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PODSTAWA OPRACOWANIA:

1. Podstawa opracowania:

Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizaciji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz. U. z 2021 r. poz.
1538);

Uchwaty Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika
2021 r. w sprawie okredlenia lokalnych standardow urbanistycznych na terenie
miasta Pabianic (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 10.11.2021 r. poz. 5075);

2. Przepisy odrebne:

Ustawa Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (z 2021 r. poz. 2351 z pézn. zm .);
Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2021 r. poz. 741 z pdzn. zm.);

Rozporzagdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. 2003 nr
164 poz. 1588 z p6zn. zm);

Ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 2233, z p6zn. zm.) .
Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1376. z
pézn. zm.);

Ustawa z dnia 9 czerwca 2011r. Prawo geologiczne i gérnicze (Dz. U. z 2021 r. poz. 1420
z pézn. zm.);

Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz.
1065 z p6zn. zm. );

Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczgco oddziatywaé na srodowisko (Dz. U. 2019 poz. 1839);

Materiaty kartograficzne i ewidencyjne dla dziatek stanowigcych teren inwestycji oraz
dziatek potozonych w analizowanym obszarze;

Rozporzgdzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne

i ich usytuowanie (Dz.U.2016.0.124 t.j.);

Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej z dnia 12 lipca
2019 r. w sprawie substancji szczegdlnie szkodliwych. dla $rodowiska wodnego oraz
warunkow, jakie nalezy spetic¢ przy wprowadzaniu do wéd lub do ziemi Sciekow, a takze
przy odprowadzaniu wéd opadowych lub roztopowych do waéd lub do urzgdzen wodnych
(Dz.U.2019 poz. 1311.);

Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (Dz. U. z 2021 r. poz. 716 z
pdzn. zm.);

Ustawia z dnia 7 czerwca 2001 r. 0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu sciekéw (Dz. U. z 2020 r. poz. 2028 zip6zn. zm.);

Ustawa z dnia 16 grudnia 2010r. o publicznym transporcie zbiorowym (Dz. U=z 2021 r.
poz. 1371);

3. Materiaty kartograficzne i ewidencyjne dla dziatek 412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5
stanowigcych ' teren inwestycji. przyjete do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego;
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STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU,
W SZCZEGOLNOSCI OKRESLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCJI ZABUDOWY

I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

PODSTAWOWE | UZUPELNIAJACE FUNKCJE ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA

TERENU

Opracowana koncepcja urbanistyczno-architektoniczna dotyczy budowy budynku
mieszkalnego wielorodzinnego o podstawowej funkcji mieszkaniowej, uzupetnionej funkcjg
ustugowg zlokalizowang w parterze budynku wraz z jednoczesng realizacjg infrastruktury
technicznej i drogowej w ramach zabudowy uzupetniajgcej, niezbednej do obstugi zabudowy

1.

mieszkaniowe;j.
Teren inwestycji mieszkaniowej dotyczy dziatek nr ewid.: 412/1, 412/2, 412/3, 412/4,
412/5 (obreb 0012 P-12) potozonych miejscowosci Pabianice, przy ul. Stefanii

Sempotowskiej 4 na terenie woj. Lodzkiego.
Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow wydanym przez Starostwo Powiatowe

w Pabianicach, Wydziat Geodeziji, ul. Pitsudskiego 2, 95-200 Pabianice, stanowi wtasnos$é
inwestora: JF INVEST SPOtLKA Z OGRANICZONA ODPOWIEDZIALNOSCIA, ul. Stefanii
Sempotowskiej 4, 95-200 Pabianice. Wtasno$¢ nieruchomosci nr ew. 412/1, 412/2, 412/3,
412/4, 412/5 ustanowiono na podstawie ksigg wieczystych o nr: LD1P/00021219/8.
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GRANICATERENU INWESTYCJI (DZIALKINR EW. 412/1,
412/2,412/3,412/4,412/5

[ = mm=m mm==! GRANICA OBSZARU ODDZIALYWANIA TERENU
INWESTYCJI NA NIERUCHOMOSCI PRZYLEGLE
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Podstawowa funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu stanowiaca ponad 50%
powierzchni zabudowy terenu inwestycji oraz powierzchni uzytkowej budynku
okresla sie jako: funkcje mieszkaniowg w ramach projektowanej zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej.

Uzupetniajgce funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu okresla sie jako: funkcje
ustugowg w ramach projektowanych trzech lokali ustugowych w parterze budynku
mieszkalnego, komunikacyjng w ramach projektowanych dojazdéw, dojs¢, parkingow
i garazy, biologicznie czynng w ramach trawnikdw, powierzchni zielonego dachu, parkingéw
wykonanych z kraty trawnikowej oraz techniczng w ramach terenéw przeznaczonych pod
lokalizacje sieci infrastruktury technicznej. Wyzej wymienione funkcje okresla sie jako
uzupetniajgce, niezbedne do obstugi zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej stanowigcej
podstawowg funkcje projektowanej zabudowy.

2. STRUKTURA FUNKCJONALNA | PRZESTRZENNA ZABUDOWY TERENU INWESTYCJI
ZGODNIE ZE SUiKZP MIASTA PABIANICE

Teren inwestycji potozony jest zgodnie z opracowang w Studium Uwarunkowan

i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Pabianice strukturg przestrzenng
miasta — na terenie Zespotu ,B” — stanowigcego jednostke urbanistyczng o uksztattowanej
strukturze i zabudowie. Struktura zabudowy stworzona jest przez zespoly zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej w czesci zachodniej, oraz jednorodzinnej w czesci wschodniej.
W ramach opracowanej struktury zabudowy dla miasta Pabianice na terenie zespotu ,B”
znajduje sie istniejgcy kompleks urzgdzen sportowych z dopuszczeniem rozbudowy,
oraz obiekty sakralne wraz z uksztattowang przestrzenig publiczng. Przewiduje sie
mozliwo$¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej w potudniowej czesci jednostki z mozliwoscig
lokalizacji gtéwnie zabudowy jednorodzinnej. W przypadku budynkéw wielorodzinnych
opracowana w suikzp struktura przestrzenna miasta Pabianice w zespole ,B” okresla
intensywno$¢ zabudowy do 0,8. Uwzgledniajgc zaréwno stan uzytkowania poszczegolnych
terendw, podjete decyzje administracyjne i ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Pabianice, okreslono przeznaczenie terendéw przeznaczonych pod
lokalizacje inwestycji mieszkaniowej w strukturze funkcjonalnej miasta jako terenu ustugowe,
struktura funkcjonalna w ramach terenéw oznaczonych symbolem ,U” dopuszcza rowniez
realizacje funkcji mieszkaniowej uznajac jg za uzupetniajgca.

Rada Miejska podjeta rowniez uchwate nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r.
w sprawie okre$lenia lokalnych standardow urbanistycznych na terenie miasta Pabianic
(Dz. Urz. Woj. Lédzkiego z dnia 10.11.2021 r. poz. 5075) w ktérej na obszarze objetym
inwestycja mieszkaniowg przewidziano mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej o wysokosci do VI kondygnacji nadziemnych co $wiadczy o tym,
ze inwestycja objeta niniejszg koncepcjg jest zgodna z przyjetymi na terenie strefy C
kierunkami zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianice.

3. ISTNIEJACA STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA
TERENU, W SZCZEGOLNOSCI OKRESLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCJI
ISTNIEJACEJ ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Teren inwestycji dotyczy dziatek nr ewid.: 412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5
potozonych w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb 0012 P-12),
w gm. Pabianice. Lokalizacja terenu inwestycji dotyczy obszarow potozonych
w bezposrednim rejonie drogi publicznej, ul. Sempotowskej i Jana Pawta Il. Dziatki objete
koncepcjg inwestorskg sg czesciowo zabudowane, znajdujg sie na nich trzy budynki
stanowigce zabudowe o funkcji przemystowej oraz zadaszona wiata przeznaczone
do wyburzenia. Zgodnie z ewidencjg gruntéw dziatki nr ew. 412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5
stanowig uzytki o nadanej klasyfikacji: ,Ba” (tereny przemystowe). Teren przedmiotowe;
inwestycji, w przesziosci byt wykorzystywany jako teren produkcyjny, na terenie w/w dziatek
funkcjonowat zaktad produkcyjny Polska Dystrybucja Alkoholi Sp. z 0. 0. z siedzibg przy
ul. Stefanii Sempotowskiej 4 w Pabianicach. Nieruchomosci przeznaczone pod lokalizacje
inwestycji mieszkaniowej zlokalizowane sg na terenie Zespotu ,B” — stanowigcego jednostke
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urbanistyczng o uksztattowanej strukturze i zabudowie. Dziatki stanowigce teren inwestyciji
zlokalizowane sg w terenie skoncentrowanej zabudowy mieszkaniowej z podziatem

na zabudowe wielorodzinng oraz zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng ksztaltujgce

sie wzdtuz osi ul. Stefanii Sempotowskiej. Obejmujg one tereny zabudowy jednorodzinnej
i wielorodzinnej w réznych formach i intensywnosciach, zaréwno jako obiekty wolnostojace,
blizniacze, szeregowe atrialne oraz zespoty matych domoéw mieszkalnych obejmujgcych

od 4 do 6 lokali mieszkaniowych. W stosunku do zabudowy o funkcji mieszkaniowej

w istniejgcej strukturze zabudowy wystepujg obiekty o funkcjach uzupetniajgcych w stosunku
do funkcji podstawowej tj. obiekty ustugowe stanowigce ustugi komercyjne, administracji
publicznej, obiekty edukacyjne, obiekty sakralne, obiekty handlowo-ustugowe. Zabudowie
mieszkaniowej towarzyszg réwniez obiekty towarzyszace tj. budynki gospodarcze,
garazowe, tereny parkingéw publicznych przy osiedlach zabudowy wielorodzinnej oraz
obiekty rekreacji i sportu (tj. przyszkolne i osiedlowe place zabaw, stadion Pabianickiego
Towarzystwa Cyklistow). Wyzej wymienione stanowig zabudowe o funkcjach
uzupetniajgcych, niekolidujgcych z dominujgcg w terenie funkcjg mieszkaniowg

0 ograniczonym oddziatywaniu srodowiskowym, nie powodujgcym ujemnego oddziatywania
akustycznego i transportowego na otoczenie. Teren inwestycji zlokalizowany jest na
obszarze z mozliwoscig powstawania nowej zabudowy i uzupetniania zabudowy juz
istniejgcej. Planowana przez inwestora lokalizacja inwestycji mieszkaniowej swoim
przeznaczeniem i architekturg zblizona jest do istniejacych w obszarze analizowanym
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Stanowi¢ bedzie kontynuacje funkcji i formy
zabudowy nie zaktécajgc tadu przestrzennego w tym rejonie, ani zasad dobrego sgsiedztwa.

W ramach analizy urbanistycznej funkcji oraz struktury zabudowy i
zagospodarowania terenu przeprowadzonej w promieniu do 200,0m od granic terenu
inwestycji zinwentaryzowano ponad 14 budynkéw stanowigcych zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng oraz 13 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych o wysokosci i strukturze
zabudowy nawigzujgcej do projektowanej inwestycji (budynki o wys. V kondygnaciji
nadziemnych na planie prostokagta lub kwadratu zlokalizowane na terenie dziatek
nr ew.: 333/8, 333/4, 333/5, 332/17, 332/18, 331/29, 331/26, 331/30, 331/7, 175/6, 178,
175/11).

W bezposrednim sgsiedztwie terenu inwestycji zinwentaryzowano istniejgca
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng na terenie dziatki nr ew. 411/4 (1 budynek
mieszkalny). Po zachodniej krawedzi jezdni ul. Stefanii Sempotowskiej zinwentaryzowano
4 budynki mieszkalne wielorodzinne o wysokosci V kondygnacji nadziemnych.
Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna o wysokosci V kondygnacji ksztattuje sie réwniez
w uktadzie réwnolegtym wzgledem ul. Sempotowskiej, ul. Piotra Bardowskiego,
ul. Trebackiej i ul. Proznej. Teren inwestycji od strony poétnocnej poprzez cigg ul. Jana
Pawia Il graniczy z parcelami zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, od strony zachodniej
sgsiaduje z parcelami zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna w ukfadzie punktowym i liniowym), od strony wschodniej sgsiaduje z terenem
szkoty podstawowej i towarzyszgcymi im terenami rekreaciji i sportu a od strony potudniowej
sgsiaduje z terenami stadionu Pabianickiego Towarzystwa Cyklistéw.

Usytuowanie terenu inwestycji wzgledem dostepu do komunikacji publicznej, edukac;ji
na poziomie podstawowym oraz dostepu do terendw rekreacji i sportu, jak réwniez
parametry projektowanej zabudowy tj. wysokos¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego
spetniajg warunki § 4 uchwaty Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXXIX/408/21 z dnia 20
pazdziernika 2021 r. w sprawie okreS$lenia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie
miasta Pabianic.

Whioski:

1) Struktura funkcjonalna i przestrzenna opracowana w Studium Uwarunkowan
i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Pabianice uwzglednia
mozliwo$¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej ale tylko jako ,zabudowy
uzupetniajgcej” w stosunku do przeznaczenia podstawoweqo tj. zabudowy ustugowey.
Obowigzujgcy mpzp opracowany na podstawie suikzp miasta Pabianice wyklucza
mozIliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej jako zabudowy o przeznaczeniu
podstawowym na terenie dziatek nr ew. 412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5.
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2) Rada Miejska podjeta Uchwate nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r.
w sprawie okre$lenia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta
Pabianic (Dz. Urz. Woj. toédzkiego z dnia 10.11.2021 r. poz. 5075) w ktorej
na obszarze objetym inwestycjg mieszkaniowa przewidziano mozliwosSc realizacji
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o wysokoSci do VI kondygnacji nadziemnych
co Swiadczy o tym, Zze inwestycja objeta niniejszg koncepcjg jest zgodna z przyjetymi
na terenie strefy C kierunkami zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianice

3) Inwestycja dotyczgca realizacji zabudowy  mieszkaniowej  wielorodzinnej
na dziatkach nr ew.: 412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5 potozonych w obrebie ,0012
P-12” w granicach administracyjnych miasta Pabianice, stanowi¢ bedzie kontynuacje
funkcji i struktury zabudowy w stosunku do istniejgcego zagospodarowania terenu
na dziatkach sgsiadujgcych z terenem inwestycji.

4. STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU -
SZCZEGOLOWA CHARAKTERYSTYKA PROJEKTOWANEJ INWESTYCJI

W ramach wyznaczonego terenu inwestycji na dziatkach nr ew. 412/1, 412/2,
412/3, 412/4, 412/5 w obrebie P-12 w miescie Pabianice projektuje sie:

1) Budynek mieszkalny wielorodzinny — Projektowany obiekt mieszkalny
wielorodzinny zostat zaprojektowany jako budynek sktadajgcy sie z trzech powtarzalnych
fragmentow, potgczonych ze sobg kondygnacjg parteru. Budynek posiada wysokos¢ 5
kondygnacji nadziemnych + parter (w sumie 6 kondygnacji). Budynek mieszkalny zostat
zakwalifikowany w grupie wysokosci sredniowysokiej SW oraz zostat zakwalifikowanych do
kategorii zagrozenia ludzi ZLIV. Bryta budynku sktada sie z trzech modutéw/bryt w ksztatcie
litery ,L” potgczonych ze sobg w parterze tgcznikiem. Budynek mieszkalny wielorodzinny,
wyposazono w wezet cieplny, pomieszczenie teletechniczne, rozdzielnie c.o., rozdzielnie
elektryczng, komorki lokatorskie, garaze, pomieszczenie gospodarcze, lokale mieszkalne i
ustugowe. Komunikacja pionowa realizowana poprzez wydzielone klatki schodowe oraz
dzwigi osobowe. Front budynku zlokalizowany od ulicy Stefanii Sempotowskiej - z tej strony
na parterze zlokalizowane sg 3 lokale ustugowe oraz wejscia do trzech z szesciu klatek
schodowych, obstugujgcych lokale mieszkalne. Pozostate klatki znajdujg sie od strony
wschodniej oraz poétnocnej projektowanego budynku. Budynek podzielono na czes$é
ustugowo-garazowo-gospodarczg zlokalizowang w parterze budynku oraz czes¢ mieszkalng
na pozostatych 5 pietrach. Od strony wschodniej parter budynku zajety jest przez garaze
zamkniete dla 74 samochodow osobowych z wjazdem z dziedzinca oraz bezposrednio od
ulicy Stefanii Sempotowskiej. Pomieszczenia na odpady state zlokalizowano w kazdej z
trzech czesci budynku obok wejscia do obiektu oraz na tytach dziatki. Mieszkania od strony
wschodniej oraz zachodniej posiadajg balkony, natomiast od strony potudniowej i pétnocnej
tylko w skrajnych scianach budynku. Na sz6stym pietrze lokale mieszkalne posiadajg loggie.
Powierzchnie dachu stanowig tereny biologicznie czynne. Budynek (w czesci parterowej)
udostepniony bedzie dla oséb niepetnosprawnych (wejscie bezposrednio z poziomu ciggu
pieszego).

W  budynku przewidziano mozliwos¢ adaptacji mieszkan na potrzeby oséb
niepetnosprawnych na kazdej z kondygnacji. W koncepciji przyjeto wszystkie klatki schodowe
wyposazone w windy. W budynku zaprojektowano max 127 lokali mieszkalnych,
powierzchnia najmniejszych mieszkan wynosi 30,86m?, powierzchnia $rednich mieszkan
wynosi 51,40 m? a powierzchnia najwiekszych mieszkan wynosi 73,14 m?.
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Parametry architektoniczne zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej:

e Ksztait dachu - ptaski, kgt pochylenia potaci dachowych - od 1° do 3°;

e Szerokos¢ elewacji frontowej - 90,93m (szerokos¢ elewacji frontowej tj. dtugos¢
sciany budynku zwrdécona frontem do drogi dojazdowej — ul. Stefanii
Sempotowskiej);

e Dtugo$¢ budynku — 39,35m:;

e Powierzchnia zabudowy — 2 221,05 m 2

o Wysokos¢ zabudowy: 19,43m - wysokos¢ catkowita budynku w najwyzszym
punkcie - budynek $redniowysoki (SW) - wysokos¢ catkowitg budynku okreslong na
19,43m ustalono w zgodnie z § 6 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynk| i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 z p6zn. zm.):

Wysokos¢ mierzona od poziomu terenu do poziomu gérnych warstw
stropodachu= 19,43m

- Poziom terenu=-0,02

- Poziom parteru= % 0,00

- Poziom attyki= +19,53

WYKAZ POWIERZCHNI UZYTKOWEJ NA WSZYSTKICH KONDYGNACJACH
BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO
PO 1799,16 m?
P1 1483,71 m?
P2 1484,15 m?
P3 1487,21 m?
P4 1487,18 m?
P5 1405,69 m?
SUMA 9147,10 m?
Fundament pod $cianami konstrukcyjnymi - Budynek bedzie posadowiony

na Zzelbetowych tawach fundamentowych - przyjmuje sie poziom przemarzania gruntu
100cm. Szczegdbtowe opracowanie starterow, stupdw i rdzeni zelbetowych oraz geometria
i zbrojenie fundamentéw wg opracowania konstrukcyjnego na etapie pozwolenia na budowe.

Sciany konstrukcyjne:

$ciany zewnetrzne - $ciany zewnetrzne dwuwarstwowe w technologii murowanej
z pustakow ceramicznych o grubosci 25cm (np. pustak MEGA MAX) ocieplone
styropianem o grubosci 20cm,;

$ciany wewnetrzne — konstrukcyjne - Wewnetrzne $ciany konstrukcyjne wykonane
w technologii murowanej z pustaka ceramicznego o grubosci 25cm (np. pustak MEGA
MAX;

Sciany dziatowe - wewnetrzne Sciany niekonstrukcyjne wykonane w technologii murowane;j
o grubosci 12cm z pustakéw ceramicznych (np. pustak miniMAX);

Odwodnienie - odwodnienie dachu budynku za pomocg wpustéw dachowych

do wewnetrznych pionéw kanalizacji deszczowej i poprzez zewnetrzng instalacje kanalizacji

deszczowej do zbiornikébw retencyjno — rozsgczajgcych, a odwodnienie utwardzen i

parkingdw wokdt budynku przez osadnik piasku i separator substancji ropopochodnych do

wyzej wymienionych zbiornikow.

Schody wewnetrzne - schody wewnetrzne zaprojektowane jako dwubiegowe,
prefabrykowane zelbetowe.

Strop - nad parterem oraz |, Il, lll IV i V pietrem zaplanowano projekt stropu z ptyt
kanatowych.

Stropodach - stropodach o kacie nachylenia do 3%. Warstwe konstrukcyjng grubosci 15cm
stanowi¢ bedzie strop z ptyt kanatowych. Na stropie projektuje sie systemowy ,dach zielony”.
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W ramach zabudowy o funkcji uzupetniajgcej w stosunku do podstawowej funkcji
mieszkalnej projektuje sie:

1)

2

3

4

Lokale ustugowe — trzy lokale ustugowe zlokalizowane w parterze budynku
mieszkalnego wielorodzinnego o tgcznej powierzchni nie wiekszej niz 158,0m?

Dojazdy — dojazdy utwardzone spetniajgca role dojazdéw do budynku, miejsc
parkingowych, garazowych oraz punktéw selektywnej zbiérki odpadéw urzgdzone
na dziatkach: 412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5 o tgcznej powierzchni 1839,41m?.
Obstuga przeciwpozarowa terenu inwestycji bedzie zapewniona jedynie
poprzez ul. Sempotowska.

Projektowane dojscia do budynkéw — z plyt betonowych na dziatkach nr ew.
412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5 o tacznej powierzchni 216,56m?, zapewniajgce
dostep do budynku, taczace sie z istniejgcym ciggiem pieszym w ul. Stefanii
Sempotowskiej.

Przyjete parametry dla projektowanej komunikacji wewnetrznej:

e Dojazdy od minimum 5,0m do max. 7,09m
e Pas zieleni/zatoki parkingowe — od 1,0m
e Dojscia —od 1,5mdo 2,5m

Zjazdy z drogi publicznej do obstugi terenu inwestycji — do wszystkich dziatek
bedacych wiasnoscig inwestora zapewniono dostep za posrednictwem dwédch
projektowanych zjazdéw z ul. Sempotowskiej. Zjazdy publiczne zostang opracowane
wg odrebnego opracowania zgodnie z decyzjg Zarzadu Drog Miejskich
w Pabianicach z dnia 05.07.2021r. (znak: ZDM-Z/P-3/2021/MM) zezwalajgcg
na lokalizacje zjazdow z dziatki drogowej nr ew. 365/2, 365/1 (ul. Sempotowskiej)
do dziatki nr ew. 412/1 i 412/4. Obstuga komunikacyjna terenu inwestycji nie bedzie
powodowata utrudnien w ruchu kotowym zwigzanych z powstaniem nowej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej przy ul. Sempotowskiej, podstawg do powyzszego
wniosku jest pozytywna decyzja znak: ZDM-Z/P-3/2021/MM wydana przez Zarzad
Drog Miejskich w Pabianicach z dnia 05.07.2021r. Powyzszy organ w w/w decyzji nie
wskazat na ewentualne utrudnienia i kolizje drogowe wynikajgce z planowanej przez
inwestora inwestycji mieszkaniowej. Decyzja ZDM-Z/P-3/2021/MM z dnia
05.07.2021r. jest prawomocna.

Wytyczne dla budowy zjazdéw na teren inwestycji:

a) Zjazd publiczny nalezy sytuowac zgodnie z warunkami okreslonymi w § 113 ust.
7 oraz § 170 ust. 1;
b) Zjazd publiczny powinien spetnia¢ nastepujgce wymagania:

e Szerokos$¢ catkowita, mierzona prostopadle do osi zjazdu, nie mniejsza
niz 5,0m, w tym: szerokos¢ jezdni, bez uwzglednienia wyokraglen,
o ktérych mowa w pkt 2 — nie mniejsza niz 3,50 m i nie wieksza
niz szerokos¢ jezdni na drodze, mierzona prostopadle do osi jezdni
W miejscu jej przeciecia z osig zjazdu, szerokos¢ obustronnych poboczy —
nie mniejsza niz 0,75 m kazde;

e przeciecie krawedzi jezdni zjazdu i drogi wyokraglone tukiem kotowym
0 promieniu nie mniejszym niz 5,00 m, wytgcznie dla projektowanych
relacji skretnych;

e Pochylenie podtuzne zjazdu dostosowane do uksztattowania elementow
drogi, ktére ten zjazd przecina, jednak nie wigksze niz 5,0%;

¢ Nawierzchnia jezdni — twarda ulepszona, poboczy — co najmniej gruntowa
ulepszona;
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e Potgczenie zjazdu z drogg wykonane zgodnie z § 113 ust. 1, 3-5, 91 10;

e Dwa zjazdy z ul. Sempotowskiej na teren inwestycji nalezy wykonac
zgodnie z postanowieniami decyzji Zarzadu Drég Miejskich w
Pabianicach z dnia 05.07.2021r. (znak: ZDM-Z/P-3/2021/MM);

5) Projektowane parkingi zewnetrzne o nawierzchni twardej i biologicznie czynnej
— projektowane miejsca parkingowe na terenie inwestycji w ramach dziatek
nrew. 412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5 w ogdlnej liczbie 50 + 6 stanowisk dla os6b
niepetnosprawnych:

- 32 miejsca parkingowe otwarte o nawierzchni z kraty trawnikowej liczonej do
powierzchni  biologicznie czynnej (w tym 3 stanowiska dla o0séb
niepetnosprawnych);

- 24 miejsca parkingowe pod wiatami z kraty trawnikowej nieliczonej do
powierzchni  biologicznie czynnej (w tym 3 stanowiska dla o0séb
niepetnosprawnych);

Koncepcja przewiduje rowniez urzadzenie 74 miejsc garazowych w parterze budynku
mieszkalnego.

Odprowadzenie woéd opadowych z terendéw parkingu zewnetrznego zaprojektowano
czesciowo na tereny biologicznie czynne terenu inwestycji (powierzchnia parkingéw
otwartych w czesci zostata zaliczona do powierzchni biologicznie czynnej
ze wzgledu na wykonanie ich nawierzchni z kraty trawnikowej) i cze$ciowo do
projektowanych zbiornikdéw retencyjno-infiltracyjnych. Projekt przewiduje realizacje 3
zadaszonych wiat dla samochodéw, pod ktérymi znajdzie sie 24 z 56 miejsc
parkingowych (miejsca parkingowe pod wiatami nie stanowig powierzchni
biologicznie czynnej).

WYMIARY WIAT
1. WIATA W1 wymiary: 5,50m x 19,80-20,23m
(oznaczenie zgodnie wysokos$¢: 3,00m
z zat. nr 1 do koncepcji
urb-arch.) pow. zabudowy:110,08m?
2. WIATA W2 wymiary: 5,50m x 22,30-22,73m
oznaczenie zgodnie wysokos$¢:3,00m
z zat. nr 1 do koncepcji
urb-arch.) pow. zabudowy:123,83m?
3. WIATA W3 wymiary: 5,50mx 24,80-25,23m
oznaczenie zgodnie wysokosc¢:3,00m
z zat. nr 1 do koncepcji
urb-arch.) pow. zabudowy:137,58 m?
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6) Projektowana Infrastruktura techniczna:

Instalacje zewnetrzne:

projektowane przytgcze do miejskiej sieci wodociggowej wraz z budowg odcinka
instalacji osiedlowej;

projektowane przytgcze do miejskiej instalacji kanalizacji sanitarnej wraz z budowg
odcinka sieci osiedlowej;

projektowane przytgcze do sieci elektroenergetycznej wraz z budowg odcinka ze
stacji transformatorowej Sn/Nn oraz instalacjg osiedlowag;

wykonanie zewnetrznej instalacji kanalizacji deszczowej do zbiornikow retencyjno -
infiltracyjnych na terenie inwestycji;

projektowane przytgcze do miejskiej sieci cieptowniczej wraz z budowg odcinka
instalacji osiedlowej;

projektowane przytgcze teletechniczne wedtug odrebnego opracowania.

Projektowane instalacje wewnetrzne:

nalezy wykona¢ wewnetrzng instalacje elektryczng;

nalezy wykona¢ wewnetrzng instalacje zimnej wody;

nalezy wykonac¢ wewnetrzng instalacje kanalizacji sanitarnej;
nalezy wykona¢ wewnetrzng instalacje centralnego ogrzewania;
nalezy wykona¢ wewnetrzng instalacje wentylacji mechanicznej;
nalezy wykona¢ wewnetrzng instalacje odgromowa

nalezy wykonac instalacje teletechniczng

7)  Koncepcja urbanistyczno - architektoniczna przewiduje w otoczeniu zabudowy
wielorodzinnej zaprojektowanie:

zieleni niskiej z dopuszczeniem niskich zywoptotow (do wys. 0,6m) odcinkowo
nasadzonych wzdtuz ciggéw komunikacyjnych;
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Rys 1. Wizualizacja koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zabudowy wielorodzinnej na terenie dziatek nr ew. 4121, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5 '
w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb 0012 P-12)
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Rys 2. Wizualizacja koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zabudowy wielorodzinnej na terenie dziatek nr ew. 412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5
w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb 0012 P-12)
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Rys 3. Wizualizacja koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zabudowy wielorodzinnej na terenie dziatek nr ew. 412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5
w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb 0012 P-12)
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Rys 4. Wizualizacja koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zabudowy wieIoodzinnej na terenie dziatek nr ew. 412/1, 41 2/2, 41 2/3, 412/4, 412/5
w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb 0012 P-12)
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Rys 5. Wizualizacja koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zabudowy wielorodzinnej na terenie dziatek nr ew. 412/1, 412/2, 12/, 12/4, 412/5
w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb 0012 P-12)
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5. PROJEKTOWANE ZAGOSPODAROWANIE TERENU - ZESTAWIENIE POWIERZCHNI
(BILANS TERENU)

Przeznaczenie i sposob zagospodarowania terenu:

e rodzaj inwestycji: budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z infrastrukturg
komunikacyjng i techniczng (ij. ciggi piesze, komunikacja wewnetrzna, infrastruktura
wodno-kanalizacyjna, elektroenergetyczna, cieptownicza, parkingi zewnetrzne);

e rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z uzupetniajgcg funkcja
ustugowa wraz z infrastrukturg techniczng i drogows;

e sposob zagospodarowania terenu: nowa zabudowa;

Powierzchnia terenu inwestycji: 5 652 m?
Sumaryczna powierzchnia zabudowy dla catej inwestycji: 2 592,54 m 2

Parametry architektoniczne zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej:

e Ksztatt dachu - ptaski, kat pochylenia potaci dachowych dla budynku mieszkalnego
wielorodzinnego - od 1° do 3°;

e Szerokos¢ elewacji frontowej budynku mieszkalnego wielorodzinnego:
90,93m (szerokos¢ elewaciji frontowe;j tj. dtugos¢ sciany budynku zwrdcona frontem
do drogi dojazdowej — ul. Stefanii Sempotowskiej),

e Dilugosé budynku — 39,35 m;

e wysokos¢ budynku mieszalnego wielorodzinnego: 19,43m - VI kondygnaciji
nadziemnych (wysoko$¢ kondygnacji parteru - 3,25m, wysokosci pieciu kondygnaciji
nadziemnych - 2,81m ) wysokos¢ catkowitg budynku ustalono zgodnie z § 6
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. 22019 r. poz. 1065 z pézn. zm.):

- Wysokos¢ mierzona od poziomu terenu do poziomu gérnych warstw
stropodachu= 19,43m

- Poziom terenu= -0,02

- Poziom parteru= + 0,00

- Poziom attyki= +19,53

Kubatura:
e budynek mieszkalny kubatura brutto : 38 417,96 m*
e budynek mieszkalny kubatura netto : 26 540,43 m?*

TAB. 3 - BILANS POWIERZCHNI

BILANS POWIERZCHNI

Catkowita powierzchnia zabudowy w m?: 2592,54 m 2

Powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego: 2 221,05 m 2
W tym:
Sumaryczna powierzchnia zabudowy 3 wiat: 371,49 m 2 (stanowigca jednoczesnie
powierzchnie 24 miejsc parkingowych urzgdzonych pod wiatami)
Catkowita powierzchnia uzytkowa budynku 9 147,10 m?

mieszkalnego wielorodzinnego:

opracowanie chronione prawem autorskim 18



Powierzchnia uzytkowa mieszkan od 6 400,0m? do 6 700,0m?

Szacunkowa liczba lokali mieszkalnych od 125 do 127

Powierzchnia utwardzona naziemna w m? : 2 055,97m?

W tym:

1839,41m2 — dojazdy do budynku, parkingéw, punktéw zbidrki odpadow

216,56m2 - powierzchnia dojs¢

Sumaryczna powierzchnia miejsc parkingowych i garazowych: 1 712,68m?

W tym:

32 - miejsca parkingowe w ramach parkingéw otwartych
(sumaryczna powierzchnia parkingdw otwartych wynosi 416,19m?
(z czego 90% stanowig tereny biologicznie czynne ze wzgledu
na wykonanie miejsc parkingowych z kraty trawnikowej)

74 miejsca postojowe urzgdzone w parterze budynku mieszkalnego na powierzchni
925,0m? (powierzchnia parkingu zamknietego wliczona jest w powierzchnie
zabudowy czesci parterowej budynku)

24 - miejsca parkingowe urzgdzone pod wiatami o pow. 371,49m? (powierzchnia
parkingdw wliczona jest w powierzchnie zabudowy)

Powierzchnia biologicznie czynna w m?: 1825,10 m? (32,29%)

W tym:

863,25m? - tereny biologicznie czynne urzgdzone na dachu budynku
mieszkalnego

(w catkowitej powierzchni zabudowy zawiera sie powierzchnia dachu, ktéra wynosi
1726,50m? - 50% tej powierzchni wlicza sie do powierzchni biologicznie czynnej ze
wzgledu na urzadzenie zielonego dachu ekstensywnego na powierzchni 863,25m?)

374,85m? - teren powierzchni biologicznie czynnej urzgdzonej w ramach czesci
parkingéw otwartych wykonanych z kraty trawnikowej (90% powierzchni parkingu
otwartego)

587,00m? - teren biologicznie czynny urzadzony w ramach trawnikow
na powierzchni dziatek stanowigcych teren inwestycji mieszkaniowej;
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miejsca parkingowe w ramach parkingéw zewnetrznych/otwartych 32
miejsca parkingowe pod wiatami 24

miejsca postojowe urzadzone w parterze budynku mieszkalnego (garaze) 74
1,0

Wskaznik liczby miejsc postojowych na 127 lokali mieszkalnych

(1 migjsce parkingowe
dla samochoddéw
osobowych

na 1 lokal mieszkalny)

Liczba miejsc postojowych zarezerwowanych na 158,0m?

powierzchni ustugowej

3
3 miejsca parkingowe dla
samochodoéw osobowych
na max 158 m?

powierzchni ustugowej;

Powierzchnia catkowita terenu inwestycji w m? 5 652 m?
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UKtAD URBANISTYCZNY ZESPOLOW  ZABUDOWY I KomPOZYCJI
ARCHITEKTONICZNEJ OBIEKTOW O FUNKCJI PODSTAWOWEJ

Celem projektu jest opracowanie koncepcji zabudowy terenu z przeznaczeniem
na zabudowe wielorodzinng z ustugami, przestrzeniami publicznymi, zielenig
i komunikacja.

Uktad urbanistyczny koncepcji opiera sie na dominancie w postaci budynku
o podstawowej funkcji mieszkalnej wielorodzinnej zaprojektowanym zgodnie z § 4 uchwaty
Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie
okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta Pabianic. Bryta budynku
sktada sie z trzech modutéw/bryt w ksztatcie litery ,L” potgczonych ze sobg w parterze
tacznikiem. W parterze budynku umieszczono funkcje ustugowa, gospodarczg oraz
garazowa. Na V pietrach zaplanowano powierzchnie mieszkalng. Budynek ma dach
o konstrukcji ptaskiej, o spadku potaci do 3% nawigzujgcej do z istniejgcej zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Na dachu zaprojektowano niskg zielen ekstensywng
dla zwigkszenia powierzchni biologicznie czynnej (w catkowitej powierzchni zabudowy
zawiera sie powierzchnia dachu, ktéra wynosi 1726,50m? - 50% tej powierzchni wlicza sie do
powierzchni biologicznie czynnej ze wzgledu na urzgdzenie zielonego dachu ekstensywnego
na powierzchni 863,25m?). Wysoko$¢ VI kondygnaciji nie burzy uktadu urbanistycznego
stworzonego przez istniejgce budynki mieszkalne wielorodzinne zlokalizowanych przy ulicy
Stefanii Sempotowskiej oraz jest zgodna ze standardami urbanistycznymi wyznaczonymi
dla strefy ,C1”. Elewacje zgodnie z przedstawionymi w niniejszej koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej wizualizacjami zaprojektowano w kolorze biatym (pietra mieszkalne),
grafitowym (ostatnie pietro), z wyrdznionym parterem, podkreslonym zmiang materiatu
z desek drewnianych lub drewnopodobnych. Wszystkie wejscia do budynku zostaty
zaakcentowane w elewacji cofnieciem tworzacym podcien. Inwestycja zaktada realizacje
budynku o funkcji podstawowej tj. mieszkaniowej zlokalizowanego w uktadzie
kompozycyjnym dostosowanym do gabarytéw i ksztattu terenu inwestycji.
Zgodnie z zatgcznikami graficznymi stanowigcymi cze$é rysunkowg koncepcji urb-arch
zabudowa mieszkaniowa zostanie usytuowana zgodnie z warunkami terenowymi, dtuzszym
bokiem w uktadzie poétnoc-potudnie nawigzujgc tym samym do uktadu kompozycyjnego
zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej na dziatkach sasiednich. Uktad przestrzenny
zagospodarowania terenu inwestycji nawigzywat bedzie bezposrednio do ukfadu
kompozycyjnego obiektéw V kondygnacyjnych zlokalizowanych przy ul. Sempotowskiej
oraz stanowit bedzie domkniecie uktadu zabudowy wzdtuz wschodniej granicy pasa
drogowego ul. Sempotowskiej. Architektura obiektu zaréwno kolorystycznie oraz w postaci
detali nawigzywata bedzie do zabudowy istniejgcej w zwigzku z czym po realizacji inwestycja
bedzie stanowita jednolitg i spdjng strukture zabudowy wkomponowang w istniejgcy uktad
urbanistyczny wzdtuz ul. Stefanii Sempotowskiej (obiekt bedzie wpisywat sie gabarytowo
i przestrzennie w ukfad urbanistyczny istniejgcej zabudowy oraz poprzez zblizenie
wysokoscig do architektury istniejgcej stanowit bedzie spojng kompozycje przestrzenng).

Uktad urbanistyczny zabudowy o funkcji podstawowej bedzie uzupetniony zabudowg
o funkcjach uzupetniajgcych/towarzyszgcych zabudowie mieszkaniowej tj. projektowanymi
parkingami, komunikacjg wewnetrzng skladajgcg sie z ciggow pieszych i jezdnych oraz
terenami biologicznie czynnymi.

W celu opracowania uktadu urbanistycznego projektowanej zabudowy dookota dziatek
ktérych dotyczy inwestycja wyznaczono obszar analizy urbanistycznej w promieniu nie
wiekszym niz 200,0m w kierunku potnoc-potudnie, wschod-zachdd. W sporzadzonej analizie
urbanistyczno-architektonicznej wyznaczono obszar analizy tak by jego zakres
udokumentowat spetnienie przestanek wynikajgcych z:

e art. 17 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2020 r. poz. 219
z pdzn. zm);
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e uchwaly Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika
2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych standarddéw urbanistycznych na terenie miasta
Pabianic;

oraz w zakresie, ktéry pozwoli na udokumentowanie, ze lokalizacja inwestycji mieszkaniowej
przewidziana jest w terenie do tego predysponowanym i stanowi¢ bedzie kontynuacje
zastanego w terenie uktadu urbanistycznego charakterystycznego dla zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinne.

Obszar ten uzna¢ nalezy za wyznaczony prawidtowo w zakresie udokumentowania
spetnienia przestanek z art. 17 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych oraz uchwaty Rady
Miejskiej w Pabianicach nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie
okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta Pabianic stanowigcej akt
prawa miejscowego.

Wyznaczenie obszaru analizowanego w odlegtosci do 200,0m od terenu inwestyciji
jest wystarczajgce, w obszarze analizowanym wystepuje zwarta, skoncentrowana
zabudowa, ktérej parametry budowlane pozwalajg na okreslenie uktadu urbanistycznego
dla nowej zabudowy zachowujgc istniejgcy charakter zabudowy uksztattowanej w ramach
jednostek urbanistycznych rozwijajgcych sie wzdtuz wschodniej i zachodniej granicy pasa
drogowego ul. Stefanii Sempotowskiej. Ewentualne powiekszenie obszaru analizowanego
nie wpltynetoby na zmiane przedstawionego w niniejszej koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej uktadu urbanistycznego projektowanej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej.
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Ponizej przedstawiono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w promieniu do 200,0m od terenu inwestycji.

ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA PROJEKTOWANA ZABUDOWA MIESZKANIOWA

WIELORODZINNA

ZABUDOWA MIESZKANIOWA JEDNORODZINNA
W ZABUDOWIE SZEREGOWEJ | WOLNOSTOJACEJ

USLUGI PUBLICZNE - SZKOLA PODSTAWOWA NR 13
IM. S. SEMPOLOWSKIEJ

TERENY REKREACJI | SPORTU

POZOSTALA ZABUDOWA - USLUGI UZUPELNIAJACE
FUNKCJE MIESZKALNA, ZABUDOWA GOSPODARCZA,
GARAZOWA ITP.




PRZEBIEG GtOWNYCH ELEMENTOW SIECI UZBROJENIA TERENU ORAZ DROG
PUBLICZNYCH | WEWNETRZNYCH NIEZBEDNYCH DLA OBStUGI PROPONOWANEJ
ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

1. UZBROJENIE TERENU — SIECI INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

Istniejgce i projektowane uzbrojenie terenu inwestycji jest wystarczajgce
dla prawidtowego funkcjonowania inwestycji mieszkaniowej. Podane przez inwestora
wielko$¢ zapotrzebowania na wode, odprowadzanie $ciekéw, dostawe energii elektrycznej
oraz pokrycia zapotrzebowania na ciepto zostang w cafosci pokryte za posrednictwem
miejskich sieci infrastruktury technicznej co potwierdzajg warunki przytgczenia do sieci
wydane przez ich zarzgdcow sieci. Zgodnie z art. 17 ust. 5 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o0 ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538) wymogi, o ktérych mowa w art. 17 ust. 1
ti w zakresie dostepu do sieci infrastruktury wodno-kanalizacyjnej i
elektroenergetycznej inwestor mozne spefni¢ zarébwno w oparciu o infrastrukture
istniejgcg w dniu skfadania wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej,
Jjak i w oparciu o infrastrukture planowang do realizacji.

Zgodnie z § 4 ust. 6 uchwaty nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. Rady
Miejskiej w Pabianicach w sprawie okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych
na terenie miasta Pabianic projektowana inwestycja mieszkaniowa ma dostep do miejskiej
sieci cieptowniczej na zasadach wynikajgcych z przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r.
— Prawo energetyczne (tj. Dz. U. z 2021 r. poz. 716, 868).

O spetnieniu powyzszego warunku $wiadczg wydane przez Zaktad Energetyki
Cieplnej Sp. z o.0. w Pabianicach, ul. Sw. Rocha 8, 95-200 Pabianice warunkéw
przytaczenia dla kazdego z trzech etapow realizacji inwestycji (warunki techniczne
nr 03/06/2021 z dnia 21.06. 2021r, warunki techniczne nr 02/06/2021 z dnia 21.06. 2021r.,
warunki techniczne nr 01/06/2021 z dnia 21.06. 2021r.).

1.1. Przebieg gtownych elementow sieci uzbrojenia

Teren inwestycji zlokalizowany jest w czesci miasta Pabianice uzbrojonej w sieci
infrastruktury technicznej tj:

wodne (wo — sie¢ wodociggowa ogolna);

kanalizacyjne (ks — sie¢ kanalizacji sanitarnej);

gazowe (gn — sie¢ gazowa niskoprezna (niskiego cisnienia);
cieptownicze ( ¢ — sie€ cieptownicza);

elektroenergetyczne (eN — sie¢ elektroenergetyczna niskiego napiecia;
telekomunikacyjne (t- sie¢ telekomunikacyjna);

1.2. W ramach inwestycji zaplanowano wykonanie instalacji zewnetrznych w ramach
terenu wilasnego inwestora tj.:

e przylgcze i zewnetrzng instalacje elektryczng na terenie inwestycj;

e przylagcza oraz zewnetrzng instalacje wodno-kanalizacyjng na terenie inwestycji;

e przylgcza oraz zewnetrzng instalacje centralnego ogrzewania na terenie
inwestyciji;

e zewnetrzng instalacje kanalizacji deszczowej do zbiornikéw retencyjno-
infiltracyjnych na terenie inwestyciji;

o przylgcze teletechniczne wedtug odrebnego opracowania:
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Zakres przebiegu projektowanych odcinkow sieci wynikajgcy z wydanych przez zarzgdcow
sieci warunkéw przylgczenia, wykraczajgcy poza teren wtasny inwestora nie dotyczy
realizacji inwestycji w trybie specustawy — bedzie od realizowany na postawie odrebnych
opracowan branzowych.

1.3. Miejsca wigczenia projektowanych odcinkéw infrastruktury technicznej
do miejskich sieci zgodnie z warunkami technicznymi wydanymi przez
zarzadcow sieci:

e siec kanalizacyjna — miejsce przylgczenia przez dziatke nr ew. 413/2 obreb 0012
P-12, do istniejgcego kanatu kamionkowego @ 300, 400;

e sie¢ wodociggowa — miejsce przylgczenia: istniejgcy wodocigg zeliwny @ 150,
znajdujacy sie w ul. Sempotowskiej na dziatce nr ew. 365/8;

e siec ciepfownicza — miejsce przytgczenia : istniejgca sie¢ cieplna w technologii
kanatowej 2x Dn 100 po wschodnigj stornie projektowanego budynku (przebieg
w dziatce nr ew: 413/2);

e siec elektroenergetyczna - miejsce przytgczenia: pole nN w stacji SN/nN.
Stacja zasilajgca 30050 Pab., ul. Jana Pawia Il 21a;

1.4. Przyjete warunki w zakresie realizacji zapotrzebowania na infrastrukture
techniczng i komunikacje dla budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego :

1) Zaopatrzenia na energie elektryczng — z projektowanego przytagcza, istniejgcej sieci
zgodnie z warunkami przytgczenia dla podmiotu IV grupy przytgczeniowej do sieci
dystrybucyjnej o napieciu znamionowym 0,4 kV wydanymi przez PGE Dystrybucja
S.A. Odziat L6dz Rejon Energetyczny Zgierz-Pabianice, ul. Pitsudskiego 19, 95-200
Pabianice;

2) Zaopatrzenie w wode do celow bytowych i ochrony ppoz. — za posrednictwem
projektowanego przytgcza do miejskiej sieci wodociggowej na warunkach
przytgczenia wydanych przez Zaktad Wodociggéow i Kanalizacji Sp z o.0.
w Pabianicach. Droga pozarowa zapewniona z ul. Sempotowskiej. Hydranty
zewnetrzne w ul. Sempotowskiej oraz w fopatce ulicy Jana Pawta Il o wydajnosci
10dm3/s kazdy w odlegtosci mniej niz 75m jeden i 150m drugi od planowanej
inwestycji. W zataczeniu do koncepcji urb-arch. zat nr 4 - pismo ZWIK
nr TS/703/69/1229/2021 z dnia 07.10.2021 z pomiarem wydajnosci hydrantéw
stanowigcych zabezpieczenie ppoz. projektowanych budynkéw. Hydranty sprawne,
charakteryzujag sie wydajnoscig pracy powyzej 10 I/s i ciSnieniem powyzej 0,2 MPa.

3) Odprowadzanie sciekow — za pomocg projektowanego przytgcza do miejskiej sieci
kanalizacji sanitarnej na warunkach przytgczenia wydanych przez Zaktad
Wodociggdw i Kanalizacji Sp z 0.0. w Pabianicach;

Powyzsze informacje w zakresie zapewnienia dostepu do infrastruktury wodno-
kanalizacyjnej oraz elektroenergetycznej stanowig o spefnieniu warunkoéw z art.
17 ust. 1 pkt. 1, 2 i 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538). Zgodnie z art. 17 ust. 5. w/w ustawy
wymoég dotyczacy dostepu do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej

i elektroenergetycznej mozna spetni¢ zarébwno w oparciu o infrastrukture
istniejgcq w dniu skiadania wniosku o ustalenie Ilokalizacji inwestycji
mieszkaniowej, jak i w oparciu o infrastrukture planowang do realizacji.
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4) Ogrzewanie — zapewnione za posrednictwem miejskiej sieci cieptowniczej: czynnik
grzewczy woda — zima - 125°/60°C, lato 65°/35°C na podstawie warunkow
przytaczenia wydanych Zakiad Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0. w Pabianicach,
ul. Sw. Rocha 8, 95-200 Pabianice, w ramach inwestycji przewidziano 3 wezly cieplne
(dla kazdego z 3 etapow realizacji inwestyciji).

5) Wody opadowe - z potaci dachowych oraz powierzchni utwardzonych
zostang zagospodarowywane zgodnie z przepisami szczegolnymi, a w szczegolnosci
z Ustawg z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2020 r. poz. 310 z pézn. zm).
Ze wzgledu na brak mozliwosci podigczenia sie do sieci kanalizacji deszczowej
na potrzeby inwestycji zaplanowano wykonanie zewnetrznej instalacji kanalizacji
deszczowej do zbiornikéw retencyjno — infiltracyjnych na terenie inwestycji. Wody
opadowe bedg retencjonowane i rozsgczane z wykorzystaniem zbiornikow retencyjno
— infiltracyjnych (zaplanowano budowe trzech zbiornikéw) i zagospodarowane
zgodnie z przepisami szczegolnymi, a w szczegolnosci z Ustawg z dnia 20 lipca
2017r.

Prawo wodne. Nie dopuszcza sie kierowania wod opadowych na tereny
sgsiednich nieruchomosci. Wody opadowe 2z dachu nie bedg podlegaé
podczyszczaniu. Wody opadowe z powierzchni uszczelnionych bedg podlegaty
podczyszczeniu, aby osiggng¢ jako$¢ wod odpowiednig dla wprowadzenia
ich do ziemi, tj. zawiesiny ogdlne < 100 mg/l, substancje ropopochodne <15 mg/l
(zgodnie z rozporzgdzeniem Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédlgdowej z
dnia 12 lipca 2019 r. w sprawie substancji szczegodlnie szkodliwych dla $srodowiska
wodnego oraz warunkow, jakie nalezy spetni¢ przy wprowadzaniu do wod lub
do ziemi Sciekow, a takze przy odprowadzaniu wod opadowych lub roztopowych
do wdd lub do urzgdzen wodnych). Projektowane zbiorniki retencyjno — infiltracyjne
wybudowane beda ze skrzynek rozsaczajgcych, parametry zbiornikdw bedzie mozna
okresli¢ na etapie projektu architektoniczno — budowlanego po wykonaniu badan
gruntu. Zbiorniki retencyjno - infiltracyjne sa urzadzeniami wodnymi, dlatego tez
inwestor na etapie opracowywania szczegoétowego projektu architektoniczno -
budowlanego, wystgpi o wdanie decyzji wodno prawnej w tym zakresie do
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie. Odprowadzenie wod
opadowych do ziemi stanowi ustuge wodng, na ktorg réwniez inwestor na etapie
opracowywania szczegotowego projektu architektoniczno - budowlanego wystgpi o
wydanie decyzji wodno prawnej do Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody
Polskie.

Powyzsze zatozenia oparto na wymogach norm:

e PN-B-01707:1992 - Instalacje kanalizacyjne — Wymagania w projektowaniu.

e PN-EN 12056-2: grudzien 2002 Systemy kanalizacji grawitacyjnej wewnatrz
budynkéw. Czes¢ 2: Kanalizacja sanitarna, projektowanie ukfadu i obliczenia.

e PN-B-01706:1992 Instalacje wodociggowe — Wymagania w projektowaniu PN-
EN 806-3:2006 Wymagania dotyczgce wewnetrznych instalacji wodociggowych do
przesylu wody przeznaczonej do spozycia przez ludzi -- Czes¢ 3: Wymiarowanie
przewodow -- Metody uproszczone.

oraz na przepisach rozporzadzenh:

o Obwieszczenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 8 kwietnia 2019 r. w sprawie
ogtoszenia jednolitego tekstu rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

o Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 14 stycznia 2002 r. w sprawie
okreslenia przecietnych norm zuzycia wody.
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6) Skfadowanie odpadow - odpady bedg gromadzone w miejscach i pomieszczeniach
do tego celu przeznaczonych i wydzielonych zgodnie z przepisami rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2019 r. poz. 1065).
Pomieszczenia na odpady state zlokalizowano w kazdej z trzech czesci budynku
obok wejscia do obiektu. State odpady bytowe bedg magazynowane w specjalnie
przeznaczonych do tego celu pojemnikach stuzgcych do czasowego gromadzenia
odpadow statych, uwzgledniajgc mozliwosé ich segregacji, oprdznianych
i wywozonych okresowo w systemie zorganizowanym przez stuzby komunalne.
Projekt przewiduje realizacje: 3 pomieszczen gromadzenia odpaddéw wewnatrz
budynku i 2 miejsc gromadzenia odpadéw na terenie opracowania.
Miejsca gromadzenia odpaddéw bedg zlokalizowane w punktach zapewniajgcych
do nich swobodny dostep - w odlegtosci maksymalnie 80m od kazdej klatki
schodowej. W projektowanym budynku miejsca gromadzenia odpadéw zostang
zaprojektowane wg przepisu Rozdziatu 4 Miejsca gromadzenia odpadow statych,
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie Dz.U.
2019 poz. 1065 z pdzniejszymi zmianami).

Szacowana ilos$¢ odpadow na podstawie Uchwaty Nr X/142/19 Rady Miejskiej Miasta
Pabianice z dnia 3 wrzesnia 2019 r. w sprawie wprowadzenia Regulaminu utrzymania
czystosci i porzgdku na terenie Miasta Pabianic § 5. pkt. 1:

o 239 (planowana liczba mieszkahcow) x 20 litrow/ tydzien = 4780 litrow

e +3 lokale ustugowe x 1 osoba x 10 litrow/ tydzien = 30 litrow

o FACZNIE: 4780+30= 4810 litrow/ tydzien

Whniosek: Projektowane miejsca gromadzenia odpadbéw obstuzg tygodniowg ilos¢
generowanych $mieci. Lokale zaprojektowane w budynku wytgcznie o funkcjach
nieucigzliwych nie beda wytwarzaty Sciekdw wymagajgcych podczyszczania.

7) Wywozenie odpadow — odpady bedg regularnie wywozone przez zaktad ustug
porzadkowych, posiadajgcy zezwolenie na prowadzenie tych ustug, zgodnie
z Ustawg z dnia 13 wrzesnia 1996r. o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach
(Dz. U. z 2020 r. poz. 150 z p6zn. zm.).

TAB. 1 - WARUNKI PRZYtACZENIA DO MIEJSKICH SIECI INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ WYDANE
PRZEZ ZARZADCOW SIECI DLA REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ PRZY
UL. S. SEMPOtOWSKIEJ 4 W Ill ETAPACH

WARUNKI PRZYtACZENIA DO MIEJSKICH SIECI INFRASTRUKTURY
TECHNICZNEJ WYDANE PRZEZ ZARZADCOW SIECI DLA REALIZACJI
INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ PRZY UL. S. SEMPOLOWSKIEJ 4

Warunki zaopatrzenia w energie elektryczng ustalono za posrednictwem projektowanego
przytacza, istniejgcej sieci na warunkach wyznaczonych przez zarzadce sieci PGE
Dystrybucja S.A. Odziat £6dz Rejon Energetyczny Zgierz- Pabianice, ul. Pifsudskiego 19,
95-200 Pabianice dla kazdego z trzech etapoéw realizacji inwestycji mieszkaniowej
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Etap | - Warunki przytgczenia nr 21-D8/WP/04762 dla Podmiotéow IV grupy
1. przytgczeniowej do sieci dystrybucyjnej o napieciu znamionowym 0,4 V oraz
Umowa nr 21-D8/UP/04762 o przytgczenie do sieci dystrybucyjnej obiektu:
budynek wielolokalowy - 40 lokali + administracja:
— miejsce przytgczenia: pole nN w stacji SN/nN. Stacja zasilajgca
30050 Pab., ul. Jana Pawia Il 21a;
— moc przytgczenia: 148,00 kW,

Etap Il - Warunki przytaczenia nr 21-D8/WP/04764 dla Podmiotéw IV grupy
przytagczeniowej do sieci dystrybucyjnej o napieciu znamionowym 0,4 V oraz

Etgpy" Umowa nr 21-D8/UP/0476 o przytgczenie do sieci dystrybucyjnej obiektu:
realizacji budynek wielolokalowy - 45 lokali + administracja:
inwestycji y y Ja:

Il — miejsce przylgczenia: pole nN w stacji SN/nN. Stacja zasilajgca
30050 Pab., ul. Jana Pawta Il 21a;
— moc przytgczenia: 154,00 Kw;

Etap Il - Warunki przytgczenia nr 21-D8/WP/04763 dla Podmiotéw IV grupy
przytagczeniowej do sieci dystrybucyjnej o napieciu znamionowym 0,4 V oraz
Umowa nr 21-D8/UP/04763 o przytagczenie do sieci dystrybucyjnej obiektu:
budynek wielolokalowy - 45 lokali+ administracja:
— miejsce przytgczenia: pole nN w stacji SN/nN. Stacja zasilajgca 30050
Pab., ul. Jana Pawta Il 21a;
— moc przytgczenia: 154,00 kW;

Mozliwo$¢é obsftugi inwestycji w zakresie infrastruktury wodno-kanalizacyjnej
zapewniono w ramach warunkdw przyfgczenia do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej nr
TSA/7020/103/21 z dnia 21.06.2021r. wydanych przez Zaktad Wodociagoéw i Kanalizacji Sp
Z o.0. dla zasilenia posesji pofozonej w Pabianicach przy ul. Sempolowskiej 4

Przytgcze do sieci wodociggowe;j:

— miejsce przytgczenia do sieci wodociggowej: istniejgcy wodociag zeliwny
@ 150, znajdujacy sie w ul. Sempotowskiej na dzialce

2. nr ew. 365/8;

— teren inwestycji posiada czynne przytgcze wodociggowe, ktore mozna
wykorzystac dla celdw planowanej inwestycji mieszkaniowej;

Przytacze do sieci kanalizacji sanitarne;j:
— miejsce przytgczenia do sieci kanalizacyjnej: przy ul. Sempotowskiej 4,
obowigzuje system kanalizacji rozdzielczej, mozliwos¢ podigczenia sie do

Etz.ipy B sieci wskazano w fopatce ul. Jana Pawta Il (dziatka nr ew. 413/2 obreb
realizacji 0012 P-12) do istniejgcego kanatu kamionkowego @ 300, 400;
inwestycji | _  Teren inwestycji posiada dwa czynne przytacza kanalizacyjne,
-l z ktorych jedno (od strony fopatki ul. Jana Pawla Il ) zgodnie

z wydanymi warunkami przez ZWIiK mozna rozbudowac
dla potrzeb planowanej inwestycji;

Mozliwos$¢é obstugi inwestycji w zakresie zapewnienia centralnego ogrzewania oraz
cieptej wody uzytkowej oszacowano na podstawie warunkoéw przytaczenia do miejskiej
sieci cieplowniczej wydanych przez Zakiad Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0. w Pabianicach,
ul. Sw. Rocha 8, 95-200 Pabianice dla kazdego z trzech etap6w realizacji inwestycji

Warunki techniczne nr 01/06/2021 z dnia 21.06.2021r. przytgczenia
3 do miejskiej sieci cieptowniczej obiektu mieszkalnego przy ul. Sempotowskiej
4 (I ETAP) - 159kW
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Warunki techniczne nr 02/06/2021 z dnia 21.06.2021r. przytgczenia
Etapy do miejskiej sieci cieptowniczej obiektu mieszkalnego przy ul. Sempotowskiej

realizacji |4 (1 ETAP) - 161kW

inwestycji |\Warunki techniczne nr 03/06/2021 z dnia 21.06.2021r. przylaczenia
11 do miejskiej sieci cieptowniczej obiektu mieszkalnego przy ul. Sempotowskiej

4 (Il ETAP) - 161kW

TAB. 2 - SZACUNKOWE ZAPOTRZEBOWANIE W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

SZACUNKOWE ZAPOTRZEBOWANIE W ZAKRESIE INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ

1. ZAPOTRZEBOWANIE NA Wg obliczen 456kW — tgczne zapotrzebowanie dla catego
ENERGIE ELEKTRYCZNA budynku mieszkalnego wielorodzinnego

Wg obliczen: 8,2l/s - tgczne zapotrzebowanie dla catego
budynku mieszkalnego wielorodzinnego

Ponadto przewidziano koniecznos¢ zapewnienia
2. przeciwpozarowego zaopatrzenie w wode do zewnetrznego
gaszenia pozaru za posrednictwem hydrantow
zewnetrznych w ul. Sempotowskiej oraz topatce ulicy Jana
ZAPOTRZEBOWANIE Pawta Il o wydajnosci 10dm3/s kazdy w odlegtosci mniej niz
NA WODE: 75m jeden i 150m drugi od planowanej inwestycji.
Zgodnie z pismem ZWIK nr TS/703/69/1229/2021 z dnia
07.10.2021r. z  pomiarem  wydajnosci  hydrantow
stanowigcych  zabezpieczenie ppoz. projektowanego
budynku hydranty sg sprawne i charakteryzujg sie
wydajnoscig pracy powyzej 10 I/s i ciSnieniem powyzej

0,2 MPa.
3, SCIEKI DO KANALIZACJI Wg obliczeh: 16,1 lls - tgczne zapotrzebowanie dla catego
SANITARNEJ: budynku mieszkalnego wielorodzinnego

z miejskiej sieci cieptowniczej wg obliczen: 390kW — tgczne
zapotrzebowanie dla catego budynku mieszkalnego
ZAPOTRZEBOWANIE wielorodzinnego

4. NA CIEPLO:
czynnik grzewczy woda — zima - 125°/60°C, lato 65°/35°C
Parametry wody instalacyjnej - 75°/50°

WODY OPADOWE Wg obliczen — max 47 lls — faczne zapotrzebowanie
5. DO ZBIORNIKOW dla catego budynku mieszkalnego wielorodzinnego
RETENCYJNO- i powierzchni utwardzonych

INFILTRACYJNYCH

2. PRZEBIEG GLOWNYCH DROG PUBLICZNYCH | WEWNETRZNYCH

Zgodnie z art. 17 ust. 5 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz. U. z 2021 r. poz.
15638) wymogi, o ktérych mowa w art. 17 ust. 1 tj. w zakresie obstugi komunikacyjnej terenu
inwestycji inwestor moze spetni¢ zaréwno w oparciu o infrastrukture istniejgcq w dniu
skfadania wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, jak i w oparciu
o infrastrukture planowang do realizacji.
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2.1. Istniejgcy i projektowany system komunikacji terenu inwestycji

Teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej w zachodniej
granicy dziatki — do ulicy Stefanii Sempotowskiej. Istniejgcy uktad zjazdéw z drogi publicznej
obstugujgcej teren inwestycji (tj. ul. Sempotowskiej) na potrzeby inwestycji mieszkaniowej
zostanie  przebudowany  zgodnie z  decyzjg Zarzadu Drog  Miejskich
w Pabianicach z dnia 05.07.2021r. (znak: ZDM-Z/P-3/2021/MM) zezwalajacg na lokalizacje
zjazdu z dziatki drogowej nr ew. 365/2, 365/1 (ul. Sempotowskiej) do dziatki nr ew. 412/1 i
412/4.

Obstuga komunikacyjna inwestycji nie bedzie powodowata utrudnien w ruchu
kotowym zwigzanych 2z powstaniem nowej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
przy ul. Sempotowskiej, podstawg po powyzszego wniosku jest wydanie pozytywnej decyzji
przez Zarzad Drég Miejskich w Pabianicach z dnia 05.07.2021r. (znak:
ZDM-Z/P-3/2021/MM) na budowe zjazdéw do obstugi inwestycji mieszkaniowej. Powyzszy
organ w w/w decyzji nie wskazat na ewentualne utrudnienia i kolizje drogowe wynikajgce
z planowanej przez inwestora inwestycji mieszkaniowej. Decyzja ZDM-Z/P-3/2021/MM z dnia
z dnia 05.07.2021r. jest prawomocna.

2.2. Dostepnos¢ komunikacyjna, kolowa zostanie zapewniona poprzez:

— bezposredni dostep do ul. Stefanii Sempotowskiej (droga publiczna klasy lokalne;j
o szerokosci 10,0m spetniajgca funkcje drogi ppoz.) — 2 zjazdy publiczne;

— projektowane dojazdy do miejsc parkingowych i garazy zlokalizowane na dziatkach:
412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5 faczgce sie z drogg publiczng poprzez dwa
projektowane zjazdy z ul. Sempotowskiej zgodnie z decyzjg Zarzadu Drég Miejskich
w Pabianicach z dnia 05.07.2021r. (znak: ZDM-Z/P-3/2021/MM);

— projektowane miejsca parkingowe i garazowe na terenie inwestycji w liczbie 74
stanowisk w ramach garazy zlokalizowanych w parterze budynku oraz 56 stanowisk
parkingowych naziemnych (w tym 6 stanowisk dla osob niepetnosprawnych)
w ramach parkingébw zewnetrznych oraz pod wiatami;

2.3. Przyjete wytyczne w zakresie urzadzenia dojs¢é, dojazdéw, parkingow
i uksztattowania terenu:

Inwestycja przewiduje realizacje parkingdw zewnetrznych oraz doj$¢ i dojazdéw
do projektowanego budynku mieszkalnego:

o ustala sie realizacje nawierzchni dojazdéw z ptyty betonowej;
¢ ustala sie realizacje nawierzchnie dojs¢ z ptyty betonowe;;

Szczegotowe ustalenia w wyzej opisanym zakresie na etapie pozwolenia na budowe.

Miejsc parkingowych zamknietych i otwartych dla catej inwestycji przewidziano 130 tgcznie —
w tym 6 miejsc dla oséb niepetnosprawnych. 56 miejsc parkingowych znajduje sie poza
budynkiem i 74 miejsca garazowe zlokalizowane w parterze budynku mieszkalnego.
Powierzchnia parkingéw otwartych w czesci zostata zaliczona do powierzchni biologicznie
czynnej ze wzgledu na wykonanie ich z nawierzchni z kraty trawnikowe;.
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2.4. Dostepnos¢ piesza:

Dostepnos$¢ piesza przewidywana jest od strony zachodniej planowanej inwestycji i bedzie
powigzana z terenami otaczajgcymi ij..

— ulicg Stefanii Sempotowskiej (droga publiczna klasy lokalnej);
— projektowanymi dojsciami (chodnikami) — zlokalizowanymi na dziatkach: 412/1, 412/2,
412/3, 412/4, 412/5;

3. PRZYJETE NA POTRZEBY REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ WYTYCZNE
W ZAKRESIE REALIZACJI INSTALACJI ELEKTROENERGETYCZNYCH

Instalacja elektryczna — przewiduje sie realizacje instalacji elektrycznej zgodnie

z warunkami technicznymi zasilania wydanymi prze PGE Dystrybucja S.A.. Ustala sie
miejsce przytgczenia jako istniejgce lub projektowane ztgcze kablowe Nn zasilane

z projektowanej stacji SN/Nn do istniejgcej sieci za posrednictwem projektowanego

lub istniejgcego przytacza, istniejgcej sieci na warunkach wyznaczonych przez zarzadce
sieci.

Instalacje telekomunikacyjne — przewiduje sie zaprojektowanie wewnetrznej instalacji
teletechnicznej zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.
w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 z pdézn. zm.); (instalacja projektowana wg odrebnego
opracowania poza zakresem wniosku ze specustawy).

W budynku mieszkalnym wielorodzinnym ustala sie:

e wydzieli¢ pomieszczenie na punkt styku z sieciami zewnetrznych dostawcow
ustug telekomunikacyjnych;
e instalacje masztéw antenowych na dachu budynku;

Zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego — zadania
dla systeméw zabezpieczenia przeciwpozarowego, wynikajg z krajowych przepisow
techniczno-budowlanych i przepisbw o ochronie przeciwpozarowej. Podstawowe cele dla
funkcjonowania zabezpieczenia przeciwpozarowego budynku, zostang zrealizowane zgodnie
z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz.
1065 z pdzn. zm.); oraz Rozporzgdzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z
dnia 11 stycznia 2019 r. zmieniajgcego rozporzgdzenie w sprawie ochrony przeciwpozarowe;j
budynkow, innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz.U. 2019 poz. 67).

Instalacje oddymiania klatek schodowych budynku mieszkalnego wielorodzinnego -

Klatki od strony ul. Sempotowskiej (dojscie na zewnatrz po klatce schodowej i korytarzu
do ostatnich drzwi = 66,6m > 60m) zaprojektowane jako klatki schodowe oddymiane.

Wyposazenie techniczne — dzwigi osobowe z napedem elektrycznym, z maszynownig
w nadszybiu na 6 przystankow. Nosnos¢ 1000,0kg, wymiary kabiny okoto 110,0cm

x 210,0cm x 210,0 cm, predkos¢ 1m/s. Wymiary wejscia 90,0cm x 200,0cm. Kabina i drzwi
(kabinowe i zewnetrzne) ze stali nierdzewnej, przystosowana dla oséb niepetnosprawnych
takze niewidomych (komunikacja gtosowa), wyposazona w oswietlenie awaryjne,
zaopatrzona w zjazd pozarowy.
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4. PRZYJETE NA POTRZEBY REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ WYTYCZNE
W ZAKRESIE REALIZACJI INSTALACJI SANITARNYCH

Instalacja wody i cyrkulacja — zaopatrzenie na wode z miejskiej sieci wodociggowej
na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci poprzez projektowang sie¢ osiedlowg oraz
przytacze zewnetrzne z doprowadzeniem wody do punktéw poboru zgodnie

z zapotrzebowaniem inwestora. Instalacja wody cieptej z cyrkulacja wymuszong
zaprojektowana jako centralna z doprowadzeniem do punktow poboru zgodnie
z zapotrzebowaniem inwestora. Hydranty zewnetrzne w ul. Sempotowskiej oraz w fopatce
ulicy Jana Pawta Il o wydajnosci 10dm3/s kazdy w odlegtosci mniej niz 75m jeden i 150m
drugi od planowanej inwestycji. Srednice poszczegdlnych przewodéw i materiatow
oraz bilanse zapotrzebowan zostang okreslone w projektach branzowych stanowigcych
integralng czes$¢ projektu budowlanego.

Kanalizacja sanitarna — realizacja instalacji grawitacyjnej kanalizacji sanitarnej
odprowadzajgcej nieczystosci ciekte za posrednictwem projektowanego przytgcza
zewnetrznego i projektowanej sieci osiedlowej do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej
na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci. Odprowadzanie nieczystosci ciektych
przewiduje sie do istniejgcego kanatu sanitarnego wskazanego przez zarzadce sieci.
Srednice poszczegdlnych przewoddw, sieci, przykanalikéw oraz bilanse $ciekdéw zostang
okreslone w projektach branzowych stanowigcych integralng cze$¢ projektu budowlanego.

Kanalizacja deszczowa — odprowadzanie woéd opadowych z dachu budynku ustala
sie za pomocg projektowanej instalacji wewnetrznej (wypusty dachowe, piony i poziomy).
Ze wzgledu na brak mozliwosci podtgczenia sie do sieci kanalizacji deszczowej na potrzeby
inwestycji zaplanowano wykonanie zewnetrznej instalacji kanalizacji deszczowej
do zbiornikéw retencyjno — infiltracyjnych na terenie inwestycji. Wody opadowe bedg
retencjonowane w zbiornikach podziemnych i rozsgczane z wykorzystaniem zbiornikéw
retencyjno-infiltracyjnych (zaplanowano budowe trzech zbiornikéw retencyjno-infiltracyjnych)
i zagospodarowane zgodnie z przepisami szczegolnymi, a w szczegoélnosci z Ustawg z dnia
20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 624, 784, 1564, 1641). Srednice, spadki
kanatéw oraz bilans woéd opadowych zostang okreSlone w projektach branzowych
stanowigcych integralng czesc¢ projektu budowlanego wymaganego na etapie pozwolenia
na budowe.

Instalacja ogrzewania budynkow — Przewiduje sie wyposazenie budynku w kompaktowy
wezet cieplny do celéw c.o. i c.c.w. Typ wezta cieplnego zostanie okreslony w projekcie
budowlanym. Na potrzeby realizacji inwestycji inwestor uzyskat warunki przytgczenia
do miejskiej sieci cieptowniczej wydane przez Zaktad Energetyki Cieplnej Sp. z o.0.
w Pabianicach, ul. Sw. Rocha 8, 95-200 Pabianice, $wiadczgce o mozliwo$¢ technicznego
przytaczenia zabudowy wielorodzinnej na dziatkach nr ew. 412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5
do miejskiej sieci cieptowniczej oraz zawarcia umowy o przylgczenie z inwestorem.
Zaktadane parametry czynnika grzewczego — zima 125/60° - lato 65/35°.
Przewiduje sie wyposazenie budynku w kompaktowy wezet cieplny do celéw c.o. i c.c.w.
wyposazony w wymienniki ptytowe. Miejsce wigczenia do istniejgcej miejskiej sieci cieplnej
zostanie wyznaczone przez zarzgdce sieci ha podstawie wydanych warunkow przytgczenia.
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ETAPY REALIZACJI ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU PRZEWIDZIANEJ
W KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ

Realizacje inwestycji mieszkaniowej przewiduje sie w Ill etapach. W kazdym
z etapow realizacji inwestycji powstanie jedna z trzech czesci budynku mieszkalnego wraz
z odpowiednig iloscig miejsc parkingowych, garazowych, powierzchnig terenow
utwardzonych, biologicznie czynnych oraz infrastrukturg techniczna.

- w | etapie realizacji inwestycji zatozono wybudowanie czesci budynku z 40 lokalami
+ administracja oraz tereny utwardzone tj. parkingi otwarte, chodniki, dojazdy
i urzgdzenie terendw zielonych — realizacje etapu | zaplanowano na lata 2022-2023;

- w Il etapie realizacji inwestycji zatozono wybudowanie czesci budynku z 45 lokalami
+ administracja oraz tereny utwardzone tj. parkingi otwarte, chodniki, dojazdy
i urzgdzenie terendw zielonych - realizacje etapu | zaplanowano na lata 2023-2024;

- w lll etapie realizacji inwestycji zatozono wybudowanie czesci budynku z 45 lokalami

+ administracja oraz tereny utwardzone tj. parkingi otwarte, chodniki, dojazdy
i urzgdzenie terendw zielonych - realizacje etapu | zaplanowano na lata 2023-2024;

Ponizej przedstawiono zestawienie powierzchni dla kazdego z trzech etapow realizacji
inwestycji:

TAB.4 - BILANS POWIERZCHNI - ETAP I - realizacja 2022-2023r.

Powierzchnia

BILANS TERENU ETAP | biologicznie czynna
Powierzchnia zabudowy 278,17 m?
881.50 m? (powierzchnia biologicznie

czynna wykazana w
ramach zielone dachu)

Powierzchnia parkingéw otwartych 117,45 m?

(powierzchnia biologicznie
130,50 m? czynna w’yk_azang w
ramach czesci parkingéw
wykonanych z kraty
trawnikowej)

Powierzchnia dojazdéw 827,85 m? 0,0 m?
Powierzchnia chodnikow 79,19 m? 0,0 m?
Powierzchnia trawnikow 178,03 m? 178,03 m?

Powierzchnia biologicznie czynna tgcznie 573,65 m?

Sumaryczna powierzchnia terenu inwestycji dla etapu | - 2097,07 m?
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TAB. 5 - BILANS POWIERZCHNI - ETAP Il - realizacja 2023-2024r.

Powierzchnia

BILANS TERENU ETAP II biologicznie czynna
292,54 m?
Powierzchnia zabudowy (powierzchnia
926,58 m? biologicznie czynna

wykazana w ramach
zielone dachu)
112,50 m?
(powierzchnia
Powierzchnia parkingdw otwartych biologicznie czynna
125,00 m? wykazana w ramach
czesci parkingéw
wykonanych z kraty
trawnikowej)

Powierzchnia dojazdow 644,83 m? 0,0 m?
Powierzchnia chodnikéw 70,15 m? 0,0 m?
Powierzchnia trawnikow 143,87 m? 143,87 m?

Powierzchnia biologicznie czynna tgcznie 548,91 m?

Sumaryczna powierzchnia czesci terenu inwestycji dla etapu Il - 1910,42m?

TAB. 6 - BILANS POWIERZCHNI - ETAP Il - realizacja 2023-2024r.

Powierzchnia

BILANS TERENU ETAP il biologicznie czynna
292,54 m?
Powierzchnia zabudowy 784 46 m? (powierzchnia biologicznie

czynna wykazana w
ramach zielone dachu)

144,90 m?
(powierzchnia biologicznie

Powierzchnia parkingdw otwartych 161,00 m? czynna wykazana w
ramach czesci parkingdw
wykonanych z kraty
trawnikowej)

Powierzchnia dojazdow 366,73 m? 0,0 m?
Powierzchnia chodnikow 67,22 m? 0,0 m?
Powierzchnia trawnikow 265,10 m? 265,10 m?

Powierzchnia biologicznie czynna tgcznie 702,54 m?

Sumaryczna powierzchnia czesci dziatki dla etapu Il - 1644,51 m?

W catkowitej powierzchni zabudowy zawiera sie powierzchnia dachu, ktéra wynosi
1726,50m? - 50% tej powierzchni tj. 863,25m? wlicza sie do powierzchni biologicznie czynne;
ze wzgledu na urzadzenie zielonego dachu ekstensywnego.

Powierzchnia parkingow otwartych w 90% zostata zaliczona do powierzchni
biologicznie czynnej ze wzgledu na wykonanie ich nawierzchni z kraty trawnikowe;.
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TAB. 7 - SUMARYCZNY BILANS POWIERZCHNI DLA TRZECH ETAPOW REALIZACJI
INWESTYCJI

SUMARYCZNE ZESTAWIENIE POWIERZCHNI DLA ETAPU I, 11, 11l

Powierzchnia zabudowy (budynek mieszkalny + 3 wiaty) 2592,54 m?
Powierzchnia parkingdw otwartych (cze$¢ utwardzona) 416,49 m?
Powierzchnia dojazdéw 1839,41 m?
Powierzchnia dojs¢ 216,56 m?
Powierzchnia trawnikéw 587,00 m?

Sumaryczna powierzchnia biologicznie czynna tacznie (50% powierzchni
dachu + powierzchnia trawnikow + czes¢ powierzchni parkingdw
wykonanych z kraty trawnikowej) 1825,10 m?

Powierzchnia terenu inwestycji 5652,00 m?
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POWIAZANIE PRZESTRZENNE INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ Z TERENAMI
OTACZAJACYMI

Projektowana inwestycja mieszkaniowa (ij. funkcja zabudowy, ukfad budynku, jego
forma architektoniczna) zostata wkomponowana w istniejgcg strukture zabudowy.
Umiejscowiona przy ciggu drogi publicznej — ul. Stefanii Sempotowskiej inwestycja zostanie
zintegrowana przestrzennie z terenami otaczajgcymi zaréwno w zakresie funkcji jak
i kompozycji architektonicznej oraz powigzan komunikacyjnych (jezdnych i pieszych)
z otaczajgcg zabudowag. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zostanie zrealizowana
na obszarze dla ktérego podstawowg funkcjg zabudowy sg tereny mieszkaniowe.
Nowo projektowane ciggi jezdne i piesze na terenie inwestycji zostang potgczone
z istniejacymi ciggami komunikacji publicznej tak, aby jeszcze usprawni¢ komunikacje pieszg
i jezdng w ciggu ul. Stefanii Sempotowskiej. Projektowana komunikacja wewnetrzna zostanie
potgczona z drogg publiczng — ul. Stefanii Sempotowskiej za posrednictwem projektowanych
zjazdéw publicznych (2 projektowane zjazdy z ul. Stefanii Sempotowskiej,
zgodnie z decyzjg Zarzgdu Drog Miejskich w Pabianicach z dnia 05.07.2021r.
(znak: ZDM-Z/P-3/2021/MM), co umozliwi bezkolizyjny wjazd i wyjazd z terenu inwestycji
dla ktérego powierzchnie uzytkowg lokali mieszkalnych oszacowano w zakresie od minimum
6400m2 do maksimum 6700m2 (od 125 do 127 mieszkan). Nowa zabudowa bedzie
stanowita ,fgcznik” pomiedzy istniejgcymi terenami zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
rozciggajgcymi sie wzdtuz zachodniej granicy pasa drogowego ul. Sempotowskiej
a istniejgcymi terenami mieszkaniowymi, ustug publicznych oraz terenami rekreacji i sportu
zlokalizowanymi wzdtuz wschodniej granicy pasa drogowego ul. Stefanii Sempotowskie;j.
Projektowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna na dziatkach nr ew. 412/1, 412/2,
412/3, 412/4, 412/5 stworzy jednolitg przestrzeh kubaturowo - architektoniczng oraz
komunikacyjno —funkcjonalng w stosunku do terendéw otaczajgcych. W strukturze
przestrzennej w promieniu 100,0m od terenu inwestycji dominujg tereny zabudowane
z kierunkowg funkcjg mieszkalng uzupetniong funkcjg ustug nieucigzliwych. Parametry
architektoniczno — budowlane projektowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j
nawigzujg do parametrow budowanych zabudowy istniejgcej, zlokalizowanej w odlegtosci do
200,0m od terenu inwestycji wzdluz wschodniej granicy pasa drogowego
ul. Sempotowskiej, Piotra Bardowskiego i Trebackie;.

Powigzania przestrzenne inwestycji widoczne sg przede wszystkim w kontynuacji
kierunkowej funkcji zabudowy w stosunku do terenéw mieszkaniowych bezposrednio
sgsiadujgcych z terenem inwestycji. Na analizowanym obszarze znajdujg sie tereny
0 przewadze zabudowy mieszkaniowej z udziatem zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinne;j
— obejmujgce tereny zaréwno o zabudowie zwartej, jak i w strukturach rozluznionych —
osiedlowych oraz zespoty domow mieszkalnych. Tereny te obejmujg jednoczesnie program
funkcji podstawowych tj. mieszkaniowych jak i uzupetniajgcych tj. obiekty handlowo-
ustugowe, obiekty edukacji i administracji publicznej, sakralne, tereny rekreacji, zieleni
i sportu oraz obstugi komunikacyjnej.

Lokalizacja inwestycji mieszkaniowej na terenie dziatek nr ew. 412/1, 412/2, 412/3,
412/4, 412/5 umozliwia powigzanie komunikacyjne projektowanej zabudowy mieszkaniowej
z terenami ustug uzupetniajgcych tj.:

1) Projektowana zabudowa posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Stefanii
Sempotowskie;.

2) Zinwentaryzowano przystanki komunikacji zbiorowej w odlegtosci 130,0m (Jana Pawila
II/Bardowskiego) i w odlegtosci 273,0m (Jana Pawta ll/Targowa) od terenu inwestycji
zlokalizowany w ciggu ul. Jana Pawta Il. Odlegtos¢ wynoszgcg 130,0m i 273,0m
ustalono liczac od granicy terenu inwestycji mieszkaniowej drogg dojscia do przystanku
komunikacji zbiorowej na ul. Jana Pawia Il ciggiem pieszo-jezdnym i pieszym zgodnie
z art. 17 ust. 10 i ust. 11 ustawy.

opracowanie chronione prawem autorskim 36



3) Projektowana inwestycja mieszkaniowa znajduje sie w odlegtosci 167,0m
od szkoty podstawowej im. Stefanii Sempotowskiej, ktéra jest w stanie przyjgé nowych
uczniéw w liczbie dzieci nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkancéw inwestyc;ji
mieszkaniowej, co czyni zados¢ wobec art. 17 ust. 2 pkt. 2 ustawy. Na potrzeby
realizacji inwestycji mieszkaniowej Inwestor uzyskat zaswiadczenie z dnia 17 wrzesnia
2021r. Prezydenta Miasta Pabianice o zapewnieniu przyjecia do Publicznej Szkoty
Podstawowej nr 13 im. S. Sempotowskiej w Pabianicach 23 nowych uczniéw
co stanowi 11,71% ogdlnej liczby mieszkancow (a wiec wiecej niz wymagane ustawg
minimum). Odlegtos¢ wynoszacg 167,0m ustalono liczac od granicy terenu inwestycji
mieszkaniowej drogg dojscia do budynku Szkoty Podstawowej nr 13
im. S. Sempotowskiej ciggiem pieszo-jezdnym i pieszym zgodnie z art. 17 ust. 10 i ust.
11 ustawy.

4) Lokalizacja projektowanej inwestycji mieszkaniowej zapewnia dostep do urzgdzonych
terendbw wypoczynku oraz rekreacji i sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej
iloczyn planowanej liczby mieszkancow oraz wskaznika wynoszgcego 4,0m2.
W przypadku przedmiotowej inwestycji konieczne jest zapewnienie dostepu do
956,0m2 terendéw o ktorych mowa w art. 17 ust. 4 ustawy. W odlegtosci nie wiekszej
niz 4500 m od przedmiotowej inwestycji znajdujg sie nastepujace obiekty wypoczynku,
rekreacji i sportu:

e Stadion Pabianickiego Towarzystwa Cyklistow o powierzchni 3,86ha
zlokalizowany w odlegtosci 42,0m od terenu inwestycji;

o Park WolnoSci o powierzchni ok. 29,0ha znajdujgcy sie w odlegtoSci
ok. 1710,0m od terenu inwestycji;

Wyzej wymienione tj. dostepnos¢ przystankéw komunikacji miejskiej, dostepnosc
Publicznej Szkoty Podstawowej nr 13 im. S. Sempotowskiej oraz dostepnosc
publicznych obiektow wypoczynku, rekreacji lub sportu czynig zadoS¢ wymogom
z § 4 ust. (2 uchwaly Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXXIX/408/21 z dnia 20
pazdziernika 2021 r ustalonych dla strefy C1.

Wyzej opisane powigzania zwizualizowano na podstawie zatgcznika
graficznego nr 7 dotgczonego do niniejszej koncepciji urbanistyczno — architektonicznej.

Ponad to w sgsiedztwie terenu inwestycji znajdujg sie obiekty ustugowe i ustugowo —
handlowe tj. ustugi komercyjne, sklepy spozywcze, sklepy branzowe, przedsiebiorstwa
branzowe stanowigce miejsca pracy, ustugi medyczne, administracyjne i obiekty
sakralne, ktérych lokalizacja w sgsiedztwie terenu inwestycji pozwoli na zapewnienie
obstugi ludnosci nowopowstatej zabudowy mieszkaniowej w zakresie ustug
podstawowych.
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ANALIZA MOZLIWOSCI ZAINWESTOWANIA OBSZARU INWESTYCJI W ODNIESIENIU
DO OBOWIAZUJACYCH MPZP, STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA  PRZESTRZENNEGO  MIASTA PABIANIC ORAZ
STANDARDOW URBANISTYCZNYCH PRZYJETYCH DLA MIASTA PABIANICE

Przedmiotem analizy jest zbadanie mozliwosci zainwestowania dziatek nr ew. 412/1,
412/2, 412/3, 412/4, 412/5 potozonych przy ul. Stefanii Sempotowskiej 4 zabudowg
mieszkaniowg wielorodzinng wraz z towarzyszaca infrastrukturg techniczng i drogowg
w trybie specustawy mieszkaniowe;.

Teren inwestycji stanowig obecnie grunty zabudowane, zgodnie z ewidencjg gruntow
sklasyfikowane jako tereny przemystowe oznaczone symbolem ,Ba”. Dziatki nr ew. 412/1,
412/2, 412/3, 412/4, 412/5 objete sg ustaleniami trzech obowigzujgcych aktéw prawa
miejscowego:

e uchwalg Rady Miejskiej w Pabianicach nr LXVII/561/06 z dnia 29.06.2006r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianic
w granicach administracyjnych Gminy Miejskiej Pabianice;

e uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXVII/316/12 z dnia 20.06.2012r w sprawie
zmiany Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Pabianic;

e uchwatg nr XXXIX/408/21 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 20 pazdziernika
2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta
Pabianic(Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z dnia 10.11.2021 r. poz. 5075);

1. Zgodnos¢ zakresu inwestycji mieszkaniowej z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego

Teren planowanej inwestycji mieszkaniowej dotyczy dziatek nr ew. 412/1, 412/2,
412/3, 412/4, 412/5. Przeznaczone pod lokalizacje inwestycji mieszkaniowej dziatki sg objete
ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uchwalonego uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr LXVII/561/06 z dnia 29.06.2006 r.
W sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianic
w granicach administracyjnych Gminy Miejskiej Pabianice. Dziatki nr ew.: 412/1, 412/2,
412/3, 412/4, 412/5 zgodnie z wyzej powotanym planem miejscowym potozone
sg w jednostce przestrzennej oznaczonej na rysunku planu jako:

s~Jednostka przestrzenna: H

Numer zespotu terenéw w jednostce przestrzennej: H.6/U
Tereny: H.6.1/U

Okreslenie terenu: zabudowa ustugowa

Usytuowanie: ul. Sempoftowskiej”

Zgodnie z wypisem z tekstu planu dla nieruchomosci 412/1, 412/2, 412/3, 412/4,
412/5 obowigzuje przeznaczenie podstawowe tj. , ustugi publiczne lub komercyjne, w tym
rzemiosta o ucigzliwosci nieprzekraczajgcej granic terenu, dziatki, jako podstawowe
przeznaczenie terenu” oraz ,obiekty zamieszkania zbiorowego, jako dopuszczalne
przeznaczenie terenu” i ,urzgdzenia obstugi technicznej, jako dopuszczalne przeznaczenie
terenu”

Przy czym przeznaczenie podstawowe i dopuszczalne nalezy rozumiec jako:

» § 4. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:
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9) podstawowym przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumiec¢ takie przeznaczenie,
ktore powinno przewazac na danym terenie (stanowi¢ min. 50% powierzchni nieruchomosci
oraz min. 50% powierzchni terenu oznaczonego danym symbolem) wyznaczony liniami
rozgraniczajgcymi;

10) dopuszczalnym przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumie¢ rodzaje przeznaczenia
inne niz podstawowe, okreSlone w ustaleniach szczegotowych dla terenéw o nadanym
przeznaczeniu podstawowym, ktore uzupetniaja lub wzbogacajg przeznaczenie
podstawowe;”

Majagc na uwadze powyzsze aby inwestycja byta zgodna z ustaleniami mpzp
minimum 50% powierzchni nieruchomosci oraz min. 50% powierzchni terenu inwestycji
musiatoby by¢é przeznaczone pod realizacje przeznaczenia podstawowego tj. ustug.
Realizacja inwestycji polegajgcej na wzniesieniu dominujgcej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej z uzupetniajgcag funkcjg ustugowg realizowang na powierzchni jedynie 2,46%
zabudowy nie jest zgodna z przewidzianym w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego uchwalonym uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr LXVII/561/06
z dnia 29.06.2006 r. podstawowym przeznaczeniem dziatek nr ew. 412/1, 412/2, 412/3,
412/4, 412/5.

Powotujac sie na wypis i wyrys z w/w mpzp inwestor nie ma mozliwosci skutecznego
ubiegania sie o wydanie pozwolenia na budowe dla inwestycji polegajacej na budowie
szesciokondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z funkcjg uzupetniajaca
realizowang w postaci trzech lokali ustugowych i garazy wbudowanych w parter budynku
wraz z jednoczesng budowg parkingdw zewnetrznych, drogi dojazdowej i infrastruktury
techniczne;.

WNIOSEK:

Analiza obowigzujgcego mpzp wykazata, ze wnioskowane przez inwestora zamierzenie
budowlane w trybie specustawy mieszkaniowej, polegajgce na realizacji zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej nie jest zgodne z obowigzujgcymi ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego uchwatg Rady Miejskiej
w Pabianicach nr LXVI1/561/06 z dnia 29.06.2006 r.

Dla obowigzujgcego mpzp Rada Miejska w Pabianicach podjeta uchwate
nr X/122/19 z dnia 3 wrzesnia 2019 r. w sprawie zmiany planu, jednakze fakt ten nie ma
wplywu na mozliwos¢ realizacji inwestycji w trybie specustawy mieszkaniowej oraz nie
Swiadczy o braku mozliwosci ztozenia przez Inwestora wniosku w trybie specustawy
mieszkaniowej. Tereny dziatek nr ew. 412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412 nie sg przeznaczone
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod lokalizacje inwestycji celu
publicznego.
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Rys. 8 — wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego uchwatg Rady Miejskiej
w Pabianicach nr LXVII/561/06 z dnia 29.06.2006r. w sprawie migjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego miasta Pabianic w granicach administracyjnych Gminy Migjskiej Pabianice dla dziatek objetych
inwestycja mieszkaniowg - Rysunek wykonano na podstawie danych udostepnionych w ramach systemu

informacji przestrzennej miasta Pabianice (http://pabianice.geoportalgminy.pl/)

2. Zgodnos¢ zakresu inwestycji mieszkaniowej ze studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianice.

Dla terenu inwestycji obowigzujg ustalenia Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Pabianic przyjete uchwatg Rady Miejskiej
w Pabianicach nr XXVII/316/12 z dnia 20.06.2012r. Zgodnie z opracowana Strukturg
przestrzenng miasta Pabianice w suikzp teren inwestycji znajduje sie w granicach ,Zespotu
B”. Zgodnie natomiast z opracowang Strukturg funkcjonalng miasta okreslajaca
przeznaczenie terendéw oraz standardy urbanistyczne teren inwestycji potozony jest na
obszarze oznaczonym symbolem ,U”.

Dla terenéw oznaczonych symbolem ,U” przyjeto nastepujgce wiodace funkcje
terenow: ,U - tereny ustugowe obejmujg obiekty, jak i zespoty obiektow wymagajgce
wydzielonych terenéw. Funkcje mieszkaniowg uznaje sie za uzupetniajgcg pod warunkiem,

iz prowadzona dziatalno$¢ nie bedzie miata negatywnego wptywu na warunki
zamieszkania.”

Zgodnie z trescig suikzp miasta Pabianice wiodgce przeznaczenie terenu tj. ,U —
tereny ustugowe” oznacza funkcje dominujgcg, a nie wytaczng i moze by¢ uzupetnione
innymi funkcjami, ktére nie moga by¢ jednak przeciwstawne funkcji wiodacej. Dla terenow
0 podstawowym przeznaczeniu dla lokalizacji obiektéw zwigzanych z dziatalnoscig ustugowg
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(w tym oznaczonych symbolem ,U”) ustalono: ,mozliwo$¢ zachowania badz budowy,
rozbudowy, przebudowy, modernizacji istniejgcej zabudowy, ze zmiang profilu prowadzonej
dotgd dziatalnosci, z jednoczesnym zachowaniem standardow w zakresie ochrony
Srodowiska, prawidfowej obstugi komunikacyjnej i parkingowej, z mozliwoscig lokalizowania
funkcji mieszkaniowej jako uzupetniajgcej. W terenach o wiodgcej funkcji ustugowej mozliwe
Jest sytuowanie zabudowy mieszkaniowej — jako uzupetniajgcego przeznaczenia. Wtasciwe
ich relacje i mozliwosci lokalizacyjne zastang uScislone w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.”

Zgodnie z powyzszym analiza tresci Studium wykazata, ze realizacja inwestycji
polegajgcej na wzniesieniu dominujgcej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
z uzupetniajgcg funkcjg ustugowg realizowang na powierzchni jedynie 2,46 % zabudowy
nie jest zgodna z przewidzianym w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego miasta Pabianice sposobem zagospodarowania dziatek nr ew. 412/1, 412/2,
412/3, 412/4, 412/5.

Lokalizacja inwestycji mieszkaniowej nie spetnienia wymogu art. 5 ust. 3 specustawy,
jednakze w niniejszym przypadku zachodzi okoliczno$¢ wytaczajaca koniecznos¢ spetnienia
warunku niesprzecznosci ze studium o ktérej mowa w art. 5 ust. 4 (specustawy).

art. 5 ust. 4 ustawy brzmi :

SWarunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terenow, ktore w przesztosci byty
wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub ustug pocztowych,
a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane”

Majgc na uwadze powyzsze nalezy stwierdzic, ze teren przedmiotowej inwestycji, byt
w przesztosci niewagtpliwie wykorzystywany jako teren produkcyjny, na terenie dziatek
nrew.: 412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5 funkcjonowat zaktad produkcyjny tédzkie Fabryki
Mebli, Zaktady Produkcyjno-Handlowe ,Janton” oraz spétka Polska Dystrybucja Alkoholi Sp.
Z 0. 0. Z siedzibg przy ul. Stefanii Sempotowskiej 4 w Pabianicach - wypetnia to przestanki
zawarte w art. 5 ust. 4 specustawy. We wczesniej obowigzujacym planie miejscowym
przeznaczono go pod adaptacje i ustugi — oznaczone symbolem H1 b PN - zgodnie z
o0golnym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianic z 1992r.
(uchwata Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXI11/226/92
z dnia 14.10.1992r.). W obecnie obowigzujgcym od 2006 r. miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianic (uchwata RMP nr LXVII/561/06 z dnia
29.06.2006r.) - ustalono funkcje terenéw objetych inwestycja mieszkaniowg jako ,teren ustug
z rzemiostem nieucigzliwym.”

Uzytkowanie terendéw dziatek nr ew.: 412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5
jako produkcyjnych, dokumentuje rowniez ewidencja gruntéw i budynkow, gdzie tereny
inwestycji sklasyfikowane sg jako uzytki oznaczone symbolem ,,Ba” — opis uzytku zgodnie
z ewidencjg gruntéw: ,zabudowa przemystowa” (Powyzsze potwierdza wypis z rejestru
gruntéw). W ksiedze wieczystej nr LD1P/00021219/8 teren inwestycji rowniez opisany jest
jako ,,Ba - tereny przemystowe”.

Realizacja inwestycji mieszkaniowej na terenie dziatek nr ew. 412/1, 412/2, 412/3,
412/4, 412/5 nie znajduje sie w obszarze terendw objetych uchwatg o utworzeniu parku
kulturowego, poniewaz Rada Miejska w Pabianicach do dnia 09.05.2022r. nie podjefa takiej
uchwaty.
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miasta Pabianic przyjetego uchwatg Rady Migjskiej w Pabianicach nr XXVII/316/12 z dnia 20.06.2012r.
dla dziatek objetych inwestycjg mieszkaniowg - rysunek wykonano na podstawie danych udostepnionych
w ramach systemu informacji przestrzennej miasta Pabianice (http.// pabianice.geoportalgminy.pl/)

WNIOSKI:

Analiza obowigzujgcego suikzp miasta Pabianice wykazata, Zze wnioskowane przez
inwestora zamierzenie budowlane w trybie specustawy mieszkaniowej, polegajgce

na realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jako dominujgcej w stosunku

do przewidzianego udziatu funkcji ustugowej w ramach inwestycji nie jest zgodne

z obowigzujgcymi ustaleniami Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego miasta Pabianic przyjete uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach

nr XXVII/316/12 z dnia 20.06.2012r. w stosunku do ustalen suikzp lokalizacja inwestycji
mieszkaniowej nie spetnienia wymogu art. 5 ust. 3 specustawy, jednakze w niniejszym
przypadku zachodzi okolicznos¢ wylgczajgca koniecznos¢  spetnienia  warunku
niesprzecznosci ze studium o ktérej mowa w art. 5 ust. 4 (specustawy) gdyz dziatki objete
inwestycjg stanowig zgodnie z ewidencjg gruntow tereny przemystowe oznaczone zgodnie
z obowigzujgca klasyfikacjg jako ,Ba”.
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3. Zgodnos¢ zakresu inwestycji mieszkaniowej z uchwata nr XXXIX/408/21
z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardéw
urbanistycznych na terenie miasta Pabianic

Dla terenu miasta Pabianice Rada Miejska w Pabianicach przyjeta uchwate
nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardéw
urbanistycznych na terenie miasta Pabianic. Zgodnie z trescig wyzej wymienionej uchwaty
teren nieruchomosci nr ew. 412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5 potozony jest w obszarze strefy
,C1” dla ktérej standardy urbanistyczne ustalono w § 4 w/w uchwaty.

W zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 19 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r.
o0 utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538) w stosunku do standardéw, o ktérych mowa
w art. 17 ust. 2, 4, 6 i 7 ustawy oraz liczby miejsc parkingowych niezbednych dla obstugi
realizowanej inwestycji mieszkaniowej i obowigzku zapewnienia dostepu do sieci
cieptowniczej na zasadach wynikajgcych z przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. —
Prawo energetyczne (Dz. U. z 2021 r. poz. 716, 868 i 1093) obowigzujg standardy ustalone
na podstawie uchwaty nr XXXI1X/408/21 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 20 pazdziernika
2021 r. w sprawie okres$lenia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta
Pabianic.

Zgodnie z § 4 uchwaty Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXXIX/408/21 z dnia 20
pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych
na terenie miasta Pabianic ustalono nastepujaco:

1) inwestycja mieszkaniowa znajduje sie w odlegtosci nie wiekszej niz 500 metréow
od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia
2010r. o publicznym transporcie zbiorowym (Dz. U. z 2021 r. poz. 1371). Na potrzeby
niniejszego wniosku zinwentaryzowano przystanki komunikacji zbiorowej w odlegtoSci
125,0m (Jana Pawta Il/ Bardowskiego) i w odlegtosci 315,0m (Jana Pawifa
Il/Targowa) od terenu inwestycji zlokalizowane w ciggu ul. Jana Pawta Il. Odlegfo$¢
wynoszgcg 125,0m i 315,0m ustalono liczagc od granicy terenu inwestycji
mieszkaniowej drogg dojscia do przystankow komunikacji zbiorowej na ul. Jana
Pawta Il ciggiem pieszym zgodnie z art. 17 ust. 10 j ust. 11 ustawy.

2) inwestycja mieszkaniowa znajduje sie w odlegto$ci 204,0m od szkoly podstawowej,
ktora jest w stanie przyja¢ nowych uczniow w liczbie dzieci nie mniej niz 7%
planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowej. W stosunku do inwestycji
mieszkaniowej planowang liczbe mieszkancow ustalono jako iloraz powierzchni
uzytkowej mieszkan i wskaznika wynoszgcego 28,0m?>. (tzn. na 1 osobe przyjmuje sie
wskaznik 28,0m2 projektowanej powierzchni uzytkowej mieszkan). Maksymalng
powierzchnie uzytkowg mieszkan ustalono na 6700,0m2 wobec czego liczbe
mieszkancoéw ustalono na 239 oséb z czego wymagane minimum okreslone na 7%
wynosi 17 oséb. Na potrzeby realizacji inwestycji mieszkaniowej Inwestor uzyskat
zaSwiadczenie z dnia 17 wrzesnia 2021 r. wydane przez Prezydenta Miasta
Pabianice o zapewnieniu przyjecia do Szkoty Podstawowej nr 13 im.
S. Sempotowskiej w Pabianicach 23 nowych uczniéw co stanowi 11,71% ogdlnej
liczby — mieszkancéw (wiecej niz ~wymagane ustawg minimum 7%).
Odlegtos¢ wynoszgcg 204,0m ustalono liczgc od granicy terenu inwestycji
mieszkaniowej drogg dojscia do budynku Szkoty Podstawowej nr 13 im. S.
Sempofowskiej ciggiem pieszo-jezdnym i pieszym zgodnie z art. 17 ust. 10 i ust. 11
ustawy.

3) Iinwestycja mieszkaniowa zlokalizowana jest na terenie zapewniajgcym dostep
do urzgdzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni
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stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkarcow oraz wskaznika
wynoszgcego 4,0 m2 - w przypadku przedmiotowej inwestycji konieczne jest
zapewnienie dostepu do 956,0m? terenow o ktérych mowa w art. 17 ust. 4 ustawy.
W odlegtosci nie wiekszej niz 4500m od przedmiotowej inwestycji znajdujg

sie nastepujgce obiekty wypoczynku, rekreacji i sportu:

e Stadion Pabianickiego Towarzystwa Cyklistbw o powierzchni 3,86ha
Zlokalizowany w odlegto$ci 72,0m od terenu inwestycji;

e Park Wolnosci o powierzchni ok. 29 ha znajdujgcy sie w odlegtosci
ok. 1710,0m od terenu inwestycji;

Inwestor wykazat dostep do okoto 32,86ha terenéw wypoczynku oraz rekreacji
lub sportu — nie budzi¢ watpliwosci iz inwestor spetnif warunek wymieniony w §
4 pkt. (2 uchwaly Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXXIX/408/21 z dnia 20
pazdziernika

2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardoéw urbanistycznych na terenie miasta
Pabianic. Odlegtosci ustalono zgodnie z art. 17 ust. 11 ustawy.

4) wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej ustalono na 6 kondygnacji
nadziemnych zgodnie z § 4 ust. (3 uchwaty Rady Miejskiej w Pabianicach
nr XXXI1X/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r.

5) inwestycja mieszkaniowa bedzie miata dostep do miejskiej sieci cieptowniczej na
podstawie wydanych przez Zaktad Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0. w Pabianicach,
ul. Sw. Rocha 8, 95-200 Pabianice, warunkéw przytaczenia dla kazdego z trzech
etapow realizacji inwestycji:

e warunki techniczne nr 03/06/2021 z dnia 21.06. 2021r. przytgczenia do miejskiej
sieci cieptowniczej obiektu mieszkalnego przy ul. Sempotowskiej 4 (Il ETAP) -
161kW;

e warunki techniczne nr 02/06/2021 z dnia 21.06. 2021r. przytaczenia do miejskiej
sieci cieptowniczej obiektu mieszkalnego przy ul. Sempotowskiej 4 (Il ETAP) -
161kW;

e warunki techniczne nr 01/06/2021 z dnia 21.06. 2021r. przytaczenia do miejskiej
sieci cieptowniczej obiektu mieszkalnego przy ul. Sempotowskiej 4 (I ETAP) -
159kW;

6) Sumaryczna liczba miejsc postojowych dla samochodéw osobowych: 130 w tym:

e sumaryczna liczba miejsc parkingowych dla samochodow osobowych do obstugi
inwestycji mieszkaniowej: 127;

e wskaznik miejsc postojowych dla samochodow osobowych przypadajgcych
na jeden lokal mieszkalny: 1,0 (jedno miejsce parkingowe na jeden lokal
mieszkalny);

e sumaryczna liczba miejsc parkingowych dla samochodoéw osobowych w stosunku
do powierzchni towarzyszgcej: 3 (3 miejsca postojowe na maksymalnie 158,0m?
powierzchni towarzyszgcej);

Whioski:

Reasumujgc nalezy stwierdzi¢, ze wskazana przez inwestora lokalizacja inwestycji
mieszkaniowej spetnia warunek z art. 5 ust. 4 specustawy oraz spetnia warunki w zakresie
standardéw urbanistycznych przyjetych dla strefy ,C1” w uchwale nr XXXIX/408/21 Rady
Miejskiej w Pabianicach z dnia 20 pazdziernika 2021r. w sprawie okreslenia lokalnych
standardow urbanistycznych na terenie miasta Pabianic.
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ODDZIAL YWANIE INWESTYCJI W ZAKRESIE POTENCJALNEGO LUB ZNACZACEGO
WPLYWU NA SRODOWISKO

Planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ moggcych zawsze znaczgco
lub potencjalnie znaczgco oddziatywa¢ na $Srodowisko. Powierzchnia terenu inwestycji
wraz z towarzyszgcg infrastrukturg nie przekracza 2 ha, powierzchnia uzytkowa parkingéw
samochodowych wraz 2z towarzyszacg infrastrukturg nie przekracza 0,5 ha.
W projektowanych obiektach budowlanych nie przewiduje sie wystepowania szkodliwych
emisji gazowych, pylowych, zanieczyszczen ptynnych i zapachéw — zgodnie z ustawg
z dnia 27 kwietnia 2011r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2020r. poz. 1219 z pdzn.
zm). Projektowana inwestycja nie spowoduje wzrostu natezenia hatasu w otoczeniu
powyzej dopuszczalnego poziomu hatasu w $rodowisku dla terenéw mieszkaniowych
wielorodzinnych. Zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca
2007r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku (Dz. U. 2007 nr 120
poz. 826) dopuszczalny poziom hatasu w porze dziennej emitowany przez obiekty
budowlane objete koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng nie przekroczy 50 dB.
Projektowana zabudowa nie bedzie stanowi¢ zrodia emisji pola elektromagnetycznego.
Obiekty budowlane bedace przedmiotem niniejszego wniosku nie przyczynig
sie do emitowania oddziatywania elektromagnetycznego — zgodnie z Rozporzgdzeniem
Ministra Srodowiska z dnia 30 pazdziernika 2003r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw
pol elektromagnetycznych w srodowisku oraz sposobow sprawdzania tych poziomoéw
(Dz.U. nr 192 poz. 1883). Realizacja przedmiotowej inwestycji nie powoduje ograniczenia
osobom i podmiotom trzecim dostepu do drég publicznych, mozliwosci korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej oraz srodkéw tgcznosci. Ponad to realizacja inwestycji
nie wptynie na dostep Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi
Zlokalizowanych na dziatkach sgsiednich. Rozwigzania techniczne, usytuowanie budynku
oraz planowany sposob zagospodarowania terenu nie spowodujg ucigzliwosci zwigzanych
z hatasem, wibracjami, zakitéceniami elektrycznymi i promieniowaniem, a takze
zanieczyszczeniem powietrza gleby, wody powierzchniowej oraz podziemnej.
Projektowana zabudowa nie bedzie miata negatywnego wptywu na S$rodowisko. Teren
inwestycji nie lezy na obszarach chronionych Natura 2000. Ocene wykonano na podstawie
§ 11, 12, 13, 23 Warunkéw Technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U z 2019r. poz. 1065). Obszar oddziatywania inwestycji zamyka sie w
granicach ewidencyjnych dziatek ktorych dotyczy lokalizacja inwestycji mieszkaniowej {j.
dziatek nr ew.:412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5 (obreb 0012 P-12).

Sumaryczne parametry techniczne inwestycji oraz dane charakteryzujgce jej wptyw
na srodowisko przedstawiono ponize;j:

— catkowita powierzchnia terenu inwestycji: 5 652,0m?;

— powierzchnia zabudowy: 2592,54 m? (powierzchnia zabudowy budynku mieszkalnego
i 3 wiat);

— powierzchnia biologicznie czynna: 1825,10 m? (32,29%) - do powierzchni biologicznie
czynnej wliczono powierzchnie zielonego dachu i czes¢ powierzchni parkingow
wykonanych z kraty trawnikowej);

— powierzchnia terendéw utwardzonych: 2 055,97m? (powierzchnia dojazdow, dojsé¢
i 10% powierzchni parkingdéw zewnetrznych);
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OBSZAR ODDZIALYWANIA INWESTYCJI ZWIAZANY Z BRYtA PROJEKTOWANEGO
BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO

1. Charakterystyka ogélna. Powierzchnia, wysokos¢ i liczba kondygnacji.

Projektowany obiekt mieszkalny wielorodzinny zostat zaprojektowany jako budynek
sktadajacy sie z trzech fragmentéw, potgczonych ze sobg kondygnacjg parteru stanowigca
w wiekszosci kondygnacje garazowg. Budynek posiada wysokos¢ 6 kondygnacii
nadziemnych i wysoko$¢ 19,43m.

e Zostat zakwalifikowanych do kategorii zagrozenia ludzi ZL IV
o Zostat zakwalifikowany w grupie wysokoséci sredniowysokiej SW.

2. Charakterystyka zagrozenia pozarowego: w budynku bedg znajdowaé sie lokale
mieszkalne - brak zagrozenia wybuchem.

3. Kategoria zagrozenia ludzi, przewidywana liczba oséb na kazdej kondygnacji
i w kazdym pomieszczeniu: w zespole przewidziano 127 mieszkan oraz 3 lokale ustugowe.
Dla etapu | przewidziano 39 mieszkan i 1 lokal uzytkowy, dla etapu Il przewidziano 44
mieszkania i 1 lokal uzytkowy, dla etapu lll przewidziano 44 mieszkania i 1 lokal uzytkowy.
Przewidywana liczba oséb w catym zespole do 239 oséb.

4. Przewidywana gestos¢ obcigzenia ogniowego: dla budynku kwalifikowanego
do kategorii zagrozenia ludzi nie wyznacza sie gestosci obcigzenia ogniowego.

5. Ocena zagrozenia wybuchem pomieszczen oraz przestrzeni zewnetrznych:
nie przewiduje sie w budynku pomieszczen i stref zagrozonych wybuchem.

6. Klasa odpornosci pozarowej budynku oraz klasa odpornosci ogniowej i stopien
rozprzestrzeniania ognia elementéw budowlanych.

Wymagang dla catego budynku wymagana jest klasa C odpornosci pozarowej.
Klasa odpornosci ogniowej elementéw budynku:

— gtéwna konstrukcja nosna R60

— konstrukcja dachu R15

— konstrukcja stropéw REIG0

— konstrukcja stropéw miedzy parterem, a | pietrem REI120
— $ciany zewnetrzne EI30

— $ciany wewnetrzne EI15

— przekrycie dachu RE15

Uwagi:
Klatki od strony ul. Sempotowskiej (dojscie na zewnatrz po klatce schodowej i korytarzu
do ostatnich drzwi = 66,6m > 60m)

— obudowy klatek schodowych od ulicy Sempotowskiej REIG0

— drzwi wejsciowe do klatek schodowych z poszczegdinych kondygnacji EI30

— klatki schodowe oddymiane

Klatki od strony dziedzinca (dojscie na zewnatrz po klatce schodowej = 52,50m < 60m)
— obudowy klatek schodowych od ulicy Sempotowskiej bez klasy
— drzwi wejsciowe do klatek schodowych z poszczegdinych kondygnacii bez klasy
— klatki schodowe bez oddymiania
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Inne rozwigzania:
— wszystkie elementy budowlane nierozprzestrzeniajgce ognia
— pasy miedzy kondygnacyjne o wysokos$ci co najmniej 0,8 m
— pasy miedzy kondygnacyjne ponad wrotami garazowymi co najmniej 1,5m
— obudowa drég ewakuacyjnych nie nizej niz El 15
— system docieplenia NRO
— mieszkania oddziela¢ od siebie oraz od korytarza Scianami w klasie El 30
— przekrycie dachu Broof (t1)

7. Podziat obiektu na strefy pozarowe i strefy dymowe: Budynek zostat zaprojektowany
w klasie odpornosci C, z maksymalng powierzchnig strefy pozarowej do 5000m2 zgodnie z
wymaganiami dla budynku sredniowysokiego.

8. Odlegtosc od obiektow sasiadujgcych: projektowany budynek zostat zaprojektowany
w nastepujgcych odlegtosciach od granicy dziatek / budynkéw sasiednich:

— od poétnocy na dziatkach 411/3 i 411/8 budynki gospodarcze niskie (N) w zblizeniu
5,0m od projektowanego budynku mieszkalnego; przed wykonaniem projektu
budowlanego, w przypadku niewystarczajgcej odpornosci jego przekrycie nalezy
wykonac jako RE 30 oraz NRO.

— od pétnocy na dziatce 411/9 budynek gospodarczy niski (N) w granicy dziafki,
w zblizeniu 5,0m od projektowanego budynku mieszkalnego; przed wykonaniem
projektu budowlanego, w przypadku niewystarczajgcej odpornosci jego przekrycie
nalezy wykonac jako RE 30 oraz NRO.

— od potudnia budynek uzytecznosci publicznej (dz. nr ew. 432/1) w odlegtosci 18,6m
od projektowanego budynku mieszkalnego;

— od wschodu budynki mieszkalne niskie (N) (360/47 i 359/2) i $redniowysoki (SW)
(333/8) w odlegtosci powyzej 21,3m od projektowanego budynku mieszkalnego

— od zachodu budynek uzytecznosci publicznej (dz. nr ew. 414/5, 414/6) w odlegtosci
powyzej 26,0m od projektowanego budynku mieszkalnego;

9. Wykonczenie wnetrz — zasady ogélne: na etapie projektu budowlanego.

10. Informacje o warunkach i strategii ewakuacji ludzi lub ich uratowania w inny
sposob: z budynkéw przewidziana jest ewakuacja jednostronna. Dopuszczalna diugosé
przejscia ewakuacyjnego 40 m — zachowana. Ewakuacja z lokali mieszkalnych odbywa¢ sie
bedzie korytarzami oraz 6 klatkami schodowymi prowadzgacymi na zewnatrz dla kazdego
budynku Dopuszczalna dtugos$¢ dojscia przy jednym kierunku ewakuacji 60 m z tego nie
wiecej niz 20 m na poziomej drodze ewakuacyjnej — zachowana. Dojscie ewakuacyjne do
klatek od strony ul. Sempotowskiej korytarzem o dtugosci 11,75m. Dojscie ewakuacyjne
klatkami od strony dziedzihca na zewnatrz budynku o dtugosci 52,50m. Przewidywana liczba
os6b w catym zespole do 239 osob. Przejscia ewakuacyjne nigdzie nie prowadzg przez
wiecej niz 3 pomieszczenia.

Wymagana szerokos¢ drzwi ewakuacyjnych:

— Prowadzacych do innych pomieszczeh — 0,9m;

— Prowadzacych na zewnatrz z korytarza lub klatki schodowej— 1,4m (przy czym
szeroko$¢ skrzydta czynnego nie mniej niz 0,9m);

— Szerokosci drzwi mierzone w swietle oscieznicy;

— Jezeli drzwi ograniczajg szerokos¢ korytarza muszg otwiera¢ sie o 180 stopni lub byc¢
wyposazone w samozamykacz;

Wyijscia z pomieszczen na drogi ewakuacyjne sg zamykane drzwiami. Dtugos$ci przejscia
ewakuacyjnego okres$la sie wowczas jako sume przejs¢ w poszczegdlnych pomieszczeniach
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Obudowa poziomych drég ewakuacyjnych musi by¢ wykonana zgodnie ze schematami
pokazanymi w projekcie. Dotyczy Scian i przeszklen statych w Scianach drzwi bez odpornosci
ogniowej. Wyjscia ewakuacyjne oraz drogi ewakuacyjne zostang oznakowane znakami
ewakuacyjnymi zgodnie z PN-EN ISO 7010 Symbole graficzne. Na drogach ewakuacyjnych
oSwietlanych wylgcznie Swiattem sztucznym nalezy zastosowac awaryjne oswietlenie
ewakuacyjne.

11. Sposéb zabezpieczenia przeciwpozarowego instalacji uzytkowych,
a w szczegolnosci: wentylacyjnej, ogrzewczej, elektrycznej, teletechnicznej
i piorunochronnej.

Budynek wyposazony bedzie w instalacje:

— zimnej wody;

— cieptej wody uzytkowej;

— kanalizacji sanitarne;;

— centralnego ogrzewania — z sieci miejskiej;
— elektryczng;

— teletechniczng;

— odgromowag;

— wentylacji mechanicznej;

12. Informacje o doborze urzadzen przeciwpozarowych i innych urzadzen stuzgcych
bezpieczenstwu pozarowemu, dostosowanym do wymagan wynikajgcych z przepisow
dotyczacych ochrony przeciwpozarowej i przyjetych scenariuszy pozarowych,
z podstawowq charakterystyka tych urzadzen.

— W budynku nie jest wymagana i nie przewiduje sie instalacji SSP;

— W budynku nie sg wymagane i nie przewiduje sie statych urzgdzen gasniczych;

— W budynku nie sg wymagane i nie przewiduje sie hydrantow wewnetrznych;

— W budynku nie jest wymagany i nie przewiduje sie dzwiekowego systemu
ostrzegawczego;

— W budynku nie sg wymagane i nie przewiduje sie dzwigdw do potrzeb ekip
ratowniczych;

— Przeciwpozarowy wylagcznik pradu — w formie przycisku zlokalizowany w poblizu
gtébwnego wejscia lub przytagcza energetycznego;

— Obiekt nie wymaga wyposazenia w gasnice;

13. Informacje o przygotowaniu obiektu budowlanego i terenu do prowadzenia dziatan
ratowniczo - gasniczych, a w szczegélnosci informacje o drogach pozarowych,
zaopatrzeniu w wode do zewnetrznego gaszenia pozaru oraz o sprzecie stuzgcym do
tych dziatan.

1) Hydranty zewnetrzne - wymagana ilos¢ wody do celéw przeciwpozarowych
do zewnetrznego gaszenia pozaru wynosi 10dm3 /s przy cisnieniu nominalnym 0,2
MPa mierzonym na zaworze hydrantowym podczas poboru wody. Nalezy jg zapewni¢
z hydrantu o Srednicy 80 mm. Hydranty zewnetrzne usytuowane sg na sieci
wodociggowej miejskiej. Najblizszy hydrant znajduje sie w odlegtosci 16,50 m od
chronionego budynku.

2) Drogi pozarowe - droge pozarowg stanowi ulica Sempotowskiej (szer. ok. 10,0m, bez
koniecznosci wjazdu na teren opracowania. Nawierzchnia nie mniej niz 100kN/m2.
Droga ppoz w odlegtosci od 5 do 15m.

3) Sprzet do dziatah ratowniczych - nie przewiduje sie sprzetu do dziatan ratowniczych
poza wymienionymi wczesniej urzgdzeniami i instalacjami.
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ZGODNOSC LOKALIZACJI INWESTYCJlI MIESZKANIOWEJ Z INFRASTRUKTURA
TECHNICZNA | DROGOWA W ODNIESIENIU DO PRZEPISOW ODREBNYCH

Planowana inwestycja nie jest ujeta w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 10
wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac
na srodowisko (Dz. U. 2019 poz. 1839).

Na terenie inwestycji nie obowigzujg warunki z zakresu ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspotczesne;.

Teren inwestycji nie lezy na obszarze zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych.

Teren inwestycji nie lezy na terenach gorniczych w rozumieniu Ustawy z dnia 9
czerwca 2011r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2020 r. poz. 284.).

Teren inwestycji nie jest potozony w obszarze prawnie chronionym,
ustanowionym w trybie przepiséw Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie
przyrody (Dz. U. z 2020 r. poz. 55 z pézn. zm.).

Teren inwestycji nie jest potozony w obszarze prawnie chronionym,
ustanowionym w trybie przepisow Ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2020 r. poz. 282 z p6zn. zm).

Wedtug danych udostepnianych przez Panstwowy Instytut Geologiczny -
Panstwowy Instytut Badawczy — przedmiotowy teren nie jest zlokalizowany
na terenach okreslanych jako ,obszary zagrozone podtopieniem”.

Wzgledem terenu inwestycji nie stwierdzono wystepowania ograniczen
w zakresie sposobu przeznaczenia lub korzystania z terenu dziatek nr ew.: 412/1,
412/2, 412/3, 412/4, 412/5 potozonych w obrebie ,P-12” potozonych w granicach
administracyjnych miasta Pabianice, w gm. Pabianice ktére inwestor wskazat pod
lokalizacje inwestycji mieszkaniowej;

Ustalenia koncepcji urbanistyczno-architektonicznej opracowanej dla lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej nie naruszajg odpowiednich przepisow techniczno —
budowlanych a lokalizacja inwestycji jest zgodna z przepisami ustawy z dnia 5
lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych.

Lokalizacja inwestycji mieszkaniowej zgodnie z opracowang koncepcjg urbanistyczno-
architektoniczna:

1.

5.

6.

Nie pozbawia oso6b trzecich dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania
z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw tgcznosci, dostepu
do swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;

spetnia warunki ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zaktécenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;
Zostanie zrealizowana z poszanowaniem, wystepujgcych w obszarze oddziatywania
obiektu, uzasadnionych intereséw oséb trzecich;

Nie przewiduje zmiany naturalnego sptywu wod opadowych w celu kierowania
go na teren sgsiednich nieruchomosci;

Ewentualne kolizje =z istniejgcymi urzadzeniami podziemnymi uzgodni

z zawiadujgcymi tymi urzadzeniami;

Nie przewiduje sie w ramach 3 lokali ustugowych prowadzenia dziatalnosci o funkgciji
ucigzliwej.

Warunki wynikajace z przepiséw szczegdlnych, inne warunki:
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Zasady realizacji inwestycji mieszkaniowej ustalone w koncepcji urbanistyczno —

architektonicznej spetniajg warunki:

1. Ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizaciji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz. U. z 2021 r.
poz. 1538);

2. Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. 22021 r. poz. 741 z pézn. zm.).

3. Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017r. (Dz. U. z 2021 r. poz. 624, z pozn.
zm.);

4. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. 22019 . poz. 1065);

5. Ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z
2020 r. poz. 471.)

6. Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 54
z pédzn. zm.);

7. Warunki ogélne wynikajgce z przepiséw szczegodlnych:

1) w projekcie budowlanym uwzglednione zostang wszystkie zalecenia
wynikajgc z opinii wymaganych przepisami szczegolnymi i z warunkow
okreslonych w innych przepisach wtasciwych w sprawie oraz w niniejszej
decyzji;

2) obiekt budowlane zostang zaprojektowa¢ zgodnie z wymogami
obowigzujgcego Prawa budowlanego, w tym przepisami techniczno-
budowlanymi, Polskimi Normami oraz zasadami wiedzy technicznej;

Terenu inwestycji tj. dz. nr ewid.: 412/1, 412/2, 412/3, 412/4, 412/5 pofozonych
w obrebie ,,P-12” potozonych w granicach administracyjnych miasta Pabianice,
w gm. Pabianice na terenie woj. {6dzkiego nie dotyczg inwestycje, o ktérych mowa w:

1.

10.

ustawie z dnia 20grudnia 1996r. o portach i przystaniach morskich (Dz. U. z 2021 r.
poz. 491), w zakresie inwestycji dotyczacych infrastruktury portowej oraz
infrastruktury zapewniajgcej dostep do portéw lub przystani morskich;

ustawie z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drég publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 784 z p6zn. zm.);
ustawie z dnia 28 marca 2003r. o transporcie kolejowym (Dz. U. z 2021 r. poz. 780
z pézn. zm.);

ustawie z dnia 12 lutego 2009r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie lotnisk uzytku publicznego (Dz. U. z 2021 r. poz. 1079),

ustawie z dnia 24kwietnia 2009r. o inwestycjach w zakresie terminalu
regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujéciu (Dz. U. z 2021 r. poz.
234 z pézn. zm.);

ustawie z dnia 7 maja 2010r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych
(Dz .U. z 2019r. poz.2410);

ustawie z dnia 8 lipca 2010r. o szczegdlnych zasadach przygotowania do realizaciji
inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 777
z pézn. zm.);

ustawie z dnia 29 czerwca 2011r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie
obiektow energetyki jgdrowej oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r. poz.
784);

ustawie z dnia 24lipca 2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji
w zakresie sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428 z p6zn. zm.);

ustawie z dnia 10 maja 2018r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. U. z 2021r.
poz. 784);
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ZALACZNIKI :

1. ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 1
2. ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 2a
3. ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 2b
4. ZAXACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 2c
5. ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 2d
6. ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 2e
7. ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 2f
8. ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 2g
9. ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 3
10.ZALACZNIK TEKSTOWY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 4
(pismo ZWIK nr TS/703/69/1229/2021 z dnia 07.10.2021 z pomiarem wydajnosci hydrantow
stanowigcych zabezpieczenie ppoz. projektowanych budynku)
11. ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 5
12. ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 6

13. ZALACZNIK GRAFICZNY DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNEJ NR 7
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