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OPIS PROJEKTU KONCPECJI URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ

Struktura funkcjonalna zabudowy | zagospodarowania terenu, okreSlenie

podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu

1.1. Przedmiot inwestycji. Zakres zamierzenia budowlanego

Teren inwestycji objetej wnioskiem znajduje sie na dziatkach ewid. nr 166/6, 166/5

167/35, 167/36, obreb 04, Miasto Zeldw, przy ulicy Wysockiego w Zelowie.

Lokalizacja terenu inwestycji
Zeldw, ul. Wysockiego

Dz. nr 167/35, 167/36, 166/6, 166/5

Obreb 04, Miasto Zelow

G GRANICA OPRACOWANIA

Pn
———
010 50

Rys. 1. Schemat lokalizacji terenu inwestycji

Przedmiotem Inwestycji jest budowa 5 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
1 budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig ustugowg w parterze, budynkéw
garazowych wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz wewnetrznym uktadem

komunikacyjnym. Projekt zagospodarowania terenu przewiduje usytuowanie
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obiektow na dzialce zgodnie z warunkami terenowymi. Budynki mieszkalne
wielorodzinne zostang zlokalizowane jako wolnostojgce, a budynki garazowe ze

Sciang bezposrednio przy granicy z dziatkami sgsiednimi.

W zakresie Inwestycji bedgcej przedmiotem niniejszego projektu realizowane bedzie:

- Pie¢ budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, niepodpiwniczonych, wraz
z niezbednym wyposazeniem instalacyjno-technicznym.

— Jeden budynek mieszkalny wielorodzinny z czescig ustugowg w parterze,
niepodpiwniczony, wraz z niezbednym wyposazeniem instalacyjno-technicznym.

— Trzy zespoty budynkow garazowych, zapewniajgcych tgczenie miejsca dla 83
samochoddéw osobowych.

— Uktad komunikacyjny, sktadajgcy sie z drogi publicznej oraz parkingu naziemnego,
ktory zapewni tgcznie 370 miejsc postojowych (w tym 7 miejsc dla osob
niepetnosprawnych).

— Wigczenie do ul. Wysockiego poprzez dwa projektowane skrzyzowania
z projektowanym nowym uktadem drog publicznych.

— Teren urzadzonej zieleni rekreacyjnej skfadajgcy sie z uktadu komunikacyjnego
w postaci Sciezek, obiektow matej architektury, placu zabaw dla dzieci oraz terenu
rekreacji dla senioréw potozonych w centralnej czesci inwestycji.

— Wyposazenie terenu w niezbedng infrastrukture techniczng, w postaci sieci
wodociggowej, sieci kanalizacji sanitarnej, sieci kanalizacji deszczowej, sieci
gazowej, sieci elektroenergetycznej, kanalizacji technicznej, np. Swiattowodowej

oraz instalacji oswietleniowe.

Zagospodarowanie terenu inwestycji obejmuje rowniez:

— Matg architekture — wyposazenie placu zabaw, terenu rekreacji dla senioréw oraz
terenu zieleni rekreacyjnej (urzadzenia zabawowe, treningowe, tawki, kosze na
Smieci, stojaki dla rowerdw, oswietlenie, wiata na kosze na smieci),

— Urzadzenie terenéw zieleni — wyznaczenie stref, w ktérych bedg rosty rosliny
o okreslonej wysokosci i charakterze.



1.2. Charakterystyczne dane Inwestycji:

Powierzchnia terenu planowanej
inwestycji
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37 464 m?

Powierzchnia zabudowy
budynkéw mieszkalnych wielorodzinny
i budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z czescig ustugowg

ok. 5 865 m? (15,66%)

Powierzchnia zabudowy budynkow
garazowych oraz wiat Smietnikowych

ok. 2 003 m2(5,35%)

tgczna powierzchnia zabudowy

ok. 7 868 m? (21%)

Wskaznik powierzchni zabudowy

ok. 0,21

Powierzchnia nawierzchni utwardzone;j

ok. 17 774 mZ (47,44%)

Powierzchnia terenu biologicznie
czynnego

ok. 11 822 m?2 (31,56%)

tgczna powierzchnia uzytkowa

2
mieszkar (PUM) ok. 21763 m
tgczna powierzchnia uzytkowa ustug 5
(PUU) ok. 1095 m
w tym przeW|dywana_ powierzchnia ok. 500 m?
sprzedazy
PUM+PUU ok. 22 850 m?
Powierzchnia uzytkowa garazy ok. 1595 m?2
t gczna liczba mieszkancow (28m?/1
ok. 777

mieszkanca)

taczna liczba mieszkan

od 339 do 381



BUDYNEK B

BUDYNEK A
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BUDYNEK C

N

Rys. 2. Proponowana lokalizacja projektowanych budynkéw na obszarze inwestycji.

Budynek A
Powierzchnia zabudowy ok. 746 m?
Kubatura ok. 12172 m3
Liczba kondygnacji 5
Wysokos$¢ budynku od15mdo20m
Dtugos¢ elewaciji frontowej
(od strony ul. Wysockiego) ok. 36 m
Szerokos$¢ budynku ok. 22 m
Geometria dachu dach pfaski
Kat nachylenia dachu 0°-5°
Liczba miejsc postojowych 39
na parkingu naziemnym (w tym 1 miejsce dla osoby niepetnosprawnej)
Liczba miejsc postojowych w 0
budynkach garazowych
taczna liczba miejsc
. 39
postojowych
Powierzchnia uzytkowa
mieszkan (PJM) ok. 2688 m*
Liczba mieszkancow (28m?/1
: . ok. 96
mieszkanca)
Liczba mieszkan od 38 do 44
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Budynek B
Powierzchnia zabudowy ok. 1317 m?
Kubatura ok. 21 645 m3
Liczba kondygnacji 5
Wysokos¢ budynku od 15mdo 20 m
Dtugos¢ elewaciji frontowej
(od strony ul. Wysockiego) do 47'm
Szerokos$¢ budynku do42m
Geometria dachu dach ptaski
Kat nachylenia dachu 0°-5°
Liczba miejsc postojowych 74

na parkingu naziemnym

(w tym 1 miejsce dla osoby niepetnosprawnej)

Liczba miejsc postojowych w

budynkach garazowych !
tgczna liczba miejsc
. 81
postojowych
Powierzchnia uzytkowa 5
mieszkan (PUM) ok. 4343 m
. . z rd 2
Liczba mlgszkan?ow (28m=/1 ok. 155
mieszkanca)
Liczba mieszkan ok. 72 do 80
Budynek C
Powierzchnia zabudowy ok. 1313 m?
Kubatura ok. 25 593 m3
Liczba kondygnacji 6
Wysokos¢ budynku od 18 do 24 m
Dtugos¢ elewaciji frontowej
(od strony ul. Wysockiego) ok. 47'm
Szerokos¢ budynku ok. 42 m
Geometria dachu dach pfaski
Kat nachylenia dachu 0°-5°
Liczba miejsc postojowych 72

na parkingu naziemnym dla
lokali mieszkalnych

(w tym 1 miejsce dla osoby niepetnosprawnej)

Liczba miejsc postojowych w
budynkach garazowych

0

Liczba miejsc postojowych
na parkingu naziemnym dla
czesci ustugowej

8
(w tym 1 miejsca dla osob niepetnosprawnych)

tgczna liczba miejsc

80
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postojowych (w tym 2 miejsca dla osob niepetnosprawnych)
Powierzchnia uzytkowa 5
mieszkan (PUM) ok. 4426 m
Powierzchnia uzytkowa 5
ustug (PUU) ok. 1095 m
W tym planowana ok. 500 m?2
powierzchnia sprzedazy
PPUM+PUU ok. 5521 m?
Liczba mieszkancow (28m?/1
: . ok. 158
mieszkanca)
Liczba mieszkan od 72 do 80
Liczba lokali ustugowych od 5do 8
Budynek D
Powierzchnia zabudowy ok. 746 m?
Kubatura ok. 14 450 m3
Liczba kondygnacji 6
Wysokos¢ budynku ok. 18 do 24 m
Dtugos¢ elewac;ji frontowej
(od strony ul. Wysockiego) ok. 36m
Szerokos$¢ budynku ok. 22 m
Geometria dachu dach pfaski
Kat nachylenia dachu 0°-5°
Liczba miejsc postojowych 47

na parkingu naziemnym

(w tym 1 miejsce dla osoby niepetnosprawnej)

Liczba miejsc postojowych w

budynkach garazowych 22
tgczna liczba miejsc
: 69
postojowych
Powierzchnia uzytkowa 5
mieszkan (PUM) ok.3275m
Liczba mieszkancow (28m?/1
. . ok. 117
mieszkanca)
Liczba mieszkan od 47 do 53
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Budynek E
Powierzchnia zabudowy ok. 746 m?
Kubatura ok. 12 160 m3
Liczba kondygnacji 5
Wysokos¢ budynku od 15mdo 20 m
Dtugos¢ elewaciji frontowej
(od strony ul. Wysockiego) ok. 36 m
Szerokos¢ budynku ok. 22 m
Geometria dachu dach ptaski
Kat nachylenia dachu 0°-5°
Liczba miejsc postojowych 55

na parkingu naziemnym

(w tym 1 miejsce dla osoby niepetnosprawnej)

Liczba miejsc postojowych w

budynkach garazowych 0
taczna liczba miejsc
. 55
postojowych
Powierzchnia uzytkowa 5
mieszkan (PUM) ok. 2688 m
Liczba mieszkancow (28m?/1
. . ok. 96
mieszkanca)
Liczba mieszkan od 38 do 44
Budynek F
Powierzchnia zabudowy ok. 1316 m?
Kubatura ok. 21 644 m3
Liczba kondygnacji 5
Wysokos$¢ budynku od15mdo20m

Dtugos¢ elewaciji frontowej

(od strony ul. Wysockiego) ok. 47'm
Szerokos¢ budynku ok. 42 m
Geometria dachu dach ptaski
Kat nachylenia dachu 0°-5°
Liczba miejsc postojowych 75
na parkingu naziemnym (w tym 1 miejsce dla osoby niepetnosprawnej)
Liczba miejsc postojowych w 20
budynkach garazowych
tgczna liczba miejsc
. 95
postojowych
Powierzchnia uzytkowa ok. 4 343 m?

mieszkan (PUM)
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Liczba mieszkancéw (28m?/1

. . ok. 155
mieszkanca)

Liczba mieszkan ‘ od 72 do 80

Bilans miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych

Liczba miejsc postojowych

: : 370
na parkingu naziemnym

Liczba miejsc postojowych
w budynkach garazowych
przypisanych do
poszczegolinych budynkdéw

49

Liczba dodatkowych miejsc

postojowych w garazach 34

taczna liczba miejsc

postojowych w garazach 83

Powierzchnia uzytkowa

. 1595
garazy

tgczna liczba miejsc

postojowych 453

w tym liczba miejsc
postojowych dla os6b 7
niepetnosprawnych

W ramach inwestycji planuje sie budowe 5 budynkéw wielorodzinnych oraz jednego
budynku wielorodzinnego z czescig ustugowg w parterze (Budynek C). Powierzchnia
zabudowy inwestycji wyniesie ok. 7 868 m? (stanowigc ok. 21% powierzchni terenu).
Budynki zostang zwrécone elewacjami frontowymi w kierunku zachodnim
i wschodnim (rownolegle do ulicy Wysockiego). Ich dtugo$ci wyniosg od ok. 36m do
ok. 47m. Projektowane obiekty bedg posiadaty od 5 do 6 kondygnacji nadziemnych,
ich wysokos¢ bedzie zawierata sie w przedziale od 15 m do 24 m. Wszystkie bedg
przykryte ptaskim dachem, o kacie nachylenia od 0° do 5°.

W wyniku planowanej inwestycji powstanie od 339 do 381 mieszkan, ktoérych
powierzchnia bedzie zawierata sie w przedziale od 47 m? do 104 m?. taczna
powierzchnia uzytkowa mieszkan wyniesie ok. 21 763 m2. Inwestycji bedzie mogta
przyja¢ 777 nowych mieszkancow. Ponadto, w jednym z budynkow przewiduje sie

10
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lokale ustugowe o powierzchni od 80 m? do 243 m?. Lgczna powierzchnia uzytkowa

ustug wyniesie max. 1 095 m? (w tym do 500 m? powierzchni sprzedazy).

Dojazd do planowanej inwestycji przewiduje sie poprzez droge publiczng —
ul. Wysockiego. W ramach inwestycji przewiduje sie wykonanie nowego ukfadu

komunikacji wraz z uktadem miejsc parkingowych.

Kazdy budynek bedzie miat zapewnione miejsca postojowe dla samochodow
osobowych. Projektuje sie miejsca postojowe naziemne oraz miejsca postojowe
w budynkach garazowych. Dla inwestycji przewidziano tgcznie 453 miejsca
postojowe, w tym 83 miejsca w garazach oraz 370 miejsc na parkingu naziemnym.
Co wiecej, 8 miejsc zostato przypisanych do czesci ustugowej, a 7 miejsc

postojowych przewidziano dla oséb niepetnosprawnych.

W ramach inwestycji planuje sie rowniez urzgdzenie terendéw zieleni wraz
Z miejscami rekreacji — placem zabaw dla dzieci oraz strefg rekreacji dla seniorow.
Dodatkowo przewiduje sie wykonanie wewnetrznego uktadu utwardzonych Sciezek
pomiedzy budynkami, stanowigcymi elementy komunikacji pieszej. Projektuje sie
wykonanie terendw zielonych o powierzchni ok. ok. 11 822 m? (stanowigcej ok. 32%
powierzchni terenu inwestyciji). Tereny utwardzone w postaci wewnetrznego uktadu

komunikacyjnego oraz $ciezek, zajmg powierzchnie ok. 17 774 m? (ok. 48%).

W ulicy Wysokiego przebiegajg nastepujgce sieci mediéw: wodociggowa, kanalizacji
sanitarnej, kanalizacji deszczowej, gazowa oraz energetyczna. W ramach inwestyc;ji
planuje sie rozbudowe istniejgcych sieci uzbrojenia terenu poprzez umiejscowienie
ich w ulicach stanowigcych nowy cigg komunikacyjny gminnych drég publicznych.
W celu zapewnienie bezpieczenstwa pozarowego dla planowanej inwestycji,
dodatkowo planuje sie wykonanie hydrantéw zewnetrznych na projektowanej sieci
wodociggowej, zlokalizowanych w odlegtosciach max. 75m. Aspektem ekologicznym
dla planowanej inwestycji bedzie 6 mikroinstalacji fotowoltaicznych oraz mozliwos¢
dywersyfikacji zrodta ciepta (gazu z sieci) poprzez wykonanie instalacji pomp ciepta z

gruntowymi wymiennikami ciepta.
Opis stanu istniejgcego

Teren inwestycji zlokalizowany jest w centralnej czesci miasta Zelowa, na terenie
poprzemystowym dawnej Cegielni i Zakladéw Bawetnianych. Obecnie dziafki
11
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przeznaczone pod planowang inwestycje sg niezabudowane i nie posiadajg
infrastruktury technicznej - aktualnie obszar inwestycji pozbawiony zostat zabudowy

i stanowi teren zieleni niezagospodarowane;.

W najblizszym sgsiedztwie terenu inwestycji (w odlegtosci do 400 m) od strony
potudniowej znajduje sie zabudowa ustugowa w postaci ustug administracyjnych —
Urzad Miasta i Gminy Zelow, Filia Starostwa Powiatowego, ustug zdrowia —
Samodzielny Publiczny Zaktad Opieki Zdrowotnej oraz ustug oswiaty — Przedszkole

nr1.

W poblizu obszaru inwestycji znajdujg sie rowniez tereny zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej (od strony zachodniej oraz pétnocno-zachodniej), zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (od strony potudniowo-zachodniej) oraz zabudowy
ustugowej o charakterze komercyjnym (od strony potudniowej). Od strony wschodniej

obszar inwestycji graniczy z terenem zabudowy przemystowej - nieucigzliwej.

Teren inwestycji, na ktorym planuje sie lokalizacje projektowanych obiektow
budowlanych, nie znajduje sie w spisie rejestru zabytkow oraz nie podlega ochronie
konserwatorskiej. Ponadto, obszar inwestycji nie znajduje sie w granicach terenu

gorniczego.
Uktad urbanistyczny i kompozycja

Planowana inwestycja zlokalizowana jest na dziatkach nr 167/35, 167/36, 166/6,
166/5 obreb 04, Miasto Zelow, przy ulicy Wysockiego w Zelowie. W bezposrednim
sgsiedztwie planowanej inwestycji znajduje sie budynek posiadajgcy od 1 do
4 kondygnaciji (Urzad Miasta i Gminy Zelow). Budynek przykryty jest dachem ptaskim

(kat nachylenia od 0° do 5°) oraz dachem wielospadowym (kat nachylenia do 20°).

W poblizu terenu inwestycji, w odlegtosci ok. 150m (przy ul. Szkolnej) oraz
w odlegtosci ok. 300m (przy ul. Zeromskiego) znajdujg sie budynki mieszkalne
wielorodzinne, o wysokosci od 3 do 6 kondygnacji. Budynki przykryte sg dachem
ptaskim (kgt nachylenia od 0° do 5°). Opisywane obiekty tworzg uktad osiedla

mieszkaniowego wielorodzinnego.

W zwigzku z wystepowaniem budynkéw przekraczajgcych 4 kondygnacje,

zlokalizowanych w odlegtosci nie wiekszej niz 500 m od terenu inwestycji, projektuje
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sie budynki od 5 oraz 6-kondygnacyjne. Budynki 5 kondygnacyjne, zostang
Zlokalizowane w potnocnej oraz potudniowej czesci terenu inwestycji. Natomiast
budynki 6 kondygnacyjne znajdg sie w jego centralnej czesci. Nawigzujgc do
budynkéw znajdujgcych sie w najblizszym sgsiedztwie, na wszystkich budynkach

przewiduje sie dach ptaski, o kagcie nachylenia od 0° do 5°.

Celem projektu jest kompleksowe zagospodarowanie terenu, dostosowane do
waloréw otoczenia poprzez wyznaczenie okreslonych form zabudowy, intensywnosci
zagospodarowania terenu oraz kompozycje przestrzenng projektowanego uktadu
budynkow. Planowana inwestycja przyczyni sie do uzupetnienia zabudowy
mieszkaniowej w tej czesci miasta. Zaktada sie jednorodng strukture funkcjonalno-
przestrzenng o charakterze mieszkaniowym wielorodzinnym, uzupetniona o funkcje
ustugowg (w parterze jednego z projektowanych budynkéw). Przewiduje sie
mozliwos¢ realizacji ustug z zakresu podstawowej obstugi mieszkancéw, obejmujgce
m.in.: handel, rozrywke, gastronomie. W zakresie komunikacji, planuje sie
dostosowanie nowego uktadu drogowego do istniejgcej zewnetrznej komunikaciji

drogowe;.

Planowana inwestycja stworzy uzupetnienie istniejgcej tkanki miejskiej oraz ujednolici
uktad urbanistyczny tej czesci miasta. Projektowane budynki, swg formg
architektoniczng oraz sposobem rozmieszczenia na dziatce wpiszg sie przestrzennie
w uktad urbanistyczny znajdujgcy sie w najblizszym sgsiedztwie planowanej

inwestyciji.
Powigzanie przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi

Uktady budynkéw oraz ich forma architektoniczna zostang wkomponowane
w istniejgcg tkanke mieszkaniowg, celem jej uzupetnienia. Pod wzgledem wysokosci,
gabarytéw, rodzaju oraz kagta nachylenia dachéw, planowane obiekty bedg
odpowiadaty istniejgcym budynkom wielorodzinnym, zlokalizowanym przy
ul. Zeromskiego. Inwestycja zostanie zintegrowana przestrzennie z otaczajgcymi
terenami zaréwno w zakresie funkcji, jak réwniez kompozycji architektonicznej oraz
powigzan komunikacyjnych (samochodowych i pieszych) z istniejgca w sgsiedztwie

zabudowa.
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Inwestycja, ze wzgledu na lokalizacje w centralnej czesci miasta, bedzie posiadata
dogodne potgczenie komunikacyjne z drogami gminnymi — ul. Zeromskiego oraz
ul. Cegielniang. Ponadto, bedzie dobrze skomunikowana z miastem i regionem siecig
istniejacych potgczen drogowych, atakze dzieki dostepnosci przystankéw PKS
w niewielkiej odlegtosci. Lokalizacja projektowanych obiektow wyglada korzystnie
rowniez w odniesieniu dostepnosci do terendw zieleni miejskiej, przedszkoli, szkot
podstawowych, co przedstawiajg analizy odlegtosciowe stanowigce zatgcznik 2 do

whniosku.
Etapowanie inwestycji
Przewiduje sie realizacje wieloetapowg planowanej inwestycji

¢ Wykonanie sieci uzbrojenia terenu (wodociggowa, kanalizacji
sanitarnej, kanalizacji deszczowej, gazowej, kanalizacji
technicznej oraz energetycznej).

¢ Wykonanie nowego uktadu komunikacyjnego wraz z dwoma

Etap | skrzyzowaniami publicznymi tgczacymi istniejace
i projektowane drogi gminne.

e Realizacja budynku C wraz z niezbednym wyposazeniem
instalacyjno-technicznym.

e \Wykonanie parkingéw dla budynku C.

e Realizacja budynku B wraz z niezbednym wyposazeniem
instalacyjno-technicznym.

Etap Il ¢ Realizacja placu zabaw dla dzieci oraz strefy rekreacji dla

seniorow.

e \Wykonanie parkingéw dla budynku C.

e Realizacja budynku A wraz z niezbednym wyposazeniem
instalacyjno-technicznym.

Etap 1l e Wykonanie parkingéw dla budynku A.

e Wykonanie garazy przy budynku A.

e \Wykonanie zestawu urzgdzen sitowni zewnetrznej.

e Realizacja budynku D wraz z niezbednym wyposazeniem
Etap IV instalacyjno-technicznym.

e Wykonanie parkingéw dla budynku D.
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o Wykonanie garazy przy budynku D.

e Realizacja budynku E wraz z niezbednym wyposazeniem

instalacyjno-technicznym.

Etap ¥ e \Wykonanie parkingéw dla budynku E.
o Wykonanie zestawu kalisteniki.
e Realizacja budynku F wraz z niezbednym wyposazeniem
instalacyjno-technicznym.
Etap VI e \Wykonanie parkingéw dla budynku F.

o Wykonanie garazy przy budynku F.

o Urzgdzenie terendw zieleni.

Wykazanie rozbieznoSci inwestycji z Miejscowym Planem Zagospodarowania

Przestrzennego

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Miasta [ Gminy Zelow, zatwierdzony uchwatg
nr XXI11/142/2004 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 20 maja 2004 roku.

Obszar planowanej inwestycji w znacznej cze$ci znajduje sie w jednostce
planistycznej oznaczonej w miejscowym planie symbolem 33P. Potudniowo-zachodni

fragment terenu inwestycji znajduje sie w jednostce — 31MU.

Dla terenu nalezgcego do miasta Zeloéw i oznaczonego na rysunku planu symbolem
31MU plan ustala:
1) przeznaczenie podstawowe terenu jako zabudowe o funkcji mieszkaniowej lub
ustugowej z mozliwoscig tgczenia obu funkciji;
2) przeznaczenie uzupetniajgce terenu jako funkcje ustugowo - handlowg w tym m.in.
ustugi kultury i odwiaty, ustugi administracji jak rowniez ustugi stuzby zdrowia (takie
jak: przychodnie, domy opieki spotecznej);
Dla terenu nalezgcego do miasta Zelow i oznaczonego na rysunku planu symbolem
33P plan ustala:

1) przeznaczenie podstawowe jako tereny przemystowe;

2) przeznaczenie uzupetniajgce terenu jako funkcje ustugowo — handlowg;

15



ARCH ||| MK

STUDIO PROJEKTOWE

0 100 200 300 400 500

LEGENDA

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ Z USLUGAMI TOWARZYSZACYMI
- STREFA SRODMIEJSKA

- TERENY AKTYWNOSCI GOSPODARCZEJ

Rys. 3. Fragment rysunku Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego dla miasta Zelow.
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Planowana inwestycja nie spetnia wymagan zawartych w obowigzujgcym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelow. Przede
wszystkim, w obszarze inwestycji plan nie przewiduje lokalizacji zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej. Jako gtéwny rodzaj zabudowy (obejmujgca najwiekszy
obszar inwestycji), plan ustala zabudowe przemystowg, co jest niezgodne

z niniejszym projektem koncepcji urbanistyczno-architektoniczne;j.

Wskazanie, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna z Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy, z wytgczeniem terenow,
o ktorych mowa w art. 5 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszgcych.

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelow tekst ujednolicony studium
przyjetego uchwatg nr XIIl/120/99 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 30 wrzesnia
1999r. i zmienionego uchwatami Rady Miejskiej w Zelowie: nr XXXV/268/2009 z dnia
28 wrzesnia 2009r. oraz uchwatg nr XV/151/2016 z dnia 11 marca 2016r.

Obszar planowanej inwestycji znajduje sie w jednostkach planistycznych
oznaczonych na rysunku studium symbolami: od strony zachodniej - MN tereny

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej z mozliwoscig lokalizowania nieucigzliwych

dziatalnosci gospodarczych, od strony wschodniegj - P tereny przemystu,
na fragmencie od strony potudniowej — MU tereny zabudowy mieszkaniowej
z ustugami towarzyszgcymi — strefa Srodmiejska. Ponadto, fragment obszaru

inwestycji od strony potnocnej znajduje sie w strefie ochronnej wokoét cmentarza,

jednakze teren ten nie bedzie zabudowany.

Art. 5 ust. 4 w/w ustawy stanowi: ,Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy
terendw, ktére w przesziosci byly wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe,

produkcyjne lub ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg realizowane”.

W zwigzku z potozeniem terenu inwestycji, na dawnym terenie poprzemystowym
(obszar dawnej Cegielni i Zaktadow Bawetnianych), spetnienie warunku dotyczgcego
wykazania braku sprzecznosci z zapisami obowigzujgcego studium nie jest

wymagane.
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Granica terenu inwestyc)i

Tereny zbudowy mieszkaniowej z uslugami
towarzyszacymi - strefa srédmiejska

Tereny zbudowy mieszkaniowej jednorodzinmej
z molliwodciy lokalizowania nieucigtliwych
dziatalnodci gospodarczych

Tereny przemysiu

Teren cmentarza

Strefa ochronna wokol cmentarza

Strefa czesclows] ochrony konserwatorskie) “B"

IERENR

Strefa ochrony konserwatorskiej “"B™ - ochrona
ukiadu przestrzennego

Rys. 4. Fragment rysunku Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Zelow.
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Potencjalne oddziatywanie inwestycji na Srodowisko

Zgodnie z §3 ust. 1 pkt 55 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r.
(Dz.U. z 2019 poz. 1839) w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé
na srodowisko - do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na
srodowisko zalicza sie zabudowe mieszkaniowg wraz ztowarzyszgcg jej
infrastrukturg  objeta  ustaleniami  miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego albo miejscowego planu odbudowy o powierzchni zabudowy nie

mniejszej niz:

— 2 ha na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa w art.
6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, lub

w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy,
— 4 ha na obszarach innych niz wymienione w tiret pierwsze,

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego Miasta [ Gminy Zeldw, zatwierdzony uchwatg
nr XXII/142/2004 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 20 maja 2004 roku. Teren
inwestycji posiada powierzchnie 37 464 m? — nie przekracza 4ha. Ponadto, obszar
objety opracowaniem nie jest objety formami ochrony przyrody, wymienionymi w art.
6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 w/w ustawy, a takze nie znajduje sie w otulinach form ochrony

przyrody zawartymi w art. 6 ust. 1 pkt 1-3 tej ustawy.

Biorgc pod uwage parametry inwestycji oraz powyzsze rozwazania stwierdza sie,
iz planowana inwestycja nie stanowi przedsiewziecia moggcego w sposob istotny
wptywa¢ na stan Srodowiska. Ponadto, parkowanie samochodéw osobowych
w obszarze inwestycji, w iloSci przewidzianej z zatozeniach koncepcyjnych nie bedzie
kumulowato wzmozonego ruchu samochoddéw. Natomiast, nadmiar mas ziemnych (w

miare mozliwosci) zostanie zagospodarowany na terenie inwestycji.

Wykazanie, ze inwestycja mieszkaniowa odpowiada standardom, o ktérych mowa
w rozdziale 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
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Standardy lokalizaciji i realizacji inwestycji mieszkaniowych

Rozdziat 3 Art. 17 ust. 1 Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie na terenie, ktéry ma

zapewniony:

1) Bezposredni dostep do drogi publicznej, w tym poprzez zjazd albo dostep
posredni przez droge wewnetrzng, ktorej parametry zapewniajg wymagania
dotyczgce ochrony przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odrebnych, przy

czym minimalna szerokosc¢ drogi nie moze by¢ mniejsza niz 6m;

Planowana inwestycja zostanie zlokalizowana na terenie przylegtym do drogi
publicznej ul. Wysockiego. W ramach inwestycji przewiduje sie wykonanie dwdch
zjazdow publicznych, ktére umozliwig bezkolizyjny wjazd i wyjazd z planowanej

inwestycji na ul. Wysockiego.

Istniejgca droga publiczna — ul Wysockiego — posiada potgczenie z drogami
gminnymi - ul. Zeromskiego od strony potudniowej oraz z ul. Cegielniang od strony
potnocnej. Istniejgca droga publiczna (ul. Wysockiego) oraz w/w drogi gminne

posiadajg wymagana minimalna szerokos¢ jezdni (2x3m).
W/w drogi spetniajg wymagania dotyczgce ochrony przeciwpozarowej.

W dalszej czesci projektu znajduje sie rysunek obrazujgcy przebieg drog
wewnetrznych niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy

i zagospodarowania terenu — Rys.03.

2) Zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej,
o ktérej mowa w ustawie z dnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu

w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekoéw (Dz. U. z 2019r. poz. 1437 i 1495);

Zaopatrzenie w wode: z istniejgcego wodociggu @110 poprzez projektowang sieé

wodociggowg i projektowane przytgcza.

Odprowadzanie $ciekbw komunalnych: do istniejgcej sieci kanalizacji sanitarnej

@200 poprzez projektowang sie¢ kanalizacji sanitarnej i projektowane przytgcza.

Odprowadzenie wod opadowych: wody opadowe odprowadzane bedg do istniejgcej
sieci kanalizacji deszczowej @315 poprzez projektowang sie¢ kanalizacji deszczowej
i projektowane przytgcza.

20



ARCH ||| MK

STUDIO PROJEKTOWE

Zaopatrzenie w ciepto: Gtdbwnym zrodtem ciepta bedzie gaz ziemny dostarczany
z sieci gazowej do zbiorowej kottowni albo indywidualnych kottow gazowych
zlokalizowanych w lokalach mieszkalnych i ustugowych. Alternatywnym zrodtem
ciepta moze zostac instalacja wykorzystujgca ciepto z gruntu za pomocg gruntowych

sond i pompy ciepta.

Usuwanie odpadow: segregacja i wywéz do miejsc ich unieszkodliwiania lub odzysku
w miejscach wskazanych przez gmine. Na koncepcji zagospodarowania terenu
kazdy budynek bedzie posiadat wydzielone miejsce do selektywnej zbiorki odpadow.

Wywdz Smieci bedzie odbywat sie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

W dalszej czesci projektu znajduje sie rysunek obrazujgcy przebieg gtownych

elementdw sieci uzbrojenia terenu — Rys.03.
3) Zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci elekroenergetycznej

W ramach inwestycji przewiduje sie wykonanie doziemnej linii kablowej
elektroenergetycznej zasilajgcej projektowane budynki. Dodatkowo na dachach

budynkow przewiduje sie wykonanie instalacji fotowoltaicznej.

W dalszej czesci projektu znajduje sie rysunek obrazujgcy przebieg gtéwnych

elementdw sieci uzbrojenia terenu — Rys.03.

Rozdziat 3 Art. 17 ust. 2 Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie:

1) w odlegtosci nie wiekszej niz 1000m [...], od przystanku komunikacyjnego
w rozumieniu przepisébw ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym
transporcie zbiorowym (Dz. U. z 2018r. poz. 2016 i 2435 oraz z 2019r. poz. 730,
1495, 1696 i 2020)

Planowany teren inwestycji zlokalizowany jest w odlegtosci ok. 720m od przystankow
PKS zlokalizowanych przy ulicy Kosciuszki oraz w odlegtosci ok. 680m od przystanku
PKS znajdujgcego sie przy ul. Ptockiej. Opisywane odlegtosci liczone sg od granicy
terenu inwestycji mieszkaniowej przylegajgcej do drogi, drogg dojscia do obiektu
ciggiem pieszym albo pieszo-jezdnym. Odlegtosci inwestycji od istniejgcych
przystankdw nie przekraczajg 1000m. Rysunek obrazujgcy odlegtosci terenu
inwestycji od przystankow stanowi zatgcznik 2A do wniosku.
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2) w odlegtosci nie wiekszej niz 3000m [...] od szkoty podstawowej, ktéra jest
w stanie przyjg¢ nowych uczniéw w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 7%

planowanej liczby mieszkancéw inwestycji mieszkaniowej

Planowany teren inwestycji zlokalizowany jest w odlegtosci ok. 460m od Szkoty
Podstawowej nr 2 zlokalizowanej przy ulicy Kosciuszki, w odlegtosci ok. 630m od
Szkoty Podstawowej nr 4 znajdujgcej sie przy ul. Ptockiej oraz w odlegtosci ok. 930m
od Szkoty Podstawowej nr 1 zlokalizowanej przy ul. Kilihskiego. Opisywane
odlegtosci liczone sg od granicy terenu inwestycji mieszkaniowej przylegajgcej do
drogi, drogg dojscia do obiektu ciggiem pieszym albo pieszo-jezdnym. Odlegtosci
inwestycji od istniejgcych szkdt podstawowych nie przekraczajg 3000m. Rysunek
obrazujgcy odlegtosci terenu inwestycji od szkoét podstawowych stanowi zatgcznik 2B

do wniosku.

Lokalizacja inwestycji wzgledem przedszkoli

Planowany teren inwestycji zlokalizowany jest w odlegtosci ok. 700m od Przedszkola
Samorzgdowego nr 1, zlokalizowanego przy ul. Kosciuszki, w odlegtosci ok. 420m od
Przedszkola Samorzgdowego nr 4 znajdujgcej sie przy ul. Zeromskiego oraz
w odlegtosci ok. 1100m od Przedszkola Parafii Ewangelicko-Reformowanej
zlokalizowanego przy ul. Sienkiewicza. Opisywane odlegtosci liczone sg od granicy
terenu inwestycji mieszkaniowe] przylegajgcej do drogi, drogg dojscia do obiektu
ciggiem pieszym albo pieszo-jezdnym. Rysunek obrazujgcy odlegtosci terenu

inwestycji od przedszkoli stanowi zatgcznik 2C do wniosku.

Rozdziat 3 Art. 17 ust. 4 Inwestycje mieszkaniowg wielorodzinng lokalizuje sie na

terenie zapewniajgcym dostep do urzadzonych terendw wypoczynku oraz rekreacji
lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby
mieszkancéw oraz wskaznika wynoszgcego 4m?2. Zapewnienie dostepu nastepuje

poprzez lokalizacje w odlegtosci nie wiekszej niz 3 000m.

Planowana liczba mieszkancow projektowanej inwestycji to 777 os. Zgodnie z wyzej
zawartymi warunkami, teren inwestycji powinien mie¢ dostep do terenu rekreaciji,

o powierzchni 3 108m?2.

Na ternie miasta Zelowa znajdujg sie urzgdzone tereny zieleni miejskiej, bedace
terenami rekreacji - Park im. gen. R. Tragutta o powierzchni ok. 13 500m? oraz Plac
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im. gen. J. Dagbrowskiego o pow. 4 040 m?. Oba tereny zieleni miejskiej spetniajg
wymaog zawarty w ustawie. Obszar inwestycji znajduje sie w odlegtosci ok. 1270m od

Parku oraz w odlegtosci ok. 720m od Placu.

Ponadto, w odlegtosci ok. 700 m od terenu inwestycji, znajdujg sie w tereny sportu
przy Szkole Podstawowej nr 4 (o powierzchni ok. 4 000 m?), réwniez spetiajgce

wymog zawarty w ustawie.

Rysunek obrazujgcy odlegtosci terenu inwestycji od terendbw wypoczynku, rekreacji

lub sportu stanowi zatgcznik 2D do wniosku.

Rozdziat 3 Art. 17 ust. 6 Budynki objete inwestycja mieszkaniowa:

1) poza miastami oraz w miastach, w ktérych liczba mieszkancow nie przekracza

100 000 mieszkancow — nie mogg by¢ wyzsze niz 4 kondygnacje nadziemne;
oraz

Rozdziat 3 Art. 17 ust. 7 Jezeli w odlegtosci nie wiekszej niz 500m od budynkow

objetych inwestycjg mieszkaniowg znajdujg sie, w istniejgcej zabudowie, budynki
mieszkalne o wysokosci przekraczajgcej liczbe kondygnacji, o ktérej mowa w ust. 6,
wowczas maksymalng wysokos¢ budynkdéw objetych inwestycjg mieszkaniows [...],

wyznacza wysokos¢ najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejgcej zabudowie.

W poblizu terenu inwestycji, w odlegtosci ok. 150m (przy ul. Szkolnej) oraz
w odlegtosci ok. 300m (przy ul. Zeromskiego) znajdujg sie budynki mieszkalne
wielorodzinne, o wysokosci od 3 do 6 kondygnacji. W zwigzku z tym istnieje

mozliwos¢ realizacji budynkéw o max. ilosci kondygnacji — 6 .

Wykazanie, ze Iinwestycia mieszkaniowa odpowiada Iokalnym standardom

urbanistycznym

W miescie Zeléw brak jest obowigzujgcej uchwaty o lokalnych standardach

urbanistycznych.
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