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ZESPOL. PROJEKTOWY

IMIE I NAZWISKO

BRANZA

MGR INZ. ARCH. MICHAL KOSCIELNY,
NR. UPRAWNIEN: 42/SLOKK/2019/I1

ARCHITEKTURA

MGR INZ. ARCH. KATARZYNA WITEK

ARCHITEKTURA

MGR INZ. ARCH. KAROL JACKIEWICZ

ARCHITEKTURA

MGR. INZ. ANDRZEJ KROL
NR. UPRAWNIEN: 753/94

KONSTRUKCJA

MGR INZ. ADAM WOJTCZAK,
NR. UPRAWNIEN: SLK/8056/PWBS/18

INSTALACJE SANITARNE

MGR INZ. ADAM SKRZYPIEC,
NR. UPRAWNIEN: SLK/5254/POOE/14

INSTALACJE ELEKTRYCZNE

MGR INZ. WOJCIECH BISKUP

KOSZTORYS

RZECZOZNAWCA DS. ZABEZPIECZENIA PPOZ,

INZ. SLAWOMIR HETMANCZYK

ZABEZPIECZENIE
PRZECIWPOZAROWE

MGR INZ. GRZEGORZ HABRYKA

GEOLOGIA

SPIS OPRACOWANIA

1. Czes$¢ opisowa

2. Koncepcja zagospodarowania terenu

3. Budynek powtarzalny — koncepcja architektoniczna
4. Model terenu 3D

5. Zbiorcze zestawienie kosztow

6. Opinia geotechniczna

7. Dokumenty i uzgodnienia

TERRABUD PL Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia Sp.k.
40-861 Katowice ul. Gliwicka 228, tel. (32) 200 01 81, biuro@terrabud.pl




Analiza terenu oraz oszacowanie wstepnego kosztu realizacji inwestycji mieszkaniowej Nr projektu 00670 Nr str. 3

CZESC OPISOWA
SPIS TRESCI
1 ZAKRES OPRACOWANIA .ottt ettt ettt e s s b e e e s bb e s s e sab e e e s s bbeessebbeseesaraeessbrenas
2 LOKALIZACIA INWESTY CUL...oooii ittt ettt ettt sttt e st sbaa e s s sate e s s eatae e s sabaee s s raee s
3 STAN ISTNIEJACY oottt b et e e bt s b et e b et e s b e e e ab bt e sb e e e e b b e e saneenbbeesbneennnas
4 WARUNKI GRUNTOWE T GORNICZE .......oooveeeeeeeeeeeee e ess e et eeeseseseseetesesesesessesesessesesessesesesassasanns
R VA N 01 G €101 231 (674 R 7
4.2 VWARUNKI GRUNTOWE ...ceeittitetittetesiseeessetstsssssssessassesssassessssassssssasssssssssesssassssessssssssssssesesassessssssesessssseses 7
5 SYTUACIA PLANISTY CZNA oottt ettt et e e s ettt e e sttt e e s sttt e e s st teeesareeeessabenessbeaeeias
5.1 MIEISCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO ....cccoiiiiviiiieeieiiiiiirrieeeseessesintrssssssssssasnsssesees 8
5.2 UCHWALY KRAJOBRAZOWE ORAZ POLITYKA PRZESTRZENNA UMIESZCZANIA REKLAM...........ccovvvvrennn. 10
6 STAN PROJEKTOWIANDY .ottt ettt e sttt e ettt s e s bt e e e s s b b e s s sabbae s s sabeeessabbesssabbeesssabenessrbeeas 11
6.1 KONCEPCIA ZAGOSPODAROWANIA TERENU.....ccctttiiiiiieiiiitiirieeeeessiitiraieeseesssisssssessesssssssssssssssssssssssssseess 11
6.2 KONCEPCIA BUDYNKU POWTARZALNEGO .....coiiuttviiieeieiiiitiirieeeeessiitbrsiessssssssssssessessssssssssssssssssssssssssseesns 14
7 WSTEPNA ANALIZA DOSTEPNOSCIMEDIOW..........ccccooviiimirieisieeissseesiessssees s 15
7.1 SIECI WODOCTAGOWE .....vviiiuieeiiiteitteesteeastseestseessseassseassseasseeassseassseassseaasesassssassesassseassesessssanseesssssensensssees 16
7.2 SIECI KANALIZACI SANITARNED ....citiittttetee e e ee ettt e e e e e s s eetbaet et e e s s sabbaeteaeessssasbbareeesesssabbebeeseeessassbrbeeseeeas 16
7.3 SIECI KANALIZACI DESZCZOWED.....ciicttteiieeeeeiietieetee e e e st eeiaeteesessssssabatesseesssassbbbasseesssssbbbaeseeessssssbeaseesas 16
A [=(of 7V 0 1TV =TSO 17
A T} 1510 0112 3017 (071 ST 17
7.6  SIECI ELEKTROENERGETYCZNE | TELETECHNICZNE .....ciiiiutvtiieeeeiiiittiriee s e e e s seiiateee s e s s ssabsbasssesssssasaresseeens 17
8 WYMAGANE PROCEDURY ADMINISTRACYUINE ... 19
9 LAY 1 R 19
10 DOKUMENTACIA FOTOGRAFICZINA ...ttt e et e e e s sebbar e e e e e e s saes 20

TERRABUD PL Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia Sp.k.
40-861 Katowice ul. Gliwicka 228, tel. (32) 200 01 81, biuro@terrabud.pl



Analiza terenu oraz oszacowanie wstepnego kosztu realizacji inwestycji mieszkaniowej Nr projektu 00670 Nr str. 4

1

Zakres opracowania

Przedmiotem analizy sa dwa obszary przy ul. Slaskiej w Swigtochtowicach rozdzielone dziatka
drogowa.

Podstawa opracowania:

Uchwata Nr XXI1/167/19 Rady Miejskiej w Swictochtowicach z dnia 25 listopada 2019 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w rejonie ulic
Slgskiej, Wojska Polskiego oraz granicy administracyjnej miast,

Geoportal miasta Swietochtowice: http://swietochlowice.geoportal2.pl/,

materiaty panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego — mapa zasadnicza,

materialy Okrggowego Urzedu Gorniczego 1 Wyzszego Urzedu Gorniczego,

opinia geotechniczna GeoSpec Grzegorz Habryka,

konsultacja z rzeczoznawcg ds. zabezpieczen przeciwpozarowych,

wstepne zapewnienia dostawy mediow,

wizja w terenie,

obowigzujace normy i przepisy.

Zakres opracowania:

2

analiza stanu istniejgcego,

ocena dostgpnosci komunikacyjnej,

analiza uwarunkowan urbanistycznych i $rodowiskowych,
analiza mediow,

analiza zakresu dziatan administracyjnych.

Lokalizacja inwestycji

Teren inwestycji polozony jest na dziatkach ew. nr 4464, 4462, 4468, obreb 0003 Swictochtowice
Laczna powierzchnia dziatek ew. nr 4464 i 4462 wynosi 8395 m2. Powierzchnia dziatki ew. nr 4468
wynosi 9495 m2.

Teren oznaczony jest jako uzytek: Bp (zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie
zabudowy), RV (Grunty Orne), Lzr - RV (grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych
grunty) Lz (grunty zadrzewione i zakrzewione).

TERRABUD PL Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia Sp.k.
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) o Powierzchnia
Numer | Polozenie ) Symbol |
AM:| 7 Opis uzytku Uzytku | Dzialki | Nr KW
dzialki | gruntéw klasouzytku 1
‘ | |ha] |ha|
6 4464 Ul Slaska Zurbanizowane tereny | Bp 0,1828 | 0,1828 | KA1C/00005066/9
niezabudowane lub w
trakcie zabudowy ‘
| 6 4462 Ul Slaska Zurbanizowane tereny | Bp 0.6567 | 0,6567 | KA1C/00020024/4
| niezabudowane lub w
1 trakcie zabudowy |
l POWIERZCHNIA DZIALEK RAZEM 0,8395
; - = = =
, L Powierzchnia
Numer | Polozenie ; Symbol ]
AM & =i . Opis uzytku Uzytku | Dzialki  Nr KW
dzialki | gruntow Klasouzytku
1 | ‘ |ha| |ha]
16| 4468 [ Ul Slaska | Grunty zadrzewione i | Lz 06978 | 0.9495 | KA1C/00005066/9 }
! zakrzewione | Lzr-RV 0,1000
Grunty orne RV 0,1517
\ ~ POWIERZCHNIA DZIALEK RAZEM T).?)F)S [ ‘

3 Stan istniejacy

Teren inwestycji znajduje sie W poludniowej czgsci Siemianowic.
W bezposrednim sgsiedztwie znajduja si¢:

— od potocy — dziatki niezabudowane, zadrzewienia, oznaczone w MPZP jako teren zieleni
urzadzonej 1ZP, plac zabaw, boisko, budynki mieszkaniowe wielorodzinne 5 kondygnacyjne;

— od wschodu — teren niezabudowany (oznaczony w MPZP jako tereny zieleni urzadzonej 1ZP
oraz tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 1MN);

— od potudnia — istniejagcy komis samochodowy, dziatka niezabudowana (oznaczona w MPZP
jako teren drog wewnetrznych 2KDW, w dalszej czesci tereny niezabudowane, zadrzewione
(oznaczone w MPZP jako tereny zabudowy ustugowej 2U);

— od zachodu — droga publiczna ul. Slaska, dalej zabudowa mieszkaniowa 3 kondygnacyjna.

Nieruchomosci posiadaja bezposredni dostep do drogi publicznej klasy zbiorczej ul. Slaskiej (2KDZ).

Na terenie jest niejednorodne uksztaltowanie terenu (Skarpy). Na obszarze inwestycji znajduje si¢ duze
zadrzewienie i zakrzewienie. Konieczna inwentaryzacja zieleni i wycinka zieleni — wedtug odrebnego
opracowania. Obszar znajduje si¢ poza terenami chronionymi przyrodniczo i poza obszarem natura
2000.

Przez dziatke ew. nr 4468 przebiega wodociag magistralny D1200 mm. Na terenie inwestycji znajduja
sie sieci: wodociggowa w80, energetyczna 3eSA.
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4 Warunki gruntowe i goérnicze

4.1 Warunki gérnicze

/ s 1 L
Teren inwestycji 0znaczony obramowaniem, zrodto: mapa zasadnicza

Obszar opracowania znajduje si¢ poza terenami gorniczymi. Brak czynnej eksploatacji terenu zgodnie
z pismem Dyrektora Okregowego Urzedu Gorniczego w Gliwicach z dn. 30.12.2021r.
W obszarze tym dawniej znajdowat sie obszar goérniczy Kopalni Wegla Kamiennego ,,Halemba-
Wirek”. Informacje o warunkach geologiczno — inzynierskich oraz ekspertyza dotyczaca przydatnosci
terenu do zabudowy po zakonczeniu eksploatacji wegla kamiennego zostala wydana pismem

Wyzszego Urzedu Gorniczego z dn. 5.01.2022 r.

4.2 Warunki gruntowe

Dla przedmiotowego terenu opracowana zostata Opinia geotechniczna z przedstawionymi wnioskami:

— W przedmiotowym rejonie w budowie geologicznej podtoza gruntowego biorg udzial nasypy

niekontrolowane, gliny piaszczyste twardoplastyczne i potzwarte zotte i szare, zalegajace do
glebokosci stwierdzonej wierceniem tj. 3,00 m p.p.t. Grunty naturalne stwierdzone
W wierceniu sa gruntami no$nymi. Grunty antropogeniczne zalegaja nierdwnomiernie na

rozpatrywanym terenie dodatkowo stwierdzono wystepowanie pozostatosci po bytych

obiektach budowlanych.

TERRABUD PL Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia Sp.k.
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Parametry geotechniczne gruntu przedstawiono w punkcie 4.3 opracowania oraz zatgczonej
tabeli opracowania. Nawiercone grunty naturalne zaliczy¢ mozna do gruntdéw no$nych.

Na omawianym terenie poziomu wod gruntowych nie stwierdzono do glebokosci 3,00 m p.p.t.
Przedmiotowy teren zaliczy¢ mozna do ztozonych warunkow gruntowych.

W poblizu projektowanej inwestycji nie stwierdzono istnienia zadnych studni gospodarskich,
uje¢ wody pitnej, zrodet ani wysigkéw wody gruntowe;.

Nasypy niekontrolowane (niebudowlane, nienosne) zostaly rozpoznane do glebokosci 3 m na catej
giebokosci odwiertu nr. 1 i 3. Nalezy wykona¢ glebsze odwierty w celu ustalenia catkowitej
glebokosci nasypow niekontrolowanych wraz z okresleniem ich miazszosci. Zaleca si¢ wykonanie
wigkszej ilosci odwiertow oraz wykonanie badan charakteryzujacych parametry nasypu
istniejacego | mozliwos¢ jego wykorzystania.

Ze wzgledu na zlozone warunki gruntowe oraz glgbokie nasypy niekontrolowane koncepcja zostata
zaopiniowana przez projektanta konstrukcji z ponizszymi uwagami:

Moze

brak mozliwo$ci bezposredniego posadowienia na nasypach niekontrolowanych. Istnieje
mozliwos¢ posadowienia posredniego jedynie po wymianie gruntow lub cze$ciowej wymianie
gruntéw 1 doggszczenia nasypu;

istnieje mozliwos¢ uzdatnienia istniejgceg0 nasypu za pomocg dogeszczenia dynamicznego
lub innej metody;

mozliwe posadowienia posrednie na palach.

by¢ konieczna remediacja lub wymiana gruntu — do ustalenia po dokonaniu badan

zanieczyszczen gruntu. Wlasciwy sposob posadowienia nalezy wybra¢ po dokonaniu ww. badan
geologicznych i zanieczyszczen.

5.1

5 Sytuacja planistyczna

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

LEGENDA

TERRABUD PL Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia Sp.k.
40-861 Katowice ul. Gliwicka 228, tel. (32) 200 01 81, biuro@terrabud.pl




Analiza terenu oraz oszacowanie wstepnego kosztu realizacji inwestycji mieszkaniowej Nr projektu 00670 Nr str. 9

Fragment MPZP, teren inwestycji oznaczony strzatka. zrodto: http://swietochlowice.geoportal2.pl/
Obszar opracowania objety jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego - Uchwatla
Nr XXI11/167/19 Rady Migjskiej w Swietochtowice z dnia 25 listopada 2019 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru w rejonie ulic Slaskiej, Wojska Polskiego oraz
granicy administracyjnej miast.

Przeznaczenie terenu okreslone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego:

Dla dziatek ew. nr 4462, 4464:
— 3MW/U (tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej) - dla catego obszaru
opracowania;
— fragment 1ZP (tereny zieleni urzadzone;j);

— fragment 2KDZ (tereny drég publicznych klasy zbiorczej).

Dla dziatki ew. nr 4468:
— 2MW/U (tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowej) - dla catego obszaru
opracowania;
— fragment 2KDD (tereny drég publicznych klasy dojazdowej);
— fragment 2KDZ (tereny drég publicznych Klasy zbiorczej).

Szczegotéwe ustalenia MPZP dla obszaru 2MW/U, 3MW/U:

Przeznaczenie — przeznaczenie podstawowe: tereny zabudowy mieszkaniowej

terenu: wielorodzinnej i ustugowej;

— w ramach przeznaczenia podstawowego mozliwe jest lokalizowanie
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej lub zabudowy ustugowej lub
zabudowy mieszkaniowo-ustugowej jako wolnostojace budynki lub
wielofunkcyjne;

— dopuszcza si¢ budowe w granicy dziatki budowlanej budynkow

zespolow garazy;

Parametry — maksymalna wysoko$¢ zabudowy — 20,0 m, maksymalna wysoko$¢
i wskazniki budynkéw 16,0 m,
ksztaltowania — geometria dachow: ptaskie,
zabudowy — wskaznik intensywnos$ci zabudowy kazdej dziatki budowlanej: od 0,1
i zagospodarowania do 2,5,
terenu: — maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy dla dziatki budowlane;j:
45%,
— minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla dziatki budowlane;j:
35%.

TERRABUD PL Spétka z ograniczona odpowiedzialno$cia Sp.k.
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Ustalenia dla catego MPZP:

Ustala si¢ zasady obstugi w zakresie miejsc postojowych:

dopuszcza si¢ utrzymanie istniejacych miejsc postojowych naziemnych oraz istniejacych
garazy,

ustala si¢ realizacje miejsc postojowych w obszarze dziatki budowlanej, wzdhuz istniejacych
projektowanych drog w formie pasow lub zatok postojowych,

ustala si¢ realizacj¢ garazy w Wys. obszarze dziatki budowlanej z zakazem: lokalizacji
w granicach z drogami publicznymi, lokalizacji w pierwszej linii zabudowy, to jest w pasie
10 metrow od granic z drogami publicznymi, lokalizacji w zabudowie pierzei w terenach
zabudowy mieszkaniowej,

zakaz lokalizacji wolnostojacych garazy,

w przypadku lokalizacji garazy nakaz realizacji zespolu garazy, to jest minimum pigciu
0 tych samych gabarytach, z dopuszczeniem uzupelnienia istniejacych zespotow garazy oraz
uzupetnienia istniejacych garazy pojedynczych,

ustala si¢ nakaz realizacji miejsc parkingowych dla terenow MW, MW/U: minimum 1,5
miejsca na 1 lokal mieszkalny oraz 1 miejsce na 80 m2 powierzchni uzytkowej czesci
ustugowe;j,

na kazdym parkingu nalezy zapewni¢ minimum 1 stanowisko postojowe przeznaczone do
parkowania pojazdéw zaopatrzonych w kartg parkingowa na 25 stanowisk,

nakaz nasadzenia w granicach dziatki budowlanej na kazde 5 miejsc postojowych co najmniej
1 drzewa,

w przypadku lokalizacji miejsc postojowych jako parkingow powyzej 0,1 ha ustala si¢ nakaz
wykonania nawierzchni utwardzonej umozliwiajacej odprowadzenie wod opadowych
poprzez osadniki oraz separatory substancji ropopochodnych.

Obszary inwestycje rozdzielone sg dziatkg ew. nr 4465 (0 uzytku Bp - tereny przeznaczone pod
zabudowe). Dziatka ta oznaczona jest w MPZP jako dziatka drogowa — teren drég publicznych klasy
dojazdowej 2KDD.

Ustalenia MPZP dla 2KDD:

Przeznaczenie podstawowe: tereny drog publicznych klasy dojazdowej;
Przeznaczenie dopuszczalne: parkingi, $ciezki rowerowe;
- parametry ulic — szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych zmienna zgodnie

z rysunkiem planu, zposzerzeniami w rejonie
skrzyzowan,

— pozostale parametry techniczne — zgodnie z przepisami
odrebnymi z zakresu drog publicznych;

Realizacja obiektow budowlanych i urzadzen niezwigzanych z potrzebami zarzadzania droga lub
potrzebami ruchu drogowego, zgodnie z przepisami odrgbnymi z zakresu drog publicznych.

5.2

Uchwaly krajobrazowe oraz polityka przestrzenna umieszczania reklam

Brak uchwal krajobrazowych i polityki przestrzennej umieszczania reklam na terenie miasta

Swigtochtowice.
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6  Stan projektowany

W niniejszym opracowaniu przedstawia si¢ propozycj¢ zagospodarowania terenu oraz podgladowy
program funkcjonalny budynku wielorodzinnego powtarzalnego z propozycja umiejscowienia
mieszkan, lokali ustugowych, klatek schodowych, wind, komorek lokatorskich i innych pomieszczen
z uwzglednieniem zatozen i uwarunkowan branzowych w zakresie architektury, konstrukcji, instalacji
sanitarnych i elektrycznych. Zaproponowane rozwigzania nie wykluczaja innych rozwigzan budynku

i innej chtonnosci terenu.

6.1 Koncepcja zagospodarowania terenu

Na potrzeby niniejszego opracowania, po analizie terenu, zaproponowane zostato zatozenie sktadajace

sie z:

— 8 budynkow mieszkalnych V kondygnacyjnych wraz z lokalami ustugowymi,

— parkingi, drogi, chodniki,

— plac zabaw lub plac rekreacyjny.

DLA OBSZARU 2MW/U - DZIALKI 4462, 4464

Powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM): 4128 m2
Liczba mieszkan: 73
Powierzchnia uzytkowa lokali (PUU): 160
Liczba lokali ustugowych: 3

DLA OBSZARU 3MW/U — DZIALKA 4468

Powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM): 4128 m2
Liczba mieszkan: 73
Powierzchnia uzytkowa lokali (PUU): 160
Liczba lokali ustugowych: 3
RAZEM DLA DZIALEK 4468, 4462, 4464

Powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM): 8256 m2
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Liczba mieszkan: 146
Powierzchnia uzytkowa lokali (PUU): 320
Liczba lokali ustugowych: 6

Dla realizacji inwestycji w aktualnym ksztalcie konieczne jest przeksztatcenie dziatki ew. nr 4465
(aktualnie owuzytku tereny przeznaczone pod zabudowe Bp) na dziatke drogowa zgodnie
z oznaczeniem w MPZP (teren drog publicznych klasy dojazdowej 2KDD).

Wijazdy na inwestycj¢ za pomocg nowoprojektowanej drogi 2KDD. Konieczna budowa fragmentu
drogi. Projektowane drogi wewnetrzne stanowi¢ beda we fragmencie drogi pozarowe.

Na terenie inwestycji przewidziano 116 i 114 miejsc postojowych naziemnych. Nie przewiduje sig¢
garazy podziemnych.

Przez teren inwestycji przechodza sieci, m.in. magistrala wodociggowa. Budynki zaprojektowane

zostaty z oddaleniem od istniejacego wodociggu. Moze by¢ konieczne uzgodnienie budowy parkingu
nad wodociagiem.

ZGODNOSC Z MIEJSCOWYM PLANEM ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO:

POWIERZCHNIA TERENU NIERUCHOMOSCI —
DZIALKI 4462, 4464: 8395 m2
OBSZAR Wymagania
2MW/U MPZP
POWIERZCHNIA TERENU 8030 -
POWIERCHNIA ZABUDOWY 1364 -
WSKAZNIK POW. ZABUDOWY 17 % max.45 %
POWIERZCHNIA CALKOWITA 6820 -
INTENSYWNOSC ZABUDOWY 0,84 -
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA 3252 -
WSKAZNIK POW. BIOLOGICZNIE CZYNNEJ 40 % min. 35 %
ILOSC KONDYGNACII 5 max. wys. 16 m
EACZNA ILOSC MIEJSC POSTOJOWYCH, w tym: 116
Ilo$¢ miejsc dla mieszkan 110 1,5 MP/ MIESZ.
[lo$¢ miejsc dla lokali 6 1 MP /80 M2 PUU
I1o$¢ miejsc dla niepetnosprawnych 6 1 MP/ 25 MP
WYMAGANA ILOSC DRZEW MIN. 24 1 DRZEWO /5 MP
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OBSZAR
2KDZ, 1ZP

POWIERZCHNIA TERENU 365 m2 -
POWIERZCHNIA TERENU NIERUCHOMOSCI —
DZIALKA EW. 4468 9495 m2

OBSZAR Wymagania

3MwW/U MPZP
POWIERZCHNIA TERENU 9369 -
POWIERCHNIA ZABUDOWY 1364 -
WSKAZNIK POW. ZABUDOWY 14 % max.45 %
POWIERZCHNIA CALKOWITA 6820 -
INTENSYWNOSC ZABUDOWY 0,72 -
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA 4625 -
WSKAZNIK POW. BIOLOGICZNIE CZYNNEJ 49 % min. 35 %
ILOSC KONDYGNACII 5 max. wys. 16 m
EACZNA ILOSC MIEJSC POSTOJOWYCH, w tym: 114
Ilo$¢ miejsc dla mieszkan 110 1,5 MP/ MIESZ.
Tlo$¢ miejsc dla lokali 4 1 MP /80 M2 PUU
llos¢ miejsc dla niepetnosprawnych 6 1 MP/ 25 MP
WYMAGANA ILOSC DRZEW MIN. 23 1 DRZEWO /5

MP
OBSZAR
2KDZ, 2KDD

POWIERZCHNIA TERENU 126 m2 -

Koncepcja Zagospodarowania Terenu zostala opracowana zgodnie z obowiazujacymi przepisami,
m.in. Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Zostaty zachowane m.in.:

- wymagane przepisami odlegtosci obiektéw budowlanych od granic dziatki,

- wymagane przepisami odlegtosci od pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi,

- wymagane przepisami odlegtosci miejsc postojowych od budynkéw, granic dziatki, placéw zabaw,

placow rekreacyjnych,

- wymagane przepisami odlegtosci od $mietnikow i miejsc gromadzenia odpadow statych,
- wymagane przepisami odlegltosci umozliwiajace naturalne o§wietlenie pomieszczen przeznaczonych

na pobyt ludzi, placéw zabaw, placow rekreacyjnych.
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Koncepcja zagospodarowania terenu zostala pozytywnie zatwierdzona przez rzeczoznawce
ds. zabezpieczen przeciwpozarowych. Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych
i Administracji z dn. 24 lipca 2009 r w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drog
pozarowych oraz Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie w koncepcji
uwzglednione zostaly drogi pozarowe dla budynkow $redniowysokich (budynki VI kondygnacyjne)
0 szerokosci 5 m w odlegtosci 5- 15 m od budynku. Drogi pozarowe (w tym fragment drogi
wewnetrznej) musza zapewnia¢ odpowiednia klase nosnosci i umozliwiaé przejazd pojazdoéw
0 nacisku osi na nawierzchni¢ jezdni co najmniej 100 kN, maksymalne nachylenie podtuzne nie moze
przekraczac 5 %.

6.2 Koncepcja budynku powtarzalnego

Na potrzeby niniejszego opracowania zaprojektowana zostata koncepcja budynku powtarzalnego
0 powierzchni zabudowy 341 m2. Strefa wejsciowa wraz z windg i klatkg schodowa zostata
zlokalizowana od poétnocy. Budynki moga by¢ potaczone ze soba bocznymi $cianami lub przy
niezaleznym potozeniu posiada¢ dodatkowe przeszklenia od strony wschodniej i zachodniej.

Zestawienie pomieszczen:

Parter:
Powierzchnia
Pomieszczenia uzytkowa  mieszkan
PUM [m2]
Mieszkanie M1 — 1 pokojowe 38,5
Mieszkanie M2 — 2 pokojowe 51,9
Mieszkanie M3 — 3 pokojowe 70,1

Czeéci wspolne - przedsionek, komunikacja, schody, winda, komorki
lokatorskie, wozkownia

Parter z lokalami ustugowymi:

Powierzchnia
Pomieszczenia uzytkowa lokali
ustugowych PUU [m2]

Lokal Ul 38,5
Lokal U2 52,4
Lokal U2 70,7

Czeéci wspolne - przedsionek, komunikacja, schody, winda, komorki
lokatorskie, wozkownia
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Kondygnacje powtarzalne:

Powierzchnia

Pomieszczenia uzytkowa  mieszkan
PUM [m2]

Mieszkanie M1 - 1 pokojowe 385

Mieszkanie M2 — 2 pokojowe 51,9

Mieszkanie M3 — 3 pokojowe 67,5

Mieszkanie M3 — 3 pokojowe 70,1

Cze$ci wspodlne - komunikacja, schody, winda, komoérka lokatorska -

Ostatnia kondygnacja z mieszkaniem M4 (alternatywnie)

Powierzchnia

Pomieszczenia uzytkowa  mieszkan
PUM [m2]

Mieszkanie M1 - 1 pokojowe 385

Mieszkanie M1 - 1 pokojowe 36,8

Mieszkanie M3 — 3 pokojowe 70,1

Mieszkanie M4 — 4 pokojowe 82,5

Czesci wspodlne - komunikacja, schody, winda, komorka lokatorska

Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dn. 24 lipca 2009 r
W Sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drég pozarowych 0raz Rozporzgdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie przewidziane zostaly wymagane przejscia i wyjscia
ewakuacyjne, odpowiednie klasy odpornosci wraz ze $cianami oddzielenia przeciwpozarowego dla
garazy podziemnych, mieszkan, cze$ci wspolnych, ewentualnych lokali ustugowych.

Garaz podziemny stanowi¢ bedzie jedng strefe pozarowg nieprzekraczajaca 1500 m2 bez koniecznosci
oddymiania. Dla mozliwo$¢ uzytkowania pojazdow posiadajacych instalacje LPG konieczne jest
zamontowanie Systemu Detekcji CO i LPG.

7  Wstepna analiza dostepnos$ci mediow

Wstepna analiza dostgpnosci mediow zostala opracowana na podstawie analizy mapy zasadniczej,
wizji lokalnej terenu inwestycji oraz informacji 1 wskazéwek uzyskanych od gestorow mediow dla
przyjetego zagospodarowania terenu opracowanego na potrzeby analizy chtonnosci.
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7.1 Sieci wodociggowe

— Istniejaca sie¢ wodociagowa:
W sasiedztwie przedmiotowej nieruchomosci, wzdtuz zachodniej granicy dziatek, przy ulicy Slaskiej
przebiega sie¢ wodociggowa PE Dnl60 zasilajgca sgsiadujgce budynki mieszkalne i zapewnia
zabezpieczenie p.poz. Sie¢ wodociaggowa jest whasnoscia ChSPWIiK Sp. z 0.0. w Chorzowie. Na sieci
zlokalizowane sa hydranty podziemne Dn80. Sie¢ Dnl60 nie koliduje z gléwnymi elementami
koncepcji zagospodarowania terenu.

Przez §rodek terenu inwestycji przebiega magistrala wodociggowa DN1200.

— Ocena mozliwosci przylaczenia sieci wodociagowe;j:
Na podstawie informacji i analizy mapy zasadniczej wynika mozliwo$¢ przylaczenia do istniejacej
sieci wodociggowej — szczegdlowe miejsce wilaczenia zostanie podane w warunkach technicznych
rozbudowy sie¢ 1 przylaczenia. Zapewnienie obejmuje dostawy wody na cele bytowe oraz p.poz..
Zgodnie z informacja od Gestora rozbudowa sieci wodociggowej bedzie wykonywana na koszt
Inwestora. W przypadku skrzyzowan z nowo projektowang infrastruktura nalezy zabezpieczy¢ lub

przetozy¢ sieci w uzgodnieniu z Gestorem.

7.2  Sieci kanalizacji sanitarnej

— Istniejaca sie¢ kanalizacji sanitarnej:
W  sagsiedztwie przedmiotowej nieruchomosci brak sieci kanalizacji sanitarnej. Najblizsza
infrastruktura kanalizacyjna (kanat ogdlnosptawny) Dn300/500/600 zlokalizowana jest w odlegtosci
okoto 300m na péhoc i zachod od terenu inwestycji, w rejonie ulic Slaskiej i Zielonej.

— Ocena mozliwosci przylaczenia sieci kanalizacji sanitarnej:
Na podstawie informacji i analizy mapy zasadniczej wynika mozliwo$¢ przylaczenia do istniejacej
sieci kanalizacji ogolnosptawnej. Przylaczenie terenu inwestycji w przypadku braku zgody na
grawitacyjne wiaczenie do sieci Dn300 w ul. Slaskiej wymagana bedzie rozbudowy ponad 300m
odcinka sieci kanalizacji sanitarnej. Ze wzgledu na duza odleglo$¢ przewiduje si¢ wykonanie
pompowni $ciekéw wraz z rurociggiem ttocznym — szczegodtowe rozwigzanie wymaga uzgodnienia na
etapie projektowym z Gestorem.

7.3  Sieci kanalizacji deszczowej

— Istniejgca sie¢ kanalizacji deszczowe;j:
W sasiedztwie przedmiotowej nieruchomosci wzdtuz ul. Slaskiej przebiega sie¢ kanalizacji
deszczowej Dn300. W dalszej odleglosci okoto 300-400m zlokalizowana jest kanalizacja
ogodlnosptawna Dn600 w okolicach ul. Zielnej i Wojska Polskiego.

— Ocena mozliwosci przylaczenia sieci kanalizacji sanitarnej:
Na podstawie informacji i analizy mapy zasadniczej w obrgbie terenu inwestycji znajduje si¢
wymagana infrastruktura umozliwiajaca odprowadzenie wod opadowych i roztopowych. Nalezy
przyjac¢ z duzym prawdopodobienstwem, ze przed zrzuceniem wod do kanalizacji wody bedzie trzeba
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podczysci¢ w osadniku i separatorze oraz retencjonowaé¢ w zbiorniku na wypadek deszczy nawalnych.
Na etapie projektowym nalezy uzyska¢ szczegdtowe warunki techniczne przylaczenia do kanalizacji
deszczowej.

7.4  Sieci gazowe

— Istniejgca sie¢ gazowej:
Po zachodniej stronie terenu inwestycji, wzdtuz ul. Slaskiej przebiega sie¢ gazowa Dn200.

— Ocena mozliwosci przylaczenia sieci gazowej:
Na podstawie informacji otrzymanych od Gestora i analizy mapy zasadniczej wynika mozliwos$¢
przytaczenia do istniejacej sieci gazowej poprzez rozbudowe sieci. Na etapie analizy przyjeto
zatozenie wykorzystania gazu tylko na cele kuchenek gazowych, nie uwzgledniano ogrzewania
budynkow przez kotlownie gazowe lub indywidulane kotly gazowe — przyjeto do analizy ogrzewanie
budynkéw cieptem systemowym. W przypadku zmiany koncepcji na etapie projektowym systemu
ogrzewania na gazowy nalezy przyja¢ nowe zalozenia i uzgodnienia z Gestorem.

Na etapie projektu nalezy wystapi¢ do Gestora o szczegdétowe warunki techniczne dostaw gazu.

7.5  Sieci cieplownicze

— Istniejgca sie¢ cieplownicza:
W sasiedztwie przedmiotowej nieruchomos$ci, od strony potnocnej w ulicy Wojska Polskiego
przebiegaja sieci cieptownicze zasilajace budynki wielorodzinne. Sie¢ nie koliduja z gldwnymi
elementami koncepcji zagospodarowania terenu, w przypadku skrzyzowan z nowo projektowang
infrastruktura nalezy zabezpieczy¢ lub przetozy¢ sieci w uzgodnieniu z Gestorem.

— Ocena mozliwosci przylaczenia sieci cieplownicze;j:
Na podstawie informacji i analizy mapy zasadniczej wynika mozliwo$¢ przytaczenia do istniejgcej
sieci cieplowniczej zapewniajacej dostawy energii cieplnej na potrzeby pokrycia cieplnego budynkow.
Na etapie projektu nalezy wystagpi¢ do Gestora o szczegdélowe warunki techniczne dostaw energii
cieplnej.

7.6  Sieci elektroenergetyczne i teletechniczne

— Istniejaca kanalizacja teletechniczna i linia napowietrzna teletechniczna:
Na terenie inwestycji znajduje sie kanalizacja teletechniczna (prawdopodobny operator to Orange
S.A.) oraz linia napowietrzna teletechniczna. Istniejgca kanalizacja teletechniczna i linia napowietrzna
koliduje z projektowanym uktadem drogowym (wjazdem). Nalezy uzgodni¢ z gestorem sieci sposob
zabezpieczenia lub przebudowy sieci oraz wysoko$¢é zawieszenia linii napowietrznej. W przypadku
braku technicznych mozliwosci na zabezpieczenie sieci lub zbyt niskiego zawieszenia linii
napowietrznych nalezy przebudowac instalacje. Przejscia przez drogi i miejsca postojowe nalezy
wykona¢ prostopadle do jezdni, a kanalizacj¢ nalezy stosownie zabezpieczy¢ lub zapewnié jej
odpowiednig wytrzymato$¢ na nacisk komunikacyjny. Przed przystapieniem do projektowania nalezy
wystapi¢ do gestorow sieci teletechnicznych o identyfikacje sieci i wydane warunkow przebudowy. Po
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uzyskaniu warunkow zabezpieczenia / przebudowy nalezy zaprojektowaé instalacje zgodnie z ich
zapisami oraz przygotowany projekt nalezy uzgodnic z gestorem sieci.

— Istniejace linie kablowe SN:

Na terenie dzialki, w miejscu parkingdw wolnostojacych oraz na wjazdu znajduje si¢ linia
elektroenergetycznego SN. Jako wiasciciela linii elektroenergetycznej na etapie koncepcji okreslono
Tauron Dystrybucja S.A. Lini¢ kablowa nalezy przebudowac poza obszar kolizji. Nowa tras¢ linii
kablowych nalezy wyznaczy¢ w obszarze zielonym. Nalezy zabezpieczy¢ miejsce skrzyzowania
projektowanej i istniejacej infrastruktury oraz miejsce przejscia przez drogg. Przed przystapieniem do
projektowania nalezy wystapi¢ do gestorow o identyfikacje sieci oraz wydanie warunkéw
przebudowy. Po otrzymaniu warunkéw na ich podstawie nalezy wykona¢ projekt, ktory nalezy
uzgodni¢ z gestorem.

— Istniejaca linia napowietrzna o$wietleniowa oraz linie elektroenergetyczne nN:
Na terenie dziatki, w obszarze projektowanego wjazdu zgodnie z mapa zasadnicza znajduje si¢
instalacja napowietrzna o$wietleniowa wraz ze stupami o$wietleniowymi oraz kilka linii
elektroenergetycznych. Linie kablowe elektroenergetyczne nN w przypadku braku zmian rzednych
terenu przewiduje si¢ zabezpieczy¢ linie kablowg rurg ostonowa o stosownej wytrzymatosci na nacisk
komunikacyjny. Stup oswietleniowy wraz z linig napowietrzng nalezy przebudowaé poza obszar
zjazdu zachowujac parametry oswietleniowe drogi. Przejscia przez drogi nalezy wykonywac
prostopadle do jezdni. Przed przystapieniem do projektowania nalezy wystapi¢ do gestoréw
0 identyfikacje sieci oraz wydanie warunkow przebudowy. Po otrzymaniu warunkow na ich podstawie

nalezy wykonac¢ projekt, ktory nalezy uzgodni¢ z gestorem.

— Ocena mozliwosci przylaczenia kanalizacji kablowej teletechnicznej:
Na potrzeby rozprowadzenia sygnatu teletechnicznego po projektowanej inwestycji przewiduje sig¢
wykonanie kanalizacji kablowej dwururowej wzdhuz drég komunikacyjnych oraz chodnikdw.
Kanalizacje kablowg nalezy doprowadzi¢ do kazdej klatki schodowe;.

— Ocena mozliwosci przylaczenia sieci energetycznej:
Dla terenu zewngtrznego przewiduje si¢ oswietlenie oraz zasilanie urzadzen matej architektury. Nie

przewiduje si¢ w terenie zewnetrznym stacji tadowania samochodoéw elektrycznych.

Na potrzeby zasilania budynkéw na tym etapie przewiduje si¢ moc dla catego budynku (na etapie
projektu budowlanego nalezy wystgpi¢ o wydanie warunkéw przebudowy z podziatem na segmenty).
Przyjeto zapotrzebowanie mocy dla catej inwestycji 810KW energii elektrycznej.

Po otrzymaniu warunkéw moze okazac si¢ koniecznos¢ budowy stacji transformatorowej ze strony
Tauron Dystrybucja S.A., w tym celu moze okaza¢ si¢ konieczne wydzielenie dzialki na potrzeby
stacji w obszarze inwestycji.
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8

Ogolne

Wymagane procedury administracyjne

uzyskanie mapy do celow projektowych;

uzyskanie wypisu i wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania terenu;

wylaczenie gruntow z produkcji rolniczej i lesniczej;

uzyskanie wypisu i wyrysu z rejestru gruntow;

uzyskanie zgody na lokalizacje zjazdow;

inwentaryzacja zieleni i uzyskanie zgody na wycinke zieleni;

uzgodnienia w zakresie infrastruktury technicznej (uzyskanie warunkéw technicznych
przytaczenia do medidow oraz warunkéw technicznych usunigcia/zabezpieczenia kolizji, lub
dokonania przektadek, podpisanie umow przytaczeniowych i porozumien kolizyjnych,
uzgodnienie projektow);

uzyskanie dokumentacji geologiczno- inzynierskiej i hydrogeologicznej,

badanie zanieczyszczen gruntu,

opracowanie  projektu  budowlanego (projekt zagospodarowania terenu, projekt
architektoniczno — budowlany, projekt techniczny) i uzyskanie pozwolenie na budowe.

Uwagi

uwagi do projektu majace wptyw na realizacje koncepcji i wptywajace na koszty inwestycji:
Bardzo duza ilo$¢ zieleni: drzew i krzewoéw na terenie inwestycji. Konieczne sporzadzenie
inwentaryzacji zieleni. Do wycinki zieleni konieczne bg¢dzie uzyskanie Decyzji na wycinke
zieleni. Zaleca si¢ pozostawienie drzew niekolidujacych z zabudowa oraz nasadzenia
zastepcze. Nasadzenia konieczne sg tez w zwigzku z budowg parkingow (wymog MPZP).
Koszty zwigzane z procedurg pozyskiwania decyzji na wycinke 0raz nasadzen zastgpczych nie
zostaty Ujete w opracowaniu.

Ze wzgledu na uksztattowanie terenu (skarpy na terenie inwestycyjnym) oraz stabe grunty tj.
nasypy niebudowlane konieczne jest wyrownanie i niwelacja terenu, wykonanie dodatkowych
odwiertow. Moze by¢ konieczna remediacja terenu lub wymiana gruntu. Moga by¢ konieczne
wzmocnhienia fundamentéw lub palowanie.

Dla realizacji inwestycji w aktualnym ksztalcie konieczne jest przeksztalcenie dziatki
ew. nr 4465 (aktualnie o uzytku tereny przeznaczone pod zabudowe Bp) na dziatke drogowa
zgodnie z oznaczeniem w MPZP (teren drog publicznych klasy dojazdowej 2KDD).
Konieczna budowa fragmentu tej drogi - wjazd na inwestycje poprzez nowoprojektowana
droge.
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Nr projektu 00670

Nr str. 20

10 Dokumentacja fotograficzna

Teren inwestycji znajduje si¢ po lewej stronie ul. Slaskiej, fot. wasna

Istniejacy zjazd po drugiej stronie ul. Slaskiej (ma przeciwko projektowanego zjazdu), fot. wtasna
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Zadrzewienia na terenie inwestycji, fot. wlasna
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