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Czes¢ opisowa projektu zagospodarowania terenu:
Podstawa opracowania

Formalng podstawg opracowania jest umowa NR 13/ zp/ 2023 zawarta
6.12.2023 r. z Zakltadem Gospodarki Komunalnej ,Bolestaw” Sp. z 0. 0 w wyniku
postepowania przetargowego nr 18/ZP/2023 na wykonanie dokumentacji projektowo-
kosztorysowej obejmujgcej budynek biurowo-socjalny, bedacy etapem Il inwestycji pn.
.,Budowa bazy magazynowo -transportowej ZGK Bolestaw wraz z infrastrukturg
techniczng, zlokalizowanej na dziatkach 1034/4, 1043/11 przy ul. Wyzwolenia w
Bolestawiu.

Merytoryczng podstawg opracowania jest:

e Decyzja pozwolenia na budowe 426/ 2024 z 31 07 2024 zatwierdzajgca projekt
budowlany budowy budynku biurowo socjalnego.

e Projekt zagospodarowania terenu opracowany przez Pracownie
Architektoniczng KLU- mgr inz. arch. Klaudia Urbanowska z zespotem w
czerwcu 2022 r.

e Decyzja Starosty Olkuskiego zatwierdzajgca Projekt Zagospodarowania
Terenu i udzielajgca pozwolenia na budowe nr 263/ 2023 z 26.04 2023.

e Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ze zmianami dot.: GMINY
BOLESEAW OBEJMUJACEJ MIEJSCOWOSCI BOLESEAW, LASKI, KOLONIA |
HUTKI - Uchwata rady gminy Bolestaw nr. XXVIII/ 281/ 2021 z dnia 22.06.2021 . i
Uchwata nr XLIX/478/2023 z dnia 2021.06.22

e Pismo Tauron znak 22-12-0007122-03 z dnia 15.12.2022 r. -zblizenie
obiektow do linii SN 15 kv oraz linii WN 110 kv

e Wizja lokalna terenu inwestyciji

e Ustalenia z przedstawicielem Inwestora.

e Obowigzujgce przepisy
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Opis projektu zagospodarowania terenu 2 ETAP INWESTYCJI

1) okreSlenie przedmiotu zamierzenia budowlanego, a w przypadku zamierzenia budowlanego
obejmujacego wiecej niz jeden obiekt budowlany — zakres catego zamierzenia;

Przedmiotem zamierzenia budowlanego jest budowa budynku biurowo-socjalnego
dla Zakiadu Gospodarki Komunalnej , Bolestaw” na dziatce 1043/11,
przeznaczonego dla pracownikow administracyjnych i na zaplecze socjalne dla
pracownikow fizycznych oraz kierowcow, realizujgcych zadania zaktadu w terenie.

2) okreslenie istniejgcego stanu zagospodarowania dziatki lub terenu, w tym informacje o obiektach
budowlanych przeznaczonych do rozbiorki;

Zagospodarowanie terenu realizowane jest wg decyzji Starosty Olkuskiego
zatwierdzajgca Projekt Zagospodarowania Terenu i udzielajgcej pozwolenia na
budowe nr 263/ 2023 z 26.04 2023. Projekt realizowany obecnie dotyczy 1 etapu
planowanej inwestycji i obejmuje stacje CNG wolnego tankowania gazu, zbiornik oleju
napedowego, parkingi samochoddéw osobowych na potrzeby pracownikéw budynku
przewidzianego w 2 etapie, parking samochodow ciezarowych (Smieciarek), myjnie,
budynek magazynowy, urzadzenia infrastruktury terenowej jak: $mietnik, oswietlenie,
system kanalizacji opadowej z separacjg substancji ropopochodnych i rozsgczaniem,
odrebny system kanalizacji opadowej czystej podtgczony bezposrednio do urzgdzen
rozsgczajgcych. Ponadto obejmuje kanalizacje sanitarng projektowang do wigczenia
przez istniejgce przytacze do kolektora w drodze, projektowane w 1 etapie przytgcza:
gazu, wody, elektrycznosci wraz z wewnetrznymi odcinkami instalacji na terenie,
Dokumentacja niniejszego zakresu oznaczonego jako etap 2 kontynuuje przyjete
rozwigzania z 1 etapu w zakresie zagospodarowania i infrastruktury oraz
doprecyzowuje rozwigzania uzytkowe i architektoniczne dla budynku.

Projektowana jest zmiana typu kabla elektrycznego, od zestawu pomiarowego
do projektowanego zitacza kablowego na budynku biurowym , na wigkszy
przekrdj: 4x 240 YKXS ( ok 40,3m) zgodnie z wskazang dotychczas trasg.

3) zagospodarowanie dziatki lub terenu zaprojektowano i realizuje sie wg 1 etapu inwestycji, w tym:
a) urzadzenia budowlane zwigzane z obiektami budowlanymi,

Zaopatrzenie w energie elektryczng z wewnetrznej instalacji elektrycznej na terenie
Inwestora ze ztgczem kablowym i zestawem pomiarowym usytuowanym w narozniku
dziatki. Zewnetrzny wytgcznikiem p.poz przewidzianym przy projektowanym budynku
biurowym. Projektowane jest utozenie wewnetrznej linii zasilajgcej na terenie od
zestawu pomiarowego w ogrodzeniu do zifgcza kablowego przy budynku
projektowanym w miejsce wstepnie utozonej linii kablowej po trasie zgodnie z
zatwierdzonym projektem 1 etapu.

Uzupetniajgco przewiduje sie instalacje fotowoltaiczng na dachu w ramach instalac;ji
wewnetrznych budynku biurowego.

Przytgcz telekomunikacyjny w poblizu elektrycznego.

Przytagcz gazu do budynku zlokalizowany po stronie potudniowej prowadzi
bezposrednio do projektowanej kottowni. Zasilanie w paliwo gazowe przez przytgcz
do sieci gazowej realizowany w 1 etapie.
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b) sposdb odprowadzania lub oczyszczania Sciekdw,

Podtagczenie budynku do kanalizacji sanitarnej po stronie potudniowej przez
projektowang przepompownie w piwnicy i grawitacyjnie z wyzszych kondygnaciji, dalej
instalacjg wewnetrznej kanalizacji na dziatce inwestora do kolektora gminnego w ulicy
Wyzwolenia przez istniejgce przytgcze.

Odprowadzenie wod opadowych z budynku jako oddzielna kanalizacja czysta do
przewidzianej w 1 etapie rozsgczalni na dziatce Inwestora.

¢) uktad komunikacyjny,

Obstuga komunikacyjna budynku biurowego poprzez zjazd z przylegtej drogi
publicznej klasy KDD przez komunikacje wewnetrznymi drogami jezdnymi i ciggami
pieszymi przewidziane w ramach 1 etapu.

Dla drég dojazdowych KDD50 i KDD51 ustalono szerokosc w liniach
rozgraniczajgcych nie mniej niz 10 m.

Do obstubi parkingowej budynku przewidziano:

24 MP- miejsca dla samochoddéw osobowych w tym 3 NPS po stronie zachodniej i 30
MP po stronie wschodniej. Miejsca postojowe spetniajg wymagania MPZT Par. 13 pkt.
79 (dla nowo realizowanych ustug takich jak biura, urzedy, poczty, banki: co najmniej
3 miejsca na 100 m2 powierzchni uzytkowej). Wymagana minimalna ilos¢ miejsc
postojowych dla budynku nie mniej niz 27- warunek spetniony.

Uktad komunikacji wewnetrznej na dziatce obejmuje rowniez droge pozarowg
przebiegajgcag po wschodniej stronie dtuzszego boku projektowanego budynku, i dalej
w gfgb dziatki dla obstugi catej inwestycji.

Do obstugi samochodow elektrycznych, zgodnie z ustawg o elektromobilnosci,
zaprojektowano zasilanie dla tadowarki oraz wyposazenie co pigtego wymaganego
miejsca parkingowego w mozliwosc instalacji tadowarek pojazdow elektrycznych.
Miejsca przystosowane do montazu tgdowarek pojazdéw projektuje sie po stronie
wschodniej budynku. Jest to Zabezpieczenie obwodow dla tadowarek w rozdzielnicy
budynku, jedna tadowarka dwustanowiskowa zamontowana w skrzynce sciennej oraz
korytka kablowe do potgczen kablowych i montazu pozostatych tadowarek w
przysztosci.

d) sposdb dostepu do drogi publiczne;j,

potgczenie z drogg gminng - ul. Wyzwolenia w Bolestawiu poprzez zjazd usytuowany
po zachodniej stronie dziatki.

e) parametry techniczne sieci i urzadzen uzbrojenia terenu,

Na terenie wystepuje strefa techniczna od napowietrznej linii wysokiego napiecia® po
stronie potnocnej oraz $redniego napiecia® po stronie potudniowo wschodniej. Przy
zachowaniu odlegtosci zgodnych z przepisami odrebnymi i normami, a takze
stosowaniu rozwigzan ochronnych w strefie technicznej dopuszcza sie lokalizacje
budynkow, pod warunkiem zapewnienia dostepu do linii i swobodnego

! 0 szerokosci 40 m - po 20 m w obu kierunkach od osi napowietrznych linii WN wysokiego napiecia 110 kV,

20 szeroko$ci 15 m —po 7,5 m w obu kierunkach od osi napowietrznych linii SN;
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przemieszcania sie, oraz uzytkowania strefy zapewniajgc bezpieczenstwo
przebywajgcych w jej sgsiedztwie ludzi. Na potrzeby inwestycji uzyskano uzgodnienie
mozliwosci lokalizacji budynkéw wkraczajgcych na strefe techniczng. Uzgodnienie
Tauron 22-12-0007122-03 z 15 12. 2022 nr sprawy: 1046459445,

f) uksztattowanie terenu i uktad zieleni, w zakresie niezbednym do uzupetnienia czesci rysunkowe;
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu;

Teren zielony znajduje sie po pétnocej stronie terenu inwestycji gdzie tworzy pas o
szerokosci 16m oraz po stronie potudniowo wschodniej gdzie zgodnie z decyzjg
srodowiskowg zaprojektowano nasadzenia drzew. Wzdluz granic dziatki
zaprojektowano nasadzenia krzewéw. Projektowany budynek nie koliduje z istniejgca
i projketowang zielenig i nasadzeniami.

4) zestawienie:

a) powierzchni zabudowy projektowanych i istniejacych obiektéw budowlanych, przy czym powierzchnie
zabudowy budynku pomniejsza si¢ 0 powierzchnig czesci zewnetrznych budynku, takich jak: tarasy
naziemne i podparte stupami, gzymsy oraz balkony,

pow. zabudowy budynku biurowo-socjalnego wynosi

351,78 m2 (szer. 10,66 m x dt. 33 m)

Powierzchnia zabudowy jest zgodna z przyjeta w 1 etapie i nie powoduje zmian
wskaznika terendw biologicznie czynnych, ani nie zmienia innych parametrow.

b) powierzchni drég, parkingdw, placéw i chodnikdw,
- dotyczy etapu 1

c) powierzchni biologicznie czynnej,

- dotyczy etapu 1

d) powierzchni innych czesci terenu, niezbednych do sprawdzenia zgodnosci z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku jego braku z decyzjg o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu albo uchwaty o ustaleniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji
towarzyszacych;

- dotyczy etapu 1 biezgcy etap nie wprowadza zmian bilansu powierzchni.
5) informacje i dane:

a) o rodzaju ograniczen lub zakazéw w zabudowie i zagospodarowaniu tego terenu wynikajacych z aktow
prawa miejscowego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli sg wymagane,

Na terenie obowigzuje plan miejscowy, budynek zlokalizowany jest w jednostce 19PU
dla ktorej MPZT ( par 39) okresla przeznaczenie na tereny zabudowy produkcyjno-
ustugowej z dopuszczeniem obiektéw administracyjno-biurowych.

Wyznaczono nieprzekraczalne linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu.

wysokos¢ zabudowy do 12 m, dach ptaski, dwuspadowy, wielospadowy o kgcie do 45
stopni. Dachy kryte dachowkg, blachg, materiatami bitumicznymi, materiatami
kompozytowymi. Projektowany budynek jest zgodny z ww zapisami.
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b) czy dziatka lub teren, na ktérym jest projektowany obiekt budowlany, sg wpisane do rejestru zabytkow
lub gminnej ewidencji zabytkow lub czy zamierzenie budowlane lokalizowane jest na obszarze objetym
ochrong konserwatorskg, Dziennik Ustaw — 5 — Poz. 1609

Teren nie podlega ochronie konserwatorskiej

c) okreslajgce wptyw eksploatacji gérniczej na dziatke lub teren zamierzenia budowlanego — jesli
zamierzenie budowlane znajduje sie w granicach terenu gérniczego,

Teren znajduje sie poza obszarem wystepowania wptywow eksploatacji gérniczej oraz
poza terenami gérniczymi.

Budynek znajduje sie na obszarze wystepowania udokumentowanych zt6z rud cynku
i otowiu.

d) o charakterze, cechach istniejacych i przewidywanych zagrozen dla $rodowiska oraz higieny i zdrowia
uzytkownikow projektowanych obiektow budowlanych i ich otoczenia w zakresie zgodnym z przepisami
odrebnymi;

Na terenie nie wystepujg elementy przyrodnicze i srodowiska podlegajgce ochronie.
Najblizszy obszar Ochrony Natura 2000 oddalony jest ok. 900m na pn ( Pleszéwka) i
ok. 2,0 km na pn ( Armeria)

Budowa budynku biurowego nie zalicza sie do przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie
znaczgco oddziatywaé¢ na srodowisko, jednak cata inwestycja budowy bazy
transportowo magazynowej zostata tak zakwalifikowana. Uzyskano decyzje o
Srodowiskowych uwarunkowaniach dla inwestycji 0S.6220. 2. 2021 z 2021. 01. 12.

6) dane dotyczace warunkdw ochrony przeciwpozarowej, w szczegolnosci o drogach pozarowych oraz
przeciwpozarowym zaopatrzeniu w wode, wraz z ich parametrami technicznymi;

Dla budynku zapewniono przeciwpozarowe zaopatrzenie w wode do zewnetrznego
gaszenia pozaru z jednego z projektowanych hydrantéw na terenie po stronie
wschodniej (odlegtego ok 35m) i 2 istniejgcych hydrantow przy drodze w odlegtosci ok
30 m.

Dla budynku jest projektowana droga o utwardzonej nawierzchni, umozliwiajgca
dojazd jednostek ochrony przeciwpozarowej wzdtuz potnocnej i wschodniej Sciany
budynku zlokalizowana w odlegtosci 5,5- 7,5m.

7) inne niezbedne dane wynikajace ze specyfiki, charakteru i stopnia skomplikowania obiektu
budowlanego lub robot budowlanych;

nie dotyczy
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8) informacje o obszarze oddziatywania obiektu.

Zagadnienie

Podstawa
wigczenia do
obszaru
oddziatywania
(WT)

Uwagi

Odlegtos¢ od
granicy dziafki

par. 12

Projektowany budynek biurowo-socjalny znajduje sie w odlegtosci >4m
od granic dziatek sasiednich

- ponad 110 m od dziatki 1605_6 (wschdd)

- 7,05 m od dziatki 1043/3_6 (potudnie)

- 24,08 m od dziatki drogowej 1024/2_5 (zachéd)

- 7,43 m od dziatki 1043/4_6 (dziatka w zakresie inwestyc;ji) (od
pétnocy)

27,21 m od dziatki sgsiedniej 1043/8_6 (p6tnoc)

Obszar oddziatywania proj. budynku ze wzgledu na par 12 zawiera sie
na dziatce 1043/11_6

Przestanianie

par. 13

Projektowany budynek biurowo-socjalny znajduje sie w odlegtoéci 7.05
m od granicy dziatki 1043/3_6 (potudnie). Analizujac jego wysoko$¢
ktdra wynosi 11.5 m a najblizsza krawedz przestaniajgca ma wysoko$¢
10,5m stwierdzam ze:

Obszar oddziatywania w zakresie przestaniania wkracza na
sasiednia dziatke nr 1043/3_6.

Na ww. dziatce znajduje sie budynek, ktéry od strony potnocne;
posiada $ciane z jednym oknem, zblizonym do granicy dziatki. Okno
zblizone jest na 10,14m do wyoblonego naroznika projektowanego
budynku biurowego. Wzgledna wysokosS¢ przestaniania okna sasiada,
przez krawedz attyki projektowanego budynku, wynosi 9,5m.

Dla okna budynku sasiedniego zapewniono dostep $wiatta dziennego
w poziomym sektorze kata nie mniej niz 60 stopni poziomego kata, w
ktorym najblizsza krawedz przestaniajaca znajduje si¢ dalej (10,14m)
niz wysoko$¢ przestaniania (9,5m).

Warunek zachowania dostepu Swiatta spetniony.

Zacienianie

par. 60

Projektowany budynek biurowo-socjalny nie powoduje ograniczenia
nastonecznienia okien z pomieszczen na pobyt ludzi na dziatkach
sasiednich.

Przepisy
przeciwpozarowe

par. 271-273

Pas terenu 8,0m pomiedzy zewnetrznymi $cianami projektowanego
budynku, a zewnetrznymi $cianami budynkéw niebedacymi $cianami
oddzielenia przeciwpozarowego o ktorych mowa w par 271 .1 wkracza
na dziatke 1043/3_6

Dziatka ta jest zabudowana budynkiem pozostajacym w odlegtoSci
8,80m od projektowanego budynku.

Obszar oddziatywania proj. budynku biurowego obejmuje 1,54 m
na dziatce sasiedniej ( 1043/ 3_6) Zachowane sq wymagane
odlegtosci pomiedzy budynkami ze wzgledu na par 271.

Obszar oddziatywania projektowanego budynku obejmuje dziafki:

o 1043/11_6
o 1043/4_6
o 1043/3_6




