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Zafgcznik do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz
inwestycji towarzyszqcej w Pabianicach na terenie Gminy Miejskiej Pabianice na
nieruchomosciach nr ewid. 5/2 i fragmencie dziatki drogowej ul. Strazackiej dz. nr
ewid. 3, obreb P-13 m. Pabianice, w trybie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o
utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz

inwestycji towarzyszgcych.
Modyfikcja wniosku Inwestora z dnia 4 maja 2023 r. opublikowanego w Biuletynie Informacji
Publicznej Urzedu Miejskiego w Pabianicach w dniu 26 czerwca 2023 r.
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KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

przygatoaniu | realizaci inv-estycji mizszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgeych.

kolorem czerwonym oznaczono zmienione i dodatkowe zataczniki

Zat
Zat
Zat
Zat
Zat

Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.

Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.
Zat.

. 1 —granice terenu objetego wnioskiem na mapie w skali 1:500,
. 2 —koncepcja U-A — zagospodarowania terenu w skali 1:500,

. 3 —koncepcja U-A —rzut garazu

. 4 —koncepcja U-A — rzut parteru

. 5 —koncepcja U-A —rzut pietra 111,111

6 — koncepcja U-A —rzut pietra IV

7 — koncepcja U-A —rzut zielonego dachu

8 — koncepcja U-A — elewacja pdtnocna

9 — koncepcja U-A — elewacja potudniowa

10 — koncepcja U-A —elewacja wschodnia

11 — koncepcja U-A — elewacja zachodnia

12 — koncepcja U-A — przekrdj AA

12A — koncepcja U-A — przekrdj BB

13 — koncepcja U-A — przekréj CC

13A — koncepcja U-A — przekréj DD

14 — koncepcja U-A — karta techn podnosnika samochodowego
15 — koncepcja U-A — karta kontroli hydrantu nr 904,

16 — koncepcja U-A — karta kontroli hydrantu nr 1145,

17 — koncepcja U-A - lokalizacja hydrantéw wg nr kart kontroli,

18 — koncepcja U-A - analiza mozliwosci zapewnienia dostepu do komunikacji publiczne],

szkoty podstawowej i urzadzonych terenéw wypoczynku, rekreacji, lub sportu dla

terenu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej,

19A — koncepcja urban. - arch.- wizualizacje projektowanej inwestycji
19B — koncepcja urban. - arch.- wizualizacje projektowanej inwestycji
19C — koncepcja urban. - arch.- wizualizacje projektowanej inwestycji
19D — koncepcja urban. - arch.- wizualizacje projektowanej inwestycji
19E — koncepcja urban. - arch.- wizualizacje projektowanej inwestycji
19F — koncepcja urban. - arch.- wizualizacje projektowanej inwestycji

20 — koncepcja U-A — uprawnienia budowlane autora koncepcji

Zat. 21 — koncepcja U-A — zaswiadczenie o przynaleznosci do £OIA autora

1. PODSTAWA OPRACOWANIA
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KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

preygotowanii i realizacyi inwastyi townrzyszaoved:

1.1. Podstawa opracowania:

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

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

o Whniosek z dnia 4 maja 2023r. opublikowany w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w
Pabianicach w dniu 26 czerwca 2023 r. o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacej w trybie specustawy mieszkaniowej w zwigzku z zamiarem budowy bud. mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem podziemnym, dojazdu, dojscia do budynku i infrastruktury technicznej, przy
ul. Zamkowej 6 w Pabianicach, na dziatce nr 5/2 i fragm. dz. dr. nr ewid. 3 w obrebie P-13.

1.2. Przepisy odrebne:

Ustawa Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (z 2021 r. poz. 2351 z péin. zm .);

o Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2021 r. poz.
741 z péin. zm.);

o Rozporzadzenie 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 pdzn. zm);

Ustawy z dnia 20 lipca 2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2021 r. poz. 2233, z pdzn. zm.) .

Ustawa z dnia 21 marca 1985r. o drogach publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1376. z pdin. zm.);

Ustawa z dnia 9 czerwca 2011r. Prawo geologiczne i gornicze {Dz. U. z 2021 r. poz. 1420 z pbin. zm.);

Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych

jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 z pdin. zm. );

o Rozporzgdzeniem Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczaco oddziatywac na $rodowisko (Dz. U. 2019 poz. 1839);

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

o Rozporzadzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiadac drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz.U.2016.0.124 t.j.);

o Rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srodladowej z dnia 12 lipca 2019 r. w sprawie
substancji szczegdlnie szkodliwych dla srodowiska wodnego oraz warunkéw, jakie nalezy spetni¢ przy
wprowadzaniu do waéd lub do ziemi sciekow, a takze przy odprowadzaniu wod opadowych lub
roztopowych do wéd lub do urzadzen wodnych {Dz.U.2019 poz. 1311.);

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

o Ustawia z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
$ciekow (Dz. U. z 2020 r. poz. 2028 z pdin. zm.);

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

O © 0 0O

1.3.Materialy kartograficzne i ewidencyjne dla terenu inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacej, przyjete do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego; licencja nr
GK.6642.1714.2023_1008_CL2
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KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

2. STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY | ZAGOSPOD. TERENU, W
SZCZEGOLNOSCI OKRESLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCJI ZABUDOWY |
ZAGOSPODAROWANIA TERENU,

2.1. PODSTAWOWE | UZUPEENIAJACE FUNKCJE ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Opracowana koncepcja urbanistyczno-architektoniczna dotyczy budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego o funkcji mieszkaniowej, wraz z jednoczesng realizacjg inwestycji towarzyszacej w
postaci infrastruktury technicznej i drogowej w zakresie niezbednym do obstugi inwestycji
mieszkaniowejﬁsta nowi zatgcznik do zmodyfikowanego wniosku z dnia 4 maja 2023 roku
opublikowanego w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu Miejskiego w Pabianicach w dniu 26 czerwca
2023 r. o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej w trybie
specustawy mieszkaniowej w zwigzku z zamiarem budowy bud. mieszkalnego wielorodzinnego z
garazem podziemnym, dojazdu, dojscia do budynku i infrastruktury technicznej, przy ul. Zamkowej 6 w
Pabianicach, na dziatce nr 5/2 i fragm. dz. dr. nr ewid. 3 w obrebie P-13.7

Teren inwestycii mieszkaniowe] oraz inwestycii towarzyszace] dotyczy dziatek:

95-200 Pabianice, ul. Zamkowa 6, dziatka nr ewid. 5/2 (inwestycja mieszkaniowa) i fragment
dziatki drogowej ul. Strazackiej, dz. nr ewid. 3, obreb P-13, m. Pabianice (inwestycja
towarzyszaca).

Teren inwestycji mieszkaniowe] oraz inwestycji towarzyszacej zlokalizowany jest w woj. tddzkim,
w Gminie Miejskie] Pabianice. Na dziatce nr 5/2 bedzie realizowana budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, natomiast na fragmencie dziatki nr ewid. 3 pasa drogowego ul. Strazackiej, bedzie
zlokalizowany projektowany zjazd, oraz podziemne elementy infrastruktury technicznej (projektowane
przytacze wody, projektowane przytacze kanalizacji sanitarnej i deszczowej, projektowane przytacze
energii elektrycznej), niezbedne do prawidtowego funkcjonowania budynku.

Obszar oddziatywania terenu inwestycji, pokrywa sie z obszarem inwestycji mieszkaniowej
oraz inwestycji towarzyszicej tj. granica dziatki nr ewid. 5/2 oraz czescia dziatki nr ewid. 3 pasa
drogowego ul. Strazackiej, zgodnie z oznaczonym terenem inwestycji w zataczniku graficznym nr 1 -
literami A-D.

Pozostate dziatki przylegajgce do terenu inwestycji nie sg objete obszarem oddziatywania ze
wzgledu na - Podstawa prawna: §12, §13 oraz §271 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki
i ich usytuowanie {Dz. U. Nr 75, poz. 690), z uwzglednieniem wprowadzonych pdZniej zmian.

Analize obszaru oddziatywania projektowanej inwestycji opracowano na podstawie wyznaczenia
(na podstawie art. 5 ust.1 ustawy Prawo budowlane) terenu w otoczeniu obiektu budowlanego (objetego
zakresem inwestycji), na podstawie przepiséw odrebnych, wprowadzajacych zwigzane z tymi obiektami
ograniczenia w zagospodarowaniu, w tym zabudowy tego terenu.

Obszar oddziatywania obiektu wyznaczony zostat w oparciu o:

1) Analize obiektow kubaturowych i obiektéw infrastruktury towarzyszgcej zwiazanych z inwestycja,

2) Analize innych uwarunkowan formalno-prawnych majacych wptyw na okreslenie obszaru oddziatywania, w
tym analize akustyczna.

3) Analize zapiséw obowigzujgcego planu miejscowego w zakresie przeznaczenia terendw sasiednich oraz
moiliwosci zagospodarowania.
Obszar oddziatywania inwestycji wyznaczony na podstawie analizy obiektéw kubaturowych i obiektéw
infrastruktury towarzyszgcej okresla sie dla terendw wchodzacych w sktad zakresu inwestycji — w obszarze,
ktdrych planowane sg elementy sktadowe inwestycji, przewidziane do realizacji, jak rowniez
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maja 2023 r.:

1

wykorzystywane w trakcie prowadzenia robét budowlanych. Planowana budowa nie powoduje
ograniczenia w zagospodarowaniu terenu czy dziatek sasiednich w wyniku realizacji inwestycji.

Obszar oddziatywania obiektu (w zakresie oddziatywania obiektu kubaturowego) zawiera sie w granicach
terenu dziatki, przeznaczonej pod inwestycje 5/2 i cze$¢ pasa drogowego dz. nr ewid. 3 (obreb 13).

Zakres oddziatywania zwigzany jest z zachowaniem:

odleglosci 1,5m od pochyini zjazdu do garazu oraz co najmniej 1,5m od balkonow,

co najmniej 4m dla $ciany z oknami - wynikajacej z odlegtosci projektowanego obiektu od granicy
sgsiedniej dziatki (jako potowa z 8m),

istniejace budynki zlokalizowane w granicy z dziatka nr 5/2 (na dziatce nr 6/3) od strony projektowanego
budynku posiadaja sciany oddzielenie pozarowego — powyzej dachow tych budynkow okna
projektowanego budynku IM zostang zabezpieczone kurtynami pozarowymi o odpornosci adekwatnej jak
dla scian oddzielenia ppoz. ze wzgledu na brak informacji, co do rodzaju poszycia dachéw istniejacych
budynkéw jak rowniez istnienie okien w pasie 8m od projektowanego budynku.

Nie planuje sie prowadzenia zadnych robét budowlanych poza dziatka 5/2 i 3.

Na dziatce 5/1 istnieje przytacze sieci cieplnej do dziatki inwestycji 5/2, ktére wg warunkow technicznych
bedzie wykorzystywane bez koniecznosci dostepu do terenu dziatki nr 5/1,

Podstawa prawna, w oparciu o ktorg przeprowadzona zostata analiza obiektu kubaturowego: ustawa z
dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623, z p6zn. zm.); rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiadad budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690, z p6zn. zm.).

Obszar oddzialywania obiektu, wyznaczony na podstawie analizy innych uwarunkowan formalnych,
majacych wplyw na okreslenie obszaru oddziatywania, wyznaczono przy uwzglednieniu pozostatych
czynnikéw generujacych wplyw inwestycji — jej wptywu na otoczenie na etapie eksploatacji.

Przedmiotowa inwestycja i zatozone rozwigzania techniczne, technologiczne i organizacyjne nie kwalifikuja
inwestycji do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywac na srodowisko.

Ucigzliwosci akustyczne moga wystapi¢ na etapie realizacji przedsiewzigcia i bedy powodowane praca
sprzetu budowlanego. Bedzie to jednak oddzialywanie krétkotrwate i odwracalne.

Analiza oddziatywania zwigzanego z funkcjonowaniem przedmiotowego przedsiewziecia na srodowisko w
zakresie:
emisji substancji do powietrza,
gospodarki odpadami po procesowymi,
emisji sciekow (rozwigzania w zakresie odprowadzenia sciekéw technologicznych i opadowych),
wykazata, ze oddziatywanie wynikajace z eksploatacji Inwestycji nie bedzie wychodzi¢ poza granice terenu
pod inwestycje do ktérego tytut prawny posiada Inwestor.

Zgodnie z wypisem z ksiegi wieczystej nr: LD1P/00044331/6 dziatka terenu inwestycji
mieszkaniowej nr 5/2, stanowi wtasno$¢ inwestora: Wojciecha Parczewskiego (wnioskodawcy) zam ]

Wiasnosé nieruchomosci stwierdzono na podstawie ksiegi

wieczystej o nr: LD1P/00044331/6, ktdrej wypis stanowi zatgcznik nr 2 do wniosku i wypisu z rejestru

gruntdw stanowigcego zat. nr 2B.
Podstawowa funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu stanowiacg ponad 50% powierzchni

zabudowy terenu inwestycji oraz powierzchni uzytkowej budynku, okresla sie jako: funkcje
mieszkaniowg w ramach projektowanej zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej.

Uzupetniajgce funkcje zabudowy i zagospodarowania terenu okresla sig jako:
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W m.

- funkcje parkingowa w postaci garazu podziemnego na 25 miejsc postojowych w tym dwa dla osdb
niepetnosprawnych.

- komunikacyjna w ramach projektowanego zjazdu z ul. Strazackiej i pochylni do garazu podziemnego,
oraz dojscie do wejscia do budynku i schody zewnetrzne,

- powierzchnie biologicznie czynng w ramach trawnikéw na gruncie rodzimym, trawnikéw urzadzonych na
ptycie garazu (50%) i powierzchni zielonego dachu (50%),

- infrastrukture techniczng w ramach terendw przeznaczonych pod lokalizacje sieci infrastruktury
technicznej, przytacza do budynku niezbedne do prawidtowego funkcjonowania inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej (przytacza do miejskiej infrastruktury: wodociagowe;j,
kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej, energii elektrycznej, sieci cieptowniczej} — czeéciowo na
terenie pasa drogowego dz. nr ewid. 3 (obreb P-13).

Wyizej wymienione funkcje okreéla sie jako uzupetniajace, niezbedne do prawidiowego
funkcjonowania i obstugi zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej stanowigcej podstawowg funkcje
projektowanej zabudowy.

Planowana inwestycja nie bedzie ograniczata mozliwosci zabudowy oraz nie bedzie miafa
negatywnego wplywu na zagospodarowanie terendw sasiednich, ktére nie sg objete obszarem
oddziatywania. Najblizsza czeé¢ dziatki nr ewid. 6/6 w pasie 13m od granicy z ternem IM przewidziana jest
w planie miejscowym pod droge dojazdowa, a linia zabudowy odsunieta jest o 18m od granicy terenu IM.
Dziatka nr ewid. 5/1 jest zabudowana budynkiem, zlokalizowanym w odlegtosci 12m od granicy terenu iM,
a w fragmencie przylegajacym do terenu inwestycji zagospodarowana jest jako dojazd i utwardzone
dojscie. Na dz. nr 6/3 istniejg w granicy z dz. 5/2 budynki zwrdcone petna Sciang w kierunku terenu IM.
Projektowana inwestycja nie bedzie oddziatywac na te budynki ani teren tej dziatki ze wzgledu na
odsuniecie zabudowy jak i kondygnacji podziemnej od granicy dz. 6/3.

2.2, STRUKTURY FUNKCIONALNE ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU INWESTYCil ZGODNIE
ZE SUIKZP MIASTA PABIANICE

Teren inwestycji mieszkaniowe]j oraz inwestycji towarzyszacej potozony jest zgodnie z opracowang
w zakresie Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego miasta Pabianic
przyjetego uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXV11/316/12 z dnia 20.06.2012r. strukturg
przestrzenng miasta — na terenie Zespotu Strukturalnego A — stanowigcego jednostke centralng o
uksztaftowaniu rownoleznikowym, stanowigca o charakterze miasta i skupiajacg program centrum
dystrybucyjno-ustugowy. Lokalizacja dziatki jest w bliskim pofozeniu przy gtéwnej osi kompozycyjnej, ktdrg
stanowi ulica Zamkowa. Szczegolna rola w polityce przestrzennej tego zespotu jaka ustanawia studium
powinna polega¢ na ksztattowaniu wysokiej jakosci przestrzeni publicznych zwigzanych z tozsamoscig
miejsca. Przyszte formy zabudowy powinny nosi¢ charakter pierzejowy o funkcjach wielorodzinnej
zabudowy $rédmiejskiej, mieszkaniowej i ustugowej z zalecanym wskaznikiem zabudowy o intensywnosci
min. 1,0 oraz udziatem powierzchni biologicznie czynnej, w ramach poszczegélnych zamierzen
inwestycyjnych od 0% do 10% w zaleznosci od lokalizacji i istniejgcych uwarunkowan. Wysokosc zabudowy
nowych obiektéw powinna harmonizowac z bezposrednim otoczeniem. Zgodnie natomiast z opracowang
Strukturg funkcjonalng miasta okreslajaca przeznaczenie terendw oraz standardy urbanistyczne teren
inwestycji potozony jest na obszarze oznaczonym symbolem ,UC”. Dla terenéw oznaczonych symbolem
»,UC” przyjeto nastepujace wiodace funkcje terendw: tereny koncentracji ustug ogdlnomiejskich obejmuja
obiekty, jak i zespoty obiektéw wymagajace wydzielonych terendw i spetniajgce funkcje ogdlnomiejskie
tub dzielnicowe. Funkcje uzupetniajace uznaje sie za dopuszczalne pod warunkiem braku kolizji z funkcja
podstawowa, oraz wynikajg z potrzeb funkcji podstawowej przy zachowaniu norm srodowiskowych.

Rada Miejska podjeta rowniez uchwate nr XXXIX/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. {wraz ze
zmianami wprowadzonymi uchwatg nr LVI/555/22 z 29 listopada 2022 r), w sprawie okreslenia lokalnych
standardéw urbanistycznych na terenie miasta Pabianic {Dz. Urz. Woj. tédzkiego z dnia 10.11.2021 r. poz.
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5075), w ktdrej na obszarze objetym inwestycja mieszkaniowg oraz inwestycjg towarzyszaca przewidziano
mozliwosc realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o wysokosci do VI kondygnacji nadziemnych,
co swiadczy o tym, ze inwestycja objeta niniejsza koncepcja jest zgodna z przyjetymi na terenie strefy C3
kierunkami zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianice.

2.3.ISTNIEJACA STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU, W
SZCZEGOLNOSCI OKRESLENIE PODSTAWOWYCH FUNKCJI ISTNIEJACE) ZABUDOWY |
ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Teren inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszgcej dotyczy dziatki nr ewid. 5/2 i
fragmentu dziatki nr ewid. 3, pasa drogowego ul. Strazackiej, potozonych w granicach
administracyjnych miasta Pabianice {(obreb P-13), w Gminie Miejskiej Pabianice. Lokalizacja terenu
inwestycji dotyczy obszaru pofozonego w bezposrednim rejonie drogi publicznej, ul. Zamkowej, tj.
gtéwnej osi miasta. Dziatka terenu gidéwnego objeta koncepcjg inwestorska jest czesciowo zabudowana
starymi fundamentami i cze$ciowg piwnicg z roku 2012r. - przeznaczone do rozbidrki. Zgodnie z
ewidencja gruntéw dziatka nr ew. 5/2 stanowig uzytki o nadanej klasyfikacji: ,Ba”.

Lokalizacja dziatki wg Studium Uwarunkowar i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Pabianic — teren Zespotu Strukturalnego A — stanowigcego jednostke centralng o
uksztattowaniu réwnoleznikowym, stanowiacg o charakterze miasta i skupiajaca program centrum
dystrybucyjno-ustugowy. Lokalizacja dziatki jest w bliskim potozeniu przy gtdwnej osi kompozycyjne;j,
ktora stanowi ulica Zamkowa. Dziatka stanowiaca teren inwestycji zlokalizowana jest w terenie
skoncentrowanej zabudowy ustugowej i mieszkaniowe], poprzemystowej oraz handlowej.

Po stronie potnocnej dziatka gféwnego terenu inwestycji, graniczy z zabudowanga
nieruchomoscia budynkiem Biura Powiatowego - Agencji Restrukturyzacji i Rozwoju Rolnictwa. Od
strony wschodniej teren inwestycji graniczy z budynkami pofabrycznymi jednej z najwiekszych fabryk
Przedsigbiorstwa Widkienniczego w Pabianicach zbudowanej w 1826 roku, ktérego gtéwna bryta i
fasada zlokalizowana jest od strony ul. Zamkowej a budynki towarzyszgce po stronie potudniowej
(dwukondygnacyjne) bezposrednio sgsiadujg z planowang inwestycjg. Po stronie potudniowej teren
inwestycji graniczy z dziatka zabudowy handlu wielkopowierzchniowego Kaufland. Od strony
zachodniej dziatka 5/2 graniczy z pasem drogowym ulicy Strazackiej, dz. nr ewid. 3 (obreb P- 13), ktéry
czesciowo jest objety terenem inwestycji dla potrzeb lokalizacji zjazdu, oraz elementéw infrastruktury
techniczne;j.

Zabudowa tego kwartatu miasta sktada sie zarowno z zabudowy ustugowej jak i mieszkaniowej
o roznej formie i intensywnosci zabudowy, zaréwno jako obiekty wolnostojace oraz zespoty budynkéw
a takze obiekt wielkopowierzchniowy. W stosunku do zabudowy o funkcji mieszkaniowej w istniejacej
strukturze zabudowy wystepuja obiekty o funkcjach uzupetniajacych w stosunku do funkgji
podstawowej tj. obiekty ustugowe stanowigce ustugi komercyjne, administracji publicznej, obiekty
sakralne, obiekty handlowo-ustugowe. Zabudowie towarzyszg rowniez obiekty towarzyszace tj.
budynki gospodarcze, garazowe, tereny parkingdw przy obiekcie wielkopowierzchniowym. Wyzej
wymienione stanowig zabudowe o funkcjach uzupetniajgcych, niekolidujgcych z dominujacg w terenie
funkcjg ustugowsq i mieszkaniowg o ograniczonym oddziatywaniu srodowiskowym, nie powodujacym
ujemnego oddziatywania akustycznego i transportowego na otoczenie. Teren inwestycji zlokalizowany
jest na obszarze z mozliwoscig powstawania nowej zabudowy i uzupetniania zabudowy juz istniejace].
Planowana przez inwestora lokalizacja inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej swoim
przeznaczeniem i architekturg oraz skalg jest zblizona do zabudowy pierzejowe] srodmiescia i skali
kamienic zlokalizowanych wzdtuz gtdwnej osi centrum miasta, ul. Zamkowej. Planowana zabudowa
stanowi¢ bedzie kontynuacje funkcji i formy zabudowy nie zakiocajgc fadu przestrzennego w tym
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preygotawania i realizaci inwestvcii mieszkaniowych oraz inwestycji towvarzyszacvch

1)

2)

3)

rejonie miasta, ani zasad dobrego sgsiedztwa oraz bez watpienia podniesie estetyke i jakos¢
przestrzeni publiczne;j.

W ramach analizy urbanistycznej funkcji oraz struktury zabudowy i zagospodarowania terenu
przeprowadzonej w promieniu do 200,0m od granic terenu inwestycji zinwentaryzowano kilkanascie
budynkdw stanowiacych zabudowe mieszkaniows z ustugami w parterze o wysokosci i strukturze
zabudowy nawigzujace]j do projektowanej inwestycji (budynki o wys. IV i V kondygnacji nadziemnych na
planie prostokata lub kwadratu. Po pdtnocnej stronie od terenu inwestycji wzdtuz ul. Zamkowe;j
zinwentaryzowano budynki mieszkalne o wysokosci IV kondygnacji nadziemnych, zabudowa pierzejowa.

Usytuowanie terenu inwestycji wzgledem dostepu do komunikacji publicznej, edukaciji na
poziomie podstawowym oraz dostepu do terendw rekreacji i sportu, jak réwniez parametry
projektowanej zabudowy tj. wysokos¢ budynku mieszkalnego wielorodzinnego spetniajg warunki § 4
uchwaly Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXXI1X/408/21 z dnia 20 paZdziernika 2021 r. z p&Zniejszymi
zmianami, w sprawie okreslenia lokalnych standarddw urbanistycznych na terenie miasta Pabianic.
Whioski:

Struktura funkcjonalna i przestrzenna opracowana w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Pabianice uwzglednia mozliwos¢ realizacji zabudowy
mieszkaniowej ale tylko jako ,zabudowy uzupetniajgcej” w stosunku do przeznaczenia podstawowego tj.
zabudowy ustugowej. Obowiazujacy mpzp opracowany na podstawie suikzp miasta Pabianice wyklucza
moiliwos$¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej jako zabudowy o przeznaczeniu podstawowym na terenie
dziatki nr ew. 5/2.

Rada Miejska podjeta Uchwate nr XXXI1X/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r. (wraz ze zmianami
wprowadzonymi uchwatg nr LVI/555/22 z 29 listopada 2022 r), w sprawie okreslenia lokalnych
standarddw urbanistycznych na terenie miasta Pabianic (Dz. Urz. Woj. todzkiego z dnia 10.11.2021 r. poz.
5075) w ktérej na obszarze objetym inwestycjg mieszkaniowa oraz inwestycjg towarzyszacyg przewidziano
mozliwos¢ realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o wysokosci do VI kondygnacji
nadziemnych, co Swiadczy o tym, ze inwestycja objeta niniejsza koncepcja jest zgodna z przyjetymi na
terenie strefy C3 kierunkami zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianice.

Inwestycja dotyczaca realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej na dziatce nr ewid. 5/2,
potozonej w obrebie P-13, w granicach administracyjnych miasta Pabianice, stanowi¢ bedzie kontynuacje
funkcji i struktury zabudowy w stosunku do istniejgcego zagospodarowania terenu na dziatkach
sgsiadujacych z terenem inwestycji.

inwestor przekazuje modyfikacje koncepcji urbanistyczno-architektonicznej wniosku inwestycji
mieszkaniowe] oraz inwestycji towarzyszacej w trybie specustawy mieszkaniowej wraz ze stosownymi
zamiennymi i dodatkowymi zatgcznikami.

Zmianie podlega zewnetrzny wizerunek obiektu dotyczacy odbioru architektonicznego i formy
architektury projektowanego budynku wielorodzinnego w kierunku nawigzania obiektu do otoczenia i
sgsiedniej historycznej zabudowy a takie potgczenia nowoczesnosci z historig. Kierujgc sie zasada
nawigzania do zabytkowych obiektow i potaczenia architektury historycznej z nowoczesng forma
proponowanej architektury, Inwestor ma nadzieje, ze wniesie do przestrzeni miejskiej nowg jakosc¢ i
jednoczesnie nie zaktoci w zaden sposob identyfikacji i historii tego szczegdlnego miejsca miasta, poprzez
skale obiektu i jego gabaryt, ktéry nie bedzie ,, konkurowat” z sasiadujgca zabudowa.

Sam uktad urbanistyczny projektowanego budynku, bardzo skromnej dziatki budowlanej, nie
odbiega znaczgco od ustalen obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego w zakresie
mozliwosci ksztattowania zabudowy przedmiotowego terenu w tym kwartale miasta Pabianice a
modyfikacja majaca na celu nawigzanie uktadem architektonicznym, (materiatami i detalami)
projektowanego budynku do sgsiedniej historycznej zabudowy jest odpowiedzig na zgtoszone do
pierwotnej koncepcji uwagi. Préba poszukiwania kompromisu pomiedzy nowoczesnoscig a historig zostata
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zobrazowana na wielu dodatkowych opracowaniach w postaci wizualizacji fotorealistycznych,
obrazujacych prezentacje projektowanego obiektu z roznych kierunkéw dostepnych jako przestrzen
publiczna. Z analizy wynika jednoznacznie, ze gtdwna ekspozycja obiektu i jego wizerunku jest mozliwa
jedynie od strony hipermarketu i nowopowstatych placach parkingowych od strony potudniowej. Od
strony potnocnej, ul. Zamkowa, obiekt jest praktycznie niewidoczny z uwagi na niewielkg wysokosc¢ oraz
zastoniecie przez istniejacy zabudowe oraz drzewa. Jedyny wglad od strony przeswitu od ul. Strazackiej
zobrazowano na zafgcznikach 19D i 19E, wykorzystujac zimowe zdjecia bez lisci na drzewach, by obiekt
byto w ogdle widoczny. Proponowana zabudowa nie stanowi dominanty zaréwno wysokosciowej
(dopasowanie wysokosci i skali do sasiadujacej fabryki Wyrobdw Bawetnianych Kursche & Ender, ktdrej
wieza stanowi dominante wysokosciowg przewyzszajac o 10m wysokos$¢ projektowanego budynku) jak
réwniez architektonicznej, poprzez dopasowanie podziatow, wielkosci przeszklen (nietypowg jak dla
zabudowy mieszkaniowej) oraz materiatow wykonczeniowych i detalu.

Ze wzgledu na szczegdlng dla tego obszaru tozsamos$¢ miasta, projektowany budynek w obecnej
formie podporzadkowuje sie historycznemu uktadowi przestrzennemu i nawigzuje zarowno materiatlowo
jak i kolorystycznie do dominujgcego bez watpienia fabrycznego sasiedztwa. Projektowany uktad
architektoniczny i podziaty elewacji, niewatpliwie nawigzuja do dawnej Fabryki Wyrobow Bawetnianych
Kursche & Ender, zlokalizowanej przy ul. Zamkowej 4, a takze jej nowopowstatemu otoczeniu. Przeszklenia
elewacji, pomimo ich nowoczesnego charakteru, utrzymujg rytm elewacji pobliskiej fabryki. Koncepcja
poprzez dodatkowe zatgczniki i wizualizacje obrazuje réwniez znacznie wiecej powigzan przestrzennych z
roznych stron sgsiednich nieruchomosci co daje szersze spektrum pordwnania kontekstu terenu
zestawiajgc zdjecia przed realizacjg i wizualizacji proponowanej architektury po przysziej realizacji. Fasada
projektowanego budynku wielorodzinnego inwestycji mieszkaniowej nie jest typowa dla budynkéw
wielorodzinnych i zostata specjalnie zaprojektowana poprzez podziat horyzontalny gzymsami a dzieki
wykoniczeniu wiekszosci plaszczyzn elewacji ceglanymi dekoracjami, nawigzuje do industrialnego
charakteru tego szczegdlnego miejsca miasta Pa bianiceJ

2.4. STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU -
SZCZEGOtOWA CHARAKTERYSTYKA PROJEKTOWANEJ INWESTYCII

W ramach wyznaczonego terenu inwestycji na dziatce nr ewid. 5/2 i fragmencie dziatki drogowej
nr ewid. 3 w obrebie P-13 w miescie Pabianice, projektuje sie budynek mieszkalny wielorodzinny.
Projektowany obiekt mieszkalny wielorodzinny zostat zaprojektowany jako budynek wolnostojgcy z
garazem podziemnym i 5 kondygnacjami naziemnymi. Budynek mieszkalny zostat zakwalifikowany w
grupie wysokosci jako sredniowysoki (SW) oraz zostat zakwalifikowanych do kategorii zagrozenia ludzi
ZLIV. Bryta budynku skiada sie z jednej zwartej blokowej bryty zblizonej do graniastostupa o podstawie
kwadratu. Budynek mieszkalny wielorodzinny, wyposazono w wezet cieplny, pomieszczenie techniczne
przytacza, rozdzielnie elektryczna, garaz podziemny na 25 samochodéw osobowych i pomieszczenie
gospodarcze (Smietnik) na parterze oraz 25 lokali mieszkalnych o réznej powierzchni. Komunikacja
pionowa realizowana poprzez jedng $rodkowa klatke schodowa oraz dzwig osobowy. Trzon klatki
umieszczony jest w srodkowej czesci budynku i obstuguje wszystkie kondygnacje obiektu. Front budynku
zlokalizowany od ulicy Strazackiej z tej na srodku zlokalizowano wejscie giowne do klatki schodowej. Po
stronie pdtnocnej w odl. 1,5m od granicy z dz. nr ewid. 5/1 zlokalizowano pochylnie zjazdu do garazu o
réznym stopniu nachylenia (15% w czesci niezadaszonej i 20% w czesci zadaszonej). Budynek podzielono
na czes$é garazowa jako kondygnacje podziemng oraz mieszkalng zlokalizowang w parterze i czterech
pietrach. Pomieszczenia na odpady state zlokalizowano przy wejsciu do kiatki schodowej, dostepne z
poziomu terenu chodnika i dojscia. Wszystkie mieszkania na parterze i pietrach |, I, Il posiadaja balkony i
loggie, natomiast na ostatniej kondygnacji mieszkania posiadajg tarasy. Powierzchnie dachu w czesci o
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pow. okoto 100m? (liczac 50% powierzchni jako teren biologicznie czynny) — zaprojektowano w formie
zielonego dachu. Budynek (w czesci parterowej) udostgpniony bedzie dla 0séb niepetnosprawnych
(wejscie bezposrednio z poziomu ciggu pieszego) dostep poprzez podnosnik ON, zlokalizowany przy
schodach. W budynku przewidziano mozliwos¢ adaptacji mieszkan na potrzeby oséb niepetnosprawnych
na kazdej z kondygnacji. W koncepcji przyjeto wyposazenie budynku w winde osobowa obstugujaca
wszystkie kondygnacje budynku.

Parametry architektoniczne zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;:

Budowe szesciokondygnacyjnego (pie¢ kondygnacji nadziemnych i jedna podziemna) budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym o catkowitej powierzchni uzytkowej: okoto
2 544,22 m* z czesécig przeznaczong na lokale mieszkalne o pow. od minimum 1 700,0m?, do maksimum 1
750,0m?.

| WYKAZ POWIERZCHNI UZYTKOWE) NA WSZYSTKICH KdN DYGNACJACH BUDYNKU
MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO

Garaz 644,74 m?

Parter - | 382,81 m?

| Pietro 406,71 m? ]
! Il Pietro 406,71 m? T
r il Pietro 402,71 m? 7
‘ IV Pietro 296,54 m?
| SUMA 2544,22 m? |

Tab.1 — Szczegdlowy wykaz powierzchni uzytkowej dla budynku mieszkalnego wielorodzinnego

* Ksztatt dachu - ptaski, kat pochylenia potaci dachowych - od 1° do 3°;

*  Szerokosc elewacji frontowej - 22,85m (szerokos¢ elewacji frontowej tj. dtugos¢ éciany budynku
zwrocona frontem do drogi dojazdowej — ul. Strazackiej;

*  Dtugosé budynku —23,15m;

* Powierzchnia zabudowy — 518 m? ;

*  Wysokos¢ zabudowy: 17,27m - wysokos¢ catkowita budynku w najwyzszym punkcie - budynek
sredniowysoki (SW) - wysokos¢ catkowita budynku okreslong na 17,27m, ustalono w zgodnie z § 6
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowjadac budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 z péZn. zm.):

- Wysoko$¢ mierzona od poziomu terenu do poziomu gérnych warstw stropodachu= 17,27m

- Poziom terenu =-1,42

- Poziom parteru =+ 0,00 = 179,90m.n.p.m.

- Poziom attyki = +15,86 (17,27m od poziomu terenu),

Fundament pod scianami konstrukcyjnymi - Budynek bedzie posadowiony na zelbetowych fawach
fundamentowych - przyjmuje sie poziom przemarzania gruntu 100cm. Szczegdétowe opracowanie
starterow, stupdw i rdzeni zelbetowych oraz geometria i zbrojenie fundamentéw wg opracowania
konstrukcyjnego na etapie projektu budowlanego. Sciany zewnetrzne - $ciany zewnetrzne
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priyectowaniu i reatizacii inwestvdi miesziariowvch oraz inwestycii towarzvszacych.

dwuwarstwowe w technologii murowanej z pustakéw ceramicznych o grubosci 25cm (np. MAX)
ocieplone styropianem o grubosci 20cm; $ciany wewnetrzne — konstrukcyjne - Wewnetrzne $ciany
konstrukcyjne wykonane w technologii murowanej z pustaka ceramicznego o grubosci 25¢m (np. pustak
MAX); sciany dziatowe - wewnetrzne $ciany niekonstrukeyjne wykonane w technologii murowanej o
grubosci 12cm z pustakdw ceramicznych (np. pustak MAX);

Odwodnienie - odwodnienie dachu budynku za pomoca wpustow dachowych do wewnetrznych
pionow kanalizacji deszczowej (podcisnieniowej) i poprzez zewnetrzng instalacje kanalizacji deszczowej
(ilo$¢ wody podczas ulewnego deszczu 16l/s), do zbiornika retencyjnego wyposazonego w regulator
przeplywu do 5l/s umieszczonego pod pochylnia do garazu. Schody zewnetrzne | wewnetrzne -
zaprojektowane jako zelbetowe, monolityczne. Stropy — zaprojektowano stropy zelbetowe monolityczne,

Stropodach - stropodach o kacie nachylenia do 3%. Warstwe konstrukcyjng grubosci 18cm
stanowic bedzie strop zelbetowy monolityczny. Na stropie projektuje sie systemowy ,dach zielony”, o
odwrdconym systemie warstw. W pozostatej czeéci dachu projektuje sie nawierzchnie keramzytowa
przepuszczalng dla potrzeb poruszania sie 0séb oraz wsigkania opadow.

Obstuga przeciwpozarowa terenu — droga pozarowa inwestycji bedzie zapewniona poprzez ul.
Strazacka. Projektowane dojscie do budynku z ptyt kostki betonowej wibroprasowanej bezpoérednio z
istniejacego chodnika zlokalizowanego w pasie drogowym ul. Strazackiej, bezposrednio przy granicy
dziatki nr 5/2, zapewniajacy bezpoéredni dostep do budynku, wejscie do klatki schodowej,

Zjazd z drogi publicznej do obstugi terenu inwestycji — do dziatki bedacej wiasnoscig inwestora
zapewniono dostep za posrednictwem jednego projektowanego zjazdu z ul. Strazackiej. Zjazd
indywidualny zostanie zaprojektowany zgodnie z decyzjg Zarzadu Drég Miejskich w Pabianicach
zezwalajacej na lokalizacje zjazdu z dziatki drogowej nr 3 (obr. 13), ul. Strazackiej. Obstuga komunikacyjna
terenu inwestycji nie bedzie powodowata utrudniert w ruchu kotowym zwigzanych z powstaniem nowej
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przy ul. Strazackiej.

Projektowany zjazd nie koliduje z drzewem ani stupem energetycznym. Wytyczne dla budowy
Zjazdu na teren inwestycji - Zjazd indywidualny nalezy sytuowa¢ zgodnie z przepisami i warunkami
okreslonymi w decyzji lokalizacyjnej, oraz powinien spetnia¢ nastepujgce wymagania:

* Szeroko$¢ catkowita, mierzona prostopadle do osi zjazdu, nie mniejsza niz 4,5m, w tym: szerokoé¢
jezdni, bez uwzglednienia skoséw, nie mniejsza niz 3,0m i nie wieksza niz szeroko$¢ jezdni na
drodze, mierzona prostopadle do osi jezdni w miejscu iej przeciecia z osig zjazdu, szerokoé¢
obustronnych poboczy — nie mniejsza niz 0,75 m kazde;

* Pochylenie podtuzne zjazdu dostosowane do uksztattowania elementéw drogi, ktére ten zjazd
przecina, jednak nie wieksze niz 5,0%;

* Nawierzchnia jezdni —twarda ulepszona, kostka betonowa wibroprasowana gr. 8mm

Koncepcja przewiduje w sumie zapewnienie odpowiedniej ilogci miejsc parkingowych przyjmujac
wskaznik minimum 1 miejsca na 1 mieszkanie:
Przewidywana liczha miejsc parkingowych/sumaryczna powierzchnia miejsc parkingowych: 25 miejsc
postojowych o facznej powierzchni 25 miejsca parkingowe w garazu podziemnym (w tym 2 stanowiska dla
osob niepetnosprawnych); 7

Odprowadzenie wod opadowych z terenu inwestycji zaprojektowano czgsciowo na tereny
biologicznie czynne terenu inwestycji (powierzchnia zieleni na plycie garazu) powierzchnia trawnikéw na
plycie garazu zaliczona jest do 50% powierzchni biologicznie czynnej. Wody opadowe z dachu i innych
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utwardzonych elementéw budynku beda retencjonowane w zbiorniku zlokalizowanym pod zjazdem do

garazu.

Projektowana Infrastruktura techniczna:

Instalacje zewnetrzne:

* projektowane przytacze do miejskiej sieci wodociggowej;

* projektowane przytacze do miejskiej instalacji kanalizacji sanitarnej i deszczowej — jedno przytacze ze
wzgledu na sie¢ og6lnosptawng;

* projektowane przytgcze do sieci elektroenergetycznej— kablowe bezposrednio do budynku,

* wykonanie zewnetrznej instalacji kanalizacji deszczowej ze zbiornikiem retencyjnym i regulatorem
przepltywu do 5l/s, zlokalizowanego pod pochylnig do garazu;

* projektowane przytacze do miejskiej sieci cieptowniczej do wezta w piwnicy budynku — z
wykorzystaniem istniejacego przytacza cieptowniczego istniejacego na dziatce nr 5/2;

Projektowane instalacje wewnetrzne:

* nalezy wykona¢ wewnetrzng instalacje elektryczna;

* nalezy wykona¢ wewnetrzng instalacje zimnej wody;

* nalezy wykonac¢ wewnetrzna instalacje kanalizacji sanitarnej i deszczowej;

* nalezy wykonaé wewnetrzna instalacje centralnego ogrzewania;

* nalezy wykona¢ wewnetrzng instalacje wentylacji;

* nalezy wykona¢ wewnetrzng instalacje odgromows;

* nalezy wykonac instalacje teletechniczng.

Koncepcja urbanistyczno - architektoniczna przewiduje w otoczeniu zabudowy wielorodzinnej
zaprojektowanie zieleni niskiej, gtéwnie trawnikéw z dopuszczeniem niskich nasadzeri krzewéw w formie
zywoptotéw (o wys. do 0,6m) odcinkowo nasadzonych wzdtuz granic terenu.

Wizualizacja koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zabudowy wielorodzinnej na terenie dziatki nr ew.
5/2 i fragm. dz. nr ewid. 3 w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb P-13)
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Wizualizacja koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zabudowy wielorodzinnej na terenie dziatki nr ew.
5/2 i fragm. dz. nr ewid. 3 w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb P-13)

Wizualizacja koncepcji uranistyczno — architektonicznej zabudowy wielorodzinnej na terenie dziatki nr ew.
5/2 ifragm. dz. nr ewid. 3 w granicach administracyjnych miasta Pabianice (obreb P-13)
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2.5. PROJEKTOWANE ZAGOSPODAROWANIE TERENU — ZESTAWIENIE POWIERZCHNI (BILANS TERENU)

Inwestycja mieszkaniowa oraz inwestycja towarzyszaca dotyczy budowy jednego, wolnostojacego
budynku mieszkalnego wielorodzinnego, z garazem podziemnym i piecioma kondygnacjami nadziemnymi
mieszkalnymi (parter i 4 pietra). Budynek z jedna klatka schodowa o wysokosci 17,27m i garazem
podziemnym na 25 miejsc postojowych. Bryta budynku zwarta w swojej formie, sktada sie z kondygnacji
parteru z 6 lokalami mieszkalnymi, 3 powtarzalnych pietrach z piecioma mieszkaniami oraz z balkonami i
loggiami oraz ostatniej kondygnacji z 4 mieszkaniami o mniejszym obrysie, pozwalajgcym na utworzenie
czes$ciowo zadaszonych tarasdw na ostatniej kondygnacji.

Projektowany budynek mieszkalny w parterze posiada centralnie wejicie od strony ul. Strazackiej, cofniety
ryzalit ze schodami, podnoénikiem dla oséb niepetnosprawnych i wejsciem do pomieszczenia $mietnika.
Budynek jest w rzucie zbliZzonym do kwadratu o wymiarach 23,15 x 22,85m i posiada centralnie
zlokalizowany trzon klatki schodowej z winda. Lokalizacja zabudowy zgodnie z ustaleniami planu
miejscowego — budynek zblizony do linii zabudowy, zlokalizowanej bezposrednio przy ul. Strazackiej.

Dla potrzeb koncepcji i okre$lenia odlegiosci projektowanego budynku od granic sgsiednich
nieruchomosci przeniesiono z mapy cyfrowej doklfadne granice dziatki nr 5/2, na ktorej projektuje sie
budynek. Budynek zlokalizowany jest w odlegtosci:

Od potnocy w stosunku do granicy dziatki nr 5/1 w odlegtosci 4,35m ~ od tej strony zlokalizowano takze
pochylnie zjazdu do garazu w odlegtosci 1,5m. Od potudniowej strony w stosunku do granicy z dziatkg nr
6/6 budynek oddalono o 4,25m. Na dziafce zaprojektowano dojscia i dojazdy obstugujgce projektowany
budynek wielorodzinny. Front budynku zlokalizowany jest od ulicy Strazackiej. Pomieszczenie na odpady
(smietnik), zlokalizowano jest przy wejsciu gtownym do budynku {do klatki schodowej). Wszystkie
mieszkania posiadajg balkony lub loggie, natomiast na najwyzszej kondygnacji mieszkania posiadajg tarasy.

W uzupetnieniu do zabudowy mieszkaniowe| wielorodzinnej zaplanowano:

* Budowe zjazdu z drogi (ul. Strazacka), bezposrednio do pochyini jednokierunkowej do garazu
podziemnego,

* Budowe schoddw wejscia gtéwnego wraz z podnosnikiem dla 0s6b ze szczegdlnym potrzebami,

* Urzadzenie terendw zielonych wokot budynku, na ptycie garazu oraz zielonego dachu — tereny biologicznie
czynne,

* Budowe nowej i rozbudowe istniejace] infrastruktury technicznej w zakresie projektowanych przytaczy do
miejskiej sieci wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, miejskiej sieci cieptowniczej, sieci
elektroenergetycznej na warunkach wyznaczonych przez zarzadcdw tych sieci oraz sieci teletechnicznej wg
odrebnego opracowania;

* Dla obstugi inwestycji mieszkaniowe] w ramach inwestycji towarzyszgcej przewidziano budowe zjazdu z
drogi publicznej dojazdowej (ul. Strazacka) obstugujgcej teren inwestycji — zjazd bedzie realizowany na
podstawie decyzji ZDM w Pabianicach;

Urzadzenie terendw zieleni (trawnikow)
Przeznaczenie i sposob zagospodarowania terenu:

«  rodzaj inwestycji: budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, z
infrastrukturg komunikacyjng i techniczng (tj. ciagi piesze, komunikacja wewnetrzna, infrastruktura
wodno-kanalizacyjna, elektroenergetyczna, ciepfownicza, parkingi zewnetrzne);

*  rodzaj zabudowy: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z uzupetniajgca funkcja w postaci infrastruktury
technicznej i drogowej;
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sposob zagospodarowania terenu: nowa zabudowa;

Powierzchnia terenu inwestycji: 1184 m?

w tym: (na dz. nr ewid. 5/2 pow. = 884,00m? ; na dz. nr ewid. 3 pow.= 300 m?

Przy czym do bilansu powierzchni terenu inwestycji mieszkaniowej przyjmuje sie powierzchnie dziatki nr
5/2, bedaca wiasnoscig wnioskodawcy, ze wzgledu na fakt, ze fragment terenu inwestycji na dz. nr
ewidencji 3, o pow. 300 m?, jest cze$cig pasa drogowego, na ktérym bedzie zlokalizowana infrastruktura
techniczna i zjazd indywidualny.

Sumaryczna powierzchnia zabudowy: 518 m?

BILANS POWIERZCHNI:
powierzchnia biologicznie czynna stanowi {32,80% > 25%) z czego:

- 87,00m? (9,84%) stanowia tereny biologicznie czynne urzadzone na terenie dziatki;
-103m? liczgc 50% (11,65%) terenu biologicznie czynnego urzadzonego na plycie garazu;
- 100m? liczac 50% (11,31%) terenu biologicznie czynnego urzadzonego jako zielony dach (taras);

Przy czym najeiy podkresli¢, ze spetnienie 25% powierzchni biologicznie czynnej jaka
przewiduja warunki techniczne (WT) w miejscach nie okreslonych planem miejscowym spetnia réwniez
zatozenia wskazane w Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego miasta
Pabianic przyjetego uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXVII/316/12 z dnia 20.06.2012r., gdzie dla
terendw Zespotu Strukturalnego A okresla sie udziat powierzchni biologicznie czynnej, w ramach
poszczegdlnych zamierzen inwestycyjnych od 0% do 10% w zaleznosci od lokalizacji i istniejgcych
uwarunkowarn.

Ponadto nalezy podkresli¢, ze zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego uchwalonym uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXV1/339/16 z dnia 16.06.2016 .
dziatka nr ew. 5/2, miata wyznaczony wskaZnik dla terenu biologicznie czynnego tylko 5%.

Catkowita powierzchnia terenu inwestycji: dz. nr 5/2 wynosi 884m? z podziatem na:
powierzchnia zabudowy: 518,00 m 2 :
powierzchnie utwardzone: 73,00m? w tym:
- powierzchnia dojazdéw: 47,00m?;
- powierzchnia dojé¢: 26,00m?;
Kubatura zabudowy mieszkaniowej brutto: 10 38,00 m3
Kubatura zabudowy mieszkaniowej netto: 7 123,00 m?
Catkowita powierzchnia uzytkowa budynku: 2 544,22 m?
Powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM): projektowana 1730,39 m?
maksymalna — 1 700,00m?
minimalna — 1 750,00m?

Projektowana liczba lokali mieszkalnych 25.

Przewidywana liczba miejsc parkingowych/sumaryczna powierzchnia miejsc parkingowych: 25 miejsc
postojowych w garazu podziemnym {w tym 2 stanowiska dla osdb niepetnosprawnych);
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Zalgeznik do wnioska 2 dnia 4 maja 202 r.:0 w Gminie
Patianice na

3. UKEAD URBANISTYCZNY ZESPOLOW ZABUDOWY | KOMPOZYCJI
ARCHITEKTONICZNEJ OBIEKTOW O FUNKCJI PODSTAWOWE).

Celem projektu jest opracowanie koncepcji zabudowy terenu z przeznaczeniem na zabudowe
wielorodzinng z garazem podziemnym, podnoszacej wartos¢ przestrzeniami publicznej miejsca realizacji
poprzez samg architekture, uporzagdkowanie elementow zieleni miejskiej i komunikacji pieszej i kotowej.

Uktad urbanistyczny koncepcji opiera sie na zwartej bryle 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. Bryla budynku zwarta, o podstawie bardzo zblizonej do
kwadratu.

W parterze budynku i dwoch kondygnacjach naziemnych o funkcji mieszkalnej zaprojektowano
zarowno balkony wystajgce poza lico sciany jak i loggie podkreslajace prosta bryte obiektu.

Na IV pietrze zaplanowano zmniejszong powierzchnie mieszkalng dla potrzeb utworzenia
taraséw na ostatniej kondygnacji w duzej czesci zadaszonych. Ten architektoniczny zabieg pozwala
nada¢ pewnej lekkosci budynkowi i odrdini¢ go od powszechnie powstajacych budynkdéw mieszkalnych.
Budynek ma dach o konstrukcji ptaskiej, o spadku potaci do 3% nawigzujacej do z istniejgcej zabudowy
sasiadujacej zardwno fabrycznej jak i budynkdw ustugowych i mieszkalnych a takze
wielkopowierzchniowego handlu. Na dachu zaprojektowano w czesci o powierzchni 200m? niska zielerh
ekstensywna dla zwiekszenia powierzchni biologicznie czynnej (ktéra w 50% tej powierzchni (100m?)
moze by¢ wliczona do powierzchni biologicznie czynnej). Wysokos¢ V kondygnacji naziemnych nie
zaburzy uktadu urbanistycznego zaréwno od strony pierzei gtdwnej osi centrum miasta Pabianice (ul.
Zamkowej) ze wzgledu na odsuniecie lokalizacji dziatki nr ewid. 5/2 i 3, oraz zastaniajacy jg budynek
zlokalizowany bezposrednio przy ul. Zamkowej 6 jak rowniez ze wzgledu na fakt, ze zabudowa
najblizszego otoczenia jest swoja skala o tej samej wysokosci.

Projektowany budynek co do swojej wysokosci jest zgodny ze standardami urbanistycznymi m.
Pabianic wyznaczonymi dla strefy ,,C3”. Elewacje zgodnie z przedstawionymi w niniejszej koncepcji
urbanistyczno-architektonicznej wizualizacjami zaprojektowano w kolorze biatym {pietra mieszkalne),
szarej cegly (cokdt budynku), szarej cegly (detale elewacji w formie podokiennikdw, fragmentdw $cian
wejscia i logii).

Elementem istotnym w elewacjach budynku jest duzy udziat przeszklen — okien i drzwi oraz
szklanych balustrad. Wejscie do budynku zostato zaakcentowane w elewacji cofnieciem ryzalitem
tworzacym podcien i wykonczonym szarg cegty.

Inwestycja zaklada realizacje budynku o funkcji podstawowej tj. mieszkaniowej zlokalizowanego
w uktadzie kompozycyjnym dostosowanym do gabarytow i ksztattu terenu inwestycji. Zgodnie z
zatacznikami graficznymi stanowigcymi czes¢ rysunkowa koncepcji urbanistyczno — architektonicznej
zabudowa mieszkaniowa zostanie usytuowana zgodnie z warunkami terenowymi, nawigzujac swojg
skalg i forma oraz ksztattem do uktadu kompozycyjnego zabudowy Srédmiescia Pabianic oraz na
dziatkach sasiednich. Architektura obiektu zaréwno kolorystycznie oraz w postaci detali nawiazywata
bedzie do zabudowy istniejagcej w zwigzku z czym po realizacji inwestycja bedzie stanowita jednolitg i
spajnag strukture zabudowy wkomponowang w istniejacy ukfad urbanistyczny.

Uktad urbanistyczny zabudowy o funkcji podstawowe] bedzie uzupetniony zabudowa o
funkcjach uzupetniajacej zabudowe mieszkaniowa tj. tereny zielone na gruncie rodzimym i na plycie
garazu, zjazd do garazu podziemnego, dojscia do wejscia do budynku i dostepu do pomieszczenia na
odpadki.

Sierpien 2023 r.

Michat Otomariski str. 17735
mobile: +48 601 268 386, www.michalotomanski.pl



KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

w
przygotowaniu i realizocgi imwestycii mizszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgeveh.

4. PRZEBIEG GROWNYCH 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 wystarczajace dla prawidtowego
funkcjonowania inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej zarowno ze wzgledu na
lokalizacje w centrum miasta jak réwniez planowang wczesniej na tym terenie inwestycje budowy
budynku ustugowego z wydanym pozwoleniem na budowe nr 603/08 z dnia 28 lipca 2008 roku dla
budynku biurowego. Obliczona i przedstawiona we wnioskach o warunki techniczne zasilania wielkosé
zapotrzebowania na wode, odprowadzanie sciekéw sanitarnych i deszczowych, dostawe energii
elektrycznej oraz pokrycia zapotrzebowania na ciepfo zostang w catosci pokryte za posrednictwem
miejskich sieci infrastruktury technicznej zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie inwestycji, co
potwierdzajg warunki techniczne przytgczenia do sieci wydane przez gestoréw sieci.

Zgodnie z art. 17 ust. 5 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538) wymogi, o ktdrych
mowa w art. 17 ust. 1 tj. w zakresie dostepu do sieci infrastruktury wodno-kanalizacyjnej i
elektroenergetycznej inwestor mozne spetnic zardowno w oparciu o infrastrukture istniejacg w dniu
sktadania wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej, jak i w
oparciu o infrastrukture planowang do realizacji.

Zgodnie z § 4 ust. 6 uchwaly nr XXXIX/408/21 z dnia 20 paZdziernika 2021 r. Rady Miejskiej w
Pabianicach w sprawie okreslenia lokalnych standardow urbanistycznych na terenie miasta Pabianic
projektowana inwestycja mieszkaniowa bedzie zasilana z miejskiej sieci cieptowniczej na zasadach
wynikajacych z przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r. — Prawo energetyczne (t.j. Dz. U. z 2021 r.
poz. 716, 868). O spetnieniu powyiszego faktu swiadcza wydane przez Zaktad Energetyki Cieplnej Sp. z
0.0. w Pabianicach, ul. Sw. Rocha 8, 95-200 Pabianice, warunki techniczne przytaczenia do sieci
stanowigce zatacznik nr 3 do wniosku.

Przebieg gtdwnych elementdw sieci uzbrojenia: Teren inwestycji zlokalizowany jest w centrum
miasta Pabianice przy ul. Strazackiej, w ktorej zlokalizowane sg wszystkie niezbedne elementy
infrastruktury technicznej uzbrojenia podziemnego sieci infrastruktury technicznej miejskiej tj.:

- sie¢ wodociaggowa ogélna;

- sie¢ kanalizacyjna ogdélnosptawna;

- siec¢ cieptownicza;

- sie¢ gazowa niskoprezna (niskiego cisnienia),
- sie€ elektroenergetyczna niskiego napiecia;
- sie€ teletechniczna;

W ramach inwestycji zaplanowano wykonanie instalacji zewnetrznych w ramach terenu wtasnego
inwestora tj.:
- projektowane przyfacze do sieci elektroenergetycznej — kablowe zgodnie z w/t PGE Pabianice, (zat. nr 4.)
taczne zapotrzebowanie dla catego budynku wg wstepnego bilansu mocy wyniesie: 132kW;

- projektowane przytacze wody — od strony ul. Strazackie], - taczne zapotrzebowanie dla catego budynku
wielorodzinnego obliczeniowo wynosi: 10m3/d (0,45l/s). Wewn. gaszenie pozaru w il. 3 I/s, zewn.
gaszenie pozaru z hydrantéw w ul. Zamkowej i Strazackiej 10dm?/s,

- projektowane przyfacze kanalizacji od strony ul. Strazackiej do ogdlnosptawnego kanatu - taczne
zapotrzebowanie dla catego budynku wynosi: 10m3/d (0,60 |/s).
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- projektowane przytacze do sieci cieptowniczej, do istniejagcego odcinka przytacza cieptowniczego na
dziatce nr 5/2 poprzez zatozenie zawordw zgodnie z warunkami technicznymi ZEC Pabianice — zat. nr 3 do
wniosku. Catkowita taczna moc cieplna zamdwiona wynosi 126 kW. W piwnicy proj. wezt ciepta,

- projektowane przytacze deszczowe, odprowadzenie posrednio poprzez przytgcze kanalizacji sanitarnej do
sieci ogdlnosptawnej za posrednictwem regulatora przeptywu do 51/s i zbiornika retencyjnego; zgodne z
warunkami technicznymi ZWiK w Pabianiach — zat. nr 5 do wniosku,

Zakres przebiegu projektowanych odcinkéw przylaczy wynikajacy z wydanych przez zarzadcéw
sieci warunkow przylaczenia, wykraczajacy poza teren wiasny inwestora dz. nr 5/2, stanowi inwestycje
towarzyszacq (dz. nr 3) i objety jest realizacjg inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej,
oraz bedzie realizowany na postawie opracowan branzowych na etapie projektu budowlanego.

Miejsca wigczenia projektowanych odcinkéw infrastruktury technicznej do miejskich sieci zgodnie
z warunkami technicznymi wydanymi przez zarzadcow sieci:
- sie¢ kanalizacyjna — miejsce przytgczenia w pasie ul. Strazackiej,
- sie¢ wodociggowa — miejsce przytaczenia: istniejgcy wodocigg w pasie ul. Strazackiej,
- sie¢ ciepfownicza — miejsce przytgczenia: istniejgca sie¢ cieplna na dz. nr ewid. 5/2,
- sie¢ elektroenergetyczna — projektowane przytacze kablowe w pasie ul. Strazackiej.

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

- Zaopatrzenia na energie elektryczng — z miejskiej sieci elektroenergetycznej: Poprzez projektowane
przytacze do sieci, zgodnie z warunkami technicznymi PGE Pabianice, stanowigcymi zatacznik nr 4. taczne
zapotrzebowanie dla catego budynku wg wstepnego bilansu mocy wyniesie: 132kw;

- Zaopatrzenie w wode do celow bytowych i ochrony ppoi. — za posrednictwem projektowanego przytacza
do miejskiej sieci wodociggowej na warunkach przytaczenia wydanych przez Zaktad Wodociggdw i
Kanalizacji Sp z 0.0. w Pabianicach znak TSA/7020/117/22 z 22.11.2022r. f3czne zapotrzebowanie dla
catego budynku wielorodzinnego obliczeniowo wynosi: 10m?®/d (0,45l/s). Wewn. gaszenie pozaruw il. 3
I/s, zewn. gaszenie pozaru z hydrantéw w ul. Zamkowej i Strazackiej 10dm?®/s,

- Droga pozarowa zapewniona z ul. Strazackiej. Hydranty zewnetrzne w ul. Strazackiej 2 hydranty w
normatywnych odlegtosciach od budynku o wydajnosci 10dm?/s, kazdy w odlegtosci mniej niz 75m jeden i
150m drugi od planowanej inwestycji.

- Odprowadzanie sciekdw — za pomoca projektowanego przytacza do miejskiej sieci kanalizacji
ogolnosptawnej na warunkach przytaczenia wydanych przez Zaktad Wodociggéw i Kanalizacji Sp z 0.0. w
Pabianicach; - tgczne zapotrzebowanie dla catego budynku wynosi: 10m3/d (0,60 I/s).

- Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych z terenu dachu za posrednictwem kanalizacji
podcisnieniowej za posrednictwem zbiornika retencyjnego zlokalizowanego pod pochylnia do garazu
poprzez projektowane przytacze do sieci w ul. Strazackiej za posrednictwem przytgcza kanalizacji
sanitarnej za posrednictwem regulatora przeptywu do 5I/s i zbiornika retencyjnego.

- Zaopatrzenie w ciepto z miejskiej sieci cieptowniczej poprzez projektowane przytaczenie budynku do
istniejacego odcinka przylacza cieptowniczego na dzialce nr 5/2 poprzez zalozenie zawordow zgodnie z
warunkami technicznymi ZEC Pabianice — zat. nr 3 do wniosku. Catkowita fgczna moc cieplna zamdwiona
wynosi 126 kW, co pokrywa obliczeniowe zapotrzebowanie na ciepto projektowanego budynku.

Powy:sze informacje w zakresie zapewnienia dostepu do infrastruktury wodnokanalizacyjnej oraz
elektroenergetycznej stanowig o spetnieniu warunkéw z art. 17 ust. 1 pkt. 1, 2 i 3 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538). Zgodnie z art. 17 ust. 5. w/w ustawy wymog dotyczacy
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dostepu do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej i elektroenergetycznej mozna spetni¢ zaréwno w oparciu o
infrastrukture istniejacg w dniu sktadania wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowej, jak i w
oparciu o infrastrukture planowang do realizacji.

Ogrzewanie ~ zapewnione za posrednictwem miejskiej sieci cieptowniczej: na podstawie
warunkéw przytaczenia, wydanych Zakfad Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0. w Pabianicach, ul. Sw. Rocha
8, 95-200 Pabianice, w ramach inwestycji przewidziano wezet cieplny w pomieszczeniu technicznym
kondygnacji podziemne;j.

Wody opadowe - z pofaci dachowych oraz powierzchni utwardzonych zostang
zagospodarowywane zgodnie z przepisami szczegélnymi, a w szczegdlnosci z Ustawg z dnia 20 lipca
2017r. Prawo wodne (Dz. U. z 2020 r. poz. 310 z péin. zm). Ze wzgledu na brak mozliwosci
bezposredniego odprowadzenia do kanalizacji ogdélnosptawnej, budynek zostanie wyposazony w zbiornik
retencyjny zlokalizowany pod zjazdem do garazu podziemnego, wyposazony w regulator przeptywu do
51/s i wtaczony do miejskiej sieci ogdlnosptawnej na warunkach przytaczenia wydanych przez Zaktad
Wodociggdw i Kanalizacji Sp z 0.0. w Pabianicach; Nie dopuszcza sie kierowania wéd opadowych na
tereny sgsiednich nieruchomosci. Wody opadowe z dachu nie wymagajg podczyszczania. Wody opadowe
z powierzchni uszczelnionych nie beda podlegaty podczyszczeniu, ze wzgledu na brak miejsc postojowych
na terenie {poza pasem drogi) oraz charakter kanalizacji ogélnosptawnej. Scieki nie przekrocza
dopuszczalnych wartoéci tj. zawiesiny ogdlne < 100 mg/|, substancje ropopochodne <15 mg/l (zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Gospodarki Morskiej i Zeglugi Srédladowej z dnia 12 lipca 2019 r. w sprawie
substancji szczegdlnie szkodliwych dla srodowiska wodnego oraz warunkow, jakie nalezy spetnic przy
wprowadzaniu do wdéd lub do ziemi sciekdw, a takze przy odprowadzaniu wod opadowych lub
roztopowych do wad lub do urzgdzen wodnych).

Powyisze zalozenia oparto na wymogach norm:

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

PN-EN 12056-2: grudzieft 2002 Systemy kanalizacji grawitacyjnej wewnatrz budynkow. Czes¢ 2:
Kanalizacja sanitarna, projektowanie uktadu i obliczenia.

PN-B-01706:1992 Instalacje wodociggowe — Wymagania w projektowaniu PNEN806-3:2006
Wymagania dotyczace wewnetrznych instalacji wodociggowych do przesytu
wody przeznaczonej do spozycia przez ludzi -- Czes¢ 3: Wymiarowanie
przewodoéw - Metody uproszczone

oraz na przepisach rozporzadzen:

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

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 14 stycznia 2002 r. w sprawie okreslenia
przecietnych norm zuzycia wody.

Sktadowanie odpaddw - odpady bedg gromadzone w pomieszczeniu smietnika zlokalizowanym
przy wejsciu do budynku specjalnie do tego celu przeznaczonym i wydzielonym zgodnie z przepisami
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2019 r. poz. 1065). Pomieszczenie na
odpady state zlokalizowano w budynku obok wejscia do obiektu. State odpady bytowe beda
magazynowane w specjalnie przeznaczonych do tego celu pojemnikach stuzacych do czasowego
gromadzenia odpaddw statych, uwzgledniajac mozliwos¢ ich segregacji, opréznianych i wywozonych
okresowo w systemie zorganizowanym przez stuzby komunalne miasta Pabianice. Projekt przewiduje
jedno pomieszczenie do gromadzenia odpaddw wewnatrz budynku. Miejsce gromadzenia odpadow
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bedzie zlokalizowane umozliwiajgc swobodny dostep - w odlegtosci 1,5m od klatki schodowej i bedzie
dostepne dla oséb niepetnosprawnych.

W projektowanym budynku miejsce gromadzenia odpadéw zostanie zaprojektowane wg przepisu
Rozdziatu 4 Miejsca gromadzenia odpadéw statych, Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie Dz.U. 2019 poz. 1065 z pdzniejszymi zmianami).

Szacowana ilo$¢ odpaddw na podstawie Uchwaty Nr A NR XXV1/282/20 RADY MIEJSKIEJ W
PABIANICACH z dnia 9 grudnia 2020 r. w sprawie wprowadzenia Regulaminu utrzymania czystosci i
porzadku na terenie Miasta Pabianic § 5. pkt. 1:

62 (planowana liczba mieszkaricow) x 30 litrow/ tydzieri = 1 860 litréw tACZNIE

Projektowane miejsce gromadzenia odpaddw obstuzy tygodniows iloé¢ generowanych $mieci.
Lokale zaprojektowane w budynku wylacznie o funkcjach nieucigzliwych nie bedg wytwarzaty $ciekdw
wymagajgcych podczyszczania.

Wywaozenie odpaddéw — odpady beda regularnie wywozone przez zakfad ustug porzadkowych,
posiadajacy zezwolenie na prowadzenie tych ustug, zgodnie z Ustawa z dnia 13 wrzeénia 1996r. 0
utrzymaniu czystosci i porzadku w gminach (Dz. U. z 2020 r. poz. 150 z péin. zm.).

5. ETAPY REALIZACJI ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
PRZEWIDZIANEJ W KONCEPCJI URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNE)J,

Realizacje inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej przewiduje sie w jednym etapie
—budowa jednego budynku wraz z wykoriczeniem w stanie developerskim i stanie wykonczonym dla
przestrzeni ogdlnych takich jak garaz oraz czesci wspdlne komunikacji obiektu.

6. POWIAZANIE PRZESTRZENNE PLANOWANEJ INWESTYCJI MIESZKANIOWE) Z
TERENAMI OTACZAJACYMI

Projektowana inwestycja mieszkaniowa oraz inwestycja towarzyszaca (tj. funkcja zabudowy,
uktad budynku, jego forma architektoniczna) zostata wkomponowana w istniejaca strukture zabudowy.
Umiejscowiona przy ciggu drogi publicznej gtdéwnej osi miasta ul. Zamkowej przy jej skrzyzowaniu
bezposrednio przy ul. Straackiej inwestycja zostanie zintegrowana przestrzennie z terenami otaczajacymi
zaréwno w zakresie funkcji jak i kompozycji architektonicznej oraz powigzan komunikacyjnych (jezdnych i
pieszych) z otaczajgca zabudowaq. Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna zostanie zrealizowana na
obszarze, dla ktérego podstawowa funkcja zabudowy sa tereny mieszkaniowe.

Projektowana inwestycja nie zaktdca istniejgcych powigzan i nie ingeruje w komunikacje pieszg i
kotowg. Wejscie do jedynej klatki schodowe]j prowadzi wprost z chodnika ul. Strazackiej i jest jedynym
powigzaniem komunikacyjnym terenu inwestycji z przestrzenia publiczna.

Projektowany wjazdu do garazu podziemnego zostanie potaczony z droga publiczng — ul.
Strazackiej za posrednictwem projektowanego zjazdu, zgodnie z decyzjg Zarzadu Drog Miejskich w
Pabianicach, co umozliwi bezkolizyjny wjazd i wyjazd z terenu inwestycji.

Nowa zabudowa bedzie stanowifa uzupetnienie istniejgcej zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej rozciggajacymi sie wzdiuz ulicy Zamkowej i wewnatrz kwartatéw a takze terenéw, ustug
publicznych oraz terenami rekreacji i sportu oraz obiektami sakralnymi.
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Projektowana zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna na dziatce 5/2 stworzy jednolity przestrzen
kubaturowo - architektoniczna oraz komunikacyjno — funkcjonalng w stosunku do terenéw otaczajacych.
W strukturze przestrzennej w promieniu 100,0m od terenu inwestycji dominuja tereny zabudowane z
kierunkowa funkcja mieszkalng i ustugowg uzupetniong funkcjg ustug publicznych.

Parametry architektoniczno — budowlane projektowanej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
nawigzuja do parametrow budowanych zabudowy istniejgcej, zlokalizowanej w odlegtosci do 200,0m od
terenu inwestycji wzdtuz obustronnych pierzei ul. Zamkowej i wewnatrz kwartatéw miasta po obu jej
stronach.

Powigzania przestrzenne inwestycji widoczne s przede wszystkim w kontynuacji kierunkowej
funkcji zabudowy w stosunku do terendw mieszkaniowych bezposrednio sasiadujacych z terenem
inwestycji. Na analizowanym obszarze znajdujj sie tereny o przewadze zabudowy ustug publicznych,
handlu wielkopowierzchniowego, obiektow zabytkowych i fabrycznych obejmujace tereny zaréwno o
zabudowie zwartej, jak i w strukturach rozluznionych. Tereny te obejmujg jednoczesnie program funkcji
podstawowych tj. mieszkaniowych jak i uzupetniajacych tj. obiekty handlowo-ustugowe, obiekty edukacji i
administracji publicznej, sakralne, tereny rekreacji, zieleni i sportu oraz obstugi komunikacyjnej.

Lokalizacja inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej na terenie dziatki nr ew. 5/2 i
fragm. dz. nr ew. 3, umozliwia powiazanie komunikacyjne projektowanej zabudowy mieszkaniowej z
terenami ustug uzupetniajgcych tj.:

- Projektowana zabudowa posiada bezposredni dostep do drogi publicznej — ul. Strazackiej.

- Zinwentaryzowano przystanki komunikacji zbiorowej w odlegtosci 40,0m (Zamkowa), 140m
(Kilinskiego/Zamkowa) i w odlegtosci 93,0m (Sw. Jana/Zamkowa) od terenu inwestycji. Odlegloéci
ustalono liczac od granicy terenu inwestycji mieszkaniowe] droga dojscia ul. Strazackg (chodnik) do ulicy
Zamkowej i do przystanku komunikacji zbiorowej na ul. Zamkowej oraz dalej ciagiem pieszym (chodnik ul.
Zamkowej) zgodnie z art. 17 ust. 10 i ust. 11 ustawy.

- Projektowana inwestycja mieszkaniowa oraz inwestycja towarzyszaca znajduje sie w odlegtosci:

650m od Szkoty Podstawowej nr 15 w Pabianicach,
1 300m od Szkoty Podstawowej nr 16 w Pabianicach,

750m od Szkoty Podstawowej nr 8 w Pabianicach,
1 500m od Szkoty Podstawowej nr 17 w Pabianicach,

Szkoty Podstawowe, sa w stanie przyja¢ nowych uczniéw w liczbie dzieci nie mniej niz 7% planowanej
liczby mieszkaricow inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej, co czyni zadoéé wobec art. 17
ust. 2 pkt. 2 ustawy. Na potrzeby realizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej Inwestor
uzyskat zaswiadczenie Prezydenta Miasta Pabianic o zapewnieniu przyjecia 80 dzieci do Publicznych Szkét
Podstawowych w Pabianicach (ponad 5 nowych ucznidw, co stanowi ponad 7% ogdlnej liczby
mieszkanicow), a wigc wigcej niz wymagane ustawg minimum. Odlegtos¢ od placéwek szkolnych wynoszg
1500m,1300m,650m i 750m ustalono liczac od granicy terenu inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji
towarzyszacej, drogq dojscia do budynkdw szkolnych ciggami pieszymi zgodnie z art. 17 ust. 10 ust. 11
ustawy.

Lokalizacja projektowanej inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej, zapewnia
dostep do urzadzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji i sportu o powierzchni stanowiacej co najmniej
iloczyn planowanej liczby mieszkaricéw oraz wskaznika wynoszacego 4,0m?. W przypadku przedmiotowe;
inwestycji konieczne jest zapewnienie dostepu do 248,0m? terendw, o ktérych mowa w art. 17 ust. 4
ustawy.

W odlegtosci nie wiekszej niz:

- 230m od przedmiotowe]j inwestycji znajduje sie Park Stowackiego o powierzchni 3,5ha.
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preygotowanii i realizacj! inwestvai miesehaniowych oroz inwestycji towarzyszgeych

- 1100m od przedmiotowej inwestycji znajduje sie kompleks obiektéw MOSIR Pabianice ze stadionem,
ptywalnia i krytymi kortami oraz sala sportowa,

Wyzej wymienione tj. dostgpno$¢ przystankow komunikacji miejskiej, dostepno$¢ Publicznej Szkoty
Podstawowej oraz dostepnos¢ publicznych obiektéw wypoczynku, rekreacji lub sportu czynig zadosé
wymogom z § 4 ust. (2 uchwaly Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXXI1X/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021
r ustalonych dla strefy C3. Wyzej opisane powiazania zwizualizowano na podstawie zatgcznika graficznego,
dotgczonego do niniejszej koncepcji urbanistyczno — architektonicznej.

Ponadto w sasiedztwie 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 sasiedztwie terenu
inwestycji pozwoli na zapewnienie obstugi ludnosci nowopowstatej zabudowy mieszkaniowej w zakresie
ustug podstawowych.

7. 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 dziatki nr ew. 5/2 i fragment dz. nr
ewid. 3 obreb P-13, polozonej przy ul. Zamkowej 6 zabudowa mieszkaniowa wielorodzinng wraz z
towarzyszaca infrastrukturg techniczng i drogowg w trybie specustawy mieszkaniowe;.

Teren inwestycji stanowi obecnie grunt zabudowany starymi fundamentami i kawatkiem piwnicy
(przeznaczone do rozbiérki). Zgodnie z ewidencja gruntéw dziatka sklasyfikowana jest jako tereny
przemystowe oznaczone symbolem ,,Ba”. Teren przysztej inwestycji objety jest ustaleniami trzech
obowigzujacych aktéw prawa miejscowego:

- uchwata Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXV1/339/16 z dnia 16.06.2016 r. w sprawie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Pabianice, potozonej miedzy
ulicami: ul. Zamkowa i ul. Grobelna;

- uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXVii/316/12 z dnia 20.06.2012r w sprawie zmiany
Studium Uwarunkowari i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta Pabianic;

- uchwatg nr XXXIX/408/21 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 20 pazdziernika 2021 r. (wraz ze
zmianami wprowadzonymi uchwata nr LVI/555/22 z 29 listopada 2022 r), w sprawie okreélenia
lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta Pabianic (Dz. Urz. Woj. tédzkiego z dnia
10.11.2021 r. poz. 5075);

7. 1. Zgodnosé zakresu inwestycji mieszkaniowej z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Teren planowanej inwestycji mieszkaniowej dotyczy dziatki nr ewid. 5/2 (obreb P-13) i fragmentu dz. nr
ewid. 3 obrgb P-13. Przeznaczony pod lokalizacje inwestycji mieszkaniowej teren, jest objety ustaleniami
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego uchwata Rady
Miejskiej w Pabianicach nr XXVI/339/16 z dnia 16.06.2016 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Pabianice, potozonej miedzy ulicami: ul.
Zamkowa i ul. Grobelng. Dziatka nr ewid. 5/2 zgodnie z wyzej powotanym planem miejscowym potozona
jest w jednostce przestrzennej oznaczonej na rysunku planu jako:
Jednostka przestrzenna: U
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Pakbionice na terenie dziafek nr ewid. 5/2 i fragmentu dziotki drogowef ar ewid. 3, obreb P-13, w trybie ustawy z dnia 5 tipca 2018 1.

9)

10)

Numer zespotu terendw w jednostce przestrzennej: Teren: 2.U.
Okreslenie terenu: Tereny zabudowy ustugowej ul. Strazacka.

Zgodnie z wypisem z tekstu planu dla nieruchomosci 5/2 obowigzuje: tereny ustugowe z
mozliwoscia zamieszkania zbiorowego; przeznaczenie podstawowe tj. teren zabudowy ustugowej;
przeznaczenie uzupetniajgce: zamieszkanie zbiorowe, zabudowa garazowa i gospodarcza, sieci i
urzadzenia infrastruktury technicznej,

Przy czym przeznaczenie podstawowe i dopuszczalne nalezy rozumie¢ jako:

» § 4. llekro¢ w dalszych przepisach niniejszej uchwaty jest mowa o:

podstawowym przeznaczeniu terenu — naley przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktére powinno
przewazac na danym terenie (stanowi¢ min. 50% powierzchni nieruchomosci oraz min. 50% powierzchni
terenu oznaczonego danym symbolem) wyznaczony liniami rozgraniczajacymi;

dopuszczalnym przeznaczeniu terenu — nalezy przez to rozumiec rodzaje przeznaczenia inne niz
podstawowe, okreslone w ustaleniach szczegétowych dla terendw o nadanym przeznaczeniu
podstawowym, ktore uzupetniaja lub wzbogacajg przeznaczenie podstawowe;”

Majac na uwadze powyzsze aby inwestycja byta zgodna z ustaleniami mpzp minimum 50% powierzchni
nieruchomosci oraz min. 50% powierzchni terenu inwestycji musiatoby by¢ przeznaczone pod realizacje
przeznaczenia podstawowego tj. funkcji ustugowej. Realizacja inwestycji polegajacej na wzniesieniu
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej nie jest zgodna w tym zakresie z przewidzianym w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego uchwalonym uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr
XXV1/339/16 z dnia 16.06.2016 r. podstawowym przeznaczeniem dziatki nr ewidencji 5/2.

Powotujac sig na wypis i wyrys z w/w miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
inwestor nie ma mozliwosci skutecznego ubiegania sie o wydanie pozwolenia na budowe dla inwestycji
polegajacej na budowie szeéciokondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym wraz z zagospodarowaniem terenu i budowg komunikacji wewnetrznej i infrastruktury
technicznej niezbednej do prawidtowego funkcjonowania obiektu.

Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze planowana inwestycja poza podstawowa niezgodnoscia funkcji z
obowigzujacym planem miejscowym jest w wigkszosci zgodna z pozostatymi ustaleniami co do:

- ilosci powierzchni biologicznie czynnej 32,80% (wymagane 5% powierzchni dziatki budowlanej), spetnia
wymagania,

- udziat powierzchni zabudowy 58,6% (wymagany do 60% powierzchni dziatki budowlanej), spetnia
wymagania,

- wskaznik intensywnosci zabudowy dziatki budowlanej: 2,4 (nie spetnia wymagan planu miejscowego,
ktére wynosza: min. — 0,4, max. — 2,0) nie spetnia wymagan,

- maksymalna wysokosc¢ do najwyzszego punktu przekrycia dachu 17,27m (wymagany do 15m), nie
spetnia wymagan,

- dach ptaski o nachyleniu okoto 3% (wymagane dachy o dowolnej formie i kacie nachylenia potaci
wynoszacym do 40°,) spetnia wymagania,

- ujednolicona kolorystyka (wymég planu: nakaz stosowania ujednoliconej kolorystyki elewaciji zespotu
zabudowy w ramach terenu, elewacje wykoriczone materiatami wysoko-standardowymi, w
szczegolnosci: szkiem, cegla klinkierowa, kamieniem, tynkami szlachetnymi, betonem
architektonicznym, wysokiej jakosci stalg nierdzewna, blachg aluminiowa, blachg tytanowo - cynkowa,
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ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] oraz inwestyg)i towarzyszgcej v

Rysunek wykonano na podstawie wyrysu z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego
uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXVI/339/16 z dnia 16.06.2016 r. w sprowie miejscowego planu
zogospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta Pabianice, pofozonej miedzy ulicami: ul. Zamkowg i ul.
Grobelng, dia dziofki objetej inwestyciq mieszkaniowq oraz inwestycjq towarzyszqcg — wykorzystano dane
udostepnione w ramach systemu informacji publicznej, przestrzennej miasta Pabianice

(http.//pabianice.geoportalgminy.pl,

WNIOSEK:

Analiza obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowanie przestrzennego wykazata, 7e
whioskowane przez Inwestora zamierzenie budowlane w trybie specustawy mieszkaniowej, polegajace na
realizacji zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej jako podstawowe przeznaczenie terenu, nie jest zgodne z
obowiazujacymi ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uchwalonego uchwatg
Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXVI/339/16 z dnia 16.06.2016 r. w sprawie miejscowego planu
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w Gminie

zagospodarowania przestrzennego dla czeéci obszaru miasta Pabianice, potozonej miedzy ulicami: ul.
Zamkowa i ul. Grobelna.

Teren inwestycji nie jest przeznaczony w obowigzujgcym planie miejscowym pod realizacje inwestycji
celu publicznego.

7.2, Zgodnosc zakresu inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej ze studium
uwarunkowarn i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Pabianice.

Dla terenu inwestycji obowigzuja ustalenia Studium Uwarunkowat i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego miasta Pabianic przyjete uchwatg Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXVI1/316/12 z dnia
20.06.2012r. Zgodnie z opracowana Strukturg przestrzenng miasta Pabianice w suikzp teren inwestycji
znajduije sig na terenie Zespotu Strukturalnego A — stanowiacego jednostke centralng o uksztattowaniu
réwnoleznikowym, stanowiaca o charakterze miasta i skupiajaca program centrum dystrybucyjno-ustugowy.

Lokalizacja dziatki jest w bliskim potozeniu przy gtéwnej osi kompozycyijnej, ktérg stanowi ulica
Zamkowa. Szczegdlna rola w polityce przestrzennej tego zespotu jaka ustanawia studium powinna polegaé
na ksztattowaniu wysokiej jakoéci przestrzeni publicznych zwigzanych z tozsamoscia miejsca. Przyszte formy
zabudowy powinny nosic charakter pierzejowy o funkcjach wielorodzinnej zabudowy $rédmiejskiej,
mieszkaniowej i ustugowej z zalecanym wskaznikiem zabudowy o intensywnosci min. 1,0 oraz udziatem
powierzchni biologicznie czynnej, w ramach poszczegdlnych zamierzeri inwestycyjnych od 0% do 10% w
zaleznosci od lokalizacji i istniejacych uwarunkowar. Wysokos¢ zabudowy nowych obiektéw powinna
harmonizowac z bezposrednim otoczeniem.

Zgodnie natomiast z opracowang Strukturg funkcjonalng miasta okreslajacg przeznaczenie terendw
oraz standardy urbanistyczne teren inwestycji potozony jest na obszarze oznaczonym symbolem ,UC”. Dla
terendw oznaczonych symbolem ,,UC” przyjeto nastepujgce wiodace funkcje terenéw: tereny koncentracji
ustug ogdlnomiejskich obejmuija obiekty, jak i zespoly obiektéw wymagajace wydzielonych terenéw i
spetniajace funkcje ogélnomiejskie lub dzielnicowe. Funkcje uzupetniajace uznaje sie za dopuszczalne pod
warunkiem braku kolizji z funkcjg podstawowa, oraz wynikaja z potrzeb funkcji podstawowej przy
zachowaniu norm $rodowiskowych.

Zgodnie z trescig suikzp miasta Pabianice funkcje dopetniajgce uznaje sie za dopuszczalne pod
warunkiem braku kolizji z funkcja podstawowa. Funkcje mieszkaniowa wielorodzinng uznaje sie za
uzupetniajgca pod warunkiem braku kolizji z funkcja podstawowa, oraz wynikaja z potrzeb funkcji
podstawowej, przy zachowaniu norm srodowiskowych.

Zgodnie z powyzszym przeprowadzona analiza tresci suikzp wykazata, ze planowana inwestycja
mieszkaniowa oraz inwestycja towarzyszgaca, nie jest sprzeczna ze Studium Uwarunkowa# i Kierunkéw

Zagospodarowania Przestrzennego Gminy Miejskiej Pabianice.

Lokalizacja inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycii towarzyszacej spetnienia wymaog art. 5 ust. 3
specustawy.

Realizacja inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej na terenie dziatki nr ewid. 5/2 i
fragm. dz. nr ewid. 3, nie znajduje sie w obszarze terenéw objetych uchwata o utworzeniu parku
kulturowego, poniewaz Rada Miejska w Pabianicach do dnia 04.08.2023 r. nie podjeta takiej uchwaty.

WNIOSEK:

Analiza obowigzujacego suikzp miasta Pabianice wykazata, ze wnioskowane przez inwestora
zamierzenie budowlane w trybie specustawy mieszkaniowej, polegajace na realizacji zabudowy
mieszkaniowe] wielorodzinnej jako dominujacej w stosunku do przewidzianego udziatu funkcji ustugowej w
ramach inwestycji nie jest sprzeczne z obowigzujgcymi ustaleniami Studium Uwarunkowari i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Pabianic przyjetego uchwata Rady Miejskiej w Pabianicach nr
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Zafgcenik do wnjosku 2 dnia 4 moja 2023 1.:

przygatowaniu i realizacii inwestveji mieszkaniowvch araz inwestycii towaizvszgeveh.

XXVII/316/12 z dnia 20.06.2012r. w stosunku do ustalen suikzp lokalizacja inwestycji mieszkaniowej oraz
inwestycji towarzyszgcej spetnienia wymag art. 5 ust. 3 specustawy. )

.

=

- 7 -\ 'S -‘"rg

Rysunek wykonano na podstawie danych systemu informacji przestrzennej miasta Pabianice
{http://pabianice.qeoportalgminy.pl/) przedstawiajgcego zakres Studium Uwarunkowari i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Pabianic przyjetego uchwafq Rady Miejskiej w Pabianicach nr
XXVII/316/12 z dnia 20.06.2012r.

7.3. Zgodno$c zakresu inwestycji mieszkaniowej z uchwata nr XXXI1X/408/21 z dnia 20 pazdziernika
2021 r. z pézniejszymi zmianami, w sprawie okreslenia lokalnych standardow urbanistycznych
na terenie miasta Pabianiic

Dla terenu miasta Pabianice Rada Miejska w Pabianicach przyjeta uchwate nr XXX1X/408/21 z dnia
20 pazdziernika 2021 r. z pdiniejszymi zmianami, w sprawie okreslenia lokalnych standarddéw
urbanistycznych na terenie miasta Pabianic. Zgodnie z trescig wyzej wymienionej uchwaty teren
nieruchomosci nr ew. 5/2 i fragment dz. nr ewid. 3, potozony jest w obszarze strefy C3, dla ktérej standardy
urbanistyczne ustalono w § 4 w/w uchwaty.
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przygotowaniv i realizacii inwestycii in‘eszkaniowych oraz inwestycfi towarzyszgeych

W zwigzku z powyzszym zgodnie z art. 19 ust. 1 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) w stosunku do standardow, o ktorych mowa w art. 17 ust. 2, 4, 6 i 7 ustawy oraz liczby miejsc
parkingowych niezbednych dla obstugi realizowanej inwestycji i obowigzku zapewnienia dostepu do sieci
cieptowniczej na zasadach wynikajacych z przepisow ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo
energetyczne (Dz. U. z 2021 r. poz. 716, 868 i 1093) obowiazujg standardy ustalone na podstawie uchwaty
nr XXXIX/408/21 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 20 pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia
lokalnych standarddw 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:

723:1.

7.3.2.

7.3.3.

7.3.4.

Teren inwestycji mieszkaniowej znajduje sie w odlegtosci nie wigkszej niz 500 metréw 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. Zinwentaryzowano przystanki komunikacji zbiorowej w odlegtosci 40,0m
(Zamkowa), 140m (Kiliriskiego/Zamkowa) i w odleglosci 93,0m (Sw. Jana/Zamkowa) od terenu
inwestycji. Odlegtosci ustalono liczac od granicy terenu inwestycji mieszkaniowej drogg dojécia ul.
Strazacka (ciag pieszy) do ulicy Zamkowej i do przystanku komunikacji zbiorowej na ul. Zamkowej oraz
dalej ciagiem pieszym (ul. Zamkowej) zgodnie z art. 17 ust. 10 i ust. 11 ustawy.

Teren inwestycji mieszkaniowej znajduje sig w odlegiosci mniejszej niz 3000m od szkoty podstawowe;j,
ktora jest w stanie przyja¢ nowych uczniow w liczbie dzieci nie mniejszej niz 7% planowanej liczby
mieszkancéw inwestycji mieszkaniowej (5 dzieci). W stosunku do wnioskowanej inwestycji
rmieszkaniowej planowang liczbe mieszkarnicéw ustalono jako iloraz powierzchni uzytkowej mieszkar i
wskaznika wynoszgcego 28,0m? (tzn. na 1 osobe przyjmuje sie wskaznik 28,0m? projektowanej
powierzchni uzytkowej mieszkan). Liczbe mieszkancéw ustalono na 62 osoby z czego wymagane
minimum okreslone na 7% wynosi 5 0sdb. Projektowana inwestycja mieszkaniowa oraz inwestycja
towarzyszaca znajduje sie w odlegtosci: 1300m od Szkoty Podstawowej nr 16 w Pabianicach, 1500m od
Szkoty Podstawowej nr 17 w Pabianicach, 650m od Szkoty Podstawowej nr 15 w Pabianicach, 750m od
Szkoty Podstawowej nr 8 w Pabianicach.

Przedmiotowa inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana jest na terenie zapewniajagcym dostep do
urzgdzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej
iloczyn planowanej liczby mieszkancéw oraz wskaznika wynoszgcego 4 m? W przypadku
przedmiotowe] inwestycji konieczne jest zapewnienie dostepu do 248,0 m? urzadzonych terenéw
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu.

W odlegtosci nie wiekszej niz 4500 m od przedmiotowe]j inwestycji znajduja sie nastepujgce obiekty
wypoczynku, rekreacji i sportu:

W odlegtosci 230m od przedmiotowej inwestycji mieszkaniowej znajduje si¢ Park Stowackiego o
powierzchni 3,5ha.

W odlegtosci 1100m od przedmiotowej inwestycji znajduje sie kompleks obiektow MOSIR Pabianice ze
stadionem, ptywalnia i krytymi kortami oraz salg sportowa.

Inwestor wykazat dostep do terenow wypoczynku oraz rekreacji lub sportu - spetnit tym samym
warunek wymieniony w § 4 pkt. (2 uchwaty Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXX1X/408/21 z dnia 20
pazdziernika 2021 r. w sprawie okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta
Pabianic. Odlegtosci ustalono zgodnie z art. 17 ust, 11 ustawy.

Wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej wielarodzinnej ustalono na 5 kondygnacji nadziemnych zgodnie z
§4 ust. 3) uchwaly Rady Miejskiej w Pabianicach nr XXXI1X/408/21 z dnia 20 pazdziernika 2021 r.
dopuszczalna wysokos¢ wynosi 6 kondygnacji naziemnych.
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przyaatowaniu i realizacii inveestyei mieszkon iowych oroz inwesivi towarzyszacych

7.3.5. 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,
warunkow przytaczenia do budynku.

= Sumaryczna liczba miejsc postojowych dla samochodéw osobowych: 25 w garazu podziemnym (w tym
2 stanowiska dla oséb niepetnosprawnych);

Wskaznik miejsc postojowych dla samochodéw osobowych przypadajacych na jeden lokal mieszkalny:

1,0 {jedno miejsce parkingowe na jeden lokal mieszkalny) — warunek spetniony

Whiosek:

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze wskazana przez inwestora lokalizacja inwestycji mieszka niowej
spetnia warunek z art. 5 ust. 4 specustawy oraz spetnia warunki w zakresie standardéw urba nistycznych
przyjetych dla strefy ,C3” w uchwale nr XXXIX/408/21 Rady Miejskiej w Pabianicach z dnia 20 pazdziernika
2021r. w sprawie okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych na terenie miasta Pabianic.

8. ODDZIALYWANIE INWESTYCJI W ZAKRESIE SPEENIENIA WARUNKOW
FORMALNO — PRAWNYCH DOTYCZACYCH POTENCJALNEGO LUB ZNACZACEGO
WPLYWU NA SRODOWISKO.

Planowana inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco lub potencjalnie
znaczgco oddziatywad na srodowisko. Powierzchnia terenu inwestycji wraz z towarzyszaca infrastruktura nie
przekracza 2 ha, powierzchnia uzytkowa parkingédw samochodowych wraz z towarzyszacy infrastruktura nie
przekracza 0,5 ha. W projektowanym obiekcie budowlanym nie przewiduje sie wystepowania szkodliwych
emisji gazowych, pytowych, zanieczyszczen ptynnych i za pachow — zgodnie z ustawg z dnia 27 kwietnia 2011r.
Prawo ochrony érodowiska (Dz. U. z 2020r. poz. 1219 z péin, zm).

Projektowana inwestycja nie spowoduje wzrostu natezenia hatasu w otoczeniu powyiej
dopuszczalnego poziomu hatasu w $rodowisku dla terenéw mieszkaniowych wielorodzinnych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007, w sprawie dopuszczalnych
poziomow hatasu w $rodowisku (Dz. U. 2007 nr 120poz. 826) dopuszczalny poziom hatasu w porze dziennej
emitowany przez obiekty budowlane objete koncepcjg urbanistyczno-architektoniczng nie przekroczy 50 dB.

Projektowana zabudowa nie bedzie stanowié¢ 7rédta emisji pola elektromagnetycznego. Obiekt
budowlany bedacy przedmiotem niniejszego wniosku nie przyczyni sie do emitowania oddziatywania
elektromagnetycznego — zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra $rodowiska z dnia 30 pazdziernika 2003r. w
sprawie dopuszczalnych pozioméw pél elektromagnetycznych w $rodowisku oraz sposobow sprawdzania tych
pozioméw (Dz.U. nr 192 poz. 1883).

Realizacja przedmiotowe] inwestycji nie powoduje ograniczenia osobom i podmiotom trzecim dostepu
do drdg publicznych, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej oraz érodkéw facznosci.

Ponad to realizacja inwestycji nie wptynie na dostep Swiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych
na pobyt ludzi zlokalizowanych na dziatkach sasiednich. Rozwigzania techniczne, usytuowanie budynku oraz
planowany sposéb zagospodarowania terenu nie spowoduja ucigzliwosci zwigzanych z hatasem, wibracjami,
zaktoceniami elektrycznymi i promieniowaniem, a takze zanieczyszczeniem powietrza gleby, wody
powierzchniowej oraz podziemnej.

Projektowana zabudowa nie bedzie miata negatywnego wplywu na érodowisko. Teren inwestycji nie
lezy na obszarach chronionych Natura 2000. Oceng 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 dziatki 5/2.
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9. OBSZAR ODDZIALYWANIA INWESTYCJI ZWIAZANY Z BRYLA
PROJEKTOWANEGO BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO.

Obszar oddziatywania projektowanego obiektu, zdefiniowany w art. 3 pkt. 20 Ustawy - Prawo
budowlane, ustalony zostat na podstawie analizy wptywu projektowanych obiektéw na sgsiedni teren
poprzez pryzmat wiasciwych przepiséw Ustawy z dnia z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z
2013 r. poz. 1409 z pdin. zmianami), Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75,
poz. 69 z p6in. zmianami), jak tez przepiséw odrebnych, mogacych powodowac powstanie zwigzanych z
tym obiektami ograniczen w zagospodarowaniu oraz zabudowie tego terenu. W szczegdlnosci:

9.1.

Zgodnie z wymogiem art. 5 ust. 1 pkt. 9 Ustawy — Prawo budowlane ustalono, ze

9.2.

projektowana inwestycja nie narusza intereséw oséb trzecich poprzez pozbawienie ich
w szczegolnosci dostepu do drogi publicznej,

Na podst. zapisdw w szczegdlnodci §12 ust. 5 i ust. 8 Rozporzadzenia MI w sprawie

9.3.

9.4.

warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie ustalono, ze
usytuowanie na dziafce projektowanych budynkéw nie powoduje objecia sasiednich dziatek
obszarem oddziatywania obiektu w rozumieniu art. 3 pkt. 20 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane,

Na podst. zapiséw §13 ust. 1 Rozporzadzenia Ml w sprawie warunkdw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie ustalono, ze projektowany budynek nie
bedzie przestaniat pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi w obiektach zlokalizowanych
na dziatkach sasiednich,

Na podst. zapiséw §23 ust. 1 pkt. 3 i ust. 4 Rozporzadzenia Ml w sprawie warunkéw

9.5.

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie ustalono, ze
projektowane usytuowanie punktu gromadzenia na dziatce 5/2 odpadéw statych nie
powoduje objecia obszarem oddziatywania sgsiednich dziatek,

Na podstawie art. 39 ust. 1 pkt. 1 i art. 43 ust.1 Ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach

9.6.

9.7.

9.8.

publicznych (Dz. U. z 2015 r., poz. 460) usytuowanie projektowanego na dziafce Inwestora
obiektu nie powoduje ingerenciji inwestycji w pas drogowy, a cze$¢ dziatki pasa drogowego
nr 3 (obr. P-13) objeto terenem inwestycji,

Projektowana inwestycja nie powoduje, w rozumieniu Zatacznika do Rozporzadzenia Ministra

Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych poziomdw hatasu w
srodowisku (Dz. U. z 2007 r. Nr 120, poz. 826 z poin. zmianami), ucigzliwosci dia otoczenia,
powodowanych nadmiernym hatasem

Projektowana inwestycja nie jest, w rozumieniu Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10
wrzednia 2019 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko
(Dz.U. 2019 poz. 1839 z pdin. zmianami), inwestycja negatywnie oddziatujaca na $rodowisko
naturalne

Projektowana inwestycja nie wplywa negatywnie na jakos¢ powietrza i wody oraz nie
pogorsza jakosci ziemi i gleby w rozumieniu Ustawy - Prawo ochrony érodowiska (Dz.U. 2020

poz. 1219)
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9.9. Na podst. zapiséw §272 ust. 2 Rozporzadzenia Ml w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie ustalono, ze usytuowanie projektowanego
na dziatce 5/2 budynku nie powoduje objecia obszarem oddzialywania sgsiednich dziatek w
zakresie ochrony przeciwpozarowej,

Charakterystyka ogélna. Powierzchnia, wysokoéé i liczba kondygnacji.

Projektowany obiekt mieszkalny wielorodzinny zostat zaprojektowany jako jeden budynek wolnostojacy z
garazem podziemnym. Obiekt posiada wysokos¢ 5 kondygnacji nadziemnych i jednej podziemnej. Wysokoé¢
budynku 17,27m. Budynek zostat za kwalifikowanych do kategorii zagrozenia ludzi ZL IV oraz do grupy wysokosci
$redniowysokich (SW).

a) Charakterystyka zagrozenia pozarowego: w budynku beda znajdowac sie lokale mieszkalne - brak zagrozenia
wybuchem.

b) Kategoria zagrozenia ludzi, przewidywana liczba os6b na kazdej kondygnacji i w kazdym pomieszczeniu - w
zespole przewidziano do 25 mieszkar. Przewidywana liczba oséb w catym budynku do 62 osoby. (na parterze
przewiduje sie 15 os6b, na pietrach 1,2,3 przewiduje si¢ po 12 o0séb na ostatniej kondygnacji 4 pietra
przewiduje sie 11 0séb, garaz przeznaczony jest wylgcznie dia uzytkownikdéw budynku).

¢) Przewidywana gestos¢ obcigzenia ogniowego: dla budynku kwalifikowanego do kategorii zagrozenia ludzi nie
wyznacza sie gestosci obcigzenia ogniowego. Dla garazu podziemnego zamknigtego przyjmuje sie gestosé
obcigzenia ogniowego jak dla budynkéw PM do 500MJ/m?>.

d) Ocena zagrozenia wybuchem pomieszczeri oraz przestrzeni zewnetrznych: nie przewiduje sie¢ w budynku
pomieszczer i stref zagrozonych wybuchem. Z garazu nie beda korzystaly samochody z instalacjg LPG.

€) 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:

* gtdwna konstrukcja nosna R60;

* konstrukcja dachu — R15;

* konstrukcja stropéw REI60;

*  konstrukcja stropu miedzy parterem, a garazem REI120
* Sciany zewnetrzne — EI30;

Sciany wewnetrzne — EI15;

przekrycie dachu RE15;

obudowy klatki schodowej REI 60,

drzwi wejiciowe do klatki schodowej na poszczegdlnych kondygnacjach EIS30,

drzwi do przedsionka przeciwpozarowego z garazu EIS30,

Drzwi do windy EIS30,

klatka schodowa wyposazona w samoczynny system oddymiania lub usuwania dymu, z zastosowaniem

sitownikéw na wszystkich drzwiach od wejécia do klatki schodowej umozliwiajacych samoczynne rozwarcie

celem napowietrzania grawitacyjnego. N ostatniej kondygnacji klapa oddymiajaca z sifownikiem o

powierzchni czynnej 1m2. (stanowigca 5% powierzchni klatki schodowej),

Inne rozwigzania:

wszystkie elementy budowlane nierozprzestrzeniajace ognia;

pasy miedzykondygnacyjne o wysokoéci co najmniej 0,8 m;

pasy migdzykondygnacyjne pomiedzy garazem i parterem co najmniej 1,2m;

obudowa drég ewakuacyjnych nie nizej niz El 15;

system docieplenia NRO; EI15

mieszkania oddziela¢ od siebie oraz od korytarza scianami w klasie Ei 30;
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ustalenie fokalizaci inwestycii mieszkaniowe] oroz inwestyeji towar yszgce,
¥ o f Y

Podziat obiektu na strefy pozarowe i strefy dymowe: Budynek zostat zaprojektowany z podziatem na 2 strefy
pozarowe — mieszkalna, obejmujaca kondygnacje parteru i pigter o powierzchni oraz druga strefa PM garaiu
podziemnego.

g) Odlegtoé¢ od obiektéw sasiadujgcych: projektowany budynek zostat zaprojektowany w nastepujacych

odlegfosciach od granicy dziatek / budynkéw sasiednich:
4,35m od pdtnocnej granicy dziatki - na dziatce 5/1 budynek ustugowy niski (N) — odlegtos¢ pomigdzy budynkami
16,2m (od projektowanego budynku mieszkalnego),
4,25 i 4,17m od wschodniej: dziatka nr ewid. 6/3, na ktorej istnieja budynki gospodarcze niskie (N) w granicy
dziatki, w zblizeniu od projektowanego budynku mieszkalnego, nalezy wyposazyé otwory okienne
projektowanego budynku w kurtyny pozarowe — nie zaktada sig prowadzenia robdt lub sprawdzenia czy
istniejace dachy budynkéw nizszych posiadajg przekrycie RE 30 oraz NRO;
4,17m od potudniowe;j dziatki nr 6/6, niezabudowane] - w odlegtosci 50m nie istnieje zaden obiekt budowlany,
Od zachodu bezpoérednio przy pasie drogowym ul. Strazackiej. W odlegtosci 16,40m istnieje po drugiej stronie
ulicy budynek ustugowy, niski.

h) Wykoriczenie wnetrz — zasady ogdine: wykonczenie standardowe dla budynkéw mieszkalnych, zgodnie z

i)

przepisami budowlanymi - szczeg6ty na etapie projektu budowlanego.

Informacje o warunkach i strategii ewakuacji ludzi lub ich uratowania w inny sposdéb: z budynku przewidziana
jest ewakuacja jednostronna. Dopuszczalna dtugosé przejécia ewakuacyjnego w garazu podziemnym do 40 m —
zachowana. Ewakuacja z lokali mieszkalnych odbywaé sie bedzie korytarzami oraz klatkg schodowa
wyposazong w system oddymiania, prowadzaca do wyijscia bezposrednio na zewnatrz budynku drzwiami o szer.
W Swietle minimum 120cm.

Dopuszczalna dtugosc¢ dojscia przy jednym kierunku ewakuacji 60m z tego nie wiecej niz 20 m na poziomej
drodze ewakuacyjnej - zachowana. Dojécie ewakuacyjne do klatki schodowej bezpoérednio od chodnika ul.
Strazackiej. Przewidywana liczba 0séb w catym budynku do 62 osoby. Przej$cia ewakuacyjne nigdzie nie
prowadzg przez wiecej niz 3 pomieszczenia.

Wymagana szerokos¢ drzwi ewakuacyjnych:

A

*  Prowadzacych do lokali mieszkalnych i innych pomieszczen —0,9m;

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

* Szerokosci drzwi mierzone w $wietle oécieznicy; 0,9m dla skrzydta czynnego — cafa szerokos$¢ drzwi
ewakuacyjnych min. 1,2m

* Jeieli drzwi ograniczajg szeroko$¢ korytarza musza otwierac si¢ 0 180 stopni lub byé wyposazone w
samozamykacz;

Wyijscia z pomieszczeri na drogi ewakuacyjne s3 zamykane drzwiami. Dtugosci przejicia ewakuacyjnego
okresla sig wowczas jako sume przejéé w poszczegolnych pomieszczeniach Obudowa poziomych drég
ewakuacyjnych musi by¢ wykonana zgodnie ze schematami pokazanymi w projekcie. Dotyczy $cian i przeszklen
statych w Scianach drzwi bez odpornosci ogniowej. Wyijécia ewakuacyjne oraz drogi ewakuacyjne zostana
oznakowane znakami ewakuacyjnymi zgodnie z PN-EN ISO 7010 Symbole graficzne. Na drogach ewakuacyjnych
oswietlanych wylacznie $wiattern sztucznym nalezy zastosowaé awaryjne oswietlenie ewakuacyjne.

Sposdb zabezpieczenia przeciwpozarowego instalacji uzytkowych, a w szczegdInosci: wentylacyjnej,
ogrzewcze], elektrycznej, teletechnicznej i piorunochronnej.

Budynek wyposazony bedzie w instalacje:

* zimnej wody;
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* wodociggowa hydrantéw wewn. HP33 dla garazu podziemnego;
* cieptej wody uzytkowej;

* kanalizacji sanitarnej;

* kanalizacji deszczowej;

* centralnego ogrzewania — wezet zasilany z sieci miejskiej;

* elektryczng;

* teletechniczng;

* odgromowsg;

*  wentylacji grawitacyjnej;

k) Informacje o doborze urzadzen przeciwpozarowych i innych urzadzen stuzacych bezpieczenstwu pozarowemu,
dostosowanym do wymagari wynikajacych z przepisow dotyczacych ochrony przeciwpoza rowej i przyjetych
scenariuszy pozarowych, z podstawowa charakterystyka tych urzadzen.

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

* W budynku nie s3 wymagane i nie przewiduje sig stalych urzadzen gasniczych;

* W budynku w strefie ZLIV nie s3 wymagane i nie przewiduje sie hydrantéw wewn.;

* W budynku w strefie PM garazu sg wymagane hydranty HP 33 wewnetrzne;

* W budynku nie jest wymagany i nie przewiduje sig dZwiekowego systemu ostrzegawczego;

* W budynku s3 wymagane i przewiduje sie urzadzenia oddymiajace i do usuwania dymu dla klatki
schodowej z winda.

* W hbudynku nie s3 wymagane i nie przewiduje sig dZzwigow dla ekip ratowniczych;

* W budynku przewiduje sie przeciwpozarowy wytgcznik pradu — w formie przycisku zlokalizowany w poblizu
gtdwnego wejsicia lub przytacza energetycznego;

* Obiekt wymaga wyposazenia w gaénice pozarowe;

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

- Hydranty zewnetrzne - wymagana iloé¢ wody do celéw przeciwpozarowych do zewnetrznego gaszenia
pozaru wynosi 10dm?® /s przy ci$nieniu nominalnym 0,2MPa mierzonym na zaworze hydrantowym podczas
poboru wody. Nalezy ja zapewni¢ z hydrantéw o srednicy 80 mm. Hydranty zewnetrzne usytuowane s3 na
sieci wodociggowej miejskiej w ulicy Strazackiej. Najblizszy hydrant znajduje sie w odlegtosci 12,30 m od
chronionego budynku. Warunek spetniony wg protokotow kontroli udostepnionych przez ZWIK w
Pabianicach istniejace hydranty majg wydajnoé¢ przekraczajgcg 10dm3/s.

- Drogi pozarowe - droge pozarowa stanowi ulica Strazacka (szer. pasa drogowego 6,0m, bez koniecznosci
wjazdu na teren dziatki 5/2. Nawierzchnia drogi publicznej spetnia warunek nie mniej niz 100kN/m2. Droga
pozarowa powinna byc¢ zlokalizowana w odlegtoéci od 5 do 15m a jei wymagana szeroko$¢ wynosi min.
4,0m. Ze wzgledu na lokalizacje projektowanego budynku w odlegtosci 3,75m od krawedzi jezdnii
szerokosci pasa jezdni 6m warunek uwazia sie za spetniony.

Na podstawie informacii przywotanych w powyiszych punktach aktéw prawnych ustalono, ze
obszar oddziatywania projektowanej inwestycji mieszkaniowej terenu inwestycji miedci sie w

catosci w obrebie terenu inwestycii.
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ustalenie lokalizacji inwestycji mieszkaniowef oraz inwestygji to warzyszgoej

10. ZGODNOSC LOKALIZACII INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ Z INFRASTRUKTURA

(U]

TECHNICZNA | DROGOWA W ODNIESIENIU DO PRZEPISOW ODREBNYCH

Planowana inwestycja nie jest ujeta w Rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 10 wrzeénia 2019 r. w
sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac¢ na srodowisko (Dz. U. 2019 poz. 1839),
Na terenie inwestycji nie obowigzujg warunki z zakresy ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz débr kultury wspdiczesne;.
Teren inwestycji nie lezy na obszarze zagrozonym osuwaniem sie mas ziemnych.
Teren inwestycji nie lezy na terenach gdrniczych 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
przepisow Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2020 r. poz. 55 z poin.
zm.),
Teren inwestycji nie jest potozony w obszarze prawnie chronionym, ustanowionym w trybie
przepiséw Ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2020
r. poz. 282 z péin. zm).
Wedtug danych udostepnianych przez Paristwowy Instytut Geologiczny Pa fistwowy Instytut
Badawczy — przedmiotowy teren nie jest zlokalizowany na terenach okreslanych jako ,obszary
zagrozone padtopieniem”.
Wzgledem terenu inwestycji nie stwierdzono wystgpowania ograniczen w zakresie sposobu
przeznaczenia lub korzystania z terenu dziatki nr ew.: 5/2 potozonej w obrebie 0013 P-13 potozonej
w granicach administracyjnych miasta Pabianice, w gm. Pabianice ktére inwestor wskazat pod
lokalizacje inwestycji mieszkaniowej;
Ustalenia koncepcji urbanistyczno - architektonicznej opracowane;j dla lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej nie naruszaja odpowiednich przepisdw techniczno — budowlanych a lokalizacja
inwestycji jest zgodna z przepisami ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszka niowych oraz inwestycji towa rzyszacych.
Lokalizacja inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej zgodnie z opracowang
koncepcja urbanistyczno - architektoniczna:
Nie pozbawia 0s6b trzecich dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody,
kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze $rodkéw tacznoci, dostepu do éwiatta dziennego
do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi;
spetnia warunki ochrony przed uciazliwoéciami powodowanymi przez hafas, wibracje, zaktGcenia
elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby;
Zostanie zrealizowana z poszanowaniem, wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu,
uzasadnionych intereséw os6b trzecich;
Nie przewiduje zmiany naturalnego sptywu wéd opadowych w celu kierowania go na teren
sgsiednich nieruchomodci;
Ewentualne kolizje z istniejacymi urzadzeniami podziemnymi uzgodni z zawiadujacymi tymi
urzadzeniami;
Nie przewiduje sie w ramach inwestycji prowadzenia dziatalnoéci o funkcji ucigzliwe;.
Warunki wynikajace z przepiséw szczegdlnych, inne warunki;
Zasady realizacji inwestycji mieszkaniowej oraz inwestycji towa rzyszacej ustalone w koncepcji
urbanistyczno — architektonicznej spetniajg warunki:

o Ustawy zdnia 5 lipca 2018 r. o ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji

mieszkaniowych oraz inwestygji towarzyszacych (Dz. U. z 2021 r. poz. 1538);
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prevaotowsnii i realizacii inwestyeii mieszianio wych oraz inwestycii towarzyszgeveh.

© Ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z

2021 r. poz. 741 z péin. zm.).

o Ustawy Prawo wodne z dnia 20 lipca 2017r. (Dz. U.z2021r. poz. 624, z péin. zm.);

©  Rozp. Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 7 2019 r. poz. 1065);

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

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

©  Warunki ogdine wynikajace z przepisow szczegdlinych:

- W projekcie budowlanym uwzglednione zostang wszystkie zalecenia wynikajac z opinii
wymaganych przepisami szczegdlnymi i z warunkéw okreslonych w innych przepisach
wiasciwych w sprawie oraz w niniejszej decyzji;

- obiekt budowlane beda zgodnie z wymogami obowigzujgcego Prawa budowlanego, w
tym przepisami technicznobudowlanymi, Polskimi Normami oraz zasadami wiedzy
technicznej;

Terenu inwestycji pod adresem: 95-200 Pabianice, ul. Zamkowa 6,
tj. dz. nr ewid.: dziatka nr ewid. 5/2 i fragment dz. nr ewid. 3 (obreb P-13),
potozone w granicach administracyjnych miasta Pabianice, w Gminie Miejskiej Pabianice, na
terenie woj. t6dzkiego nie dotycza inwestycje, o ktérych mowa w:
© 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 zapewniajacej
dostep do portdw lub przystani morskich;
© ustawie z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegoOlnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. z 2021 r. poz. 784 z péin. zm.);
©  ustawie z dnia 28 marca 2003r. o transporcie kolejowym (Dz. U. 22021 r. poz. 780 z pézin.
zm.);
o ustawie z dnia 12 lutego 2009r. o szczegblnych 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 Swinoujiciu (Dz. U. 2 2021 r. poz. 234 z pdin. zm.);

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

O ustawie z dnia 8 lipca 2010r. o szczegéInych zasadach przygotowania do realizacji inwestycji w
zakresie budowli przeciwpowodziowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 777 z poin. zm.);

O ustawie z dnia 29 czerwca 2011r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie obiektéw

energetyki jadrowej oraz inwestycji towa rzyszacych (Dz. U. z 2021 r. poz. 784);

o ustawie z dnia 24lipca 2015r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie
sieci przesytowych (Dz. U. z 2021 r. poz. 428 z pézn. zm.);
o ustawie z dnia 10 maja 2018r. o Centralnym Porcie Komunikacyjnym (Dz. Y. 2 2021r.poz. 784);
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