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1. Cel inwestycji
Maksymalne wykorzystanie dziatek pod zabudowe mieszkaniowa, ilos¢ PUM oraz jednostek sprzedazowych.
2. Wytyczne z MPZP:
Dziatki objete opracowaniem znajduja sie w terenie 5.1MN Miejscowego Planu Zagospodarowania przestrzennego.
3. Zapisy ogolne.

§ 5. Ustala si¢ nastepujace zasady ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:
1) ksztattowanie standardéw zagospodarowania i uzytkowania terenéw z uwzglednieniem:

a) stworzenia mozliwo$ci rozwoju nowej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej,

b) rozbudowy uktadu komunikacyjnego oraz systeméw infrastruktury technicznej;

2) w zakresie przeznaczenia terenow:

a) zakaz:

- lokalizacji ustug handlu o powierzchni sprzedazy powyzej 1000 m2,

- lokalizacji ustug ucigzliwych, z wytaczeniem terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 3.3MN/U, 6.2MN/U,

X - lokalizacji ustug w zakresie obstugi komunikacji samochodowej takich jak: warsztaty samochodowe, stacje obstugi samochodéw oraz myjnie pojazdéw samochodowych, z wytaczeniem
- =L terenu oznaczonego na rysunku planu symbolem 3.3MN/U,

- powierzchniowego sktadowania i magazynowania materiatéw i substancji,

b) w zakresie przeznaczenia dopuszczalnego mozliwos¢ lokalizacii:

- zieleni,

- obiektéw matej architektury,

- urzadzen rekreacyjnych,

- migjsc postojowych dla samochodéw osobowych i rowerow;

3) w zakresie lokalizacji zabudowy:

a) nakaz sytuowania zabudowy zgodnie z liniami zabudowy okre$lonymi na rysunku planu, z wytaczeniem infrastruktury technicznej,

b) zakaz realizacji tymczasowych obiektéw budowlanych,

¢) zakaz realizacji wolnostojacych budynkéw innych niz zabudowa frontowa oraz infrastruktura techniczna w odlegtosci mniejszej niz 10,0 m od linii zabudowy wyznaczonych od strony
przestrzeni publicznej,

d) dopuszczenie traktowania linii zabudowy obowigzujace;j jako wytacznie linii zabudowy nieprzekraczalnej w przypadku budynkéw gospodarczych i garazy,

e) zakaz lokalizacji $cian bez otworéw okiennych lub drzwiowych bezposrednio przy granicy z przestrzenig publiczng, z wytaczeniem infrastruktury technicznej

6) w zakresie kolorystyki oraz materiatow wykonczeniowych elewac;ji i dachéw:

a) dopuszczenie stosowania materiatéw wykonczeniowych dla $cian sposréd: betonu architektonicznego, ceramiki budowlanej, drewna, kamienia naturalnego, metalu, tynku,
szkla,

b) nakaz stosowania nie wiecej niz trzech koloréw dla $cian sposréd:

- naturalnej kolorystyki materiatow wykonczeniowych takich jak: ceramika budowlana, kamien

Y naturalny, metal, drewno, szkto,
I - dla powierzchni malowanych lub struktur barwionych — odpowiadajacych w systemie NCS barwom
3 ¢ 0 oznaczeniu z zakresu podanego w tabeli:
[ Systemi | Zawartos czemi Poziom | 5}'1159«1: koloru | Gamy barw
edycja (dwie pierwsze chromatycznosci (po myshniku)
cviry) (dwie koleine cyfry)
maks. 40 maks. 15 od G30Y do GOOY, | neutralne, biele, szarosei.
/ 45 lub 50 maks, 10 | Y. ugry, przelamane roze,
— 2 NCS S od Y10R do YSOR oliwkowe zielenie
maks, 55 maks. 10 pelny zakres neutralne. biele, szarosci,
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c) dopuszczenie stosowania wytacznie jednego koloru zewnetrznej stolarki i jednego koloru zewnetrznej $lusarki
e
N\
‘ b

d) nakaz stosowania dla zewnetrznej stolarki i zewnetrznej $lusarki naturalnej kolorystyki drewna i metalu lub kolorystyki sposrod barw: bezowej, odpowiadajacej w systemie RAL
barwom 1000-1002, 1013- 1015, 1019 i 1020, ciemnoczerwonej — 3005-3009, ciemnogranatowej — 5001, 5003, 5004, 5008, 5011 i 5013, zielonej w odcieniach oliwkowych, pistacjowych i
ciemnych - 6003, 6005-6009, 6011- 6015 i 6019-6021, szarej — 7000-7047, brazowej — 8000-8028, biatej — 9001-9003 i 9010, 9012-9014,

9016, 9018,

¢) dla dachéw zabudowy frontowej innych niz dachy ptaskie - nakaz stosowania pokrycia wytacznie w postaci:

- blachy dachowej w kolorze ceglastym, brazowym, szarym, grafitowym lub naturalnym,

- dachowki w kolorze ceglastym, brazowym, szarym lub grafitowym,

- szkla,

f) dla dachéw zabudowy niewymienionej w lit. d z dachami innymi niz ptaskie dodatkowo dopuszcza sie stosowania pokrycia w postaci gontu bitumicznego w kolorze ceglastym, brazowym,
szarym, grafitowym,

g) dopuszczenie innych rozwigzan materiatowych i kolorystycznych niz wymienione w lit. a, b, ¢ w przypadku akcentéw lub detali architektonicznych o powierzchni mniejszej niz 5% elewacii;
7) w zakresie lokalizacji obiektéw i urzadzen technicznych:

a) zakaz umieszczania na elewacjach frontowych elementéw technicznego wyposazenia budynkéw takich jak: klimatyzatory, anteny, przewody kominowe, za wyjatkiem instalacji stuzacych
iluminacji budynkéw,

()

5) w zakresie ochrony powietrza:

a) nakaz stosowania do celéw grzewczych zrédet ciepta bezemisyjnych lub o niewielkiej intensywnosci emisji, spetniajacych wymagania standardéw jako$ci powietrza,

b) dopuszczenie wykorzystania odnawialnych zrédet energii dla realizacji zaopatrzenia w energie elekiryczng i ciepto, z wytaczeniem urzadzen wytwarzajacych energie o mocy przekraczajacej
100 kW oraz elektrowni wiatrowych o mocy przekraczajacej moc mikroinstalaciji w rozumieniu przepiséw odrebnych z zakresu odnawialnych zrédet energii;

§ 13. 1. Ustala sie liczbe miejsc do parkowania dla samochodéw i roweréw dotyczaca nowo projektowanych budynkoéw lub ich czesci:

1) dla samochodéw osobowych — minimum:

a) dla mieszkan w budynkach mieszkalnych lub mieszkalno-ustugowych - 1 miejsce parkingowe na kazde mieszkanie,

b) dla ustug towarzyszacych zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej — 1 miejsce parkingowe na kazde 30 m2 powierzchni uzytkowej,

()

2) dla roweréw - minimum:

f
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b) dla pozostatych ustug - 5 stanowisk na 1000 m2 powierzchni uzytkowe;.
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5. Zapisy szczegotowe.
Przeznaczenie podstawowe — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
Przeznaczenie uzupetniajace- ustugi lokalne, infrastruktura techniczna.

ANALIZA GRAFICZNA Linia zabudowy — 4 m od dziatki 5.1KDW (dz. nr 2170/19)

Wskazniki zagospodarowania terenu:

- wskaznik pow. zabudowy: max. 35%

- intensywnos¢ zabudowy: min. 0,1, max. 0,7
- wskaznik pow. biol. czynnej min. 40%

Ksztattowanie zabudowy:
- powierzchnia zabudowy budynku gospodarczego lub garazowego: maksimum 50 m2

- matbaodd ohakzag budhy gakowgy - geometria dachow budynkéw mieszkalnych i ustugowych:
[ Ok YIRERGD WY oW Zabudowy e  dwuspadowe i wielospadowe o symetrycznym nachyleniu potaci w przedziale od 30° do 45°
e dachy budynkow gospodarczych i garazowych: jedno, dwu i wielospadowe o nachyleniu potaci do 45° oraz dachy pfaskie
- wysokos¢ zabudowy:
- dla budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i ustugowych o dachach spadzistych w zabudowie wolnostojacej i blizniaczej: maksimum 9,0 m
- dla budynkéw gospodarczych i garazowych o dachach spadzistych o nachyleniu ponad 30°: maksimum 5,5 m,
- dla budynkéw gospodarczych i garazowych o dachach ptaskich i spadzistych o nachyleniu do 30°: maksimum 4,0 m;
- dopuszczenie sytuowania wolnostojacych budynkow gospodarczych i garazowych zwréconych ciang bez otworéw okiennych lub drzwiowych bezpo$rednio z sasiednia dziatka,
budowlana, w przypadkach innych niz okreslone w przepisach odrebnych z zakresu budownictwa, na odcinku nie dtuzszym niz 6,5 m.

W zakresie szczegétowych zasad i warunkow scalania i podziatu nieruchomosci ustala sie
- min. pow. nowo wydzielonych dziatek budowlanych: 600 m?

- szeroko$¢ frontu dziatki: minimum 20,0 m

- kat potozenia granic dziatki w stosunku do pasa drogowego: 85-90°
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6. Wytyczne wynikajace z analizy

Dziatka nr 2170/21, 4227/7
Powierzchnia dziatki (po scaleniu) — 752m2
Maksymalna powierzchnia zabudowy — 263 m2
Minimalna powierzchnia biologicznie czynna — 300 m2
Intensywno$¢ zabudowy —  min. 75 m2 powierzchni catkowitej budynku
max. 526 m2 powierzchni catkowitej budynku

Dziatka nr 2170/22
Powierzchnia dziatki - 676m2
Maksymalna powierzchnia zabudowy — 236 m2
Minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 270 m2
Intensywno$¢ zabudowy —  min. 67 m2 powierzchni catkowitej budynku
max. 473 m2 powierzchni catkowitej budynku
0d zachodu dziatka graniczy z dziatkg drogowa. Odlegtos¢ od niej definiuje nieprzekraczalna linia zabudowy w odlegto$ci 4m od dziatki drogowej. Od pétnocy, potudnia i wschodu w
bezposrednim sasiedztwie dziatki niezabudowane, ktdre nie ograniczajg obszaru opracowania. Przy granicach tych dziatek jest mozliwo$¢ lokalizacji budynkéw garazowych/ gospodarczych
na odcinku nie dtuzszym niz 6,5 m.

NR 2170121, 422777 Pd= 752m2 (pow. po scalenil)

PZ ok 245m2 {max 263 m2) L ) , o . ) o , , o ) L
budynek mieszkainy ok 200m2 MozllwosclprOJektowanla zapudovyy mleszkanloyvej Jednorodzmng w zabudI0W|e onnos.t.Ochejl- przeznaczenie podstgwowe i ustug IIokaInych (nieucigzliwe us#ggl z zalfresq: o$wiaty,
; : 2 wychowania, ochrony zdrowia, opieki spotecznej, kultury, rekreacji, turystyki, gastronomii, administracji, biurowosci, finansow, rzemiosta ustugowego oraz zamieszkania zbiorowego)-
LEGENDA budynki garazowe| ok. 45m2 (max 50m2) przeznaczenie uzupetniajace.
SEE GRS Z RACOWANMA PUM ok 380m2 Dla QZialelf nr 217(:/21, 42%7/7, 2?7(1/22 moZIiwoéoi Izabtudswy sana tvleddUZeI, 2de osig:qr;ii(ecie mafksykmglnvlch pa.ramtettrc')w zabtédﬁwv i.es; moZIiwg (br?k ogar)aniczeh), jednak zaproponowane
— - TR x rozwigzanie w analizie graficznej jest w naszej ocenie atrakcyjniejsze pod wzgledem uzytkowym, funkcjonalnym i estetycznym (ukazuje koncepcje wstepna).
MIEJSCA POSTOJOW! 2MP (1MP na 1 mieszkanie) Chcac uzyskaé maksymalne mozliwosci zabudowy dziatki mozna wybudowaé budynki garazowe uzupetniajac powierzchnie zabudowy.
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7. Mozliwosci projektowo-realizacyjne

PROEKTOWANA ZIELEN

PROEKTOWANE TEREMY UTWARDZOnt M

ROPOZYCIA ZABLOCOWY Dziatka nr 2170/21, 4227/7
] reorcavcinvanso DZ NR 2170122 Pd= §76m2 zetant
2KeP LOSE KONDYGNA PZ ok 190m2 (max 236m2) e 2 lokale mieszkalne (budynek mieszkalny jednorodzinny dwulokalowy) o powierzchnia uzytkowej facznie ok.: PUM= 380 m2 ($rednio ok. 190m2 / lokal mieszkalny)
budynek mieszkainy oK. 145m2 e 2 budynki garazowe o powierzchnia uzytkowej facznie ok.: PU=35m2
IS PRI budynki garazowe ok. 45m2 (max 50m2) Dziakka nr 2170022 _ , _ o o o _
et : e 2lokale mieszkalne (budynek mieszkalny jednorodzinny dwulokalowy) o powierzchnia uzytkowej tacznie ok.: PUM= 280 m2 ($rednio ok. 140m2 / lokal mieszkalny)
PUM ok 280m2 e 2 budynki garazowe o powierzchnia uzytkowej facznie ok.: PU=35m2
MIEJSCA POSTOJOWE ZMP (1MP na 1 mieszkanie) Opcjonalnie: wykorzystanie budynkow na cele zamieszkania zbiorowego (typu hotel, motel, itp.)
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Mozliwosci przytaczenia do sieci:

Sie¢ wodociagowa - projektowana w drodze na dz. nr2170/19

Sie¢ kanalizacyjna sanitarna — projektowana w drodze na dz. nr 2170/19

Sie¢ energetyczna - brak sieci w drodze bezposrednio przy obszarze opracowania; wystepuje, od zachodu, w odlegtosci ok. 40 m od granicy dziatki — do rozbudowy,
Sie¢ gazowa — brak sieci w drodze bezposrednio przy obszarze opracowania; wystepuje, od zachodu, w odlegtosci ok. 25 m od granicy dziatki — do rozbudowy,

9. Uwagi koricowe

Analizy dokonano na podstawie wytycznych z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dotaczonego do opracowania. Jako dane wyjsciowe do obliczen postuzyty informacje
o wielkoci dziatki pochodzace z portalu informacii przestrzennej gminy. Analiza bazuje na przepisach ktére wejda w sierpniu 2024 roku, zmieniajace m.in. odlegtosci od granic oraz inne
uwarunkowania dotyczace projektowania zabudowy (zmiana dotyczaca warunkéw lokalizacji budynkéw na dzialce — Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie).

Docelowa analiza liczbowa, wytyczne projektowe oraz koncepcja moze odbiega¢ od przedstawionego opracowania. Powyzsze opracowanie ma za zadanie zobrazowanie mozliwosci
zabudowy dziatki.




