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OPIS PROJEKTU KONCPECJI URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ

1. 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 167/35 oraz na
fragmencie dziatki nr 166/6 obreb 0004, miasto Zeléw, przy ulicy Wysockiego
w Zelowie.

Lokalizacja terenu inwestycji
Kokocinski Kazimiers Zelow, ul. Wysockiego
. - Automechanika Dz nr 167/35, 166/6

¢ Obreb 04, Miasto Zelow

SV Polimer Sp.z.¢%¢

CE— GRANICA OPRACOWANIA

Rys. 1. Schemat lokalizacji terenu inwestycji

Przedmiotem Inwestycji jest budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz
z niezbedng infrastrukturg techniczng oraz wewnetrznym uktadem komunikacyjnym.

Projekt zagospodarowania terenu przewiduje usytuowanie obiektu na dziatce
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zgodnie z warunkami terenowymi. Budynek mieszkalny wielorodzinny zostanie

Zlokalizowany jako wolnostojgcy.

W zakresie Inwestycji bedgcej przedmiotem niniejszego projektu realizowane bedzie:

— Jeden budynek mieszkalny wielorodzinny, niepodpiwniczony, wraz z niezbednym
wyposazeniem instalacyjno-technicznym.

— Uktad komunikacyjny, sktadajgcy sie z drogi wewnetrznej oraz parkingu
naziemnego, ktéry zapewni tgcznie 47 miejsc postojowych (w tym min. 1 miejsce
dla osoby niepetnosprawnej).

— Wiagczenie do ul. Wysockiego poprzez projektowany zjazd publiczny.

— Teren zieleni urzgdzone;.

— Wyposazenie terenu w niezbedng infrastrukture techniczng, w postaci przytgcza
wodociggowego do celéw bytowych, zewnetrznego hydrantu do celow ppoz.
zainstalowanego na sieci w ul. Wysockiego, przytagcza i instalacji kanalizacji
sanitarnej, przytgcza i instalacji kanalizacji deszczowej, instalacji gazowej,

instalacji elektrycznej (zasilajgcej oraz oswietleniowej).

Zagospodarowanie terenu inwestycji obejmuje rowniez:

— Matg architekture — wykonanie terenu zieleni rekreacyjnej (urzgdzenia zabawowe,
treningowe, tawki, kosze na smieci, stojaki dla rowerdow, oswietlenie, wiata na

kosze na smieci).

. Charakterystyczne dane Inwestycji:

Powierzchnia terenu planowanej ok. 4 700m?2
inwestycji
Powierzchnia zabudowy ok. 476 m? (10,13%)
Wskaznik powierzchni zabudowy ok. 0,101
Wskaznik intensywnosci zabudowy ok. 0,392
Powierzchnia utwardzgna komunikaciji 414 m? (8,81%)
pieszej
Powierzchnia utwardzgna komunikacji 1103 m2 (23,47%)
kotowej

Powierzchnia nawierzchni utwardzonej
pod miejscami parkingowymi
Powierzchnia nawierzchni utwardzonej
tgcznie
Powierzchnia terenu biologicznie
czynnego

593 m?2 (12,62%)

ok. 2 110 m? (44,59%)

ok. 2 114 m? (44,98%)




Budynek mieszkalny wielorodzinny

Powierzchnia zabudowy
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ok. 476 m?2

Kubatura

ok. 6 830 m3

Liczba kondygnacji

4

Wysokos¢ budynku
(nie dotyczy kondygnacji technicznej)

do 16 m

Szerokosc¢ elewaciji frontowej (od strony
ul. Wysockiego)

ok.29m

Dtugosc¢ budynku

ok. 18 m

Geometria dachu

dach ptaski

Kat nachylenia dachu

0°-5°

Powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM)

ok. 1121 m?

Liczba mieszkancow (28m?/1

mieszkanca)

ok. 40

Liczba mieszkan

30

Bilans miejsc postojowych dla samochoddéw osobowych

Liczba miejsc postojowych
na parkingu naziemnym

47

w tym liczba miejsc
postojowych dla os6b
niepetnosprawnych

Powierzchnia terenu
przeznaczona na miejsca
postojowe

ok. 593 m?

W ramach inwestycji planuje sie budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

Powierzchnia zabudowy inwestycji wyniesie ok. 476m? (stanowigc ok. 10%

powierzchni terenu). Budynek zostanie zwrécony elewacjg frontowg w kierunku

zachodnim (réwnolegle do ulicy Wysockiego), a jej dlugos¢ wyniesie ok. 29m.

Projektowany obiekt bedzie posiadat 4 kondygnacje nadziemne, wysokos¢ budynku

wyniesie do 16m (nie dotyczy kondygnaciji technicznej). Budynek zostanie przykryty

ptaskim dachem, o kacie nachylenia od 0° do 5°.

W wyniku planowanej inwestycji powstanie od 20 do 30 mieszkan, ktorych

powierzchnia bedzie zawierata sie w przedziale od 26m? do 60m?2. tgczna
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powierzchnia uzytkowa mieszkan wyniesie ok. 1121m2. Inwestycja bedzie mogta

przyja¢ 40 nowych mieszkancow.

Dojazd do planowanej inwestycji przewiduje sie poprzez droge gminng -
ul. Wysockiego. W ramach inwestycji przewiduje sie wykonanie uktadu komunikacji

wewnetrznej wraz z uktadem miejsc parkingowych.

Budynek bedzie miat zapewnione miejsca postojowe dla samochodéw osobowych -
projektuje sie miejsca postojowe naziemne w granicach terenu inwestycji. Dla
inwestycji przewidziano tgcznie 47 miejsc postojowych, w tym przewiduje sie

minimum 1 miejsce przystosowane dla oséb niepetnosprawnych.

W ramach inwestycji planuje sie réwniez urzgdzenie terenéw zieleni wraz
z miejscami rekreacji, wyposazonymi w urzgdzenia zabawowe, treningowe, tawki,
kosze na smieci. Przewiduje sie wykonanie wewnetrznego uktadu utwardzonych
Sciezek (chodnikéw) stanowigcych elementy komunikacji pieszej. Projektuje sie
wykonanie terendéw zielonych o powierzchni ok. 2 114m? (stanowigcej ok. 45%
powierzchni terenu inwestycji). Tereny utwardzone w postaci uktadu komunikaciji

pieszej i kotowej, zajmg powierzchnie ok. 2 110m? (45%).

W ulicy Wysokiego przebiegajg nastepujgce sieci medidow: wodociggowa, kanalizaciji
sanitarnej, kanalizacji deszczowej, gazowa oraz energetyczna. W ramach inwestycji
planuje sie wykonanie przytgczy i instalacji oraz umiejscowienie ich w ulicach
stanowigcych nowy cigg komunikacyjny drogi wewnetrznej. W celu zapewnienie
bezpieczenstwa pozarowego dla planowanej inwestycji, dodatkowo planuje sie
wykonanie hydrantu zewnetrznego na sieci w ul. Wysockiego. Aspektem
ekologicznym dla planowanej inwestycji bedzie mikroinstalacja fotowoltaiczna oraz
mozliwos¢ dywersyfikacji zrodta ciepta (gazu z sieci) poprzez wykonanie instalaciji

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
przeznaczone pod planowang inwestycje sg niezabudowane i nie posiadajg
infrastruktury technicznej - aktualnie obszar inwestycji pozbawiony zostat zabudowy

i stanowi teren zieleni niezagospodarowane;.
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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 Zeléw, 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 poétnocno-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 - nieucigzliwe;.

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 dziatce nr 167/35 oraz na fragmencie
dziatki nr 166/6 obreb 0004, miasto Zeldw, przy ulicy Wysockiego. W bezposrednim
sgsiedztwie planowanej inwestycji znajduje sie budynek posiadajacy od 1 do
4 kondygnaciji (Urzad Miasta i Gminy Zeléw). Budynek przykryty jest dachem ptaskim

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

Planowany w ramach opracowania budynek 4-kondygnacyjny zostanie zlokalizowany
w centralnej czesci terenu inwestycji. Nawigzujgc do budynkéw znajdujgcych sie
w najblizszym sgsiedztwie, na projektowanym budynku mieszkalnym wielorodzinnym

przewiduje sie dach pfaski, o kgcie nachylenia od 0° do 5°.
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Celem projektu jest kompleksowe zagospodarowanie terenu, dostosowane do
walorow otoczenia poprzez wyznaczenie okreslonych form zabudowy, intensywnosci
zagospodarowania terenu oraz kompozycji przestrzennej. Planowana inwestycja
przyczyni sie do uzupetnienia zabudowy mieszkaniowej w tej czesci miasta. Zaktada
sie jednorodng strukture funkcjonalno-przestrzenng o charakterze mieszkaniowym
wielorodzinnym. W zakresie komunikacji, planuje sie dostosowanie nowego

wewnetrznego uktadu drogowego do istniejgcej zewnetrznej komunikacji drogowej.

Planowana inwestycja stworzy uzupetnienie istniejgcej tkanki miejskiej oraz ujednolici
uklad urbanistyczny tej czesci miasta. Projektowany budynek, swg formag
architektoniczng oraz sposobem rozmieszczenia na dziatce wpisze sie przestrzennie
w uktad urbanistyczny znajdujgcy sie w najblizszym sgsiedztwie planowanej

inwestyciji.
Powigzanie przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi

Budynek wraz ze swojg formg architektoniczng zostanie wkomponowany w istniejgcg
tkanke mieszkaniowg, celem jej uzupetnienia. Pod wzgledem wysokosci, gabarytéw,
rodzaju oraz kata nachylenia dachu, planowany obiekt bedzie odpowiadat
istniejgcym budynkom wielorodzinnym, zlokalizowanym przy ul. Zeromskiego.
Inwestycja zostanie zintegrowana przestrzennie z otaczajgcymi terenami zaréwno
w zakresie funkcji, jak rowniez kompozycji architektonicznej oraz powigzan

komunikacyjnych (samochodowych i pieszych) z istniejgcg w sgsiedztwie zabudowa.

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, a takze dzieki dostepnosci przystankéw PKS
w niewielkiej odlegtosci. Lokalizacja projektowanych obiektéw wyglgda korzystnie
rowniez w odniesieniu dostepnosci do terenéw zieleni miejskiej, przedszkoli, szkot
podstawowych, co przedstawiajg analizy odlegtosciowe stanowigce zatgcznik 2 do

whniosku.
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5.  Etapowanie inwestycji
Przewiduje sie realizacje jednoetapowg planowanej inwestyciji

o Woykonanie infrastruktury technicznej uzbrojenia terenu
(woda, kanalizacja sanitarna, kanalizacja deszczowa,
gaz, elektryczne).

e Wykonanie nowego uktadu komunikacyjnego wraz
z zjazdem publicznym fgczacym istniejgcg droge gminng

Etap | z projektowang drogg wewnetrzng oraz uktadem
parkingow.

e Realizacja budynku wraz z niezbednym wyposazeniem
instalacyjno-technicznym.

e Realizacja terendéw zieleni urzgdzonej wraz z obiektami

matej architektury.

6. Wykazanie rozbieznosci inwestycji z Miejscowym Planem Zagospodarowania

Przestrzennego

Na przedmiotowym terenie inwestycji obowigzujg dwa plany miejscowe:

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelow
obejmujgcy caty obszar miasta i gminy, zatwierdzony uchwatg nr
XXI11/142/2004 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 20 maja 2004 roku

e miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zeldéw na
terenie miasta i gminy Zeldw, zatwierdzony uchwatg nr XLVI1/546/2023 Rady

Miejskiej w Zelowie z dnia 26 kwietnia 2023 roku

Dla dziatkki nr 166/6 obreb 0004 obowigzujg ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z 26 kwietnia 2023r. Dziatka znajduje sie
w jednostce planistycznej oznaczonej symbolem SMN — teren zabudowy

mieszkaniowej jednorodzinne;.

Dla terenu nalezgcego do miasta Zeldéw i oznaczonego na rysunku planu symbolem
5MN plan ustala:
1) przeznaczenie: teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;

2) zasady zagospodarowania:
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a) lokalizacja:

- budynkow mieszkalnych jednorodzinnych,

- budynkoéw gospodarczych,

- budynkoéw garazowych,

- wiat, altan, szklarni,
b) dopuszcza sie lokalizacje drég wewnetrznych, wg przepiséw odrebnych,
w szczegolnosci dotyczgcych: dojsc i dojazdow do dziatek budowlanych oraz do

budynkoéw i urzgdzen z nimi zwigzanych, drog pozarowych;

USTALENIA PLANU

|E| GRANICA OBSZARU OBJETEGO PLANEM
E LINIA ROZGRANICZAJACA TERENY

0 ROZNYM PRZEZNACZENIU LUB
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PRZEZNACZENIE TERENU boTyczace RAMY 5
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lm TEREN ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ
JEDNORODZINNEJ
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Rys. 3. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Zelow na
terenie miasta i gminy Zelow, zatwierdzonego uchwatq nr XLVI1/546/2023 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 26
kwietnia 2023 roku.
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Dla dziatki nr 167/35 obreb 0004 obowigzujg ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z 20 maja 2004r. Dziatka w znacznej czesci
znajduje sie w jednostce planistycznej oznaczonej w miejscowym planie symbolem
33P - tereny przeznaczone pod aktywnos¢ gospodarczg. Pozostaty fragment terenu
inwestycji znajduje sie w jednostce 31MU - tereny zabudowy mieszkaniowej

z ustugami towarzyszgcymi — strefa sSrodmiejska.

Dla terenu nalezgcego do miasta Zeléw i oznaczonego na rysunku planu symbolem
31MU plan ustala:

1) przeznaczenie podstawowe terenu jako zabudowe o funkcji mieszkaniowej lub
ustugowej z mozliwoscig tgczenia obu funkcji;

2) przeznaczenie uzupetniajgce terenu jako funkcje ustugowo - handlowg w tym m.in.
ustugi kultury i oswiaty, ustugi administracji jak rowniez ustugi stuzby zdrowia (takie
jak: przychodnie, domy opieki spotecznej);

3) pod wzgledem akustycznym jednostka planistyczna nalezy do terendw
przeznaczonych pod zabudowe szpitalng, doméw opieki spotecznej oraz pod

zabudowe zwigzang ze statym lub wielogodzinnym pobytem dzieci i mtodziezy;

Dla terenu nalezgcego do miasta Zeldéw i oznaczonego na rysunku planu symbolem
33P plan ustala:
1) przeznaczenie podstawowe jako tereny przemystowe;

2) przeznaczenie uzupetniajgce terenu jako funkcje ustugowo — handlowg;
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100 200 300 400 500

GRANICA TERENU INWESTYCJI

TEREN ZLOKALIZOWANY W ZASIEGU MIEJSCOWEGO PLANU |
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY ZELOW NA
TERENIE MIASTA | GMINY ZELOW, ZATWIERDZONEGO UCWALA NR
XLV1/546/2023 RADY MIEJSKIEJ W ZELOWIE Z DNIA 26 KWIETNIA 2023 ROKU

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ Z USLUGAMI TOWARZYSZACYMI
- STREFA SRODMIEJSKA

TERENY AKTYWNOSCI GOSPODARCZEJ

ZIELEN CMENTARNA

TERENY ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ Z MOZLIWOSCIA
LOKALIZOWANIA NIEUCIAZLIWYCH DZIALALNOSCI GOSPODARCZYCH

STREFA OCHRONNA WOKOL CMENTARZA

STRFA OCHRONY KONSERWATORSKIEJ “E” - OCHRONA UKLADU
PRZESTRZENNEGO

Rys. 4. Fragment rysunku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Zelébw obejmujgcego caty obszar miasta i gminy, zatwierdzonego uchwatg nr XXI11/142/2004 Rady

Miejskiej w Zelowie z dnia 20 maja 2004 roku

Planowana inwestycja nie spetnia wymagan zawartych w obowigzujgcych

miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego. Przede wszystkim,

w obszarze inwestycji plany nie przewidujg lokalizacji zabudowy mieszkaniowe;j
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wielorodzinnej. Jako gtowny rodzaj zabudowy (obejmujgcg najwiekszy obszar
inwestycji), plan ustala zabudowe przemystowg (aktywnosci gospodarczej) oraz
zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng, co jest niezgodne z niniejszym projektem

koncepciji urbanistyczno-architektoniczne;j.

Wskazanie, ze planowana inwestycja nie jest sprzeczna z planem ogolnym gminy

oraz nie jest sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego.

Dla miasta i gminy Zelow nie zostat uchwalony plan ogolny gminy oraz brak jest

uchwaty o utworzeniu parku kulturowego.

Ustawa z dnia 7 lipca 2023r. (Dz. U. 2023 poz. 1688) o zmianie ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektérych innych ustaw - art. 70 ust. 2 (,Do

spraw dotyczacych opracowania i uchwalania uchwat w sprawie ustalenia lokalizacji

inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacej, o ktérych mowa w przepisach

ustawy zmienianej w art. 45, albo ich zmian, wszczetych i niezakonnczonych przed

dniem wejScia w zycie planu oqgdélneqo gminy w danej gminie, stosuje sie przepisy
dotychczasowe, z wyjatkiem art. 2 pkt 3, 7i 8, art. 7 ust. 7 pkt 7a, art. 17 ust. 4a—4d

ustawy zmienianej w art. 45, kiore stosuje sie w brzmieniu dotychczasowym do

spraw wszczetych i niezakonczonych przed dniem wejScia w zycie niniejszej

ustawy”’) pozostawia w mocy uchylony w art. 45 - art.5 ust. 4 do momentu wejscia

w zycie planu ogdélnego gminy, w zwigzku z tym:

Inwestycje mieszkaniowg lub inwestycje towarzyszgcq realizuje sie niezaleznie od
istnienia lub ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pod
warunkiem, Zze nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan | Kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy oraz uchwatg o utworzeniu parku
kulturowego. Zgodnie z art. 5 ust. 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o ufatwieniach
w przygotowaniu | realizacji  inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszgcych: ,Warunek niesprzecznosci ze studium nie dotyczy terendw, ktore
w przesztosci byty wykorzystywane jako tereny kolejowe, wojskowe, produkcyjne lub

ustug pocztowych, a obecnie funkcje te nie sg na tych terenach realizowane.”

Na przedmiotowym obszarze obowigzuje studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy Zelow przyjete uchwatg nr LV/628/2024

Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 26 styczna 2024r.
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Obszar planowanej inwestycji znajduje sie w jednostkach planistycznych

oznaczonych na rysunku studium — kierunki zagospodarowania przestrzennego

(rys.5 ponizej) - symbolami: od strony pdétnocnej - MN tereny przeznaczone dla

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, od strony potudniowej — MU tereny

zabudowy przeznaczone dla zabudowy mieszkaniowe;j i ustug.

LEGENDA

== == granica terenu inwestycji
[ tereny przeznaczone dla zabudowy mieszkaniowej i ustug (MU)
[ tereny przeznaczone dia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN)
I tereny przeznaczone dia celéw produkcyjno-ushugowych (PU)
[T tereny przeznaczone dia cmentarzy (ZC)
] tereny komunikacji drogowej
© obiekty wpisane do GEZ
[ obiekty wpisane do GEZ
© uklady przestrzenne wpisane do GEZ
171 strefa czeéciowej ochrony konserwatorskiej "B"
® ujecia wody
[\.] obszary rehabilitacji
Pa ¥ granica stref ochronnych cmentarzy (50 m)
29 granica stref ochronnych cmentarzy (150 m)

Rys. 5. Fragment rysunku studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
Gminy Zelbw — Kierunki zagospodarowania przestrzennego.
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Obszar planowanej inwestycji znajduje sie w zasiegu terendw oznaczonych na
rysunku studium — uwarunkowania (rys. 6 ponizej): od strony potnocnej - tereny

gruntéow zadrzewionych i zakrzewionych, od strony potudniowej — tereny rolne.

I i‘l
€

LEGENDA
== == granica terenu inwestycji
ciagi komunikacyjne
[ tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
[ tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
[ tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami
B nieuzytki
[ tereny przemystowe
tereny rolne
[T tereny grutéw zadrzewionych i zakrzewionych
i + + tereny cmentarzy
® ujecia wody
@ obiekty wpisane do GEZ
[ obiekty wpisane do GEZ
© uktady przestrzenne wpisane do GEZ
Rys. 6. Fragment rysunku Studium uwarunkowar i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Zeléw — Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego.
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Obszar inwestycji, potozony jest na dawnym terenie przemystowym. Wczesniej
przedmiotowy obszar zajety byt pod dziatalnos¢ gospodarczg dawnej Cegielni oraz
Zaktadow Bawetnianych, bedgcych zaktadami produkcyjnymi. Definicja terendow
poprzemystowych zostata zawarta w Programie rzgdowym dla terendéw
poprzemystowych, w ktorym okreslono je jako: ,zdegradowane, nieuzytkowane lub
nie w petni wykorzystane tereny przeznaczone pierwotnie pod dziatalnosc
gospodarczg, ktora zostata zakonczona”. Zatem, aby zaliczyé dany obszar do
terenu poprzemystowego musi nastgpiC znaczgce przerwanie ciggtosci
w wykorzystywaniu ich dla celow wytworczych oraz bezposrednio z nimi zwigzanych
funkcji pomocniczych w zakresie zaktadow produkcyjnych. Aktualnie przestrzen
ta moze byc¢ nieuzytkowana, wykorzystywana dla celow innych niz przemystowe lub

nowych celéw produkcyjnych po uprzednim okresie nieuzytkowania.

Opuszczanie przez przemyst dotychczasowego potozenia spowodowane byto przez
czynniki spoteczne. Ponadto, w wyniku transformacji ustrojowej w latach 90.
ubiegtego wieku, ktéra spowodowata przejscie od gospodarki centralnie sterowanej
do gospodarki rynkowej, nastgpito ograniczenie w dystrybucji produkowanych
towaréow na rynki zewnetrzne (rowniez zagraniczne). Czynniki te przyczynity sie do
zaprzestania dziatalnosci produkcyjnej, a w zwigzku z tym — do powstania obszaru

poprzemystowego.

Teren objety inwestycjg stracit szanse na dalsze petnienie swojej dotychczasowej
funkcji (produkcyjnej). Celem niniejszego projektu jest odzyskanie niezwykle
wartosciowych terendw zlokalizowanych w centrum miasta Zelowa, poprzez
wprowadzenie nowych form zagospodarowania terenu oraz zmiane dotychczas
petnionej funkcji na funkcje mieszkaniowg i ustugowg. Zaklada sie dokonanie
przeksztatcenia funkcjonalno-przestrzennego oraz poprawe stanu estetycznego
i technicznego przedmiotowego terenu, czego wynikiem ma by¢ podniesienie jego
atrakcyjnoéci. Dzigki temu, obszar ponownie stanie sie obiektem zainteresowania,

zarowno lokalnych mieszkancéw, jak i osob ,z zewnatrz”.

Biorgc pod uwage powyzsze, obecnie teren inwestycji mozna uzna¢ za teren
poprzemystowy, nieuzytkowany, pozbawiony zabudowy i stanowigcy teren zieleni

niezagospodarowane;.

! Ministerstwo Srodowiska, Program rzqdowy dla terenéw poprzemystowych, przyjety przez Rade Ministrow
w dniu 27 kwietnia 2004r. w Warszawie, s.3.
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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 2023 poz. 1724) w sprawie przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywaé
na srodowisko - do przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywac na
srodowisko zalicza sie zabudowe mieszkaniowg wraz ztowarzyszgcg jej
infrastrukturg  objetg  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 i Gminy Zeldéw obejmujgcy caty obszar miasta i gminy,
zatwierdzony uchwatg nr XXI1/142/2004 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 20 maja
2004 roku oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Zeldw na terenie miasta i gminy Zeldw, zatwierdzony uchwatg nr XLVI1/546/2023
Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 26 kwietnia 2023 roku. Teren inwestycji posiada
powierzchnie 4 700 m? — nie przekracza 4ha. Ponadto, obszar objety opracowaniem
nie jest objety formami ochrony przyrody, wymienionymi w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 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 w zatozeniach koncepcyjnych nie
bedzie kumulowato wzmozonego ruchu samochodéw. Natomiast, nadmiar mas

ziemnych (w miare mozliwosci) zostanie zagospodarowany na terenie inwestyciji.
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9. 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

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, ktérej parametry zapewniajg wymagania
dotyczgce ochrony przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odrebnych, przy

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

Planowana inwestycja zostanie zlokalizowana na terenie przylegtym do drogi gminnej
ul. Wysockiego. W ramach inwestycji przewiduje sie wykonanie jednego zjazdu
publicznego, ktory umozliwi bezkolizyjny wjazd i wyjazd z planowanej inwestycji na

ul. Wysockiego.

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

wymagana minimalna szerokosc¢ jezdni (2x3m).
W/w drogi spetniajg wymagania dotyczgce ochrony przeciwpozarowe;.

W dalszej czesci projektu znajduje sie rysunek obrazujgcy przebieg drog
wewnetrznych niezbednych dla obstugi proponowane;j zabudowy

i zagospodarowania terenu — PZD.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 sciekéw (Dz. U. z 2023r. poz. 537 i 688);

Zaopatrzenie w wode: z istniejgcego wodociggu @110 poprzez projektowane

przytagcze.

Odprowadzanie $ciekbw komunalnych: do istniejgcej sieci kanalizacji sanitarnej
@200 poprzez projektowane przytgcze.
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Odprowadzenie wod opadowych: wody opadowe odprowadzane bedg do istniejgcej

sieci kanalizacji deszczowej @315 poprzez projektowane przytgcze.

Zaopatrzenie w ciepto: Gtownym zrédtem ciepta bedzie gaz ziemny dostarczany
z sieci gazowej do zbiorowej kottowni albo indywidualnych kottdw gazowych
zlokalizowanych w lokalach mieszkalnych. Alternatywnym zrodiem ciepta moze
zostaC instalacja wykorzystujgca ciepto z gruntu za pomocg gruntowych sond

i pompy ciepta.

Usuwanie odpadow: segregacja i wywoz do miejsc ich unieszkodliwiania lub odzysku
w miejscach wskazanych przez gmine. Na koncepcji zagospodarowania terenu
wskazano utwardzone, wydzielone miejsce do selektywnej zbiorki odpadow. Wywoz

Smieci bedzie odbywat sie zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

W dalszej czesci projektu znajduje sie rysunek obrazujgcy przebieg gtéwnych

elementow sieci uzbrojenia terenu — PZD.03.
3) Zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep do sieci elektroenergetycznej

W ramach inwestycji przewiduje sie wykonanie doziemnej instalacji elektrycznej
zasilajgcej projektowany budynek od projektowanego ZKP zabudowanego w granicy
dziatki. Dodatkowo na dachu budynku istnieje mozliwos¢ wykonania instalacji

fotowoltaiczne;.

W dalszej czesci projektu znajduje sie rysunek obrazujgcy przebieg gtéwnych

elementdw sieci uzbrojenia terenu — PZD.03.

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

1) w odlegtosci nie wiekszej niz 1000m [...], od przystanku komunikacyjnego
w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym

transporcie zbiorowym (Dz. U. z 2023r. poz. 2778)

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
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przystankdw nie przekraczajg 1000m. Rysunek obrazujgcy odlegtosci terenu

inwestycji od przystankow stanowi zatgcznik 2A do wniosku.

2) w odlegtosci nie wiekszej niz 3000m [...] od szkoty podstawowej, ktdra jest
w stanie przyjg¢ nowych uczniéw w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 7%

planowanej liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowe;j

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. Kilinskiego. 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 szkot podstawowych nie przekraczajg 3000m. Rysunek
obrazujgcy odlegtosci terenu inwestycji od szkoét podstawowych stanowi zatgcznik 2B

do wniosku.

Dodatkowo, Burmistrz Zelowa pismem znak: OKSZ.4424.106.2024 z dnia 11 grudnia
2024r., zapewnit 0 mozliwosci przyjecia przez szkoty podstawowe nowych ucznidw,
w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej liczby mieszkancéw

inwestycji mieszkaniowej (przedmiotowe pismo stanowi zatgcznik 8 do wniosku).

Lokalizacja inwestycji wzgledem przedszkoli

Planowany teren inwestycji zlokalizowany jest w odlegtosci ok. 700m od Przedszkola
Samorzadowego 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 urzgdzonych terendw wypoczynku oraz rekreacii

lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby
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mieszkancow oraz wskaznika wynoszgcego 4m?2. Zapewnienie dostepu nastepuje

poprzez lokalizacje w odlegtosci nie wiekszej niz 3 000m.

Planowana liczba mieszkancéw projektowanej inwestycji to 40 os. Zgodnie z wyzej
zawartymi warunkami, teren inwestycji powinien mie¢ dostep do terenu rekreaciji,

o powierzchni 160m?2.

Na ternie miasta Zelowa znajdujg sie urzgdzone tereny zieleni miejskiej, bedgce
terenami rekreacji - Park im. gen. R. Tragutta o powierzchni ok. 13 500m? oraz Plac
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 spetniajgce

wymog zawarty w ustawie.

Rysunek obrazujgcy odlegtosci terenu inwestycji od terendéw wypoczynku, rekreacii

lub sportu stanowi zatgcznik 2D do wniosku.

Rozdziat 3 Art. 17 ust. 4a pkt 1 Dla inwestycji mieszkaniowej okresla sie minimalny

udziat powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy co najmniej 25% powierzchni
terenu inwestycji mieszkaniowej, przy czym co najmniej 50% powierzchni
biologicznie czynnej stanowi¢ ma ogdlnodostepny, nieogrodzony, urzgdzony teren

wypoczynku oraz rekreacji lub sportu
przy czym

Rozdziat 3 Art. 17 ust. 4b pkt 3 Obowigzek zapewnienia minimalnego udziatu

ogoélnodostepnego, nieogrodzonego, urzgdzonego terenu wypoczynku oraz rekreaciji
lub sportu w ramach powierzchni biologicznie czynnej, nie dotyczy udostepnienia
ogdlnodostepnego, nieogrodzonego, urzgdzonego terenu wypoczynku oraz rekreacji
lub sportu na terenie inwestycji towarzyszgcej — pod warunkiem spetnienia przez ten

teren wymogow, o ktérych mowa w ust. 4.

Teren inwestycji spetnia wymogi zawarte w ust. 4, dotyczgce zapewnienia
odpowiedniej odlegtosci przedmiotowego obszaru od miejsc rekreacji, co zostato
opisane powyzej.
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Jednakze, przewiduje sie, ze powierzchnia biologicznie czynna na terenie inwestycji
zajmie powierzchnie ok. 2114m?, co stanowi ok. 45% powierzchni terenu inwestycji.
Przy czym przewiduje sie wykonanie ogolnodostepnego, nieogrodzonego,
urzadzonego terenu rekreacji lub sportu, o powierzchni ok. 1419m?, co stanowi ok.

67% powierzchni planowanego terenu aktywnego biologicznie.

Rozdziat 3 Art. 17 ust. 4a pkt 2) Dla inwestycji mieszkaniowej okresla sie minimalng

liczbe miejsc postojowych wynoszgcg co najmniej 1,5-krotnosc¢ liczby mieszkan

przewidzianej do realizacji w ramach inwestycji mieszkaniowej

W projektowanym budynku mieszkalnym wielorodzinnym przewiduje sie realizacje 30
mieszkan. W/w przepis wymaga zapewniania min. 45 miejsc postojowych (30 x 1,5 =
45). Przewiduje sie, ze dla planowanej inwestycji zostanie zapewnionych 47 miejsc

postojowych, w tym jedno miejsce przystosowane dla osoby niepetnosprawne;.

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 budynkdéw

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

wyznacza wysokos¢ najwyzszego budynku mieszkalnego w istniejgcej zabudowie.

W ramach inwestycji przewiduje sie realizacje budynku maksymalnie

4-kondygnacyjnego.

Wykazanie, Zze Iinwestycja mieszkaniowa odpowiada Ilokalnym standardom

urbanistycznym

W miedcie Zeldw brak jest obowigzujgcej uchwaty o lokalnych standardach

urbanistycznych.
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