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PROJEKT KONCEPCYJNY
czes¢ opisowa

STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA, W
SZCZEGOLNOSCI OKRESLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCJI ZABUDOWY |
ZAGOSPODAROWANIA TERENU )

Teren inwestycji obejmuje dziatki nr 2933, 3228, 2931/2, obreb Chropaczéw, Swietochtowice.
Obecne przeznaczenie nieruchomosci to obszar obiektow produkcyjnych, magazyndw i
sktadéw. W wyniku planowanej inwestycji caty teren ulegnie przeksztatceniu. W ramach
zamierzenia zaktada sie budowe zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, z ustugami
nieuciazliwymi nieprodukcyjnymi w parterach oraz garazami wielostanowiskowymi pod
budynkami. Planowana wysoko$¢ budynkéw: 5 kondygnaciji nadziemnych oraz 2 kondygnacije
podziemne pod budynkami (parkingi wielostanowiskowe) + 1 kondygnacja parkingdw
podziemnych pomiedzy budynkami, przekryta piyta tarasu ogéinodostepnego z zielenia
intensywng. Poza parkingami podziemnymi pod budynkami i pod zielonymi tarasami zaklada
sie takze miejsca postojowe na terenie.

Na terenie inwestycji zaprojektowano zielern wysokg i niska na gruncie rodzimym oraz zielen
intensywng na czesci ptyt taraséw nad parkingami podziemnymi, zlokalizowanymi miedzy
poszczegolnymi budynkami.

Teren planowanej inwestycji mieszkaniowej: 4.4952 ha
dz. nr 2933 pow. 0,4706 ha
klasouzytek Ba

Id dziatki: 247601_1.0001.2933
pow. zabudowy: 976 m2

dz. nr 3228 pow. 1,8556 ha
klasouzytek Ba

Id dziatki: 247601_1.0001.3228
pow. zabudowy: 4186 m2

dz. nr 2931/2 pow. 2,1690 ha

(w tym:

klasouzytek Ba pow. 1,5549 ha
klasouzytek Lz pow. 0,6141 ha)

Id dziatki: 247601_1.0001.2931/2

pow. zabudowy: 3214 m2

Teren planowanej inwestycji towarzyszacej: 0.1992 ha
fragment dz. nr 3234 pow. 0,0639 ha

klasouzytek dr

Id dziatki: 247601_1.0001.3234

pow. zabudowy: -

fragm. dz.nr 1243/187 pow. 0,0440 ha
klasouzytek dr
Id dziatki: 247601_1.0001.1243/187

pow. zabudowy: =

fragment dz. nr 3230 pow. 0,0298 ha
klasouzytek Bz
Id dziatki: 247601_1.0001.3230

pow. zabudowy: -

fragm.dz. nr 2939/2 pow. 0,0615 ha
klasouzytek Ti oraz Lz
Id dziatki: 247601_1.0001.2931/2

pow. zabudowy: -



UKLAD URBANISTYCZNY ZESPOLOW ZABUDOWY | KOMPOZYCJA
ARCHITEKTONICZNA OBIEKTOW | FUNKCJI PODSTAWOWE.J

Przedmiotowa inwestycja obejmuje budowe zespotu mieszkalnego wielorodzinnego w trzech
ciggach zabudowy. Kazdy cigg sktada sie z kilku 5-cio kondygnacyjnych budynkow w uktadzie
grzebieniowym (4-6 budynkéw). Poziom parteru wyniesiony jest na plycie
wielostanowiskowych garazy podziemnych. Uktad budynkdéw pozwala na otwarcie przestrzeni
sgsiedzkiej miedzy budynkami i potaczenie jej z projektowanym terenem zielonym
Zlokalizowanym w centralnej czesci catego zespotu. Projektowana zieler wysoka ma na celu
kompozycyjne rownowazenie catosci zabudowy.

Projektowany zespot nawigzuje kubaturg do istniejgcej sgsiedniej zabudowy mieszkaniowej o
wysokosci pieciu kondygnaciji, zlokalizowanej przy ulicy tagiewnickiej.

PRZEBIEG GLOWNYCH ELEMENTOW SIECI UZBROJENIA TERENU ORAZ
DROG PUBLICZNYCH | WEWNETRZNYCH NIEZBEDNYCH DLA OBSLUGI
PROPONOWANEJ ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Projektowana inwestycja posiada dostep do drogi publicznej — ul. Lagiewnickiej dz. nr 2940
,dr’, 2934 .dr’, 2928 ,dr” AR_1 obreb Chropaczow poprzez dziatki nr 3227 ,dr” oraz nr 2931/1
,dr” AR_1 obreb Chropaczéw istniejgcym zjazdem publicznym.

Wiasciciel terenu planowanej inwestycji posiada prawo przejscia, przejazdu i przeprowadzenia
mediow przez w/w dziatki dz. nr 2933, 3228, 2931/2, AR_1 obreb Chropaczow. Obstuga
komunikacyjna zespofu odbywac sie bedzie projektowana drogg wewnetrzng, w petli wokot
terenéw zielonych. Miejsca parkingowe zapewnione w projektowanych garazach
wielostanowiskowych pod budynkami oraz na terenie.

W pasie drogowym ul. tagiewnickiej zlokalizowane sg sieci wodociggowa, kanalizacii
ogdlnosptawnej, kanalizacji deszczowej, elektroenergetyczne;.

Teren inwestycji ma zapewniony istniejacy dostep do energii elektrycznej poprzez istniejgca
sie¢ energetyczng od strony ulicy Lagiewnickiej zgodnie z zatgcznikiem graficznym.

Przez teren przechodzi napowietrzna linia energetyczna 110kV, ktéra zostanie zamieniona na
podziemng linie kablowa zgodnie z uzyskanymi warunkami technicznymi TAURON
Dystrybucja SA. usuniecia kolizji sieci elektroenergetycznej nr
TD/OGL/OME/K/WT/JM/41/2026 z dnia 06.02.2026 r. )

Dostep do sieci kanalizacji sanitarnej zgodnie z pismem ChSPWIK nr IT/MD/390/6525/2025 z
dnia 09.09.2025 poprzez planowang inwestycje towarzyszacg rozbudowy istniejacej sieci
kanalizacji ogéinosptawnej w pasie ulicy tagiewnickiej poprzez fragment dziatki o numerze
ewidencyjnym nr 2939/2 obreb Chropaczéw w Swietoghiowicach wzdtuz ulicy tagiewnickiej.
Dostep do sieci wodociggowej zgodnie z pismem ChSPWIK nr IT/MD/390/6525/2025 z dnia
09.09.2025 poprzez planowana inwestycje towarzyszacg rozbudowy istniejgcej sieci
wodociggowej w rejonie ulicy Wiechaczka poprzez fragmenty dziatek o numerach
ewidencyjnych nr 3234, 1243/187, 3230, 2939/2 obreb Chropaczéw w Swietochtowicach,
potozone wzdtuz ulicy tagiewnickiej.

ETAPY REALIZACJI PROPONOWANEJ ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA

TERENU

Inwestycja bedzie realizowana w trzech etapach:

— etap 1 —rozbudowa sieci oraz budowa zespdt zabudowy (4 budynki) w ciggu od strony
péinocnej wzdtuz ul. Lagiewnickiej

— etap 2 —zespdt zabudowy (5 budynkow) w ciggu od strony poludniowo-wschodniej wzdiuz
ulicy Bytomskiej

— etap 3 —zespdt zabudowy (6 budynkéw) w ciggu od strony potudniowo-zachodniej wzdtuz
dziatki 2939/2.

POWIAZANIE PRZESTRZENNE PLANOWANEJ INWESTYCJI Z TERENAMI
OTACZAJACYMI

Planowana inwestycja zlokalizowana jest w trojkacie pomiedzy ulica tagiewnickg, ulicg
Bytomskg i dziatkg innych terendow komunikacyjnych (Ti) oraz gruntdow zadrzewionych i
zakrzewionych (Lz) - dziatkg nr 2939/2. Projektowany zespodt nawigzuje kubaturg do istniejgcej
zabudowy mieszkaniowej o wysokosci pieciu kondygnaciji, ciggnacej sie w pasie wzdiuz ulicy
tagiewnickiej. W odlegtosci okolo 100 m znajduje sie istniejacy zespdt zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej przy ul. Wiktora Wiechaczka, ktorego budynki maja wysokos¢ 5



kondygnaciji. W pasie drogowym ul. tagiewnickiej zlokalizowana jest komunikacja publiczna
oraz sieci niezbednej infrastruktury technicznej. Wzdiuz ul. Bytomskiej i dziatki nr 2939/2

wystepujg obszary zadrzewien.

PRZEZNACZENIE | PROGRAM UZYTKOWY
Przeznaczenie: wielorodzinna zabudowa mieszkaniowa
Obiekty zaliczaja sie do Xl kategorii obiektu budowlanego

Planowany zespét skiadac sie bedzie z maksymalnie 15 budynkoéw pieciokondygnacyjnych,

mieszczacych od 336 do max. 608 mieszkan.

budynki B,C,D,E

max. 36 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni 4x max. 1 800 m2 =7 200 m2
powierzchni ustug wbudowanych w parterach 4x max. 143 m2 =572 m2
budynki L N

max. 40 lokali mieszkalnych o facznej powierzchni 2x max. 1628 m2 =3 256 m2
powierzchni ustug wbudowanych w parterach 2x max. 315 m2 =630 m2
budynek t.

max. 20 lokali mieszkalnych o facznej powierzchni = max. 856 m2
powierzchni ustug wbudowanych w parterach = max. 128 m2
budynek M:

max. 40 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni =max. 1552 m2
powierzchni ustug wbudowanych w parterach = max. 84 m2
budynki F,.GH,1,J K:

max. 49 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni 6x max. 1 928m2 =11568 m2
budynek A:

max. 30 lokali mieszkalnych o facznej powierzchni =max. 1122 m2
powierzchni ustug wbudowanych w parterach =max. 84 m2
LACZNIE:

zaktadana maksymalna ilosc lokali mieszkalnych do 608 mieszkan
zaktadana maksymalna powierzchnia lokali mieszkalnych do 25 554 m2
zakiadana faczna powierzchnia lokali ustugowych do 1498 m2

zakfadana ilos¢ miejsc postojowych dla samochodéw osobowych:
w tym

min. 931 miejsc

1,5 miejsc postojowych / 1 lokal mieszkalny 912 miejsc
dla lokali ustugowych 1 miejsce postojowe na kazde 80m2 pow. ustug 19 miejsc
;?:jzg%ostojowych na terenie: 279 mp+ 21 dla NPS 300 miejsc
miejsc postojowych w garazach podziemnych 631 miejsc
faczna liczba miejsc postojowych dla roweréw: 486
\dn?atyrwiészkaﬁ 1 mp /60 m2 (25 554 m2 mieszkan) 46%6

dla ustug 1 mp/ 25 m2 (1 498 m2 ustug)
UKLAD PRZESTRZENNY, FORMA ARCHITEKTONICZNA

Poszczegolne czesci zespotu zaprojektowane jako ciagi zabudowy grzebieniowej wyniesione
na plycie garazy podziemnych. Przestrzenie pomiedzy budynkami w postaci plyt tarasow nad
garazami, z zielenig intensywna.

Forma budynkow jest prosta, oparta na rzucie wydtuzonego prostokata, uksztattowana poprzez
weciecia logii oraz wejs¢. Budynki przekryte dachami ptaskimi o nachyleniu 3 — 5 %. Elewacje
stonowane, w przewazajgcej czesci monochromatyczne (np. oktadzina z plytek klinkierowych
lub plytek imitujgcych cegte np. elastolit), z mozliwymi akcentami kolorystycznymi.



8. CHARAKTERYSTYCZNE PARAMETRY TECHNICZNE
Zgodnie z § 20 ust. 2 pkt 8 (PN-ISO 9836:1997) oraz § 11 ust. 2 pkt 2 Rozporzgdzenia Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej w sprawie szczegotowego zakresu i formy
projektu budowlanego z dnia 2S kwietnia 2012 .

powierzchnia udziat
procentowy
POWIERZCHNIA TERENU INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ 44 952 m2 100 %
POWIERZCHNIA ZABUDOWY
budynki wraz z garazami podziemnymi 19 400 m2 43,16 %
w tym:
- powierzchnia zabudowy budynkow mieszkalnych z ustugami 9 800 m2
- tarasy ogélnodostepne na poziomie okoto +1,30 m n.p.t. nad 6 500 m2
garazami podziemnymi miedzy budynkami z nawierzchnig
utwardzong z piyt
- tarasy ogolnodostepne na poziomie okoto +1,30 m n.p.t. nad 3100 m2
garazami podziemnymi miedzy budynkami z zielenig
intensywng (powierzchnia biclogicznie czynna na tarasach
miedzy budynkami)
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA 12 500 m2 27,80 %
na gruncie rodzimym
TERENY UTWARDZONE 13 052 m2 29.04 %
drogi wewnetrzne, chodniki, parkingi na terenie, pochylnie do
garazy podziemnych, schody zewnetrzne, itp.
RAZEM 44 952,00 m? 100 %
POWIERZCHNIA TERENU INWESTYCJlI TOWARZYSZACEJ 1992 m2
ILOSC KONDYGNACJI NADZIEMNYCH max 5
ILOSC KONDYGNACJI PODZIEMNYCH — GARAZE WIELOSTANOWISKOWE max 2
9. ZESTAWIENIE POWIERZCHNI
INWESTYCJA MIESZKANIOWA
MAX. POWIERZCHNIA CALKOWITA wraz z garazami podziemnymi 74 145 m2
MAX. POWIERZCHNIA UZYTKOWA wraz z garazami podziemnymi 63 240 m2
maksymalna tgczna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych 25554 m2
zaktadana maksymalna fgczna powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych 1498 m2
POWIERZCHNIA TERENU INWESTYCJI TOWARZYSZACEJ 1992 m2
fragment dz. nr 3234 bez zmiany sposobu uzytkowania ani zabudowy 639 m2
fragm. dz.nr 1243/187  bez zmiany sposobu uzytkowania ani zabudowy 440 m2
fragment dz. nr 3230 bez zmiany sposobu uzytkowania ani zabudowy 440 m2
fragm.dz. nr 2939/2 bez zmiany sposobu uzytkowania ani zabudowy 815 m2

10. ZAKRES W JAKIM PLANOWANA INWESTYCJA NIE UWZGLEDNIA USTALEN
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
Zgodnie z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego: Uchwatla



1.

nr V/33/15 Rady Miejskiej W Swietochtowicach z dnia 28 stycznia 2015 r. teren planowane;
inwestycji lezy w obrebie obszaru 3PU: tereny zabudowy ustugowo-produkcyjnej, w
potudniowej czesci w obrebie obszaru 4Z: tereny zielone oraz czesciowo na niewielkim
fragmencie w obrebie obszaru KDZ: tereny komunikacji drég publicznych klasy zbiorczej.
Planowana inwestycja nie uwzglednia ustalen dla w/w obszarow 3PU, 4Z i KDZ. Planowane
zamierzenie: zabudowa mieszkalna wielorodzinna z garazami podziemnymi oraz parkingami
na terenie, lokalami ustugowymi wbudowanymi w parterach budynkoéw, zagospodarowaniem
terenu i niezbedna infrastrukturg techniczng z jest niezgodne z obowigzujgcym MPZT.
Ustalone w MPZT przeznaczenie podstawowe dla obszaru 3PU: przeznaczenie podstawowe -
tereny zabudowy ustugowo-produkcyjnej, przeznaczenie dopuszczalne - zabudowa
magazynowo- skiadowa, ustugi.

Ustalone w MPZT przeznaczenie podstawowe dla obszaru 4Z: tereny zieleni.

Ustalone w MPZT przeznaczenie podstawowe dla obszaru KDZ: tereny komunikacji drég
publicznych klasy zbiorczej.

ZGODNOSC ZE STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO GMINY

Planowana inwestycja nie jest sprzeczna z obowiazujgcym Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Swietochfowice Uchwata Rady Miejskiej w
Swietochtowicach nr L/393/21 z dnia 25.11.2021 r.

Zgodnie z Kierunkami zmian struktury przestrzennej — obszary niezurbanizowanych ,N-URB"
i zurbanizowanych ,Z-URB”, w tym zwarte tereny zieleni, rozproszone tereny zieleni, obszar
przestrzeni chronionej ,OPC” | obszar przestrzeni zieleni (zafacznik nr 6 do Uchwaty — rysunek
Il1A/8) planowana inwestycja lezy w strefie ,obszary zurbanizowane Z-URB";

lIA/6
KIERUNKI ZMIAN STRUKTURY PRZESTRZENNE) - OBSZARY NIEZURBANIZOWANYCH (N-URB)
| ZURBANIZOWANYCH (Z-URB), W TYM ZWARTE TERENY ZIELENI, ROZPROSZONE TERENY
ZIELENI, OBSZAR PRZESTRZENI CHRONIONEJ (OPC) | OBSZAR PRZESTRZENI! ZIELENI

——




Zgodnie z ,Kierunkami zmian w strukturze przestrzennej — delimitacja w granicach
zurbanizowanego obszaru miasta — stref przestrzenno - funkcjonalnych ,SPF" kontynuacja
zabudowy i stref weztowych ,SPF-W’ kreacji zabudowy (zatacznik nr 6 do Uchwaty — rysunek
11A/8) planowana inwestycja lezy w strefie ,tereny intensywnej urbanizacji miejskiej SPF-2":

lIA/8
KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNE. - DELIMITACJA W GRANICACH
ZURBANIZOWANEGO OBSZARU MIASTA - STREF PRZESTRZENNO - FUNKCJONALNYCH (SPF)
KONTYNUACJI ZABUDOWY | STREFY WEZLOWYCH {(BPF W) KREACJI ZABUDOWY

; STREFA SPF. 2 - TERENY INTENSYWNEJ URBANIZACJ! MIEJSKIES

Zgodnie z Kierunkami zmian struktury przestrzennej — zasiegi stref typow urbanizacii
istniejgcej ,URB-I", zaplanowanej ,URB-Z' i planowanej ,URB-P” w tym nowe terenow
mieszkaniowe jedno i wielorodzinnych, ustugowej produkcyjnej” (zatacznik nr 6 do Uchwaty —
rysunek 11A/9) planowana inwestycja lezy w strefie ,potencjalnej nowej urbanizacji i zabudowy
— planowana — nowej zabudowy URB-P”:

HA/9
KIERUNKI ZMIAN W STRUKTURZE PRZESTRZENNEJ - ZASIEG! STREF TYPOW URBANIZAC,
ISTNIEJACEJ - URB-I, ZAPLANOWANEJ - URB-Z | PLANOWANE. - URB-P, W TYM NOWE

TERENOW MIESZKANIOWE JEDNO | WIELORODZINNYCH, UStUGOWEJ PRODUKCYJNE,

STREFA POTENCJALNEJ NOWEJ URBANIZAC JI | ZABUDOWY
- PLANOWANA - NOWEJ ZABUDOWY - URB-P

Zgodnie z §9.4. KIERUNKI ZMIAN OBSZAROW ZURBANIZOWANY CH:

1. W studium wyznacza sie obszary zurbanizowane (Z-URB) tworzgce podstawows strukture
urbanistyczna miasta. Sa to obszary decydujgce o przeszfym i wspolczesnym rozwoju, Zyciu
spofecznym,

gospodarczym, przestrzennym, a takie o ciggtosci, tradycji i migjskiej toZzsamosci
Swietochfowic.

2. Do obszaréw zurbanizowanych (Z-URB) nalezg:

1) tereny zabudowy,

2) rozproszone tereny zieleni (ZN-URB) o przeznaczeniach oznaczonych symbolami: Z3, Z6;
wraz z przynaleznym ww. terenom zagospodarowaniem.

3. Kierunki zmian oraz zasady zagospodarowania obszaréw zurbanizowanych (Z-URB)
okreslono kolejno dia jednoznacznie graficznie wyodrebnionych w skali miasta:

1) stref osadniczo — administracyjnych (SOA);

2) stref przestrzenno — funkcjonalnych w tym stref weztowych (SPF i SPF-W);

3) stref typow urbanizacji (URB-I, URB-Z, URB-P).
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12.1.

12.2.

6. STREFY URBANIZACJI (URB)

1) Wyznaczono strefy urbanizacji, obejmujgce istniejgce | planowane tereny kontynuacji i
rozwoju zabudowy, a tym samym nieprzekraczalny obszar urbanizacji gwarantujgcy skuteczne
przeciwstawianie sie niekontrolowanym przyrostom terytorialnym nowych obszaréw
urbanizacji, powracajgc do racjonalnego wykorzystania chtonnosci terenéw potozonych
wewnatrz obszaru urbanizacji.

2) Na tle modelu planowanej struktury przestrzennej (poziom V) wyznaczono strefy urbanizacji
(URB), takie jak:

a) strefa zurbanizowana | zabudowana — istniejgca - kontynuacji zabudowy - oznaczona
symbolem URB-I, dla ktérej stan istniejgcy oraz dotychczasowe dokumenty planistyczne
pozwolity na przypisanie i okredlenie odpowiednich przeznaczer oraz zasad kontynuacji
zabudowy, na bazie istniejgcych i nieznacznie rozbudowywanych systemow infrastruktury
technicznej,

b) strefa zurbanizowana i zabudowana — zaplanowana - rozwoju zabudowy - oznaczona
symbolem URB-Z, dla ktérej dotychczasowe obowigzujgce miejscowe plany
zagospodarowania przestrzennego bedace prawem migjscowym, okreslify odpowiednie
przeznaczenia oraz zasady rozwoju zabudowy, wymagajgce rozwoju systemow infrastruktury
technicznej,

c) strefa potencjalnej nowej urbanizacji i zabudowy — planowana - nowej zabudowy - 0znaczona
symbolem URB-P, odpowiadajgcych aktualnym kierunkom przestrzennego i programowego
rozwoju miasta, dla ktérych w przysztych planach miejscowych nastgpi wzmozony proces
zmiany Sposobu uZytkowania | przeznaczania dotychczas rolniczych gruntow na
przeznaczenia nierolnicze, wymagajace rozwoju systemow infrastruktury techniczney.

3) Zasiegi stref urbanizacji wraz z terenami do nich przynaleznymi przedstawiono na rysunku
pomocniczym HA/.”

Planowana inwestycja jest zgodna z aktualnie obowigzujgcym studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego w zakresie przeznaczen réwnorzednego i
dopuszczalnego zdef nlowanych w tabell nr KT!2 4 dla Jednostkl B15/1. P2

1 URBANRTRIEL | < SN ) DOMMUIACE | ROWNORZE DNE DGWSECZM ntncwszcm WSKAZAME | ‘mv,m:mm""m o ,,,,"u, ; el
‘ | L) W i
{ | ! |
4 T 8 r E 3 i s " IR e " i
Bt ' 3 i P = A =y
B1.5 ne 2 U5 UB. M2 U1 M ) 5% SW Z-URB. SPF % JRB.1 URB

Przeznaczenie rownorzedne M2 — ,nieruchomosci i obiekty mieszkaniowe wielorodzinne od 5
mieszkan wzwyz” — planowana inwestycja dotyczy zespotu budynkéw wielorodzinnych -
spefnione.

Przeznaczenie dopuszczalne U1 —  nieruchomo$ci i obiekty ustug komercyjnych, w tym:
handel, ustugi nieprodukcyjne, gastronomia, hotele, motele, schroniska” — inwestycja zakfada
lokalizacje lokali ustugowych (handel, ustugi nieprodukcyjne, gastronomia) w parterach
projektowanych budynkéw mieszkalnych - spemnione.

Planowana inwestycja: budowa zespotu budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z garazami
podziemnymi oraz parkingami na terenie, lokalami ustugowymi wbudowanymi w parterach
budynkow, zagospodarowaniem terenu i niezbedna infrastruktura techniczna jest zgodna z w/iw
zapisami jednostki Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Swietochiowice Uchwata Rady Miejskiej w Swietochtowicach nr L/393/21 z dnia
25.11.2021 r. - WARUNEK SPELNIONY.

STANDARDY LOKALIZACJI | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH
Zgodnie z Art. 17 ust.4 Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych zapewniono:
Bezposredni dostep do drogi publicznej

Planowana Inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana jest na terenie skfadajgcym sie z
dziatek o numerach dz. nr 2933, 3228, 2931/2, AR_1 obreb Chropaczow i posiada dostep
do drogi publicznej: ulicy Lagiewnickiej dz. nr 2940 ,dr’, 2934 ,dr", 2928 ,dr” AR_1 obreb
Chropaczow poprzez dziatki nr 3227 ,dr” oraz nr 2931/1 ,dr" AR_1 obreb Chropaczéw
istniejacym zjazdem publicznym. Zatgcznik — zaswiadczenie o posiadanym dostgpie do
drogi publicznej - WARUNEK SPELNIONY.

Dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej

Dostep do sieci kanalizacji sanitarnej poprzez planowana inwestycje towarzyszgca
rozbudowy istniejgcej sieci kanalizacji ogélnosptawnej w pasie ulicy Lagiewnickiej poprzez
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fragment dziatki o numerze ewidencyjnym nr 2939/2 obreb Chropaczow w
Swietochtowicach wzdtuz ulicy tagiewnickiej - WARUNEK SPELNIONY.

Dostep do sieci wodociggowej poprzez planowang inwestycje towarzyszaca rozbudowy
istniejacej sieci wodociggowej w rejonie ulicy Wiechaczka poprzez fragmenty dziatek o
numerach ewidencyjnych nr 3234, 1243/187, 3230, 2939/2 obreb Chropaczéow w
Swietochtowicach, potozone wzdtuz ulicy Lagiewnickiej - WARUNEK SPELNIONY.

Dostep do sieci elektroenergetyczne;j

Teren inwestycji ma zapewniony istniejgcy dostep do energii elektrycznej poprzez istniejaca
sie¢ energetyczng od strony ulicy tagiewnickiej - WARUNEK SPELNIONY. Przez teren
przechodzi napowietrzna linia energetyczna 110 kV, ktéra zostanie zamieniona na
podziemng linie kablowa zgodnie z uzyskanymi warunkami technicznymi TAURON
Dystrybucja S.A. usuniecia kolizji sieci elektroenergetycznej nr
TD/OGL/OME/K/WT/IM/41/2026 z dnia 06.02.2026 r.

Odlegtos¢ od przystanku komunikacji miejskiej

Planowana zabudowa bedzie zlokalizowana wzdtuz granic terenu inwestycji, sgsiadujacych z
drogami publicznymi i znajdujaca sie komunikacja miejskg. Odlegios¢ od projektowanych
budynkéw do istniejgcych przystankow komunikacji publicznej wzdiuz ulic tagiewnickiej i
Bytomskiej wynosi¢ bedzie maksymalnie 450 m czyli nie wiecej niz 1000 m — (w miastach, w
ktorych liczba mieszkaricow nie przekracza 100 000). WARUNEK SPELNIONY.

Odlegtos$¢ od szkoty podstawowe;j

Odlegtos¢ od szkoty nie wieksza niz 3000 m od szkoly podstawowej (liczona w osi dojscia a nie
odleglosci w linii prostej), ktéra jest w stanie przyja¢é nowych uczniéw w liczbie dzieci
stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowe;.
Najblizsza placowka: Szkota Podstawowa nr 1 im. Mitosnikdw Ziemi Slaskiej ul. Zubrzyckiego
38, 41-605 Swietochfowice.

Dojscie piesze 2,9 km wzdtuz Bytomskiej lub dojscie piesze 3,0 km ul. tagiewnicka, gtéwna
sciezkg w Lasku Chropaczowskim, ul. Jodtowa, ul. Sudecka do ul. Zubrzyckiego.

Planowana liczba mieszkaricow wyliczana zgodnie z zapisami specustawy mieszkaniowe;j:
max. pow. uzytkowa mieszkan 25 554 m2 / 28m? = 913 mieszkancow x 7% = max. 64 dzieci.
Uzyskano zapewnienie o mozliwosci przyjecia dzieci do szkoly podstawowej - WARUNEK
SPELNIONY.

Zapewnienie dostepu do terenow urzadzonych terenéw wypoczynku

Planowana liczba mieszkaricow wyliczana zgodnie ze specustawa:

max. pow. uzytkowa mieszkan 25 554 m2/ 28m2 = max. 913 mieszkancéw x 4 m2 = max.
3.652 m2. W obrebie projektowanego zespolu mieszkaniowego, w jego centralnej czesci,
przewidziano ogolnodostepny, nieogrodzony, urzgdzony teren wypoczynku oraz rekreacji o
powierzchni 4500 m2. Dodatkowo w odlegtosci okoto 1300 m od terenu przedmiotowej
inwestycji znajduje sie istniejacy ogdinodostepny obszar urzadzonego terenu wypoczynku i
rekreacji ,Lasek Chropaczowski”. WARUNEK SPELNIONY.

Powierzchnia biologicznie czynna

Minimalny wymagany udziat powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy co najmniej 25%
powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej, przy czym co najmniej 50% powierzchni
biologicznie czynnej stanowi¢ ma ogdlnodostepny, nieogrodzony, urzgadzony teren
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu.

Powierzchnia terenu planowanej inwestycji mieszkaniowej: 44 952 m2 x 25% = min. 11 238
m2. Zakfadana w projekcie tgczna powierzchnia biologicznie czynna: 12 500 m2 co stanowi
27,80 % powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej > 25% - WARUNEK SPELNIONY.

Na terenie planowanej inwestycji przewidziano 6 500 m2 powierzchni ogdéinodostepnego
nieogrodzonego urzadzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji w ramach powierzchni
biologicznie czynnej:

- 4500 m2 w postaci otwartego terenu zielonego z placem zabaw i nasadzeniami zieleni
wysokiej, zlokalizowanego w centralnej czesci zatozenia

- 2000 m2 w postaci ogélinodostepnych taraséw zielonych z zielenig ekstensywna nad ptytami
garazy podziemnych miedzy budynkami oraz na gruncie rodzimym poza obrysem budynkdw.
Projektowany minimalny udziat powierzchni ogdinodostepnego nieogrodzonego urzadzonego
terenu wypoczynku oraz rekreacji lokalizowanego w ramach powierzchni biologicznie czynnej
na terenie inwestycji mieszkaniowej wynosic bedzie 6 500 m2, co stanowi 52% z
zaprojektowanej powierzchni biologicznie czynnej 12 500 m2 - WARUNEK SPELNIONY.
Wysokos¢ budynkow

W ramach planowanej inwestycji zaklada sie budowe zespotu budynkdédw mieszkalnych
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wielorodzinnych, z ustugami wbudowanymi w parterach budynkéw oraz garazami
wielostanowiskowych pod budynkami. Wysokos¢ max. 5 kondygnacji nadziemnych oraz max.
2 kondygnacie podziemne pod budynkami (parking) + jedna kondygnacja parkingu
podziemnego pomiedzy budynkami w postaci plyty tarasowej z zielenig intensywna. Inwestor
dopuszcza zmniejszenie wysokosci catosci zabudowy lub jej czesci do 4 kondygnacii
nadziemnych.

W odlegiosci okoto 100 m znajduje sie istniejgcy zespot zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej przy ul. Wiktora Wiechaczka, w ktérym budynki majg 5 kondygnacii.
WARUNEK SPELNIONY.

Planowana liczba mieszkancow

Planowana liczba mieszkaricow wyliczana zgodnie ze specustawg mieszkaniowa:

max. pow. uzytkowa mieszkan 25 554 m2/ 28m? = 913 mieszkancow

12.10. Okreslenie planowanej liczby i powierzchni mieszkarn

Planuje sie realizacje maksymalnie 608 mieszkan (min. 336 mieszkar) o powierzchni od 28
do 90 m?,

12.11. Okreslenie zakresu inwestycji przeznaczonego na dziatalnos¢ handlowg lub ustugowa:

13.
13.1.

13.2.

13.3.

13.4.

14.

15.
15.1.

W projektowanym zespole mieszkaniowym przewiduje sie dziatalno$¢ handlowa, biurows i
ustugowa nieprodukcyjng i nieuciazliwg w parterach budynkéw mieszkalnych. Przewidywana
powierzchnia uzytkowa ustug: 1 498 m2 m2, co stanowi ponad 5%, nie wigcej niz 20%
planowanej powierzchni mieszkalnej (planowana taczna maksymalna pow. uzytkowa
mieszkan: 25 554 m2) - WARUNEK SPELNIONY.

CHARAKTERYSTYKA EKOLOGICZNA
Zapotrzebowanie na wode:

$redniodobowe zapotrzebowanie na wode: 225 m*/d
maksymalne godzinowe zapotrzebowanie na wode: 56,25 m*/d
Odprowadzanie $ciekow

$redniodobowa ilo$¢ zrzucanych Sciekdw bytowych: 202,5 m*/d
maksymalna godzinowa ilos¢ zrzucanych Sciekow bytowych: 50,6 m*/d

Rodzaj i ilo$¢ wytwarzanych odpadow

Qdpady komunalne — okoto 750 kg na dobe.

Wptyw budynku na istniejacy drzewostan, powierzchnig ziemi, glebe, wody
powierzchniowe i podziemne.

Planowana inwestycja mieszkaniowa nie bedzie wplywa¢ negatywnie na $rodowisko w
rozumieniu Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 9.11.2012 r. i nie wymaga decyzji
$rodowiskowej. Dla inwestycji opracowano Karte Informacyjng Projektu i uzyskano Decyzje nr
6/2025z dnia 16.07.2025 r. o braku potrzeby przeprowadzania oceny oddziatywania na
$rodowisko realizacji — zatgcznik.

Projektowany zespdt zabudowy mieszkaniowej nie powoduje nadmiemego zacienienia
otoczenia. Planowany charakter zamierzenia kfadzie nacisk na zachowanie biologicznie
czynnego terenu dziatki poza powierzchnig zabudowy i utwardzonych dojs¢ i dojazdow do
budynkéw. Planuje sie zachowa¢ niekolidujace z zamierzeniem istniejgce nasadzenia zieleni
wysokiej oraz zakfada sie wykonanie nasadzen zastepczych kompensacyjnych. Woda
opadowa pozostanie na dziafce i bedzie na niej retencjonowana.

WARUNKI GEOTECHNICZNE

Dia terenu na tym etapie nie przeprowadzono badan geotechnicznych.

Mapa geologiczno-inzynierska Panstwowego Instytutu Geologicznego (Kod Atlasu 102, Atlas
Katowic, Nr serii 3 Symbol serii QhANN) okresla grunty na gtebokosci 1 m p.p.t. jako

grunty antropogeniczne, nasypy niebudowlane Kategoria przydatnosci — mato korzystne.

ZASADNICZE WYPOSAZENIE INSTALACYJNE

Instalacje

W projektowanych budynkach przewiduje sig instalacje:

elektryczna,

wodociggowa i kanalizacji sanitarnej,

kanalizacji deszczowej — odprowadzenie wody z terendw utwardzonych oraz z dachow
poprzez wpusty dachowe i rury spustowe do zbiornikow retencyjnych a nastepnie do kanalizacii
ogdlnosptawnej bez szkody dla dziatek sasiednich,



— C€.0.icw.u. — zakladana z miejskiej sieci cieptowniczej,
- wentylacji hybrydowe,
— wentylacja mechaniczna garazy podziemnych.
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DECYZJA

Na podstawie art. 104 § 11 2 Kodeksu Postgpowania Administracyjnego i art. 13
ust, 1 pkt 1§ 2, art. 14 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane [(Dz.). Nr 89, poz. 414 z pbéin. zm.), po przapraowadzeniu
postepowania kwalifikacyjnege oraz na podstawie oceny z aegzaminu na
uprawnisnia budowlane ziozonego przed powclang przeze mnie komisja

nadajeg

Pani Ewie Katarzynie Stryczek-Smolakowskie]
mgr inZ. architektow!

UPRAWNIENIA BUDOWLANE
Nr ewid, 13/93/DUW

do projektowania i kierowania robotami budowlanymi
w specjalnosci architektonicznej
bez ograniczen

UZASADNIENIE

W zwiazku z potwierdzeniam przez Komisjg egiaminacyjng powotana przez -
Woiewode Dolnoslaskiege Zarzadzeniem z dnia 17 marca 1998 r. posiadania
przaz Panig Eweg Katarzyng Stryczek-Smolaekowska wymaganego prawem
wyksztalcenia oraz praktyki zawodowe] konieczne] do uzyskania uprawnied
budowlanych w w/w specjalnosci i po uzyskaniu pozytywnych wynikow
egzaminu na uprawnienia budowlane, orzeczono jak w sentencji.

Od niniejsze] decyzji przystuguje odwolanie do Gléwnego Inspektora Nadzoru
Budowlanege w terminie 14 dni od daty otrzymania decyzji za poérednictwem

Woiswody Dolnoslaskiego.

Otrzymuja:
1. Pani Ewa Stryczek-Smolakowskés
¥ ;
< /
Z | R
2. Gtédwny Inspektor ?r) ;
Nadzory Budowlanego o,

3. a/a
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 RZECZYPOSPOLITEY POLSKIES

Dolnoslgska Okregowa Rada Izby Architektow RP

ZASWIADCZENIE - ORYGINAL
(wypis z listy architektow)

Dolnoslaska Okregowa Rada Izby Architektow RP zaswiadcza, ze:

mgr inZ. arch. Ewa Stryczek-Smolakowska
posiadajgca kwalifikacje zawodowe do peinienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie
w specjalnosci architektonicznej i w zakresie posiadanych uprawnien nr 13/99/DUW,

jest wpisana na liste czlonkdw Dolnoslaskiej Okregowej Izby Architektow RP
pod numerem: DS-0680.

Cztonek czynny od: 01-02-2002 r.

Data i miejsce wygenerowania zaswiadczenia: 05-04-2025 r. Wroctaw.
Zaswiadczenie jest wazne do dnia: 30-06-2026 r.

Podpisano elektronicznie w systemie informatycznym Izby Architektdw RP przez:
Anna Kosciuk, Przewodniczaca Okregowej Rady Izby Architektow RP.

Nr weryfikacyjny zaswiadczenia:

DS-0680-413E-5B3E-941F-F6B6

Dane zawarte w niniejszym zaswiadczeniu mozna sprawdzi¢ pedajac nr weryfikacyjny
zaswiadczenia w publicznym serwisie internetowym Izby Architektow: www.izbaarchitektow.pl
lub kontaktujac sie bezposrednio z wlasciwg Okregowa lzba Architektow RP.
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I /ZBA ARCHITERKTOW
RZECZYPOSPOLITE] POLSKIES

Dolnoslaska Okregowa Rada Izby Architektow RP

ZASWIADCZENIE - ORYGINAL
(wypis z listy architektow)

Dolnoslaska Okregowa Rada Izby Architektow RP zaswiadcza, ze:

dr inz. arch. Dariusz Aleksander Dziubinski
posiadajacy kwalifikacje zawodowe do pelnienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie
w specjalnosci architektonicznej i w zakresie posiadanych uprawnien nr 142/91/UW,

jest wpisany na liste cztonkéw Dolnoslgskie] Okregowej Izby Architektéw RP
pod numerem: DS-0181.

Cztonek czynny od: 01-02-2002 r.

Data i miejsce wygenerowania zaswiadczenia: 30-07-2025 r. Wroctaw.
Zaswiadczenie jest wazne do dnia: 30-06-2026 r.

Podpisano elektronicznie w systemie informatycznym Izby Architektow RP przez:
Anna Kosciuk, Przewodniczaca Okregowej Rady Izby Architektéw RP.

Nr weryfikacyjny zaswiadczenia:

DS-0181-A1D4-DCD6-9395-A98D

Dane zawarte w niniejszym zaswiadczeniu mozna sprawdzi¢ podajac nr weryfikacyiny
zaswiadczenia w publicznym serwisie internetowym Izby Architektéw: www.izbaarchitektow.pl
lub kontaktujac sie bezposrednio z wiasciwg Okregowa Izba Architektow RP.
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