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KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA LOKALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWE)
ZESPOL DOMOW JEDNORODZINNYCH WRAZ Z DROGA DOJAZDOWA | INFRASTRUKTURA
TECHNICZNA W DABROWIE GORNICZEJ PRZY UL.BRONIEWSKIEGO NA DZ.NR 390/9, 390/11
K.M.5, OBREB 0017 UJEJSCE
NA PODSTAWIE USTAWY Z DNIA 5 LIPCA 2018R. O UtATWIENIACH W PRZYGOTOWANIU
REALIZACII INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH | TOWARZYSZACYCH

I. OPIS TECHNICZNY

1.PODSTAWA OPRACOWANIA
* Wizja lokalna
* Dokumentacja fotograficzna
* Mapa zasadnicza z zasobow geodezyjnych
* Zapewnienie dostaw mediow
* Ustawa z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
* Obowigzujace przepisy prawa budowlanego

2. PRZEDMIOT | ZAKRES OPRACOWANIA
Przedmiotem opracowania jest koncepcja w zakresie architektoniczno-urbanistycznym zespotu
doméw jednorodzinnych z drogg dojazdowsq i niezbedng infrastrukturg techniczna.
Koncepcja przewiduje podzielenie Inwestycji na dwa etapy:
* | etap— 10 doméw jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej wraz drogg dojazdowsg;
* |l etap — 3 domy jednorodzinne w zabudowie szeregowej - realizowany po wyburzeniu
istniejgcego budynku mieszkalnego.

2. OPIS STANU ISTNIEJACEGO

Teren inwestycji zlokalizowany w pétnocnej czesci miasta Dgbrowa Goérnicza, woj. slaskie ,
obreb ewidencyjny 0017 Ujejsce na dz. nr 390/9, 390/11 k.m.5 przy ul. Broniewskiego.
Nieruchomos¢ posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, ul. Broniewskiego.
Przedmiotowy teren graniczy:

-od strony pétnocnej i wschodniej — tereny zielone — grunty rolne;

-od strony pétnocno-zachodniej — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna;

-od strony zachodniej (od ul.Broniewskiego ) - niezabudowana dziatka ;

-od strony potudniowej — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

Istniejgca zabudowa w sgsiedztwie przedmiotowego terenu to w wiekszosci zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna o wysokosci do trzech kondygnacji ( w tym poddasze uzytkowe),
zlokalizowana wzdtuz ulicy Broniewskiego (stanowigcej drogi klasy zbiorczej) i ulic poprzecznych
dojazdowych .

Obecnie dziatki objete zakresem opracowania dz.nr 390/9, 390/11 sg zabudowane, na terenie
zlokalizowany jest budynek mieszkalny jednorodzinny oraz budynek produkcyjno-gospodarczy
stuzgcy produkcji hodowlanej. Na pozostatym terenie wstepuje zielen niska oraz pojedyncze
drzewa i krzewy.

W potfudniowo-zachodniej czeéci  dziatki zlokalizowany jest zjazd z drogi publicznej
ul.Broniewskiego oraz podziemne sieci infrastruktury technicznej: przytacze wodociggowe,
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przytgcze gazowe oraz napowietrzne przytgcze elektroenergetyczne.
Przedmiotowy teren objety jest ,,MPZP miasta Dgbrowa Goérnicza w rejonie Ujejsca — cze$¢
centralna i pétnocna” zatwierdzonym Uchwatg Nr XXXVI11/778/14 Rady Miejskiej z dnia 25
czerwca 2014 r. i oznaczony symbolem 1RU.
Przeznaczenie podstawowe pod tereny obstugi produkcji w gospodarstwach rolnych, co
oznacza :

* budynkii budowle stuzgce produkcji rolnej, ogrodniczej,

* w terenie 1RU: istniejgce budynki i budowle stuzgce produkcji hodowlane;j.

Przeznaczenie dopuszczalne:
* handel zwigzany z przeznaczeniem podstawowym terenu: produktami rolnymi,
ogrodniczymi, hodowlanymi,
* zaplecze techniczne i socjalno-administracyjne,
* zabudowa ustugowa,
* parkingii garaze na potrzeby zabudowy przeznaczenia podstawowego i dopuszczalnego
na dziatce,
* zielen urzadzona o charakterze izolacyjnym,
» Sciezki piesze, rowerowe,
* uzbrojenie terenu.
Rozbieznosci dotyczgce planowanej inwestycji z zapisami planu opisano we wniosku o
lokalizacje inwestycji mieszkaniowej oraz wykazano w ponizszej tabeli.

Wskazanie rozbieznosci inwestycji z ustaleniami MPZP:

Dla przedmiotowego terenu obecnie obowigzuje ,MPZP miasta Dgbrowa Gérnicza w rejonie
Ujejsca — cze$¢ centralna i poétnocna” zatwierdzony Uchwatg Nr XXXVIII/778/14 Rady Miejskiej
z dnia 25 czerwca 2014 .

Plan przewiduje na terenie planowanej inwestycji oznaczonym symbolem 1RU przeznaczenie
podstawowe — budynki i budowle stuzgce produkcji rolnej, ogrodniczej, istniejgce budynki i
budowle stuzgce produkcji hodowlanej.

Analiza rozbieznosci:

Parametr Wg obowigzujacego MPZP Projektowany w inwestycji Rozbiezno
mieszkaniowej SCw
stosunku
do MPZP
Przeznaczenie Podstawowe: budynki i budowle stuzgce |Zabudowa mieszkalna TAK
1RU 841 ust.1i2 produkgcji rolnej, ogrodniczej, jednorodzinna w zabudowie
w terenie 1RU: istniejgce budynki i blizniaczej i szeregowe;j

budowle stuzgce produkcji hodowlane;j
Dopuszczalne: handel zwigzany z
przeznaczeniem podstawowym terenu:
produktami rolnymi, ogrodniczymi,
hodowlanymi, zaplecze techniczne i
socjalno-administracyjne, zabudowa
ustugowa, parkingi i garaze na potrzeby
zabudowy przeznaczenia podstawowego i
dopuszczalnego na dziatce, zielen
urzadzona o charakterze izolacyjnym,
Sciezki piesze, rowerowe, uzbrojenie
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terenu .

Ksztatt dachu
RU §32 ust. 1 pkt 1c

Nakaz dachu dwuspadowego o
symetrycznym uktadzie gtéwnych pofaci

Dach dwuspadowy symetryczny
o nachyleniu potaci 35°

falistej

dachowych lub wielospadowego o NIE
nachyleniu potaci 15° — 45°
Wysokos¢ budynkow | Wysoko$¢ budynkoéw nie moze przekracza¢ | 15-22m (5 kondygnacji
RU §32 ust. 2 pkt 1 10,50m nadziemnych + garaz NIE
podziemny)
Powierzchnia Powierzchnia zabudowy nie wieksza niz Powierzchnia zabudowy stanowi
zabudowy 30% powierzchni dziatki budowlanej 22% powierzchni dziatki (nie NIE
1RU 8§41 ust.3a wieksza niz 30%)
Powierzchnia terenu | Minimalna powierzchnia biologicznie Powierzchnia biologicznie
biologicznie czynna czynna: 20% powierzchni dziatki czynna stanowi 50 % NIE
1RU §41 ust.3a budowlanej powierzchni dziatki budowlanej
llos¢ miejsc dla zabudowy mieszkaniowe;j 2 miejsca postojowe na jeden
postojowych jednorodzinnej: min. 2 miejsca na 1 dziatke | dom jednorodzinny, w sumie 26
§23 ust. 1 budowlang, w przypadku prowadzenia miejsc postojowych
dziatalnosci ustugowej w budynku, NIE
dodatkowo minimum 2 miejsca na 100m?2
powierzchni uzytkowej ustug, lecz nie
mniej niz jedno
Zakazy Zakaz rozbudowy obiektow stuzacych Koncepcja nie przewiduje
1RU 841 ust.3b hodowli zwierzat, dopuszcza sie mozliwosé¢ rozbudowy istniejacych na NIE
dokonywania biezacych konserwacji, dziatce obiektéw stuzacych do
remontéw i przebudowy . hodowli zwierzat
Zakazuje sie realizowania ogrodzen z
RU §32 ust. 6 pkt 1 prefabrykowanych elementéw Brak ogrodzen z elementéw
betonowych, z arkuszy blach trapezoweji | betonowych, arkuszy blach NIE

Zgodnosc¢ ze studium:
Zgodnie z Ustawg o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych Rozdziat 1 art. 5 pkt 3 — inwestycje mieszkaniowg lub inwestycje
towarzyszacg realizuje sie niezaleznie od istnienia lub ustalen planu pod warunkiem jesli nie jest
sprzeczna ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy oraz
uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.

Zgodnie z Uchwatg Nr XXXIII/706/2017 Rady Miejskiej w Dgbrowie Gérniczej z dnia 22 listopada
2017 r. w sprawie zmiany |l edycji ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-
strzennego miasta Dgbrowa Gérnicza” zatwierdzonego uchwatg Nr XXI11/374/08 Rady Miejskiej
w Dagbrowie Gdrniczej z dnia 30 stycznia 2008 r. przedmiotowe dziatki potozone sg w Ujejscu na
terenie oznaczonym symbolem H7 MN1 — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Analiza zgodnosci:

blizniaczej i szeregowej

Parametr Wg studium Projektowany w inwestycji zgodnos¢
mieszkaniowej
Przeznaczenie Podstawowe: zabudowa mieszkaniowa Zabudowa mieszkalna
jednorodzinna jednorodzinna w zabudowie TAK
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Wysokos¢ budynkow | Wysokos$¢ budynkow do dwédch Dwie kondygnacje + poddasze
kondygnacji nadziemnych + poddasze uzytkowe TAK
uzytkowe

Powierzchnia terenu | Minimalna powierzchnia biologicznie Powierzchnia biologicznie

biologicznie czynna czynna: min. 50% czynna stanowi 50,2 % TAK

powierzchni terenu inwestycji

llo$¢ miejsc state miejsca postojowe zc / 2 miejsca postojowe na jeden
postojowych granicach realizacji inwest Ci dom jednorodzinny TAK
8§23 ust. 1 minimum 2 mp na 1 lokal Iy

4. OPIS DO PROJEKTU WRAZ Z INFORMACJAMI OBJETYMI USTAWA

a) Informacje w zakresie struktury funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w
szczegdblnosci okreslenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu

Na terenie planowanej inwestycji przewiduje sie lokalizacje 13 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych wraz z drogg dojazdows i infrastrukturg techniczng. W pierwszym etapie
przewiduje sie realizacje drogi dojazdowej oraz 10 domoéw jednorodzinnych w zabudowie
blizniaczej. W drugim etapie przewiduje sie lokalizacje trzech budynkéw jednorodzinnych w
zabudowie szeregowej (po wyburzeniu istniejgcego budynku mieszkalnego) .

Inwestycja posiada dostep do drogi publicznej -ul.Broniewskiego poprzez istniejgcy zjazd z drogi
publicznej.

Projektuje sie budynki mieszkalne jednorodzinne z wbudowanym garazem , dwukondygnacyjne
z poddaszem uzytkowym , przekryte dwuspadowym symetrycznym dachem o kacie nachylenia
potaci 35°.

Zapewniono po dwa miejsca postojowe dla kazdego z projektowanych budynkéw (jedno w
garazu, drugie na podjezdzie).

Na terenie inwestycji zaprojektowano droge dojazdowg o szerokosci 5,0 m wraz z przylegajagcym
ciggiem pieszym o szer. 1,5 m.

Wzdtuz drogi i ciggu , w poblizu podjazdoéw zlokalizowano murki z miejscem na skrzynki gazowe
i ztgcza kablowe dla kazdego z budynkdw. Za tg strefg zaprojektowano miejsce gromadzenia
odpadkow statych.

Do czasu realizacji kanalizacji sanitarnej w ul.Broniewskiego realizowanej w ramach gospodarki
Sciekowej miasta, $cieki sanitarne odprowadzane bedg do szczelnych zbiornikdéw na nieczystosci
ciekte o poj. 10 m3 (dla kazdego z budynkdéw),projektowane szamba zlokalizowano od strony
drogi dojazdowej w odlegtosci min.2,0m od ciggu pieszego i w odlegtosci min.5,0 m od okien w
projektowanych budynkach.

Wody deszczowe odprowadzane bedg na terenie dziatki i wykorzystywane do celéw
pielegnacyjnych terenéw zielonych i ogrédkéw przydomowych. W celu ograniczenia szczelnych
nawierzchni utwardzonych zaprojektowano podjazdy (miejsca parkingowe) z ekokraty.
Powierzchnia biologicznie czynna stanowi¢ bedzie ok.50% powierzchni przedmiotowych
dziatek.

Parametry techniczne inwestycji w zakresie opracowania:

*Powierzchnia terenu inwestycji (pow.dziatek 390/9, 390/11) 5374 m?
*Powierzchnia zabudowy (facznie dla 13 domow) 1188,2 m?
*Wskaznik powierzchni zabudowy 22%

PPBO i P "PRO-ARCH" M.W.K.LISIAK s.j. 41-300 DABROWA GORNICZA ul. KORCZAKA 5a A tel./fax (0-32)268-55-62 e-mail proarch@pro.onet.pl
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*Powierzchnia terendw zielonych -zieler urzgdzona 2502,8 m?
*Powierzchnia utwardzona (droga dojazdowa) 820,0 m?
*Powierzchnia utwardzona (chodniki, place) 520,0 m2
*Powierzchnia utwardzona (tarasy) 117 m?
*Powierzchnia utwardzona (podjazdy, parkingi z ekokraty) 226,0 m?
*Powierzchnia biologicznie czynna

(tacznie z powierzchnie podjazdéw z ekokraty 86% z 226 m?) 2696,8 m*
co stanowi 50,2 % powierzchni dziatek objetych inwestycja

*Powierzchnia uzytkowa (tgcznie dla 13 domodw) 2173,6 m?

Dane liczbhowe dla 1 domu mieszkalnego jednorodzinnego:

*Powierchnia zabudowy 91,4 m?

*Wysokos¢ budynku 10,16 m

*llos¢ kondygnacji nadziemnych 2 kondygnacje + poddasze uzytkowe
*Kubatura 502,0 m3

*Powierzchnia uzytkowa (z garazem) 167,2 m2

*"owierzchnia uzytkowa mieszkalna 148.6 m’

*Przewidywana ilos¢ mieszkancéw od 40-65 o0sdb

*Przewidywana ilos¢ miejsc postojowych 26 (2 miejsca postojowego/1 dom

jednorodzinny)

Granica terenu opracowania objeta wnioskiem pokrywa sie z granicg dziatek nr 390/9, 390/11 .
Zasieg obszaru oddziatywania obiektu zamyka sie w granicach przedmiotowych dziatek.

b) Informacje w zakresie uktadu urbanistycznego zespotéw zabudowy i kompozyciji
architektonicznej obiektow o funkcji podstawowej

Planowana inwestycja przewiduje realizacie 13 budynkédw budynkdw mieszkalnych
jednorodzinnych, w tym 10 budynkéw w zabudowie blizniaczej i 3 budynkéw w zabudowie
szeregowej.

Projektowane budynki zlokalizowano réwnolegle do granicy dziatki od strony potudniowo-
wschodniej oraz réwnolegle do projektowanej drogi dojazdowe; .

Droge dojazdowa zlokalizowano wzdtuz granicy pdétnocno-zachodniej (od strony
ul.Broniewskiego).

Architektonicznie planowane obiekty wpisane sg w istniejgcy podziat geodezyjny, w drugiej linii
zabudowy w stosunku do istniejgcej zabudowy przy ul.Broniewskiego. Planowane obiekty
nawigzujg gabarytami do istniejgcych budynkdédw mieszkalnych zlokalizowanych w rejonie
planowanej inwestycji.

c) Informacje w zakresie przebiegu gtéwnych elementdw sieci uzbrojenia terenu oraz drég
publicznych i wewnetrznych do obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu
W okolicy planowanej inwestycji dostepne sg sieci podstawowych mediéw zlokalizowane
wzdtuz ul. Broniewskiego od strony zachodniej planowanej inwestycji : siec wodociggowa, sieé
elektroenergetyczna, sie¢ gazowa i teletechniczna. Na dzien dzisiejszy nie ma w poblizu sieci
kanalizacji sanitarnej i kanalizacji deszczowej. W/w sieci zostaty zaprojektowane i realizowane
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bedg w ramach gospodarki wodno-sciekowej miasta.

Zgodnie z otrzymanymi os$wiadczeniami istnieje mozliwos¢ przytaczenia do sieci
elektronenergetycznej , gazowej i wodociggowej-zlokalizowanych w ul.Broniewskiego.
Natomiast do czasu realizacji miejskiej kanalizacji sanitarnej odprowadzenie S$ciekéw
przewidziano do szczelnych zbiornikéw na nieczystosci ciekte o poj. Do 10 m*

Wody deszczowe odprowadzane bedg na terenie dziatki i  wykorzystywane do celow
pielegnacyjnych terendw zielonych i ogrédkéw przydomowych.

W ramach zaopatrzenia w ciepto przewiduje sie ekologiczne zrédto ciepta tzn zastosowanie
pomp ciepta z dolnym zrédtem ciepta oraz instalacji fotowoltaicznej i solarne;j.

Inwestycja posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ul.Broniewskiego poprzez
istniejacy zjazd.

d) Informacje w zakresie etapéw realizacji planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu
Planuje sie dwuetapowag realizacje inwestycji.
* | etap — 10 domédw jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej wraz drogg dojazdowsg;
* |l etap — 3 domy jednorodzinne w zabudowie szeregowej - realizowany po wyburzeniu
istniejgcego budynku mieszkalnego.

e) Informacje w zakresie powigzania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami
otaczajgcymi

Planowana inwestycja mieszkaniowa powstanie na terenie nieruchomosci gdzie zlokalizowany
jest budynek mieszkalny jednorodzinny oraz budynek gospodarczy stuzacy produkcji hodowlanej
w sasiedztwie zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej mieszkaniowych w pétnocnej czesci
miasta w dzielnicy Ujejsce w poblizu do terendw zielonych miasta.

Komunikacje z miastem i regionem zapewnia istniejgca sie¢ potaczenn drogowych, komunikacja
miejska autobusowa. Planowane obiekty gabarytowo bedg odpowiadaty podobnym budynkom
mieszkalnym jednorodzinnym zlokalizowanym przy ul . Broniewskiego, i ulic poprzecznych.
Réwniez planowana wysokos¢ nie odbiega od wysokosci istniejgcych budynkédw mieszkalnych w
sgsiedztwie (do dwdch kondygnacji nadziemnych + poddasze uzytkowe).

Lokalizacja przedmiotowej inwestycji bedzie spetniata wymogi ustawy w zakresie minimalnych
odlegtosci dla miasta powyzej 100 tys. mieszkancéw (zgodnie z danymi GUS z dn. 31.12.2017r.
liczba mieszkaricéw Dabrowy Gérniczej wynosi 121 121) do:

eszkoty (Szkota Podstawowa nr 25 im. S. Zeromskiego przy ul.Mieszka I) - 750m
*przedszkola (Przedszkole nr 7 przy ul.Mieszka I) - 750m
*przystanku komunikacyjnego (Ujejsce Szkota) - 450m

sterendw wypoczynkowych, rekreacji oraz sportu (Stadion UKS Pionier - 1100 m, tereny le$ne
-Lasy Trzebiestawickie, Sciezki rowerowe wokot Pogorii IV)

f) Informacje w zakresie oddziatywania planowanej inwestycji na Srodowisko

Zgodnie z Obwieszczeniem Prezesa Rady Ministréw z dnia 21.12.2015r. w sprawie ogtoszenia
jednolitego tekstu rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
wptywac na srodowisko - § 3 ust. 1 pkt 53 ppkt a — planowana inwestycja mieszkaniowa objeta
ustaleniami MPZP ( o powierzchni zabudowy mniejszej niz 4 ha ) nie nalezy do przedsiewziec
moggacych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko oraz potencjalnie znaczaco oddziatywac
na Srodowisko.

W zwigzku z powyzszym planowana inwestycja , zgodnie z Ustawg z dnia 3 pazdziernika 2008 r
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Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
ZESPOt DOMOW JEDNORODZINNYCH WRAZ Z DROGA DOJAZDOWA | INFRASTRUKTURA TECHNICZNA W DABROWIE
GORNICZEJ PRZY UL.BRONIEWSKIEGO NA DZ.NR 390/9, 390/11 K.M.5, OBREB 0017 UJEJSCE
na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu realizacji inwestycji mieszkaniowych i towarzyszqcych

o udostepnieniu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczerdstwa w ochronie
Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko niniejsza Inwestycja nie wymaga
uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia.

Opracowat:
mgrinz. arch. D. C.



