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1. Cel inwestyciji

Maksymalne wykorzystanie dziatek pod zabudowe mieszkaniowa, ilos¢ PUM oraz jednostek sprzedazowych wraz z analiza dziatki pod Specustawe Mieszkaniowa (Lex Deweloper).
2.  Wytyczne z MPZP:

Dziatki objete opracowaniem znajduja sie w terenie 6P, U/2; 2MN, U/13 Miejscowego Planu Zagospodarowania przestrzennego.
3. Zapisy ogdline.

§ 1. ust. 6 W planie nie okresla sie:
1) zasad ochrony dobr kultury wspéiczesnej — ze wzgledu na brak potrzeby okreslania takich zasad;
2) granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepisow, w tym terenéw gériczych, a takze obszarow
szczegdlnego zagrozenia powodzig, oraz obszaréw osuwania sie mas ziemnych, krajobrazéw priorytetowych okreslonych w audycie krajobrazowym oraz w planach zagospodarowania
przestrzennego wojewodztwa — ze wzgledu na brak takich terendw, obszaréw, obiektéw oraz krajobrazéw priorytetowych;
3) szczegblnych warunkéw zagospodarowania terendw oraz ograniczen w ich uzytkowaniu, w tym zakazu zabudowy — ze wzgledu na brak potrzeby takich regulacii;
4) sposobu i terminu tymczasowego zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw — ze wzgledu na brak potrzeby takiego zagospodarowania;
5) granic obszaréw wymagajacych przeprowadzenia scalen i podziatéw nieruchomosci — ze wzgledu na brak potrzeby wyznaczania takich obszaréw;
6) granic obszaréw rehabilitacji istniejacej zabudowy i infrastruktury technicznej — ze wzgledu na brak potrzeby wyznaczania takich obszaréw;
7) granic obszaréw wymagajacych przeksztatcen lub rekultywacji — ze wzgledu na brak potrzeby wyznaczania takich obszaréw;
§ 4. Obowigzujg nastepujace ustalenia dotyczace zasad ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu:
1) wysokos¢ obiektow budowlanych, innych niz budynki, maksymalnie 15 m, z zastrzezeniem pkt 2;
2) wysoko$¢, o ktérej mowa w pkt 1, nie dotyczy budowli nieprzekrytych dachem, dla ktérych nie moze by¢ wigksza niz 20 m;
3) zakazuije sie lokalizowania blaszanych garazy i blaszanych budynkéw gospodarczych;
4) dopuszcza sig lukamy przekryte dachem dwuspadowym lub dachem ptaskim o wysokosci nieprzekraczajacej wysokosci kalenicy gtowne;j.
§ 5. W zakresie zasad ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:
1) obowigzuje utrzymanie poziomu emisji substancji (wprowadzonych bezposrednio lub posrednio w wyniku dziatalnosci cztowieka do wod, powietrza, gleby lub ziemi) oraz emisji energii
(takich jak: hatas, wibracje, gazy, pyly, substancje ztowonne, $cieki, niejonizujace promieniowanie elektromagnetyczne) - na poziomie nie wyzszym niz okreslony w przepisach odrebnych;
2) zakazuje sie realizacji przedsiewzig¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywa¢ na srodowisko w rozumieniu przepiséw dotyczacych ochrony Srodowiska, za wyjatkiem inwestycji celu
publicznego;
3) cze$¢ obszaru objetego planem w granicach wskazanych na rysunku planu znajduje sie w granicach obszaru, na ktérym prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi raz
na 500 lat;
4) czes$¢ obszaru objetego planem w granicach wskazanych na rysunku planu znajduje sie w granicach obszaru obejmujacego tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia lub
uszkodzenia watu przeciwpowodziowego - scenariusz catkowitego zniszczenia watéw przeciwpowodziowych;
§ 8. Obowiazujq nastepujace ustalenia dotyczace zasad scalania i podziatu nieruchomosci:
1) minimalna powierzchnia dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci:
) 400 m2 dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
) 100 m2 dla zabudowy ustugowej,
) 2 m2 dla uzbrojenia terenu;
2) minimalna szeroko$¢ frontu dziatek uzyskiwanych w wyniku scalania i podziatu nieruchomosci:
) 5 m dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,
) 10 m dla zabudowy ustugowe;j,
) 1 m dla uzbrojenia terenu;
) kat potozenia granicy dziatki w stosunku do pasa drogowego - w przedziale pomiedzy 10 stopni a 100 stopni.
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§ 9. Obowiazuja nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i obstugi komunikacyijnej:

(...)5) obowigzuje minimalna ilo$¢ miejsc do parkowania pojazdéw, towarzyszaca poszczegélnym przeznaczeniom terenu, zgodnie z nastepujacymi wskaznikami:

a) dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - 1 miejsce postojowe na 1 lokal mieszkalny,

b) dla zabudowy ustugowej - 1 miejsce postojowe na 50 m? powierzchni uzytkowej,

c) dla zabudowy produkcyjnej, sktadéw i magazynéw - 4 miejsca postojowe na 10 stanowisk pracy;

6) miejsca postojowe, o ktérych mowa w pkt 5, nalezy sytuowaé na terenie, na ktérym usytuowany jest obiekt, ktéremu te miejsca towarzyszg;

7) obowiazuje wyznaczenie miejsc parkingowych przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowa, zgodnie z przepisami odrgbnymi.

§ 10. Obowigzuja nastepujace zasady modemnizacji, rozbudowy i budowy systemow infrastruktury technicznej oraz zasady obstugi w zakresie infrastruktury technicznej:

1) dopuszcza sie sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej oraz obiekty budowlane z nig zwiazane na wszystkich terenach, pod warunkiem zgodnosci z ustaleniami szczegétowymi planu
oraz przepisami odrebnymi;

2) sieci infrastruktury technicznej obowiazujg jako podziemne, z wyjatkiem tych elementéw sieci, ktére ze wzgledéw technicznych i zgodnie z przepisami odrebnymi wymagaja sytuowania
nadziemnego;

3) w zakresie zaopatrzenia w wode obowigzuje zaopatrzenie z sieci wodociagowej;

4) w zakresie odprowadzania $ciekdw obowigzuje:

a) odprowadzenie $ciekéw komunalnych do sieci kanalizacji sanitarnej, z zastrzezeniem lit. b,

b) do czasu realizacji sieci sanitarnej dopuszcza si¢ odprowadzanie $ciekdw do tymczasowych szczelnych zbiornikéw bezodptywowych, pod warunkiem zapewnienia ich okresowego odbioru
i oczyszczania w oczyszczalni $ciekow;

5) w zakresie odprowadzania wod opadowych obowigzuje:

a) odprowadzenie wéd opadowych siecig kanalizacji deszczowej, z zastrzezeniem lit. b,

b) dopuszcza sig retencjonowanie wéd opadowych z dachdw i taraséw budynkow w celu ich gospodarczego wykorzystania i dalszej infiltracji do gruntu w obrebie dziatki,

(-..)6) w zakresie zaopatrzenia w gaz:

budowa dystrybucyjnej sieci gazowej,

dopuszcza sie stosowanie indywidualnych zbiornikéw gazowych;

w zakresie zaopatrzenia w ciepto obowigzuje:

zaopatrzenie w cieplo z sieci cieptowniczej i lokalnych zrodet ciepta,

b) wymég stosowania do celéw grzewczych paliw charakteryzujacych sie niskimi wskaznikami emisyjnymi, o mocy nieprzekraczajacej 100 kW, lub urzadzen do niskoemisyjnych technologii
spalania;

8) w zakresie zaopatrzenia w energie elektryczna obowigzuje:

a) zaopatrzenie w energie elektryczna z istniejacych i planowanych sieci elektroenergetycznych Sredniego i niskiego napiecia, a takze z odnawialnych zrédet energii o mocy
nieprzekraczajacej 100 kW,

b) budowa staciji transformatorowych wykonanych, w zalezno$ci od sposobu zagospodarowania terendw, jako obiekty wolnostojace, wbudowane lub stupowe,

c) dopuszcza sie skablowanie istniejacych napowietrznych linii elektroenergetycznych;

9) gospodarka odpadami zgodnie z przepisami odrebnymi.
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5. Zapisy szczegotowe.

Dla terenu MN, U/13:

Przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa ustugowa
Przeznaczenie uzupetniajace- ustugi sportu i rekreacii, ustugi turystyczne, zabudowa produkcyjna, sktady i magazyny, zielen, ciagi piesze i rowerowe, urzadzenia infrastruktury technicznej;
Wskazniki zagospodarowania terenu:
- pow. zabudowy: max. 40% powierzchni dziatki budowlanej
- intensywnos$¢ zabudowy: min. 0,01, max. 1,2
- pow. biol. czynnej min. 30% powierzchni dziatki budowlanej
Ksztattowanie zabudowy:
- nieprzekraczalne linie zabudowy - zgodnie z rysunkiem planu,
- maksymalna wysoko$¢ budynkéw, mierzona od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku do najwyzszego punktu pokrycia dachu:
. mieszkalnych jednorodzinnych i ustugowych - 11 m,
e gospodarczych i garazy - 5 m,
- minimalna wysokos$¢ budynkéw, mierzona od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejéciu do budynku do najwyzszego punktu pokrycia dachu, mieszkalnych jednorodzinnych — 6 m,
- geometria dachu - dachy spadziste, o kacie nachylenia potaci dachowych od 30 stopni do 45 stopni,
- dla budynkéw niespetniajacych co najmniej jednego z ustalen, o ktérych mowa w lit. c-h, dopuszcza sie wytacznie remont, przebudowe, montaz i rozbiorke;
- zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systeméw komunikacji i obstugi komunikacyjnej - dojazd do terendw: 2MN,U/5, 2MN,U/6, 2MN,U/7 i 2MN,U/13 dopuszcza sie dodatkowo od
terenu 1KDZ/1;

Dla terenu 6P,U/2:

Przeznaczenie podstawowe — zabudowa produkcyjna, sktady i magazyny, zabudowa ustugowa,
Przeznaczenie uzupetniajace — zielen, ciagi piesze i rowerowe, urzadzenia infrastruktury technicznej;
Wskazniki zagospodarowania terenu:
- pow. zabudowy: max. 60% powierzchni dziatki budowlanej
- intensywnos¢ zabudowy: min. 0,01, max. 1,8
- pow. biol. czynnej min. 10% powierzchni dziatki budowlanej
Ksztattowanie zabudowy:
- zasady ksztattowania fadu przestrzennego, zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania terenu:
- nieprzekraczalne linie zabudowy - zgodnie z rysunkiem planu,
- maksymalna wysoko$¢ budynkéw, mierzona od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku do najwyzszego punktu pokrycia dachu - 12 m,
- geometria dachu:

e dachy ptaskie o kacie nachylenia potaci dachowych do 12 stopni,

e  dachy dwu i czterospadowe, o kacie nachylenia potaci dachowych od 30 stopni do 45 stopni;
- obowigzuje szpaler drzew na odcinku wskazanym na rysunku planu;

6. Mozliwosci projektowo-realizacyjne

Zgodnie z MPZP mozliwo$¢ projektowania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz ustugowej na czgSci terenu opracowania- przeznaczenie podstawowe i ustugi sportu i rekreacii,
ustugi turystyczne, zabudowa produkcyjna, sktady i magazyny, zielen, ciagi piesze i rowerowe, urzadzenia infrastruktury technicznej;- przeznaczenie uzupehiajace.

Dla dziatek nr 14/2, 14/1, 218, 13/9, 15/2, 15/1 mozliwo$ci zabudowy nie maja wiekszych ograniczen w zabudowie patrzac pod katem przygotowania projektu pod Specustawe Mieszkaniowa,
(Lex Deweloper). Jako wyjsciowe pod zatozenia projektowe traktowane byly zapisy aktualnie obowigzujacego Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego oraz ustalenia ze
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw (analizowane byty réwniez zapisy MPZP dotyczace zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej na terenach sasiednich).

Chcac uzyska¢ maksymalne mozliwosci zabudowy dziatki proponuje sie scalenie i nowy podziat dzialek. Zaproponowane rozwiazanie w analizie graficznej jest w naszej ocenie
atrakcyjne pod wzgledem uzytkowym, funkcjonalnym i estetycznym (ukazuje koncepcje wstepna).

Mozliwosci:

. ok. 20 budynkow w zabudowie blizniaczej i 4 w zabudowie atrialnej
. ok. PUM dla catego osiedla= 4040,70m2

7. Mozliwosci przytaczenia do sieci:

Sie¢ wodociagowa —w drodze na dz. nr 20, 31, 14/2

Sie¢ kanalizacyjna sanitarna -w drodze na dz. nr 14/2, 44/11, 31

Sie¢ energetyczna- w drodze na dz. nr 20 oraz linie energetyczne zlokalizowane od potudnia i zachodu
Sie¢ gazowa — w drodze na dz. nr 20, 44/11

8. Uwagi koricowe

Analizy dokonano na podstawie wytycznych z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, studium uwarunkowan oraz analiz projektowych zapisow MPZP na terenach
sasiednich. Jako dane wyjsciowe do obliczen postuzyty informacje o wielko$ci dziatki pochodzace z portalu informacji przestrzennej gminy. Analiza bazuje na obowigzujacych przepisach:
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie — w sierpniu 2024 roku planowana
jest nowelizacja Rozporzadzenia, zmieniajaca m.in. odlegtosci od granic oraz inne uwarunkowania dotyczace projektowania zabudowy jednorodzinne;j.

Docelowa analiza liczbowa, wytyczne projektowe oraz koncepcja moze odbiega¢ od przedstawionego opracowania. Powyzsze opracowanie ma za zadanie zobrazowanie mozliwosci
zabudowy dziatek.
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Dziatka drogowa- deptak

b/w (~6m szer)

Zabudowa wolnostojaca Min. 600m2
Zabudowa blizniacza Min. 400m2
Zabudowa szeregowa Min. 300m?2

Zabudowa atrialna Min. 300m2
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Powierzchnia dziatek
14/2 — fragment 218m2
14/1 662m2
14/6 5640m2
13/9- fragment 3780m2
15/2 629m2
15/1 2100m2
17/1 4260m?2
W sumie: 17 289m2




ANALIZA MOZLIWOSCI ZABUDOWY- CHLONNOSC DZIALEK PAKIET L

STRUKTURA OSIEDLA
Szacunkowa ilos¢ budynkow z zabudowie 20 12 BUDYNKS’)W TYPU A
blizniaczej- A,B 8 BUDYNKOW TYPU B
Szacunkowa ilos¢ t.>udyt1k6w z zabudowie 4 BUDYNKI
atrialnej- C
llo$¢ miejsc postojowych Min. 1,5mp/ lokal mieszkalny SPEENIONO - tACZNIE 66 MIEJSC POSTOJOWYCH
W.l.Z 0,1-1,0 SPEENIONO
Pow. Biologicznie czynna
Pow. drogi 1412,4 m2
Szacunkowy PUM budynkoéw blizniaczych A 1778,4 m2
Szacunkowy PUM budynkéw blizniaczych B 2396,16 m2
Szacunkowy PUM budynkdw atrialnych 315,12 m2
-10% 448,96 m2
Szacunkowy PUM dla osiedla 2= 4040,7 m2
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zrédto: Clock House Gardens, UK /VSto‘c'kwool 'iréd’ro: Housing near Kelleris Hegh; Pania./ Sweco.dk
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https://www.archdaily.com/search/projects/categories/houses
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