ nowych uczniéw w liczbie dzieci stangedgj nie mniej ni 7% planowanej
liczby mieszkécow inwestycji mieszkaniowej.

Art.17.4. Inwestyej mieszkaniow wielorodzin lokalizuje s¢ na terenie zapewniggym

doskp do urzzdzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sporpowierzchni
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stanowizcej co najmniej iloczyn planowanej liczby miegziav oraz wskanika
wynoszcego 4 m Zapewnienie dogbu nastpuje poprzez lokalizagiw odlegtdci nie
wigkszej i 3000 m, a w miastach, w ktérych liczba miegeka przekracza 100.000
mieszkacow, 1500 m.

Art.17.4a. Dla inwestycji mieszkaniowej afteesie:

1) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynngpaszcy co najmniej 25%
powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej, pzynt co najmniej 50% powierzchni
biologicznie czynnej stanoivna ogélnodogpny, nieogrodzony, ugdzony teren
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu, o ktorym mewast.4;

2) minimalry liczbe miejsc postojowych wynaegz co najmniej 1,5-krotn@ liczby
mieszka przewidzianej do realizacji w ramach inwestycjesakaniowej.

Art.17.6. Budynki olgfe inwestyej mieszkaniowy.

1) poza miastami oraz w miastach, w ktérych liczbasekaicow nie przekracza 100 000
mieszkacow — nie mog by¢ wytsze ni 4 kondygnacije nadziemne;

2) w miastach, w ktérych liczba mieszkéw przekracza 100 000 miesi&édw — nie
mog; by¢ wyzsze ni 14 kondygnacji nadziemnych.

Art.17.7. Jeeli w odlegtaci nie wigkszej ni 500 m od budynkdw atbych inwestygj
mieszkaniow znajduy Sie, w istniecej zabudowie, budynki mieszkalne o wyscko
przekraczajcej liczke kondygnacji, o ktérej mowa w ust.6, wowczas ma&bynwysokeé
budynkow olgtych inwestyej mieszkanioww miejscowsgciach, o ktérych mowa w ust.6
wyznacza wysokoé najwyszego budynku mieszkalnego w istiaej zabudowie.

Art.19.1. Standardy, o ktorych mowa w art.17 us#26 i 7 obowizujg, o ile gmina nie
okresli w drodze uchwaty lokalnych standardéw urbanigtwech w zakresie parametréow
okreslonych w ust.2

7.2. Spetnienie standardow specustawy w planowangbudowie i zagospodarowaniu

terenu

Ad.17.1 Teren inwestycji mieszkaniowej ma zapewniony ¢msio drog publicznych
poprzez istnigjca i planowan drogs C-KDpl o szerokéri w liniach rozgraniczagych

6-10 m, poprowadzarbezpdrednio przy granicy inwestycji.

Realizac zapotrzebowania na wedodbidrsciekdw zapewniajistniegce miejskie sieci —
wodochgowa przebiegaga w ulicy Staroszkolnej i kanalizacyjna przebiegajprzez
potnocno-wschodgiczs¢ terenu inwestycji.

Siet elektroenergetyczna przewidziana do zasilanisetoyvanych budynkow przebiega

w pasie drogowym ulicy C-KDp1.
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Ad.17.2.W odlegtdci okoto 370 m od dalej lokalizowanego budynku ,Biajduje s
przystanek komunikacji miejskiej (ul. Staroszkolndiugi znajduje siw odlegtdci okoto
630 m (ul. Gatczyskiego).

Szkota podstawowa nr 2 znajduje &i odlegtéci ok. 1.100 m licac drogy dojscia od
planowanej zabudowy. Z przelicznika planowanejdicmieszkacow (335 0s. x 7% = 23,45)
wynika potrzeba zapewnienia prggia 24 dziecido szkoty. W odlegkxi nie wickszej jak
900 m licac drog dojscia znajduje si miejskie przedszkole publiczne.

Ad. 17.4.Dla 335 mieszkacdéw planowanej inwestycji wymagany jestadzony teren
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzammimum 335 x 4 rh= 1.340 .

W odlegtaci nie wickszej jak 1400 m licxe drog; dojscia znajdug sie urzadzone tereny:
urzadzony teren wypoczynku z placem zabaw dla dzidci 1¢89 ha), park miejski z placem
zabaw i amfiteatrem (ok. 2,29 ha), teren sportekieacji na stadionie miejskim (ok. 2,36 ha).
Ad. 17.4a.Minimalna powierzchni biologicznie czynna dla irsixcji — 2.620 m, z tego
1.310 nt powinien stanowé ogolnodostpny, nieogrodzony, uggzony teren wypoczynku
oraz rekreacji lub sportu. Na terenie inwestycimlje s¢ 4.295,8 n# powierzchni
biologicznie czynnej, w tymi.412,0 ni stanowé bedzie ogélnodospny, nieogrodzony,
urzadzony teren wypoczynku oraz rekreacji i sportu.

Dla planowanej iléci 180 mieszka na terenie inwestycji minimalna liczba miejsc
parkingowych wynosi 270 m.p. W budynkach gasaych oraz na terenie inwestycji
zapewniono lokaliza¢j270 miejsc parkingowych.

Ad. 17.6 i 7.W odlegtaci mniejszej od 500 metrow od planowanej inwestyopjduje s
zespot piciu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych 10-kondggyjnych o wysokgei
okoto 31-32 m

8. PLANOWANE ZAGOSPODAROWANIE TERENU

8.1. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarownia terenu, w szczegolnei

okreslenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospaowania terenu.

Teren inwestycji znajdujeghna styku obszarow funkcjonalnych:

- od strony potudniowo —wschodniej znajduje dizy zespot zabudowy mieszkalnej
wielorodzinnej Osiedla Piastéw wraz z obiektamuggbodstawowych i lokalnych;

nowo powstagcym elementem tego zespotu jest realizowana obeeafedowa mieszkalna
wielorodzinna w bezpwednim gsiedztwie terenu inwestycji,

- drugim obszarem funkcyjnym, paianym od strony zachodniej jest zabudowa produkeyjno

magazynowa, przede wszystkim zaktadow GerresheBokestawiec S.A.; prowadzona na
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tym terenie dziataln@ przemystowa, rzemétnicza i ustugowa nie jest ugiliwa dla
srodowiska,

- od strony pétnocnej i pétnocno-wschodniej z termarinwestycji granicgtereny,

ktére w obecnym staniezytkowania stanowdi teren rekreacji;asto ogrodki dziatkowe
zlokalizowane w pasie terenu wzdhulicy Staroszkolnej i igcy od strony pétnocnej nie
uzytkowany teren ograniczony od pétnocy przebiegi€im@cnej obwodnicy miejskiej i ligi
kolejowy.

Planowana zabudowa stanovedzie przedhaenie obszaru funkcyjnego zabudowy
mieszkalnej, powdzana z nim komunikacyjnie i korzysiaa z istniegcych na tym terenie
ustug podstawowych i lokalnych. Struktura zabudowggospodarowania przestrzennego
terenu inwestycji i terendwgsiednich przedstawiona zostata naeahiku graficznym 8.1.
Planowana jest realizacja dwdch budynkéw mieszlddmnyielorodzinnych ,A” i ,B”

o wysokaci do 30 m (9 kondygnaciji) oraz zyzianych z nimi budynkow garawych: garau

wielostanowiskowego 2-kondygnacyjnego ,,C” i gargpodziemnego ,D”.

8.2. Uklad urbanistyczny zespotdow zabudowy i kompa@azji architektonicznej obiektdw

o funkcji podstawowej.

Teren planowanej zabudowy wpisany jest urbanisigoarnuktad prawie rownolegle do siebie
biegracych ulic: Staroszkolnej o charakterze ulicy lolelad strony potudniowo-wschodniej
oraz ulicy Hutniczej o charakterze ulicy dojazdovedjstugugcej tereny produkcyjno-
magazynowe. Poralzy tymi ulicami, bezpaednio przy terenie planowanej inwestycji
wydzielona jest dziatka drogowa pod realizdgrznika komunikacyjnego. Droga ta opisana
w miejscowym planie zagospodarowania terenu jakg jgieszo-jezdny C-KDpl zapewni
obstug komunikacyjm planowanej zabudowy.

Teren granicgcy z planowag inwestycy mieszkaniow od strony pétnocnej, obecnie nie
zdefiniowany urbanistycznie stanowi stréiuforowg od ucizliwosci zwigzanych

z funkcjonowaniem obwodnicy miejskiej i terenéw éjolwych.

Uktad urbanistyczny planowanej zabudowy i terenésiesinich przedstawiono na gegniku

graficznym 8.2.

8.3. Przebieg gtbwnych elementdéw sieci uzbrojeniarenu oraz drég publicznych

i wewnetrznych niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodawania

terenu.
Gtowne elementy sieci uzbrojenia terenugasine g z przebiegiem ulicy Staroszkolnej.

W pasie drogowym tej ulicy przebiegaieci: wodocigowa wD100, kanalizacji ogolnej
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kD1200, sié gazowa niskiego énienia, sié elektroenergetyczna i telekomunikacyjna. Od
ulicy Staroszkolnej, w kierunku terenu inwesty@ippowadzony zostat kolektor sanitarny
kD1400 przecinagcy pétnocno-wschodni teren dziatki nr 477, stargmej obszar inwestycji.
Drugim obszarem lokalizacji sieci uzbrojenia terggst pas drogowy ulicy Hutniczej,
przebiegajcy wzdtwz zachodniej granicy terenu inwestycji. S@eptownicza zaopatrywana
z miejskiego Zaktadu Energetyki Cieplnej zostalardwadzona do skrzpwania ulic
Staroszkolnej i projektowaneggcknika drogowego C-KDpl.

tacznik drogowy od potudniowego zachodu bezpdnio przylegajcy do terenu planowanej
inwestycji oraz potéony na zachod od niej fragment ulicy Hutniczej zapig obstug
komunikacyjrm inwestycji. Z cznika planowany jest wjazd na deodpjazdovd do
budynkéw mieszkalnych i wjazd na kondygragarteru garau wielostanowiskowego;

od strony ulicy Hutniczej — dojazd na poziom preyaia garau wielostanowiskowego oraz
do garau podziemnego zlokalizowanegoguzy budynkami mieszkalnymi.

Przebieg gtéwnych sieci uzbrojenia terenugsiedztwie inwestycji wraz z lokalizagj
przylaczy oraz istniejcy i planowany uktad drég publicznych i dojazdowatnektow
przedstawiony zostat na zazniku graficznym 8.3.

8.4. Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagg®darowania terenu.

Inwestycja mieszkaniowa realizowanglbie w dwoch etapach:

- etap pierwszy — budowa budynku mieszkalnego welonnego ,A” w czsci potudniowej
terenu i budynku gaza wielostanowiskowego 2-kondygnacyjnego ,,C” — o&%bterenu;

- etap drugi — budowa budynku mieszkalnego wielpiratego ,B” w czsci pétnocno-
wschodniej terenu oraz gatapodziemnego ,D” — ok. 45% terenu.

Dla kazdego etapu inwestycji zrealizowana zostanie w odgdmm zakresie infrastruktura
techniczna, w tym przygtza do budynkow, dojazdy i miejsca parkingowe, uthzane
miejsca na lokalizagjpojemnikow na odpady. Dodatkowo w pierwszym etapieestycji
planowane jest wykonanie placu zabaw dla dzieczylegtym terenem rekreaciji.
Planowane etapy realizacji inwestycji przedstawipogtaty na zatzniku graficznym 8.4.

8.5. Powazanie przestrzenne planowanej inwestycji z terenanutaczapcymi.

W ramach inwestycji mieszkaniowej planowana jealizacja dwéch budynkéw

sredniowysokich, 9-cio kondygnacyjnych, zorientowemyvschéd-zachdd z odchyleniem
Zwigzanym z przebiegiem granic terenu. Planowana zatadawizuje przestrzennie do
istniejgcego zespotu pciu 10-cio kondygnacyjnych budynkoéw mieszkalnycktuswanych

na potudnie od terenu inwestycji, w kwartale utaroszkolna, Aleja Tystlecia, ulica Jana
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Pawia Il, w odlegtéci ok. 235-350 m od projektowanej zabudowy. Planmvaudynki
przestrzennie stanowbedg takze kontynuagj zabudowysrednio-wysokiej realizowanej na
terenie gsiadupcym od potudniowego zachodu z terenem inwestyagsakaniowej.
Przestrzenne powzania istniegjcej i planowanej zabudowy przedstawiono naaatiku

graficznym nr 8.5.

8.6. Powierzchnie biologicznie czynne, w tym ogoldostepne, nieogrodzone, uradzone

tereny wypoczynku oraz rekreacji lub sportu.

Teren biologicznie czynny na terenie planowanegsiycji mieszkaniowej zajmie okoto 40%
terenu dziatki, przy wymaganym minimalnym wsgkiku 25%.

Wymagana przez specustauzgsc terenu biologicznie czynnego zostanie wykonana jak
ogllnodostpny, uradzony teren wypoczynku oraz rekreacji, w tym zostanealizowany
plac zabaw dla matych dzieci o powierzchni nie rjszigj jak 90 M. Planowana jest
lokalizacja terenow uggizonych w cgsci potnocnej, z wykorzystaniem uksztattowania teren
i zieleni istniejcej dawnego ,wwozu” bocznicy kolejowej oraz w ¢gci poinocno-
wschodniej jako teren rekreacji lub sportu. Pairay budynkami mieszkalnymi, nad gaem
podziemnym powstanie teren gdzony wypoczynku oraz rekreacji dla osob ze szdpggi
potrzebami.

Lokalizacja terenéw usdlzonych rekreacji oraz wypoczynku lub sportu z@spazedstawiona
na zajczniku graficznym 8.4.

9. OBSLUGA KOMUNIKACYJNA, PARKINGI

Wzdtuz budynkow zostanie wykonana droga dojazdowa z vejawd cagu pieszo-jezdnego
C-KDp1l, zakaczona zatok do zawracania, spetnigia wymogi drogi przeciwp@rowe).
Droga ta zapewnia dojazd do klatek schodowych gulaenietnikowych, terenéw zieleni
urzadzonej oraz wjazd na parking zlokalizowany na sidgchu budynku gatawego ,C”.
Wzdtuz drogi zlokalizowane zostaty zatoki parkingowe ymtz miejscami dla samochodéw
0s06b niepetnosprawnych.

Drugim elementem obstugi komunikacyjnej jest dojdmdjarau podziemnego ,D” i wjazd
na poziom przyziemia gara ,C”. Wzdtuz dojazdu zlokalizowane zostaty na terenie miejsca
parkingowe. Dojazd ten zapewnitebstug komunikacyja urzadzonych terenéw
rekeracyjnych.

Wymagana na terenie inwestycjidtomiejsc parkingowych:

- projektowana ilé lokali mieszkalnych 90 + 90 = 180 lokali,

- minimalna ilg¢ miejsc parkingowych wyliczona zgodnie z art.17 &t ust. 1) specustawy:
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180 x 1,5 = 270niejsc parkingowych,

- projektowana liczba miejsc parkingowych na tezenivestycji mieszkaniowej 270 m.p,
w tym na dwoch kondygnacjach gamavielostanowiskowego ,C” — 116 m.p.

na stropodachu budynku gaoavego ,C” — 60 m.p.,

w garau podziemnym ,D” — 18 m.p.

w zatokach parkingowych na poziomie terenu — 76 m.p

- liczba miejsc do parkowania dla samochodéw osépainosprawnych 1 m.p., co

stanowi4,07 % wszystkich miejsc parkingowych.

10. OKRESLENIE DANYCH CHARAKTERYZUJ ACYCH WPLYW PLANOWANEJ
INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ NA  SRODOWISKO

10.1. Decyzjadrodowiskowa.

Zgodnie z § 3. ust. 1 Rozpadzenia Rady Ministrow z dnia 10 wiérga 2019 r. w sprawie
przedsgwzie¢ mogacych znaczco oddziatywé nasrodowisko (Dz.U. z 2019 r. poz.1839)
oraz zmiag w 8 1. ¢) rozporgzenia wprowadzanrozporzdzeniem Rady Ministréw z dnia
10 sierpnia 2023 r. (Dz.U. z 2023 r. poz.1724) wypadku planowanej inwestycji
mieszkaniowej, do przedsvzie¢ mogicych potencjalnie znageo oddziatywa na
srodowisko zalicza si

pkt 55 b) — zabudowa mieszkaniowa wraz z towargysie] infrastruktug nieobgta
ustaleniami miejscowego planu zagospodarowanispzannego albo miejscowego planu
odbudowy o powierzchni zabudowyemniejszej niz 2 hainnych niz wymienione w tiret
pierwsze,

pkt 58 b) — garze, parkingi samochodowe lub zespoty parkingdw, mv ha potrzeby
planowanych, realizowanych lub zrealizowanych psksazie¢, o ktorych mowa w pkt 52,
54, 55-57 1 59, wraz z towarzyga infrastruktug, o powierzchni gytkowej nie mniejszej
niz 1,0 hana obszarach innychzmivymienione w lit. a,

pkt 62 — drogi o nawierzchni twardej o catkowit@jgbsci przedsgwziccia powyzej 1 km
inne niz wymienione w 8 2, ust.1, pkt 31 i 32 lub obiektgstowe w cigu drogi

0 nawierzchni twardej, z wygzeniem przebudowy drég lub obiektéw mostowychzagiych
do obstugi stacji elektroenergetycznych i zlokakamych poza obszarami gbjmi formami
ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust.1 pi&, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004
o ochronie przyrody.

W projektowanej inwestycji mieszkaniowej:

- powierzchnia zabudowy budynkéw mieszkalnych wyig3019 ha < 2,0 ha,

PRACOWNIA PROJEKTOWA , ARCHICO” s.c. J. Czarniecki, I. Podolski
59-700 Bolestawiec, ul. Marcinkowskiego 11, NIP 612-10-10-147



- powierzchnia #ytkowa garay i parkingdw na terenie wyno8i5938 ha < 1,0 ha,

- catkowita dtugé¢ drog dojazdowych na terenie inwestycji wynog25 km < 1,0 km.
Zgodnie z art. 71.2 2), art. 72.1 3) i 16 Ustawgnm 3 padziernika 2008 r. o udaginianiu
informacji osrodowisku i jego ochronie, udziale spotetgztsva w ochronidrodowiska oraz
0 ocenach oddziatywania gebdowisko (Dz.U. z 2024 r. poz.1112ie jest wymagane

uzyskanie decyzji csrodowiskowych uwarunkowaniach.

10.2. Planowane przedsivziecia z zakresu ochronyrodowiska.

Na terenie inwestycji mieszkaniowej planuje wiprowadzenie nagbujacych rozwizan

w zakresie ochrongrodowiska:

- odprowadzeniéciekéw bytowych do kanalizacji sanitarnej,

- gromadzenie ponad 70 % wod opadowych z odwodaieowierzchni dachow do zbiornika
retencyjnego i wykorzystanie tej wody do podlewaei@now zielonych,

- podczyszczanie wod z odwodnienia garaparkingu w separatorach substancji
ropopochodnych z osadnikami, przed wprowadzeniéndackanalizacji sanitarnej,

- odprowadzenie zanieczyszazagazowych z budynkow garewych emiterami o parametrach
zapewnigcych dotrzymanie dopuszczalnych wadieemisji zanieczyszcze

- gromadzenie odpadow bytowych w zamykanych pojkauhi z zastosowaniem selektywnej
zbiorki odpadow,

- zachowanie istniegcych i posadzenie nowych drzew na powierzchniaologicznie

czynnych.

11. KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNA BUDYNKOW MIESZKALN YCH

11.1. Rozwazania funkcjonalno-przestrzenne budynkow.

Planowana inwestycja mieszkaniowa zaktada wybudawdmdch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych o dziewciu kondygnacjach kaly. Budynki zblzone do siebie rzutem
kondygnacji , przy czym budynek ,A” ze wzglu na uksztattowanie granic dziatki posiada
przesungcie bryty w potowie dtugéci. Budynki zaprojektowano jako jednoklatkowe,

z pionem komunikacyjnym mieszgz/m klatke schodowy i dwa szyby windowe, jeden

o parametrach kabiny do przewozu wdézka inwalidzkjetyugi typu szpitalnego z kalgin
dostosowasp do przewozu 0s6b na noszach i mebli wielkogabanyth.

Dzigki usytuowaniu potudnikowemu bryty budynku zaprag@kany zostat uktad
korytarzowy, pozwalary na déwietlanie lokali mieszkalnych zlokalizowanych odosty

wschodniej i zachodniej. Przya struktura mieszkaezakiada lokalizaejna kadej
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kondygnacji po sz¢ matych dwupokojowych lokali mieszkalnych,ssoetlanych

i przewietrzanych jednostronnie oraz po czterykaze trzypokojowe lokale dwietlane

i przewietrzane natmikowo. Kazdy lokal mieszkalny posiada pokdj dzienny z aneksem
kuchennym, tazienkoraz jeden lub dwa pokoje sypialne i przestronaiidn.

Wszystkie kondygnacje budynku posiagdgdnakowy rzut i schemat lokali mieszkalnych

Z wyjatkiem parteru, gdzie w budynku ,B” z ¢i lokalu mieszkalnego wydzielone zostato
pomieszczenie na wozki i rowery. W budynku ,A” pbag funkcje spetniag pomieszczenia
gospodarcze na kdej kondygnacji.

Na poziomie piwnic zostarwydzielone komorki lokatorskie, po jednej dlazéago lokalu
mieszkalnego oraz pomieszczenia techniczngzasie z infrastruktyrbudynku.

Na poziomie piwnic przewidujegpolczenie budynkow mieszkalnych z gaem
podziemnym ,D” zlokalizowanym porgilzy budynkami oraz poprzez korytarz przejazdowy

z garaem dwukondygnacyjnym ,C”.

11.2. Rozwazania konstrukcyjno-materiatowe.

Budynki przewidziano do realizacji w konstrukcjkgdetowej ptytowo-ramowej,

z wypetnieniemician w ramach z pustakow ceramicznych lub bloczgédaobetonowych.
Fundamentowanie budynkéw na tawach fundamentowyielplycie, w zalenosci od
warunkow gruntowych. Wydzielony pion komunikacypwykonany w technologii
monolitycznejelbetowe;.

Budynek zostanie przekryty ptaskim stropodachemnwaigylowanym.

11.3. Charakterystyczne parametry techniczne budynéw.
Powierzchnia zabudowy budynkéyh” — 768,94 m?, ,B” — 764,32 nv.
Powierzchnia catkowita kondygnacji powtarzalngy’ — 768,94 m?, ,B” — 758,19 n¥.

Minimalna powierzchnia lokali mieszkalnych: w budétyn,A” — 43,08 n?, w budynku ,B” na
parterze34,80 n?, na pozostatych kondygnacjaci3,08 nft.

Maksymalna powierzchnia lokali mieszkalnych w olmaynkach -64,05 nf¥.

Powierzchnia fytkowa budynkéw;A” — 4.698,00 m, ,B” — 4.668,75 nft.

Kubatura budynkéw,A” — 23.840 m3, ,B” — 23.500 n?.

11.4. Zapotrzebowanie na media i charakterystyka istalacji wewnetrznych.

Przewidywane zapotrzebowanie na media:
- woda z wodogigu miejskiego: budynek ,A” 43,57 n¥/h, budynek ,B” -13,57 n¥/h,
- écieki do kanalizacji miejskiej: budynek ,A” £3,57 n¥/h, budynek ,B” —13,57 n¥/h,
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- gaz do celéw bytowych i grzewczych — nigbie wywany,

- ciepto z sieci miejskiej: budynek ,A” 384 kW, budynek ,B” —173 kW,

- energia elektryczna: budynek ,A’139 kW, budynek ,B” —139 kW,

- odprowadzenie wéd opadowych: budynek ,A1%6 I/s,budynek ,B” -7,3 I/s.
Odprowadzenie wod opadowych do kanalizacji miejskiezliwe w ilosci tagcznej18,9 I/s.
Pozostata ilé&¢ wod opadowych w ilgciach odpowiedni®1,1 I/s i 19,5 I/swynikajacych
z pigcioletniego deszczu nawalnego zostanie zgromadaartaorniku retencyjnym

0 pojemndci 55 n? zlokalizowanym na terenie dziatki.

Zapewnienia dostawy mediéw lub warunki techniczrey¥gczenia zostaty dgtzone do
opracowania.

Przewidywane instalacje wewtnzne w budynku:

- instalacja wodoggowa wody zimnej, wody cieptej i cyrkulacii,

- instalacja kanalizacji sanitarnej i deszczowej,

- instalacja grzewcza centralnego ogrzewania,

- instalacja wentylacji mechanicznej wygowej,

- instalacja éwietlenia i gniazd wtykowych,

- instalacja przepciowa i odgromowa,

- instalacje teletechniczne: telewizji kablowejegimetowa, domofonowa,

- instalacje przeciwp@rowe: dwietlenia awaryjnego, czujek dymowych, oddymiareth4
schodowej,

- instalacja zasilaniazghigow windowych.

11.5. Dosép osobomniepetnosprawnym.

Na poziom wejcia do budynku dogp zapewnig zewretrzne pochylnie spetnigge
wymagania okrdone w rozporgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietni@@2 r.

w sprawe warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadadynki i ich usytuowane

(z p&niejszymi zmianami).

Doskp na wszystkie kondygnacje zapewsidyvie windy, jedna osobowa z kabin
przystosowasp do przewozu 0sob na wozkach inwalidzkich, druggstosowana do
przewozu chorych na noszach, mebli, niepetnospraluriy/indy wyposaone zostan

w dodatkowe oznakowanie dla os6b niewidomych irimfacg gtosows.

W budynku nie ma lokali mieszkalnych przeznaczonjlehosob niepetnosprawnych,
parametry drzwi wégiowych i przestrzenne witrz pozwalaj na przystosowanie lokalu dla

potrzeb osoby niepetnosprawnej w zalasci od stopnia i rodzaju niepetnosprawoio

PRACOWNIA PROJEKTOWA , ARCHICO” s.c. J. Czarniecki, I. Podolski
59-700 Bolestawiec, ul. Marcinkowskiego 11, NIP 612-10-10-147



11.6. Ogolne warunki ochrony przeciwp@arowej.

Budynki mieszkalne 9-cio kondygnacyjndéredniowysokie.

Kategoria zagrgenia ludzi -ZL IV.

Wielkos¢ obchzenia ogniowego dla pomieszézeechnicznych -do 500 MJ/n.
Wymagana klasa odporém pozarowej budynku C”.

W budynku nie bdzie ma@na przechowywai uzywa¢ materialdw niebezpiecznych
pozarowo, w tym powoduagych zagraenie wybuchem.

Dopuszczalna maksymalna powierzchnia streiapmwej dla budynku wynosi 5.000°m
Budynek zostanie podzielony na strefyamwe:

piwnic, kondygnacji 1-8 razem, kondygnacji 9-tej, sefe dymowa pionu
komunikacyjnego.

Doprowadzenie drogi parowej do budynkuwvymagane

Wymagana ilé¢ wody do zewstrznego gaszenia paréw —20 dcn¥/s.

12. KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNA BUDYNKOW GARA ZOWYCH

11.1. Rozwazania funkcjonalno-przestrzenne budynkow garaowych.

Planowana inwestycja wymaga lokalizacji 270 migysstojowych dla mieszkaow i gaci.
Ze wzgkdu na wielkd¢ powierzchni dziatki nie jest mibwa lokalizacja tych miejsc

w poziomie terenu, z kolei piwnice budynkdw miedmlgah zostan wykorzystane na
lokalizacg komérek lokatorskich i niezbinych pomieszczetechnicznych, dlatego
projektowany jest diy budynek garzowy ,C”, tacznie ze 176 miejscami postojowymi.
Uksztattowanie terenu pozwala na wykonanie trzextiggmow garaowania z osobnymi
wjazdami, bez konieczdoi wykonania wewegtrznej komunikacji mgdzy poziomami. Dolny
poziom dosipny z projektowanego dojazdu, z wjazdem na poziayzemia zapewnia
garaowanie dla 57 pojazdow. Poziom parteru z wjazdemptieednio z drogi C-KDpl
zapewnia garewanie 59 pojazdoéw. Gérny poziom rozwany jako parking otwarty
usytuowany na ptycie stropodachu budynku posiadaié{sc postojowych.

Pomkedzy budynkami mieszkalnymi, w poziomie piwnic plaramy jest maty
jednokondygnacyjny gatgpodziemny ,D” z 18 miejscami parkingowymi. Gartan posiada
bezpdrednie padczenie z piwnicami budynkoéw mieszkalnych, arpdnio poprzez mat
klatke schodow z dwoma poziomami parkingowymi budynku ganaego ,C".

Wijazd wyposaony w systengwietlny sterowania ruchem zaplanowany zostat zathja

poprowadzonego wzdhscian budynku garawego ,C”.
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Na ptycie stropowej gara ,,D” zostanie wykonana nawierzchnia biologiczrzgmmna

i urzadzony teren rekreacyjny.

11.2. Rozwgzania konstrukcyjno-materiatowe.

Budynki garaowe przewidziano do realizacji w konstrukcji momatznej jako
jednoprzestrzenne hale ze stropem opartym na shtpéw. W budynku gatrawym ,C”
kazdy poziom garzowania jest wydzielony jako osobna strefagrowa.

Gara podziemny ,D” o konstrukcji analogicznej stanowydrielory stret pazarows.

11.3. Charakterystyczne parametry techniczne budynéw.

Powierzchnia zabudowy budynkoy€” — 1.485,86 n¥, powierzchnia catkowita gZci
podziemnej budynkiD” — 548,75 n¥.

Powierzchnia fytkowa budynkéw;C” — 4.217,05 m, ,D” — 511,78 ¥,

Kubatura budynkéw;,C” — 8.273 m3, ,D” — 1.712 m?.

11.4. Zapotrzebowanie na media i charakterystyka stalacji wewnretrznych.
Przewidywane zapotrzebowanie na media:

woda do celéw p@arowych dla budynku garawego ,C” —3,0 I/s,

woda do celéw p@arowych dla budynku gatrawego ,D” —1,5 I/s,

moc zapotrzebowana dla budynkéw dgaraych razem 45 kW.

Budynki garaowe wyposaone leda w instalacje:

oswietlenia ogodlnego i ewakuacyjnego,

wentylacji mechanicznej wygijowej,

instalacg hydrantow wewsetrznych ,33”,

wjazd i wyjazd w garau podziemnym ,D” sterowanyehbizie sygnalizagj swietlna.

11.5. Dosgp osobom niepetnosprawnym.

Na poziomie kondygnacji zamkych garay nie przewiduje siwydzielenia stanowisk
postojowych dla osob niepetnosprawnych ruchowo.iigch rodzajow niepetnosprandod
przewiduje si odpowiednie systemy oznakowania i faktury powibregosadzek (osoby
niewidzce i niedowidzce).

Dla 0s6b o utrudnionym sposobie poruszaniagost § poziomy garaowania od strony
wjazdow. Na poziomie parkingu zlokalizowanego mamtdachu gata ,C” zaplanowano

siedem miejsc parkingowych dla osob porusaaih s¢ na wbdzkach inwalidzkich.
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11.6. Ogdlne warunki ochrony przeciwpgarowej.

Budynki garaowe PM niskie, o powierzchni wewtrznej kondygnaciji posej 1.500 r,
obowigzuja wymagania przeciwparowe okrélone dla garay zamknétych.

Kategoria zagreenia ludzi -nie okresla sie.

Wielkos¢ obchzenia ogniowego €o 500 MJ/n?.

Wymagana klasa odporém pozarowej budynku +C”.

W garaach nie bdzie mana przechowyw@i uzywat materiatdw niebezpiecznych
pozarowo, w tym powoduagych zagraenie wybuchem, parkowanie samochodoéw zasilanych
LPG i elektrycznych wymaga zastosowania odpowiddimistalacji przeciwpaarowych.
Dopuszczalna maksymalna powierzchnia strefsapmwej dla garay wynosi5.000 nf.
Budynek garaowy ,,C” stanowi dwie niezalee strefy pearowe:przyziemie i parter.
Budynek garaowy ,D” stanowi jedn stref pozarowg wydzielory od budynkow
mieszkalnych przedsionkami przecivwaoowymi.

W budynkach gatawych na kadej kondygnacji wymagana jest instalacja hydrantéw
wewretrznych, w garau ,,C” — dwa hydranty ,,33” na kondygnacji, w gatg,D” — jeden
hydrant ,33” na kondygnacji.

Doprowadzenie drogi parowej do budynkunie wymagane

Wymagana ilé¢ wody do zewstrznego gaszenia paréw —10 dcn¥/s.
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