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KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

A. CZESC OPISOWA

1. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci
okreslenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

1.1 Struktura funkcjonalna

Projektowana inwestycja to rewitalizacja terenu poprzemystowego w kierunku jego
przeksztatcenia na teren zabudowy mieszkalno-ustugowej polegajacej na przebudowie
czesci istniejgcych budynkéw oraz budowie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z dopuszczeniem ustug w parterach i garazami podziemnymi wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng na dziatce przy ul. T. Kosciuszki oraz ul. M.J. Pitsudskiego
w Obornikach Slgskich (dz. nr 113/1, AM — 13, obreb ewidencyjny 0001, Obreb Oborniki
Slaskie).

Funkcjg podstawowg projektowanych budynkéw bedzie funkcja mieszkalna. Projektuje sie
budynki od trzech do czterech kondygnacji nadziemnych oraz jedng do dwdch kondygnacji
podziemnych stanowigcych wielostanowiskowy garaz wraz z pomieszczeniami
technicznymi. Funkcje uzupetfniajacg beda stanowity lokale ustugowe znajdujgce sie
w parterach budynkéw. Wyjatek stanowi istniejgcy budynek (willa) o 3 kondygnacjach
nadziemnych (niepodpiwniczony) zlokalizowany przy skrzyzowaniu ulic, ktéry przeznaczony
jest w catosci pod ustugi.

Planowane budynki wielorodzinne wraz z ustugami stanowi¢ bedg uzupetnienie istniejgcej
w koto zabudowy mieszkaniowo-ustugowej, odpowiadajgc na potrzeby mieszkaniowe
miasta Oborniki Slaskie. Zatozenie rewitalizacji tej cze$ci miasta ma na celu przywrdécenie jej
do zycia iuzupetnienie jej o nowe funkcje.

1.2 Zagospodarowanie terenu
Istniejace zagospodarowanie terenu

Dziatka, ktdrej dotyczy niniejszy wniosek stanowi teren dawnego Zaktadu Wyrobow
Cukierniczych ,Mis”. Na terenie dziatki znajdujg sie budynki przemystowe i magazynowe
(w czesci przeznaczone do rozbiorki), budynek stacji transformatorowej, komin dawnej
fabryki oraz budynek mieszkalny petnigcy funkcje ustugows ujety w wojewddzkiej ewidencji
zabytkéw. Obszar dziatki prawie w catosci jest terenem utwardzonym, ogrodzonym i mocno
zaniedbanym. Na terenie dziatki 113/1 przy ul. J. Pitsudskiego znajdujg sie istniejgce drzewa
przeznaczone do zachowania.
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Projektowane zagospodarowanie terenu

Projekt zaktada przebudowe dwdch istniejgcych budynkéw tj. gtéwnego budynku dawnej
fabryki ,Mis” (budynek A) i budynku mieszkalnego (na budynek ustugowy) przy
ul. Pitsudskiego 27 ujetego w wojewddzkiej ewidencji zabytkéw (budynek E) oraz budowe
trzech nowoprojektowanych budynkéw B, C i D. Kazdy z budynkéw posiada niezalezne
wejscie oraz jest zlokalizowany na wspodlnych garazach podziemnych. Pod budynkami B, C
i D planowane sg dwa poziomy garazy podziemnych. Budynek A posiadac¢ bedzie jedna
kondygnacje garazu. Funkcja ustugowa planowana jest w parterach budynkach A, B i C oraz
w catosci w budynku E.

W poétnocno-zachodniej czesci dziatki zaprojektowano wspdlny plac zabaw dla catej
inwestycji.

Wzdtuz ul. T. KoSciuszki oraz przy skrzyzowaniu ul. Kosciuszki i ul. J. Pitsudskiego na terenie
inwestycji zlokalizowane s3 miejsca parkingowe. Miejsca postojowe dla o0séb
niepetnosprawnych umiejscowiono na wysokosci budynku C. Na terenie przewidziano
réwniez stojaki na rowery. Zjazd na teren inwestycji planowany jest od strony ul. Kosciuszki.
Dodatkowo zaprojektowano trzy wjazdy z ulicy bezposrednio do garazy podziemnych.

Czes¢ srodkowa zatozenia tworzy wewnetrzny dziedziniec z zielenig urzadzong, fontanng,
siedziskami i alejkami wyznaczajgcymi gtéwne trasy piesze. Teren ten jest podniesiony
z uwagi nazréznicowanie wysokosci terenu i umiejscowienie garazu oraz w celu
wyrdwnania terenu — dostosowania sie do aktualnej rzednej ul. Pitsudskiego
i podniesionego terenu zajmowanego przez market spozywczy.

Projektuje sie nastepujgce elementy zagospodarowania terenu:

- zjazd i wyjazdy z garazy — obstuga z istniejgcej ul. T. Kosciuszki;

- tereny utwardzone (geokrata lub kostka betonowa) — miejsca postojowe, drogi, dojscia,
ogrédki przylokalowe (ustugi);

- tereny zielone — zielen urzadzona;
- plac zabaw;

- matg architekture — oswietlenie terenu, tawki, kosze na $mieci, fontanna, stojaki na
rowery;

- niezbedna infrastruktura techniczna;

- nad garazami projektuje sie zielen charakteryzujgcg sie niskg roslinnoscig z warstwami
umozliwiajgcymi naturalng wegetacje roslin i retencje wéd odpadowych.
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1.3 Projektowany bilans terenu:

OBSZAR OPRACOWANIA POW. [m?] U?;:]A t
POWIERZCHNIA TERENU INWESTYCJI - DZIALKI NR 113/1 12532,00 100%
POWIERZCHNIA ZABUDOWY W TYM: 3878,78 | 30,95%
POWIERZCHNIA ZABUDOWY BUD. A (BUD. ISTNIEJACY) 1296,31
POWIERZCHNIA ZABUDOWY BUD. B 754,41
POWIERZCHNIA ZABUDOWY BUD. C 773,22
POWIERZCHNIA ZABUDOWY BUD. D 783,05
POWIERZCHNIA ZABUDOWY BUD. E (BUD. ISTNIEJACY) 205,78
POWIERZCHNIA ZABUDOWY BUD. GAZ 51,81
POWIERZCHNIA ZABUDOWY KOMIN (ISTNIEJACY) 14,20
POWIERZCHNIA UTWARDZONA W TYM: 4694,45 | 37,46%
PLAC ZABAW 193,05 | 1,54%
KOMUNIKACJA DROGA - GEOKRATA (60% POW. UTWARDZONE)J) 338,17 | 2,70%
POW. UTWARDZONA stropodach 50% 1186,82 | 9,47%
MIEJSCA POSTOJOWE - GEOKRATA (60% POW. UTWARDZONE)J) 240,00 | 1,92%
POW. UTWARDZONA 100% 2736,41 | 21,84%
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA W TYM: 3958,77 | 31,59%
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA 100% 2386,51 | 19,04%
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA stropodach 50% 1186,82 | 9,47%
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA zielone dachy 50% 950,00
KOMUNIKACJA DROGA - GEOKRATA (40% POW. BIOL. CZYNNEJ) 225,44 | 1,80%
MIEJSCA POSTOJOWE - GEOKRATA (40% POW. BIOL. CZYNNE)J) 160,00 | 1,28%

komunikacje i miejsca postojowe:

tacznie pow. biologicznie czynna wynosi:

co stanowi 39,17%

- pow. biol. czynna stropodach (przepuszczalno$é 50%) - 2373,64 * 0,5 = 1186,82 m?
- pow. biol. czynna zielone dachy (przepuszczalno$é 50%) - 1900,00 * 0,5 = 950,00 m?
- pow. biol. czynna komunikacja droga (przepuszczalno$¢ 40%) - 563,61 * 0,4 = 225,44 m?
- pow. biol. czynna miejsca postojowe (przepuszczalnosé 40%) — 400,00 * 0,4 = 160,00 m?

2386,51 m? + 1186,82 m?+ 950,00 m? + 225,44 m? + 160,00 m? = 4908,77 m?,

Do powierzchni biologicznie czynnej zbilansowano réwniez powierzchnie biologicznie czynna
na stropodachu garazu w parterze, zielone dachy oraz powierzchnie geokraty pod

Podane wartosci sg orientacyjne i wynikaja z przyjetej koncepcji, na etapie projektu budowlanego moga ulec
zmianie. Dla koncepcji przyjmuje sie wartosci okreslone w przedziatach, podane we wniosku.
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Przyjety wskaznik stanowisk postojowych 1,5 mp/lokal mieszkalny.
Liczba stanowisk postojowych dla 148 mieszkan — 222 mp

Przyjety wskaznik stanowisk postojowych dla ustug 1 mp/30 m? powierzchni uzytkowej

Liczba stanowisk postojowych dla ustug —51 mp

tacznie zaprojektowano 344 miejsca postojowe (w tym 30 miejsc postojowych zaleznych
(dostepnych przez inne miejsce postojowe) oraz 34 miejsca postojowe ogdlnodostepne,
zewnetrzne. tacznie projektuje sie 12 miejsc dla osdéb niepetnosprawnych (w tym

2 zewnetrzne).

Przewidywana liczba miejsc postojowych na rowery - 134 w tym: 24 zewnetrzne stojaki
rowerowe, 90 rowerowni w garazu podziemnym, 20 w budynku D w pomieszczeniu

rowerowni/wdzkowni.

1.4 Charakterystyczne parametry projektowanych obiektéw:

- powierzchnia netto budynkéw: 19 762,28 m? w tym:
- powierzchnia netto cz. nadziemnych: 9 457,82 m?

- powierzchnia netto cz. podziemnych (garaz 1, 2, 3 i 4): 10 304,46 m?

- powierzchnia catkowita budynkéw: 22 816,15 m? w tym:
- powierzchnia catkowita cz. nadziemnych: 11 445,12 m?
- powierzchnia catkowita cz. podziemnych (garaz 1, 2, 3i4): 11 371,13 m?

ZESTAWIENIE ZGODNE Z RYSUNKAMI KONCEPCJI RZUTOW ARCHITEKTONICZNYCH:

ZESTAWIENIE | _ @ e | ZESTAWIENIE
KONDYGNACJE | ANTRESOLE: Pth)zWYITEKR;\(/:vl-IETI POWIERZCI;INI P&‘ﬁ'éﬁf:g}"
[m2]: NETTO [m?]: [m2]:
GARAZ -2 (garaz 3i 4) 3298,90 3702,82 4140,87
GARAZ -1 (garaz 1 2 + ustugi bud. B i C) 5856,76 6601,64 7230,26
PARTERBUD. A, B,C, D, E 2370,50 3016,52 3648,14
PIETRO 1BUD.A,B,C, D, E 2558,55 3039,93 3830,43
PIETRO 2 BUD. B, C, D, E | ANTRESOLA PIETRA 1 BUD. A 1950,92 1942,45 2208,99
PIETRO 2 BUD. A | ANTRESOLA PIETRA 2 BUD. B 1112,80 1091,38 1296,15
ANTRESOLA PIETRA 2 BUD. A 528,27 0,00 0,00
PIETRO 3 BUD. A 338,09 367,54 461,41
SUMA: 18 014,79 19 762,28 22 816,15

- geometria dachu — dach ptaski (budynek A, B, Ci D), dach dwuspadowy (gtéwne potacie)
oraz wielospadowy (istniejgcy budynek E — obiekt ujety w wojewddzkiej ewidencji

zabytkow);
- wskaznik intensywnosci zabudowy wynosi: 0,91;
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- wysokos¢ budynkéw i liczba kondygnacji:

e Budynek A—17,20 m (4 kondygnacje nadziemne + 1 podziemna - garaz)
e Budynek B- 15,90 m (4 kondygnacje nadziemne + 2 podziemne - garaz)
e Budynek C- 13,20 m (4 kondygnacje nadziemne + 2 podziemne - garaz)
e Budynek D - 10,20 m (3 kondygnacje nadziemne + 2 podziemne - garaz)
e Budynek E— 11,00 m (3 kondygnacje nadziemne)

- powierzchnia uzytkowa mieszkalna — 7932,54 m?

- taczna ilos$¢ lokali mieszkalnych — 148 mieszkan

Rodzaje i ilos¢ projektowanych lokali mieszkalnych:

STRUKTURA MIESZKAN BUD. A (54 mieszkania)

22 MIESZKANIA 1 POK. 41,00%
20 MIESZKAN 2 POK. 37,00%
9 MIESZKAN 3 POK. 16,50%
3 MIESZKANIA 4 POK. 5,50%

STRUKTURA MIESZKAN BUD. B (3

2 mieszkania)

12 MIESZKAN 1 POK. 38,00%
9 MIESZKAN 2 POK. 28,00%
11 MIESZKAN 3 POK. 34,00%

STRUKTURA MIESZKAN BUD. C (36 mieszkan)

4 MIESZKANIA 1 POK. 11,00%
26 MIESZKAN 2 POK. 72,00%
6 MIESZKAN 3 POK. 17,00%

STRUKTURA MIESZKAN BUD. D (26 mieszkan)

11 MIESZKAN 1 POK. 42,00%
6 MIESZKAN 2 POK. 23,00%
6 MIESZKAN 3 POK. 23,00%
3 MIESZKANIA 4 POK. 12,00%
tacznie:
STRUKTURA MIESZKAN
BUD. A,B,C,D (148 mieszkan)
49 MIESZKAN 1 POK. 33,00%
61 MIESZKAN 2 POK. 41,00%
32 MIESZKANIA 3 POK. 22,00%
6 MIESZKAN 4 POK. 4,00%
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Powierzchnia uzytkowa ustugowa — 1 459,76 m?

Powierzchnia uzytkowa garazy 1i2 -5 323,59 m?
Powierzchnia uzytkowa garazy 3 i 4 — 3 298,90 m?

2. Uktfad urbanistyczny zespotéw zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektow
o funkcji podstawowej.

Na terenie objetym wnioskiem zaplanowano budowe trzech nowoprojektowanych
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterach i przebudowe dwdch
budynkow istniejgcych na budynek mieszkalny z ustugami w parterach i ustugowy wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng. Projektowane budynki z uwagi na sgsiednig
zabudowe sg zrdznicowane wysokosciowo. Najwyzsze budynki posiadaja 4 kondygnacje.
Wyizsze budynki usytuowane sg od strony ul. Pitsudskiego nawigzujgc wysokosciag
do budynkédw mieszkalnych wielorodzinnych po drugiej stronie ulicy, nieco nizsze znajduja
sie od ul. Kosciuszki, ktora tagodnie schodzi w dét, az do najnizszego budynku znajdujgcego
sie najblizej zabudowy jednorodzinnej potozonej od strony ul. Ofiar Katynia.

Uktad urbanistyczny zabudowy przy ul. Pitsudskiego, zaktada cofniecie projektowanych
budynkoéw i linii zabudowy w gtagb dziatki w celu dopasowania nowej zabudowy
do istniejgcego budynku przeznaczonego do przebudowy (budynek A). Budynek
w pierwszej linii zabudowy jest budynkiem wolnostojgcym o zupetnie innym charakterze
i formie. Wycofanie zabudowy odstania go i porzadkuje zabudowe. Budynki (B i C) wzdtuz
ulicy Kosciuszki zostaty ustawione réwnolegle do osi ulicy zgodnie z nieprzekraczalng linig
zabudowy przedstawiong w obowigzujgcym dla tego terenu miejscowym planie
zagospodarowania terenu tworzac pierzeje ulicy. Budynek D ustawiony zostat zgodnie
z istniejgcymi na tym terenie budynkami magazynowymi przeznaczonymi do rozbidrki,
zamykajac czesSciowo wnetrze urbanistyczne dziedzinca.

Gtéwny wjazd na teren zatozenia zaplanowano od ul. KosSciuszki na wysokosci budynku B,
znajdujg sie tam tez miejsca postojowe przeznaczone dla ustug. Wszelkie tereny wolne
od zabudowy i planowanych terendw utwardzonych przewidziano na tereny zielone
ogolnodostepne. W obrebie zabudowy od strony pétnocno-zachodniej zapanowano plac
zabaw ogdlnodostepny i wspdlny dla catego zatozenia. Przestrzen publiczng tworzy
wewnetrzy plac w srodku zatozenia, ktéry stanowi dodatkowe przejscie od ul. Pitsudskiego
do ul. Kosciuszki w strone basenu miejskiego i osrodka sportowego. Dodatkowo miedzy
budynkiem A i B znajduje sie przejscie utatwiajgce dostep do wewnetrznej przestrzeni ustug.
Ustugi w budynku A oraz w budynku C przewidujg funkcje gastronomiczng i zewnetrzng
przestrzen na ogrodki kawiarniano-restauracyjne.

Projektowane zabudowa to prosta nowoczesna architektura, stanowigca tto dla budynkow
istniejgcych, planowanych do pozostawienia. Caty zespdot budynkéw zostat zaplanowany
w wiekszosci w jasnej kolorystyce bieli i bezu, z uzyciem ciemnego grafitu w obrebie
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najnizszych kondygnacji oraz elementami cortenu w kolorystyce dopasowanej do ceglanego

komina i dachéwki istniejgcego budynku przy ul. Pitsudskiego 27. Jedynie istniejacy
budynek przemystowy — gtéwny budynek dawnego zaktadu cukierniczego zostat wyrdzniony
w zastosowanym materiale. Kolorystyka nawigzuje do nowoprojektowanej zabudowy,
natomiast materiat celowo rozréznia nowg zabudowe od przebudowywanej. W dolnych
kondygnacjach budynku A zastosowano ciemne ptytki klinkierowe w kolorze czarnym,
kondygnacje mieszkalne pokryte sg biatym klinkierem. Od strony elewacji tylnej czes¢
wystajgcg  podkreslono  natomiast  klinkierem w  kolorze jasno bezowym.
Nowoprojektowana wycofana nadbudowa czes¢ budynku A nawigzuje do pozostatej nowej
zabudowy poprzez zastosowanie cortenu na czesci Scian. We wszystkich budynkach
zaplanowana ciemng stolarke okienng tworzacg kontrast do jasnych elewacji oraz stalowe
balkony w industrialnym stylu w celu podkreslenia poprzemystowego charakteru tego
terenu i istniejgcego budynku.

Cate zatozenie przewiduje 148 mieszkan o strukturze jedno, dwu, trzy i cztero-pokojowej
z aneksami kuchennymi. Do kazdego z mieszkan przewidziano balkony, loggie lub tarasy.
W budynku A na drugiej i trzeciej kondygnacji oraz na ostatniej budynku B przewidziano
mieszkania dodatkowo z antresolami.

Planowane zatozenie wpisuje sie w takt ulic, nie stanowigc istotnej zastony dla obecne;j
zabudowy lecz podkreslajgc jej o0s. Projektowana inwestycja uzupetnia zabudowania
od istniejgcego budynku przemystowego — budynek A do istniejgcego komina
(planowanego do pozostawienia) zlokalizowanego w pétnocno-zachodniej czesci dziatki.
Istniejgcy, wolnostojgcy budynek (w formie willi) przy ul. Pitsudskiego 27 zostat odstoniety
i wyeksponowany.

3.  Zbrojenia terenu oraz drég publicznych i wewnetrznych niezbednych dla obstugi
planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu

3.1. Przebieg gtéwnych elementow sieci uzbrojenia terenu.

Przewidziano wykonanie nastepujgcych przytgczy do sieci miejskich, ktére beda wykonane
docelowo wg odrebnej dokumentacji: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej, kanalizacji
deszczowej, energetycznej, gazowe;.

W sgsiedztwie terendw inwestycji, na jej terenie oraz w pasach drogowych przebiegaja
wszystkie sieci infrastruktury technicznej, niezbedne do zasilenia projektowanych obiektéw.

W zwigzku z planowang inwestycjg uzyskano nastepujace warunki techniczne przytaczenia:

e Zaopatrzenie w wode: zgodnie z uzyskanymi warunkami przytgczenia nr 973, symbol
ZGK /146/2025 z dnia 17.03.2025 r. wydane przez ZGK Sp. z o.0.
Sie¢ zasilajgca: rurociag zasilajgcy PEHD @ 160 mm przebiegajgcy w poboczu drogi —
dziatka nr 25/2, AM — 13. Zatgcznik nr 13.
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e Odprowadzenie Sciekdw: zgodnie z uzyskanymi warunkami przytgczenia nr 973,

symbol ZGK /146/2025 z dnia 17.03.2025 r. wydane przez ZGK Sp. z o.0.
Lokalizacja odbiornika $ciekdw sanitarnych: istniejacy grawitacyjny kanat @ 500 mm
przebiegajacy przez teren nieruchomosci dziatka nr 113/1, AM-13. Zatgcznik nr 13.

e Odprowadzenie wdd deszczowych: poprzez przebudowe istniejacej sieci kanalizacji
deszczowej w ul. KosSciuszki, oznaczonej jako kd300, do wielkosci @600 na odcinku
do studni w ul. Ofiar Katynia o rzednych 164.00/161.04 zgodnie z uzyskang
informacja o mozliwosci zapewnienia odbioru wéd opadowych i roztopowych oraz
mozliwosci przytagczenia do kanalizacji deszczowej nr IRIF.7021.54.2025 z dnia
25.03.2025r. Zatgcznik nr 15.

e Zaopatrzenie w energie elektryczng: zgodnie z os$wiadczeniem o mozliwosci
przytgczenia do sieci elektroenergetycznej oraz dostaw energii elektrycznej do
obiektu z dnia 11.02.2025 r. wydane przez Tauron Dystrybucja S.A. Zatacznik nr 11.

e Zaopatrzenie w gaz: mozliwos¢ wykorzystania istniejgcego przytacza s/c dn 63,
L=65m, potozonego na dz. nr 113/1 zgodnie z os$wiadczeniem o mozliwosci
przytaczenia do sieci gazowej inwestycji z dnia 20.03.2025 r. wydane przez PSG Sp.
z 0.0. Zatacznik nr 14.

e Siec teletechniczna zlokalizowana jest w pasie drogowym ul. Pitsudskiego, najblizszy
punkt styku z siecig OPL, ktdrym jest studnia telekomunikacyjna OBORNIKI
SLA/OST/00200 (typu SKM-3) zgodnie z warunkami technicznymi na nawigzanie do
sieci telekomunikacyjnej Orange Polska S.A. z dnia 10.04.2025 r. nr pisma
2503190041/TTDSIKU/PW/01. Zatacznik nr 16.

3.2. Przebieg drég publicznych niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Dziatka, na ktdrej zlokalizowana jest inwestycja znajduje sie przy skrzyzowaniu ulic Tadeusza
Kosciuszki i Marszatka Jézefa Pitsudskiego. Od strony zachodniej dziatka przylega
do ul. Kosciuszki, od strony potudniowej do ul. Pitsudskiego. Obie ulice s3 drogami
publicznymi, ul. Kosciuszki jest drogg gminng, natomiast ul. Pitsudskiego to droga
wojewddzka nr 340, prowadzgca na wschéd do Trzebnicy a na zachéd do Wotowa.

Zaktada sie obstuge komunikacyjng inwestycji od strony zachodniej tj. od ul. Kosciuszki, przy
ktorej projektuje sie jeden zjazdy na teren inwestycji oraz trzy wjazdy bezposrednio
do garazy podziemnych.

Usytuowanie wjazdu na teren dziatki przedstawiono na projekcie zagospodarowania
terenu.
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Udokumentowanie dostepu do drogi publicznej wg Zatgcznika nr 12 (pismo

o nr IRIF.7230.3.3.2025 z dnia 26.02.2025 r. - decyzja zezwalajgca na lokalizacje zjazdéw
stanowigcych potaczenie dziatki nr 113/1, AM-13, obreb Oborniki Slaskie, poprzez dziatke
nr 112, AM-13, obreb Oborniki Slaskie).

4. Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Przewiduje sie 5 etapow realizacji inwestycji:

Etap 1 - przebudowa budynku A wraz budowg garazy nr 1 i 3 wraz cz. budynku B — czes¢
ustugowa (w poziomie garazy) oraz z cze$cig zagospodarowania terenu,

Etap 2 - budowa budynku B,

Etap 3 - budowa budynku C wraz z garazami nr 2 i 4 oraz z czescig zagospodarowania terenu,
Etap 4 - budowa budynku D wraz z czeScig zagospodarowania terenu,

Etap 5 - budowa budynku E wraz z czescig zagospodarowania terenu.

Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu przedstawiono
na rys. nr 2 ,,Etapowanie inwestycji”.

ZESTAWIENIE W ROZBICIU NA POSZCZEGOLNE BUDYNKI | ETAPY:

ETAPI

GARAZ 1 i 3 ORAZ BUDYNEK A + UStUGI BUD. B:

LICZBA MIESZKAN: 54
LICZBA MIESZKANCOW (28 m2 NA MIESZKANCA - zgodnie z ustawa) 126

POWIERZCHNIA UZYTKOWA UStUG BUD. A (3 LOKALE USLtUGOWE) [m?] |518,47

POWIERZCHNIA UZYTKOWA UStUG BUD. B (3 LOKALE UStUGOWE) [m?] |316,84

POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN [m?] 3506,94
POW. GARAZ 1i3 [m?] 3567,56
ETAP Il

BUDYNEK B:

LICZBA MIESZKAN: 32

LICZBA MIESZKANCOW (28 m2 NA MIESZKANCA - zgodnie z ustawa) 61
POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN [m?] 1685,55
ETAP Il

GARAZ 2 i 4 ORAZ BUDYNEK C:

LICZBA MIESZKAN: 36

LICZBA MIESZKANCOW (28 m? NA MIESZKANCA - zgodnie z ustawa) 58
POWIERZCHNIA UZYTKOWA UStUG (3 LOKALE USLtUGOWE) [m?] 216,33
POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN [m?] 1601,78
POW. GARAZ 2 i 4 [m?] 5054,93
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ETAP IV

BUDYNEK D:

LICZBA MIESZKAN: 26

LICZBA MIESZKANCOW (28 m? NA MIESZKANCA - zgodnie z ustawa) 41

POWIERZCHNIA UZYTKOWA UStUG (BRAK LOKALI UStUGOWYCH) -

POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN [m?] 1138,27

ETAP V

BUDYNEK E:

LICZBA MIESZKAN: -

LICZBA MIESZKANCOW (28 m2 NA MIESZKANCA - zgodnie z ustawa) -

POWIERZCHNIA UZYTKOWA UStUG (3 LOKALE USLtUGOWE) [m?] 408,12

POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKAN [m?] -

W zakresie obstugi komunikacyjnej oraz przytaczy poszczegdlnych etapdéw inwestycji,
zakfada sie etapowa realizacje poszczegdlnych przytgczy, fragmentdw uzbrojenia terenu
i ciggdw pieszo-jezdnych.

5. Powiazania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi.

Projektowana inwestycja zlokalizowana bedzie w $cistym centrum Obornik Slgskich
na skrzyzowaniu ul. T. Kosciuszki i ul. J. Pitsudskiego, znajdujgcej sie pomiedzy terenami
zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej od strony potudniowej — ul. J. Pitsudskiego,
terenami ustugowymi od strony wschodniej i zachodniej oraz terenami zabudowy
mieszkaniowe] jednorodzinnej — ul. Ofiar Katynia. Nowoprojektowana zabudowa stanowi
uzupetnienie zabudowy skrzyzowania prowadzac budynki B i C réwnolegle do drogi
ul. Kosciuszki oraz koriczagc bryte budynku B zgodnie z istniejgcym budynkiem dawnego
zaktadu cukierniczego (budynek A). Budynek D stanowi zamkniecie zatozenia tworzac
wewnatrz dostepny publicznie dziedziniec. Gtdwne wejscie na teren wewnetrzy jest
poprowadzone prosto z chodnika ul. Pitsudskiego poprzez podniesiong ktadke przechodzaca
przez budynek A. Zastosowano stopniowanie wysokosci zabudowy dostosowujgc wysokosé
do istniejagcej zabudowy - wyzszej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej od
ul. J. Pitsudskiego (dodatkowo potozonej wyzej w terenie) oraz - nizszej zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej od ul. Ofiar Katynia.

Budynek istniejgcej stacji transformatorowej, gtéwny budynek dawnej fabryki ,Mis”
(budynek A) oraz budynek mieszalny przy ul. Pitsudskiego 27 ujety w wojewddzkiej
ewidencji zabytkéw (budynek E) przeznaczone sy do przebudowy, pozostate budynki
przeznaczone sg do rozbidrki. Poprzemystowy komin na terenie inwestycji zostanie
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pozostawiony jako istniejgca dominanta architektoniczna, $lad po terenie przemystowym

oraz charakterystyczny punkt na mapie Obornik Slaskich.

Tereny sgsiadujgce z planowang inwestycja:

- od strony pétnocnej — zabudowa jednorodzinna przy ul. Ofiar Katynia,

- od strony wschodniej — budynek ustugowy — duzy budynek handlowy,

- od strony potudniowej — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami,
- od strony zachodniej — budynki ustugowe,

Teren wokot planowanego przedsiewziecia posiada uktad komunikacyjny pozwalajacy na
dojazd do dziatki, wyposazony jest w infrastrukture energetyczng i sanitarna.

Planowana inwestycja zlokalizowana jest w bliskim sgsiedztwie zabudowy wielorodzinnej.
Ze wzgledu na rozwdj miasta bedzie stanowita jej wiasciwg kontynuacje. Potozenie w bliskiej
lokalizacji dworca kolejowego, bezposredniej bliskosci szkét i punktdw sportu i rekreacji
zapewnia fatwg komunikacje i wygode przysztym mieszkaricom.

Zaswiadczenie i kopia uprawnien projektanta

Dokument potwierdzajacy, ze osoba sporzgdzajgca i sprawdzajgca koncepcje urbanistyczno
- architektoniczng posiada uprawnienia okreslone w art. 6 ust. 4 potwierdzajace, ze wpisana
jest na liste izby samorzgdu zawodowego architektow posiadajgca uprawnienia budowlane
do projektowania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej stanowi zatacznik do
niniejszej koncepcji.

.............................................

mgr inz. arch Zuzanna Bifdczyk
nr uprawnien: 01/DSOKK/2013
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