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OPIS KONCEPCJI URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNEJ

1. PODSTAWA OPRACOWANIA

1.1. Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.u. 2018 poz. 1496) wraz ze zmianami

1.2. Uchwata nr XII/107/19 rady miejskiej Watbrzycha z dnia 27 czerwca 2019 r. w sprawie uchwalenia
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Watbrzycha.

1.3. Uchwata nr XXV/221/08 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru potozonego w rejonie ul. Topolowej w Watbrzychu.

1.4. Mapa zasadnicza do celéw opiniodawczych, mapa ewidencyjna terenu i elektroniczne materiaty geo-
dezyjne pobrane z Biura Geodezji UM w Watbrzychu

1.5. Istniejgca struktura funkcjonalno-przestrzenna.

1.6. Polskie normy i przepisy.

1.7. Zapewnienia dostaw mediow.

1.8. Zaswiadczenie o dostepie nieruchomosci do drogi publicznej

1.9. Decyzja nr 2/2021 o srodowiskowych uwarunkowaniach z dnia 18.02.2021

2. DANE EWIDENCYJNE

2.1.0kreslenie zamierzenia:

2.2. Adres, lokalizacja: Watbrzych, dz.nr 204/13, 204/15, 204/16 obr. 4 Szczawienko
2.3. Inwestor: Spétdzielnia Budowy Domkoéw Jednorodzinnych w Watbrzychu.

ul. Ortowicza 109a, 58-309 Watbrzych

2.4. Rodzaj budowy — inwestycja.

2.5. Faza opracowania Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna.

2.6. Autor — mgr inz. arch. Magdalena Agnieszka Gtocka.

2.7. WIELKOSC ZAMIERZENIA

BILANS TERENU:

POWIERZCHNIA TERENU INNWESTY 17589 m? (1,7589 ha) 100%
POWIERZCHNIA ZABUDOWY 2238 m? 12,72 %
POWIERZCHNIA BIOL. CZYNNA 100% 6839 m? 38,89%
POWIERZCHNIA BIOL. CZYNNA 50% 2550m? 14,49%

tACZNIE POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA 46,14%

POWIERZCHNIA UTWARDZONA DLA

RUCHU KOLOWEGO 4041 m? 22,97 %
POWIERZCHNIA UTWARDZONA
DLA RUCHU PIESZEGO 1751 m? 9,96 %

POWIERZCHNIA UTWARDZONA
PLACYKU GOSPODARCZEGO
NA DZ. NR 204/15 170 m? 0,97%

Powierzchnia parkingéw podziemnych poza obrysem
budynku 3450m? (19,80%)

Przyblizona powierzchnia catkowita parkingdw podziemnych: 1060m?,1330m?3, 1335m?, 1185m?3, i 700m?,
w sumie 5610m>=

Liczba miejsc postojowych na parkingach podziemnych ok. 150

Liczba miejsc postojowych na parkingach naziemnych ok. 60

Wskaznik miejsc postojowych: 1 miejsce na mieszkanie o powierzchni do 60m?, 1,5 miejsca na mieszkanie
0 powierzchni wigkszej niz 60m?

Minimalna liczba mieszkan: 30
Maksymalna liczba mieszkan: 200

Srednia powierzchnia mieszkania: 50,16m?



Minimalna powierzchnia uzytkowa mieszkan: 1505m?

Maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan: 10000m?

Minimalna liczba mieszkancéw: 63 osoby
Maksymalna liczba mieszkancow: 357 oséb

Wartosci minimalne wynikajg z branej pod uwage mozliwosci wykonania tylko pierwszego etapu/budynku
wraz z infrastrukturg, wartosci maksymalne mogg zosta¢ osiggniete po wykonaniu wszystkich pieciu bu-
dynkéw/etapow.

POWIERZCHNIA CALKOWITA KONDYGNACJI NADZIEMNYCH (w przedstawionej koncepciji) : 13428 m?
POWIERZCHNIA CALKOWITA KONDYGNACJI PODZIEMNYCH: 6000 m?

Liczba kondygnacji nadziemnych: 6
Liczba kondygnacji podziemnych: 1-2

PRZEWIDYWANA MAKSYMALNA INTENSYWNOSC ZABUDOWY: 1,3
3. STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
3.1. OKRESLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCJI ZABUDOWY

W ramach inwestycji przewiduje sie realizacje pieciu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z
garazami podziemnymi. Przewiduje sie szes¢ kondygnacji nadziemnych oraz parkingi podziemne jedno-
lub/i dwupoziomowe z niezaleznymi lub wspdlnymi drogami zjazdowymi obstugujgce budynki mieszkalne.
Przewiduje sie drobne, nieucigzliwe ustugi w parterach budynkéw mieszkalnych na powierzchni nie prze-
kraczajgcej 10% powierzchni mieszkan.

3.2. ZAGOSPODAROWANIE TERENU

Teren inwestycji znajduje sie w zurbanizowanej czesci Watbrzycha i w chwili obecnej nie jest
uzytkowany. Na terenie inwestycji znajdujg sie pozostatosci budynkow i budowli o funkcji magazynowej i
przemystowej, utwardzenia betonowe i nawierzchnie asfaltowe, nasyp technologiczny oraz nieuporzgdko-
wana zielen w postaci samosiejek brzozy, krzewow lidciastych oraz topole na granicy nieruchomosci.
4. CHARAKTERYSTYKA INWESTYCJI
4.1. UKLAD URBANISTYCZNY ZESPOLU ZABUDOWY

Projektowang zabudowe tworzy pie¢ dwuklatkowych, szesciokondygnacyjnych budynkéw miesz-
kalnych o jednakowych gabarytach i orientac;ji.
Usytuowano je réwnolegle wzgledem siebie oraz w stosunku do budynkow istniejgcych na sagsiedniej

dziatce nr 209/6 obr. 4 Szczawienko.

Ukfad budynkéw zaprojektowano w taki sposdb, aby mozliwe byto prawidtowe doswietlenie miesz-
kan oraz zaplanowanie drég pozarowych obstugujgcych budynki w odlegtosciach zgodnych z przepisami.

Forma budynkéw i ich uktad nawigzuje do zabudowy blokowej osiedla Piaskowa Gora.

4.2. KOMPOZYCJA ARCHITEKTONICZNA OBIEKTOW O FUNKCJI PODSTAWOWEJ

Zabudowe realizowang w ramach inwestycji stanowi¢ bedzie pie¢ dwuklatkowych szesciokondy-
gnacyjnych budynkéw. Garaze podziemne usytuowane zostang ponizej projektowanego terenu.

Przewiduje sie jednolitg forme architektoniczng budynkéw w obrebie catego osiedla oraz ich réwnolegte
wzgledem siebie usytuowanie tworzgce harmonijng catosc.



4.3. OKRESLENIE PODSTAWOWYCH DANYCH PLANOWANEJ INWESTYCJI
4.3.1. Planowana minimalna i maksymalna powierzchnia uzytkowa mieszkan
Planowana powierzchnia uzytkowa mieszkan: min.1505m? maks. 10000m?,
4.3.2. Planowana minimalna i maksymalna liczba mieszkan

Planowana minimalna liczba mieszkan: 30
Planowana maksymalna liczba mieszkan: 200

Liczba minimalna wynika z branej pod uwage mozliwosci wykonania tylko pierwszego etapu inwestyc;ji (1
budynek wraz z infrastrukturg).

4.3.3. Planowana liczba mieszkahcow dla maksymalnej przewidywanej powierzchni mieszkan: 357 osob.
4.3.4. Zakres inwestycji przeznaczony na dziatalno$¢ handlowg lub ustugowg

W zaleznosci od realnego zapotrzebowania przewiduje sie przeznaczenie czesci kondygnacji parteru na
cele handlowe/ustugowe. Przewidywany stosunek powierzchni ustugowej do powierzchni mieszkan 0-10%.

4.3.5. Okreslenie zmian w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia terenu.

Teren, na ktérym planowana jest inwestycja znajduje sie na obszarze zurbanizowanym i uzbrojonym.
Lokalizacje poszczegolnych elementéw uzbrojenia terenu pokazano w czesci graficznej opracowania.
Przewiduje sie nastepujgce zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania i uzbrojenia terenu:

- likwidacja pozostatosci budowli i nasypéw w obrebie nieruchomosci

- usuniecie dziko rosngcej zieleni kolidujgcej z inwestycjg

- realizacja przytgczy wg wskazan gestorow sieci

- realizacja budynkoéw mieszkalnych, parkingdbw podziemnych i drog wewnetrznych w obrebie terenu
inwestycji

5. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA
5.1. GLOWNE ELEMENTY SIECI UZBROJENIA TERENU

Planuje sie przytgczenie budynku do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, cieptowniczej i elektroe-
nergetycznej i telekomunikacyjne;.
Mozliwos¢ przytgczenia budynku do sieci zostata potwierdzona przez uzyskanie zapewnien od gestorow
sieci.

5.2. KOMUNIKACJA — DROGI PUBLICZNE | WEWNETRZNE

Obstuga komunikacyjna planowanych budynkéw bedzie sie odbywata poprzez istniejgcg droge
wewnetrzng potgczong z drogg publiczng (ul.Dtuga). Szerokos¢ jezdni drogi wewnetrznej skomunikowane;
z ul.Dtugg przekracza 6m na catej dtugosci do wjazdu na nieruchomos¢ stanowigcg teren inwestycji

Dla inwestyciji planuje sie wybudowanie parkingdéw podziemnych jedno i/lub dwukondygnacyjnych
usytuowanych na terenie inwestycji, czesciowo pod budynkami mieszkalnymi, czesciowo poza ich obry-
sem. Ponadto planuje sie réwniez realizacje ogdélnodostepnych parkingdw naziemnych.

Liczba miejsc postojowych planowana w ramach parkingéw naziemnych i podziemnych dla
wszystkich pieciu etapow wynosi ok. 210. Przewidywana liczba mieszkan: 160-200, co daje wspotczynnik
1,05 — 1.3 migjsca postojowego na mieszkanie w zaleznosci od liczby zrealizowanych mieszkan.



5.3. ZAPOTRZEBOWANIE INWESTYCJI NA MEDIA
Woda do celéw
- bytowo-gospodarczych i technologicznych
Qsr.dob. = 86,4 m®*d; Qmax.dob. =94,6m?d,
- przeciwpozarowych
20l/s
Energia elektryczna: 310kW

Sposéb ogrzewania: sie¢ cieptownicza
Szacunkowe wielkosci mocy cieplnej:

- centralne ogrzewanie . 5 budynkow x 161kW=805kW

- podgrzanie wody wodociggowej 5 budynkéw x 52kW=260kW
Szacunkowy roczny pobdr ciepta:

- centralne ogrzewanie 5 x 892GJ= 4460GJ

- podgrzanie wody wodociggowe;j 5x 367GJ=1835GJ

Sposob odprowadzania lub oczyszczania sciekdw: do kanalizacji sanitarnej w ilosci:
Qé$r.dob. = 86,4 m*/d; Qmax.dob. =94,6m?d

Przewiduje sie odprowadzenie wod opadowych do sieci miejskiej poprzez istniejgca sie¢ obstugujgcy teren
inwestycji. Stan techniczny istniejgcej sieci, ktdra nie administruje ZDKiUM zostanie sprawdzony.
Parametry istniejgcego przewodu kanalizacji deszczowej wigczonego do sieci miejskiej kd700 w ul. Dtugiej
pozostang bez mian.

W zwigzku z ograniczong przepustowoscig sieci miejskiej przewiduje sie realizacje zbiornikow podziemnych
do czasowego magazynowania wod deszczowych/opadowych z ewentualng mozliwoscig wykorzystania ich
m. in. na cel podlewania zieleni lub do misek ustepowych wybranych lokali oraz rozprowadzenie czesci
wod opadowych na terenie inwestycji poprzez zastosowanie nawierzchni utwardzonych przepuszczalnych.

Sposoéb unieszkodliwiania odpadow:
Zagospodarowania odpadéw komunalnych zgodnie z obowigzujgcymi przepisami — na podstawie zawar-
tych umow na wywdz odpadow.

5.4. ROZWIAZANIA TECHNICZNE EKOLOGICZNE ORAZ OZE
Budynek/budynki planuje sie wyposazy¢ w instalacje oparte na odnawialnych zrédtach energii m.in.:

- instalacje fotowoltaiczng na dachu zasilajacg w dzien w energie elektryczng m.in. garaz podziemny, piw-
nice i inne pomieszczenia bez dostepu do sSwiatta dziennego;

- wyposazenie wybranych miejsc postojowych w garazu podziemnym w instalacje tadowania samochodéw
elektrycznych;

- instalacje ogrzewania cieptej wody uzytkowej poprzez zastosowanie kolektoréow stonecznych dachowych;
- zbiorniki podziemne do czasowego magazynowania wéd deszczowych/opadowych z ewentualng mozli-
woscig wykorzystania ich m. in. na cel podlewania zieleni lub do misek ustepowych wybranych lokali.

5.5. PLANOWANY SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ CHARAKTERYSTYKA ZABU-
DOWY.

Planowany sposéb zabudowy jest spéjny z zabudowg blokowg dominujgcg w obszarze analizowa-
nym pod katem inwestycji.

Dla budynku/budynkéw przewiduje sie podstawowg funkcje mieszkalng z mozliwoscig realizacji
funkcji handlowej i ustugowej w parterach na powierzchni nie przekraczajgcej 10% powierzchni mieszkan.

Catkowita liczba kondygnac;ji planowanych budynkéw wynosi 7-8, w tym jedna lub dwie kondygna-
cje garazowe, ktory w catosci bedg usytuowane ponizej poziomu projektowanego terenu. Liczba kondygna-
cji mieszkalnych: 6.

Planowana forma dachéw: ptaskie.



10.

Na dziatkach w obrebie obszaru analizowanego znajdujg sie budynki jedno- dwu-, trzy-, cztero- i
pieciokondygnacyjne, a w promieniu 500m réwniez budynki jedenastokondygnacyjne.

5.6. OBSZAR ODDZIALYWANIA

Ze wzgledu na gabaryty i usytuowanie zabudowy, przewiduje sie uwzglednienie w obszarze
oddziatywania dziatek:

5.6.1 na ktorych realizowana bedzie inwestycja czyli dz. nr 204/13, 205/15, 204/16, obr. 4 Szczawienko

5.6.2 drogowe

- czes$c¢ dz. nr 208/10 obr.4 Szczawienko ze wzgledu na istnienie w obrebie tej dziatki zjazdu obstugu-
jacego planowang inwestycje

- czes$¢ dz. nr 197/7 obr.4 Szczawienko ze wzgledu na wskazang przez WPWiK lokalizacje wigcze-
nia do miejskiej sieci wodnej i kanalizacyjnej

5.6.3. dziaftki, przez ktore planuje sie poprowadzenie przytacza wodnego i przytacza kanalizacji sanitarnej (
lokalizacja witgczenia do sieci miejskiej zgodna z zatgczonym zapewnieniem)

- czes$¢ dz. nr 201/8 vobr.4 Szczawienko

- cze$¢ dz. nr 201/9 obr.4 Szczawienko

- cze$¢ dz. nr 201/10 obr.4 Szczawienko

- czes$¢ dz. nr 240 obr.4 Szczawienko

- dz. nr 241 obr.4 Szczawienko

- dz. nr 242 obr.4 Szczawienko

- dz. nr 243 obr.4 Szczawienko

- dz. nr 244 obr.4 Szczawienko

- dz. nr 245 obr.4 Szczawienko

- czes$¢ dz. nr 246 obr.4 Szczawienko

5.7. ODDZIALYWANIE INWESTYCJI NA SRODOWISKO

Z uwagi na powierzchnie garazy podziemnych i parkingdbw naziemnych planowanych w ramach inwestycji
przekraczajgcg 0,5 ha dnia 19.11.202 do Urzedu Miejskiego w Watbrzychu skierowano wniosek o wydanie
decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach dla niniejszego przedsiewziecia.

Dnia 18.02. 2021 r. zostata wydana decyzja nr 2/2021 o srodowiskowych uwarunkowaniach, w ktorej
stwierdzono brak potrzeby przeprowadzania oceny oddziatywania na srodowisko i okreslono warunki reali-
zacji przedsiewziecia:

W celu zminimalizowania niebezpieczenstwa zanieczyszczenia srodowiska gruntowo-wodnego substan-
cjami ropopochodnymi na etapie realizacji zaplecze budowy zorganizowaé na terenie utwardzonym, za-
bezpieczonym warstwg nieprzepuszczalng oraz zapewni¢ dostepnos¢ sorbentdw.

Wody opadowe i roztopowe z terendw utwardzonych i budynkéw bede odprowadzane do miejskiej kanali-
zacji deszczowej

Wody opadowe i roztopowe z terenéw utwardzonych bedg podczyszczane w separatorze substancji
ropopochodnych, uktad podczyszczania bedzie dostosowany do powierzchni odwadniane;j

Odpady gromadzi¢ selektywnie w wydzielonych i przystosowanych do tego miejscach, w warunkach
zabezpieczajgcych przed przedostaniem sie do srodowiska substancji szkodliwych oraz zapewnic¢ ich regu-
larny odbiér przez uprawnione firmy

Prace budowlane w kolejnych etapach realizacji inwestycji prowadzi¢ ze szczegdlnym uwzglednieniem
ochrony akustycznej wybudowanych i zamieszkatych juz budynkéw wielorodzinnych oraz korzysta¢ z roz-
wigzan minimalizujgcych pylenie do powietrza atmosferycznego

Oleje, smary i inne substancje niebezpieczne przechowywac¢ w szczelnych pojemnikach, w miejscu
zabezpieczonym przed dostepem osob trzecich

Na terenie przeznaczonym do realizacji inwestycji nie tankowac i nie naprawia¢ sprzetu budowlanego
Wszystkie narzedzia, maszyny techniczne, pojazdy budowy muszg posiada¢ wyregulowane silniki spalino-
we oraz ukfady hydrauliczne i napedowe, co zapobiegnie przedostawaniu sie zanieczyszczenia do powie-
trza, gleby oraz wody

Nalezy kontrolowaé na biezgco stan techniczny maszyn i urzadzeh, w szczegdlnosci pod wzgledem
zwigkszonej emisji hatasu i wyciekow substancji ropopochodnych\

Masy ziemne usuwane lub przemieszczane w zwigzku z realizacjg inwestycji, ktérych warunki i sposéb
zagospodarowania nie zostang okreslone we wtasciwych decyzjach budowlanych lub ktérych zastosowanie
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mogtoby spowodowac przekroczenie wymaganych standardéw jakosci gleby i ziemi, nalezy zagospodaro-
wac zgodnie z przepisami regulujgcymi gospodarke odpadami

11. W trakcie prowadzenia prac budowlanych nalezy ograniczy¢ skutki wtérnego zapylenia poprzez zachowa-
nie wysokiej kultury robot, w szczegdlnosci: systematycznie sprzata¢ plac budowy, zrasza¢ wodg plac bu-
dowy, ograniczac predkos¢ jazdy pojazdéw samochodowych w rejonie budowy, uwaznie tadowac¢ materiaty
sypkie na pojazdy samochodowe, przykry¢ plandekami skrzynie zatadunkowe samochodow transportujg-
cych materiaty sypkie. Na zapleczu budowy, gdzie magazynowane bedg materiaty budowlane, sktadowaé
jedynie niezbedne ich ilosci, zabezpieczone przed pyleniem przy wietrznej pogodzie (np. nakryte folig lub
innym materiatem).

12. W czasie przerwy w pracy silniki urzgdzen wytgczac

13. Po zakonczeniu robét budowlanych teren inwestycji uporzgdkowac.

Do powyzszych warunkow realizacji przedsiewziecia nalezy zastosowac sie podczas projektowania i reali-
zacji inwestyciji bedacej przedmiotem opracowania.

6. ETAPY REALIZACJI

6.1. ETAPY REALIZACJI — KUBATURA

Planowana inwestycja przewidziana jest jako piecioetapowa. Kazdy z budynkéw bedzie realizowany jako
odrebny etap inwestycji.

6.2. ETAPY REALIZACJI — ZAGOSPODAROWANIE TERENU

| ETAP: Budynek nr 1 wraz z parkingiem podziemnym, drogg wewnetrzng/pozarowg, miejscami postojowymi
naziemnymi, niezbednymi instalacjami, dojSciami i zielenig zgodnie z wymaganym bilansem oraz wjazd na
teren lokalizaciji

Il ETAP: Budynek nr 2 wraz z parkingiem podziemnym, drogg wewnetrzng/pozarowg, miejscami postojowymi
naziemnymi, niezbednymi instalacjami, placem zabaw , dojéciami i zielenig zgodnie z wymaganym bilan-
sem

Il ETAP: Budynek nr 3 wraz z parkingiem podziemnym, drogg wewnetrzng/pozarowg znajdujgcy sie nad
parkingiem podziemnym, miejscami postojowymi naziemnymi, niezbednymi instalacjami, dojSciami i ziele-
nig zgodnie z wymaganym bilansem

IV ETAP: Budynek nr 4 wraz z parkingiem podziemnym, drogg wewnetrzng/pozarowg, fragmentem parkingu
podziemnego bud. nr 5, miejscami postojowymi naziemnymi, niezbednymi instalacjami, placem zabaw ,
dojsciami i zielenig zgodnie z wymaganym bilansem

V ETAP: Budynek nr 5 wraz z parkingiem podziemnym, drogg wewnetrzng/pozarowg, miejscami postojowymi
naziemnymi, niezbednymi instalacjami, dojSciami i zielenig zgodnie z wymaganym bilansem.

7. POWIAZANIA PRZESTRZENNE

7.1. INFRASTRUKTURA DROGOWA | SIECI

1) bezposredni dostep do drogi publicznej, w tym poprzez zjazd albo dostep posredni poprzez droge
wewnetrzng, ktorej parametry zapewniajg wymagania dotyczgce ochrony przeciwpozarowej okreSlone w
przepisach odrebnych, przy czym minimalna szeroko$¢ drogi nie moze by¢ mniejsza niz 6m.

- warunek spetniony, poprzez droge wewnetrzng o szerokosci ponad 6m

2) zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci wodociggoweyj i kanalizacyjnej
- warunek spetniony;

3) zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci elektroenergetycznej
- warunek spetniony;

4) zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci cieptowniczej
- warunek spetniony;

Inwestor uzyskat odpowiednie zapewnienia od gestorow sieci, zostaty one zatgczone do niniejszej doku-
mentacji.



cji;

7.2. KOMUNIKACJA MIEJSKA, SZKOLNICTWO

wInwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie:

w odlegtosci nie wiekszej niz 1000 m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkaricow przekracza 100 000
mieszkancow — 500 m, od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia
2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym”

- warunek spetniony — przystanek komunikacji miejskiej znajduje sie w odlegtosci 214 m od terenu inwesty-

W odlegfoSci nie wigkszej niz 3000 m, a w miastach, w ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 000
mieszkancow — 1500 m, od:

a) szkoty podstawoweyj, ktéra jest w stanie przyjg¢ nowych uczniéw w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej
niz 7% planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowey,

- warunek spetniony, w odlegtosci 560 m, przy ul. Ludwika Hirszfelda 1, 58-309 Watbrzych
Watbrzych znajduje sie Szkota Podstawowa nr 15.

Zostato wydane zaswiadczenie o mozliwosci przyjecia dzieci w wymagane;j liczbie.

7.3. ZIELEN, TERENY WYPOCZYNKU | REKREACJI

LInwestycje mieszkaniowg wielorodzinng lokalizuje sie na terenie zapewniajgcym dostep do urzgdzonych
terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej
liczby mieszkaricéw oraz wskaznika wynoszgcego 4 m2. Zapewnienie dostepu nastepuje poprzez lokaliza-
cje w odlegfosci nie wiekszej niz 3000 m, a w miastach, w ktérych liczba mieszkaricow przekracza 100 000
mieszkancow, 1500 m.”

— warunek spetniony — w odlegtosci 602 m od terenu inwestycji znajduje sie publiczny Ogréd Jorda-
nowski z urzgdzong sitownig zewnetrzng, boiskami i placem zabaw, ktorego powierzchnia przekra-
cza wymagane 4m/mieszkanca (wymagana powierzchnia terenow rekreacyjnych: 357x4=1428m?,
powierzchnia ogrodu jordanowskiego 6270m?.

8. SPOJNOSC INWESTYCJI ZE STUDIUM

8.1. PRZEZNACZENIE TERENU

Teren inwestycji znajduje sie w obrebie obszaru funkcjonalnego 12. M3.
Zgodnie z zapisami studium jest to obszar ,,zamieszkiwania”.

Przyjeta funkcja mieszkaniowa terenu nie jest sprzeczna z zapisami Studium.
8.2. PARAMETRY | WSKAZNIKI URBANISTYCZNE

Zgodnie z zapisami studium dla obszaru 12.M3 przewiduje sie forme zabudowy ,,blokow3a” i wysoka
intensywnos¢ zabudowy.

8.2.1; Przewidywana intensywno$¢ zabudowy wynoszgca 1,2 nie jest sprzeczna z zapisami studium, gdyz
nie przekracza intensywnosci dopuszczalnej dla terenéw o wysokiej intensywnosci zabudowy, ktéra wynosi
wg Studium 3.

8.2.2. Przewidywana wysokos¢ zabudowy nie przekracza okreslonej w studium maksymalnej wysokosci dla
terendw o wysokiej intensywnosci, ktéra dla mieszkalnictwa wielorodzinnego wynosi 20m. (przewidywane 6
kondygnac;ji nadziemnych miesci sie w wysokosci 20m — srednio 3,33m na kondygnacje brutto).

8.2.3. Powierzchnia zabudowy planowanej inwestycji jest zgodna z zapisami studium — zabudowa wieloro-
dzinna (nadziemna) zajmuje mniej niz 50% powierzchni terenu



8.2.4. Powierzchnia biologicznie czynna przewidywana dla terenu inwestycji jest zgodna z zapisami stu-
dium (wieksza niz 30% terenu inwestycji).

8.2.5. Dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej zapisy studium wskazujg minimalng liczbe miejsc posto-
jowych wynoszgcg 1 miejsce postojowe na mieszkanie, jednakze w planach miejscowych mozliwe jest wy-
znaczanie innych (mniejszych/wigkszych) wskaznikow w zakresie parkowania, o ile jest to uzaleznione
uwarunkowaniami przestrzennymi obszaru lub wynika to z istniejacego zagospodarowania i/lub wielkosci
dziatek.

Dla planowanej liczby mieszkan wskaznik miejsc postojowych bedzie wiekszy od zalecanego w studium.

8.3. DOSTOSOWANIE DO ISTNIEJACYCH UWARUNKOWAN.

Planowana zabudowa wpisuje sie w ukfad urbanistyczny zabudowy blokowej osiedla Piaskowa Go-
ra.

Dzieki planowanej zabudowie fragment tkanki urbanistycznej miasta zostanie zrewitalizowany i wy-
korzystany na cele mieszkaniowe.

Zostang rowniez podwyzszone walory uzytkowe, estetyczne i ekonomiczne okolicy, sgsiedztwo
istniejgcych budynkow polepszy sie. Nieuzytkowany i zdewastowany teren zostanie zastgpiony kubaturg
budynkéw mieszkalnych oraz zagospodarowany drogami wewnetrznymi i zielenig.

Planowana inwestycja jest powigzana z istniejgcym ukladem komunikacyjnym i uzbrojeniem terenu.

9. ROZBIEZNOSC INWESTYCJI Z MPZP

Teren, na ktérym planowana jest inwestycja znajduje sie na obszarze, dla ktérego obowigzuje
Uchwata nr XXV/221/08 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ob-
szaru potozonego w rejonie ul. Topolowej w Watbrzychu.

Dla terenu inwestycji opisane w MPZP symbolem 10 U,UR,P przewidziano w miejscowym planie funkcje
ustugowa, rzemieslniczg, produkcyjng i magazynowg. W czesci rysunkowej MPZP okreslono nieprzekra-
czalne linie zabudowy uwzgledniajgce istniejgcg zabudowe, w tym zabudowe obecnie juz zlikwidowana.
Na terenie inwestycji przewidziano w MPZP réwniez zieler wysokg w rejonie istniejgcego nasypu.
Okreslono maksymalng wysokosé budynkéw na 12m oraz dopuszczono mozliwos¢ sytuowania wielkopo-
wierzchniowych obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy mniejszej niz 2000m?2.

Niezgodnos¢ z zapisami miejscowego planu dotyczy zatem:
- przewidywanej funkcji obiektow

- wysokosci obiektow

- usytuowania obiektéw i linii/granic zabudowy

- usytuowania zieleni wysokiej w rejonie istniejgcego nasypu

Mgr inz. arch. Magdalena Gtocka
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