Zalacznik nr 1 do decyzji Burmistrza Miasta i Gminy Czerwinsk nad Wisla

znak UMIG.11.6220.1.MM.2022-2023

Charakterystyka przedsiewziecia

Planowane przedsigwzigcie polega¢ bedzie na budowie 4 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych na dziatkach nr ewid.: 127/7, 127/8, 127/9, 127/10 i 127/3 potozonych
W miejscowosci Wolka Przybojewska, gmina Czerwinsk nad Wista, gdzie powsta¢ ma
zabudowa mieszkaniowa wraz z towarzyszaca jej infrastruktura, nieobjeta ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, 0 powierzchni zabudowy nie
mniejszej niz 0,5 ha, na obszarach objetych formami ochrony przyrody, o ktérych mowa
wart. 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.
Przedsiewzigcie realizowane bedzie z wykorzystaniem standardowych rozwigzan
konstrukcyjnych, technologicznych 1  materiatow. Laczna powierzchnia terenu
przedsiewzigcia wynosi 0,7393 ha, obejmuje ona grunty niezabudowane, stanowigce uzytki
rolne tj. grunty orne klasy bonitacyjnej RIVa i na niewielkim obszarze RIllIb obecnie
odlogowane. Inwestycja usytuowana jest po potnocnej stronie drogi powiatowej Nr 3002W
(dziatka nr ewid. 185).

Teren przedsigwzigcia posiada dostep do infrastruktury technicznej tj. sieci wodociggowe;j
oraz linii elektroenergetycznej i teletechnicznej.

Bezposrednie  sgsiedztwo terenu planowanego przedsigwzigcia stanowig  dziatki
niezabudowane o nr ewid.: 127/6, 128, 127/2 oraz zabudowana budynkiem mieszkalnym
I budynkami gospodarczymi dziatka nr ewid. 126/10. Dla znajdujacej si¢ w bezposrednim
sgsiedztwie dziatki nr ewid. 127/6 zostala wydana w dniu 31.01.2019 r. przez Burmistrza
Miasta i Gminy Czerwinsk nad Wista Decyzja Nr 53/2018 o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (znak UG.11.6730.58.MJ.2018-2019) dla inwestycji polegajacej na
budowie budynku mieszkalnego w zabudowie zagrodowej.

W zasiggu 100 m od granic terenu planowanego przedsiewzigcia zlokalizowane sa budynki
mieszkalne funkcjonujace w ramach zabudowy zagrodowe;j:

e na dzialce nr ewid. 126/10 w odleglosci okoto 70 m,
e na dzialce nr ewid. 149/14 w odlegtosci okoto 90 m (po przeciwleglej stronie drogi
powiatowej Nr 3002W w kierunku potudniowo - wschodnim).

Dojazd do terenu inwestycji bedzie zapewniony poprzez istniejaca droge publiczna, tj. droge
powiatowg Nr 3002W; wjazdy na dziatki planowane sg z projektowanej drogi wewngetrznej na
dzialce nr ewid. 127/3, stluzacej wylacznie do obstugi komunikacyjnej dziatek z planowanymi
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

Teren, na ktérym planowane jest przedsiewzigcie usytuowany jest w granicach
Nadwis$lanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu, dla ktorego obowigzuje Uchwala Nr
148/20 Sejmiku Wojewodztwa Mazowieckiego z dnia 20.11.2020 r. w sprawie
Nadwis$lanskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu polozonego na terenie powiatow
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ptonskiego, plockiego i sochaczewskiego 1 miasta Plock (Dz. Urz. Woj. Maz. z dnia
30.11.2020 r., poz. 11679). Z uwagi na mozliwo$¢ wystgpowania urzadzen melioracyjnych na
terenie objetym planowanym przedsiewzieciem, przy jego realizacji beda przestrzegane
przepisy ustawy z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne (t.j. Dz. U. z 2022 r., poz. 2625 z pdzn.
zm).

Planuje si¢ realizacj¢ po 1 budynku mieszkalnym na kazdej juz wydzielonej dziatce o nr
ewid.: 127/7, 127/8, 127/9, 127/10 oraz drogi wewngtrznej na dziatce nr ewid. 127/3. Laczna
powierzchnia dziatek podlegajaca przeksztatceniu wynosi 0,7393 ha.

Parametry kazdego z budynkoéw mieszkalnych:

e Wskaznik powierzchni zabudowy (wraz z doj$ciami i dojazdami) do 30% w
stosunku do powierzchni dziatki,

e Powierzchnia zabudowy budynku: okoto 70 - 200 m?,

e Kubatura budynku: do okoto 1200 m®

e Liczba kondygnacji nadziemnych: do 2, w tym poddasze uzytkowe,

e Dachy dwu - lub wielospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 20°
do 45°,

o  Wysokos$¢ maksymalna gtownej kalenicy dachu od 6 do 9 m,

e Wysoko$¢ maksymalna gornej krawedzi elewacji frontowej (gzymsu) budynku
od2,7mdo5m,

e Szerokos¢ elewacji frontowej budynku od 10 m do 20 m.

Budynki mieszkalne jednorodzinne usytuowane begda z uwzglednieniem wymagan
okreslonych w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie
warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst
jednolity Dz. U. z 2022 r., p0z.1225).

Tereny zabudowane (budynki mieszkalne jednorodzinne) oraz tereny utwardzone w granicach
wnioskowanych dziatek (doj$cia, dojazdy, chodniki) zajma maksymalnie 30% ich terenu t;.
powierzchni¢ okoto 0,1920 ha, dodatkowo droga wewnetrzna zajmie 0,0951 ha terenu
inwestycyjnego. Uwzgledniajac planowane parametry inwestycji powierzchnia terenu
zajetego pod budynki i1 infrastrukture towarzyszaca (w tym dojscia i dojazdy) oraz droge
wewngtrzng bedzie wynosi¢ okolo 0,2871 ha. Powierzchnia terenu tymczasowo zajgtego
przez plac budowy wyniesie 0,0800 ha (po zakonczeniu etapu realizacji zagospodarowany
zostanie na zielen urzadzong), zieleni urzadzonej 0,3722 ha. Sumaryczna powierzchnia

terenu, ktora ulegnie przeksztatceniu na skutek realizacji wnioskowanej inwestycji wyniesie
0,7393 ha.

Planowane budynki mieszkalne jednorodzinne zostang wykonane w technologii tradycyjne;:

e fundamenty wylewane, zelbetowe,

e JSciany fundamentowe wylewane, zelbetowe lub murowane z bloczkéw betonowych,

e Sciany zewnetrzne murowane z cegly, bloczkow betonu komdrkowego lub pustakow
ceramicznych z ociepleniem styropianem,

e wiegzba dachowa o konstrukcji drewnianej, pokrycie z blachy dachowkowej.



Przedmiotowe przedsi¢wziecie planowane bedzie z zachowaniem walorow przyrodniczych i
krajobrazowych terenu wynikajacych z ochrony ustanowionej w ramach Nadwislanskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu.

W ramach realizacji inwestycji przewidziano rowniez budowe:

e przylaczy wodociggowych — zaopatrzenie w wode z wodociggu wiejskiego
biegnacego w drodze powiatowej Nr 3002W,

e przylaczy kanalizacji sanitarnej z odprowadzeniem $ciekéw do bezodptywowych,
szczelnych zbiornikow na $cieki, zlokalizowanych na poszczegdlnych dziatkach
budowlanych, z okresowym wywozeniem do oczyszczalni $ciekow,

e przylaczy elektroenergetycznych.

Dojazd do terenu inwestycji bedzie zapewniony poprzez istniejaca droge publiczng tj. droge
powiatowag Nr 3002W; wjazdy na dzialki realizowane bedg z planowanej drogi wewngtrznej
(dziatka nr ewid. 127/3) stuzacej wylacznie do obstugi komunikacyjnej wydzielonych dzialek,
na ktorych realizowane bedg budynki mieszkalne jednorodzinne.

Przewiduje si¢ budowe¢ drogi wewnetrznej na dzialce nr ewid. 127/3; nawierzchnia drogi
utwardzona thuczniem lub z kostki betonowej na odpowiedniej dla istniejacych warunkéw
geotechnicznych podbudowie, dostosowana do warunkéw klimatycznych 1 obcigzenia
ruchem.

Ogrodzenie terenu

Ogrodzenie z elementow stalowych lub drewnianych, bez podmuréwki lub na podmuréowce
Z przerwami w cokotach, bramy i furtki o konstrukcji stalowej z elementami stalowymi lub
drewnianymi jak ogrodzenie.

Przed przystagpieniem do realizacji teren planowanego przedsiewzigcia zostanie ogrodzony,
przed bramg wjazdowa umieszczone zostang znaki ostrzegawcze 1 tablica informacyjna.

Obsluga komunikacyjna terenu przedsiewzigcia na etapie realizacji:

e dojazd do terenu przedsiewzigcia poprzez istniejaca droge publiczng tj. droge
powiatowag Nr 3002W,

e komunikacja na terenie przedsigwzigcia poprzez projektowang droge wewnetrzng
(dziatka nr ewid. 127/3),

e transport materialdow, wurzadzen 1 elementdéw konstrukcyjnych przy uzyciu
samochoddéw cigzarowych 1 innych pojazdow.

Na terenie przedsiewzigcia zorganizowane zostanie zaplecze budowy obejmujace: plac
magazynowy z miejscami do magazynowania materiatow budowlanych, miejsca parkowania
sprzetu budowlanego oraz zaplecze socjalno - administracyjnego wykonawcy robot z weztem
sanitarnym wyposazonym w przenosne toalety.

Realizacja inwestycji wigze si¢ roéwniez z wykonywaniem robdt budowlanych, prowadzone
beda nastgpujace roboty budowlane:

e roboty ziemne zwigzane z wykonywaniem wykopdw pod obiekty kubaturowe oraz
urzadzenia infrastruktury technicznej (przylacza) wykonywane za pomoca
odpowiedniego sprzetu budowlanego z odpowiednim zabezpieczeniem wykopow
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przed zasypaniem obrywajacg si¢ ziemig. Ewentualne masy ziemne beda sktadowane
na miejscu budowy w wydzielonym miejscu,

e roboty budowlane zwigzane z budowa obiektow kubaturowych,

e roboty zwigzane z montazem uzbrojenia zewngtrznego,

e roboty zwigzane z budowa drogi wewng¢trznej polegajace na usunieciu warstw humusu
1 darniny, zageszczeniu gruntu rodzimego, wykonaniu warstw podbudowy 1 utozeniu
warstwy nawierzchniowej,

e roboty zwigzane z zagospodarowanie terenu inwestycji obejmujace m.in. niwelacje
terenu, nasadzenia zieleni, wysianie trawnikow, roboty porzadkowe.

Na kazdym etapie wykonywania robot przestrzegane bgda obowigzujace przepisy bhp,
przepisy z zakresu ochrony $rodowiska i ppoz.

Po realizacji przedsigwzigcia, powierzchnia terenu zajetego tymczasowo pod prace
budowlane przywrdcona zostanie do stanu powierzchni biologicznie czynnej oraz w znacznej
czesci zagospodarowana zielenig urzadzong (minimum 70% terenu dziatki budowlane;).

e Planowane budynki mieszkalne jednorodzinne zostang wykonane w technologii
tradycyjnej: fundamenty wylewane, zelbetowe,

e $ciany fundamentowe wylewane, zelbetowe lub murowane z bloczkéw betonowych,

e $ciany zewngtrzne murowane z cegly, bloczkow betonu komoérkowego lub pustakow
ceramicznych z ociepleniem styropianem,

e wig¢zba dachowa o konstrukcji drewnianej, pokrycie z blachy dachowkowe;.

Ogrodzenie

Ogrodzenie z elementow stalowych lub drewnianych, bez podmuréwki lub na podmuréwce z
przerwami w cokotach, bramy i furtki o konstrukcji stalowej z elementami stalowymi lub
drewnianymi jak ogrodzenie.

Urzadzenia infrastruktury drogowej

Przewiduje si¢ budowe drogi wewnetrznej na dzialce nr ewid. 127/3; nawierzchnia drogi z
utwardzona thluczniem lub z kostki betonowej na odpowiedniej dla istniejagcych warunkow
geotechnicznych podbudowie, dostosowana do warunkow klimatycznych 1 obcigzenia
ruchem.

Roboty budowlane prowadzone w zwiazku z realizacja przedsiewziecia

Realizacja przedsigwzigcia bedzie nastepowata etapami i1 bedzie roztozona w czasie. Roboty
budowlane bgdg prowadzone w ré6znym czasie (w zaleznosci od dynamiki sprzedazy dziatek)
i w zakresie dotyczgcym 1 obiektu — domu mieszkalnego jednorodzinnego z towarzyszacg
infrastrukturg.

W zwiazku z realizacja przedsigwzigcia prowadzone beda nastepujace roboty budowlane:

e roboty ziemne zwigzane z wykonywaniem wykopow pod obiekty kubaturowe oraz
urzadzenia infrastruktury technicznej (sieci, przytacza i instalacje) wykonywane za
pomoca odpowiedniego sprzgtu budowlanego z odpowiednim zabezpieczeniem
wykopoéw przed zasypaniem obrywajaca si¢ ziemig. Ewentualne masy ziemne beda
sktadowane na miejscu budowy w wydzielonym miejscu,



e roboty budowlane zwigzane z budowg obiektow kubaturowych,

e roboty zwigzane z montazem uzbrojenia zewngtrznego,

e roboty zwigzane z budowg drogi wewnetrznej polegajace na usuni¢ciu warstw humusu
1 darniny, zageszczeniu gruntu rodzimego, wykonaniu warstw podbudowy i utozeniu
warstwy nawierzchniowej,

e roboty zwigzane z zagospodarowaniem terenu inwestycji obejmujgce m.in. niwelacje
terenu, nasadzenia zieleni, wysianie trawnikow, roboty porzadkowe.

Wody opadowe

Ze wzgledu na brak mozliwos$ci przylaczenia do sieci kanalizacji deszczowej wody opadowe
z dachow budynkow mieszkalnych i z czeSci utwardzonych dzialek odprowadzane beda
powierzchniowo, na wilasny teren nieutwardzony lub do zbiornikoéw na ,,deszczowke” w celu
zagospodarowania wody deszczowej do celow domowych (splukiwanie toalet, mycia podtog,
podlewanie ogrodu). Nie beda one zanieczyszczone substancjami niebezpiecznymi; nie ma
potrzeby stosowania dodatkowych zabezpieczen na etapie eksploatacji.

Zastosowane rozwigzanie spetnia wymagania wynikajace z przepisow dotyczacych ochrony
srodowiska; nie bedzie miato negatywnego wptywu na poszczegodlne komponenty srodowiska
oraz zdrowie ludzi; ponadto wykorzystanie wody deszczowej do celéw domowych ma
korzystny efekt ekologiczny.

Ogrzewanie budynkow

Sposob ogrzewania - systemy grzewcze oparte beda na ekologicznych Zrédtach ciepta m.in.
na kottach grzewczych o wysokiej sprawnosci cieplnej, spalajacych paliwa niskoemisyjne z
dodatkowym ewentualnym wykorzystaniem niekonwencjonalnych Zrédel energii.
Zapotrzebowanie na moc cieplng okoto 18 - 20 kW.

Kazdy z budynkoéw mieszkalnych jednorodzinnych wyposazony bedzie w instalacje
wodociggowa przylaczong do wiejskiej sieci wodociggowej, zgodnie z warunkami
technicznymi wydanymi przez zarzadc¢ sieci. Woda pobierana bedzie na potrzeby wlasne
gospodarstwa domowego (na cele komunalno - bytowe), nie zwigzane z dziatalno$cia
produkcyjng lub ustugowa.

Zapotrzebowanie na wode kazdego budynku mieszkalnego jednorodzinnego wyniesie okoto
0,64 m3/dobe.

Zapotrzebowanie na energie 1 jej zuzycie

Inwestycja wymaga zaopatrzenia w energi¢ elektryczng na etapie realizacji i eksploatac;ji.
Zapotrzebowanie na moc przytgczeniowg kazdego budynku okoto 12 - 16 kW.

Kazdy budynek mieszkalny zostanie przylaczony do zewnetrznej sieci elektroenergetycznej
przytaczem kablowym nn zgodnie z warunkami technicznymi i na zasadach uzgodnionych z
zarzadcg sieci. Warunki te ustalone zostang po uzyskaniu prawomocnej decyzji 0 warunkach
zabudowy dla analizowanego przedsiewzigcia. Decyzja o warunkach zabudowy stanowi
obligatoryjnie wymagany zalacznik do Wniosku o wydanie Warunkow Przytaczenia.

Przy realizacji przedsi¢wziecia, juz na etapie jego projektowania, zostang uwzglednione
zmienne warunki atmosferyczne, na ktore bedzie narazone przedsiewzigcie w czasie

5



eksploatacji. Przewiduje si¢ miedzy innymi uzycie materiatow odpornych na dziatanie
ekstremalnych zjawisk pogodowych.

Na etapie eksploatacji, w celu zapewnienia bezawaryjnego funkcjonowania, takze w
przypadku wystgpienia ekstremalnych zjawisk pogodowych, konieczne jest wykonywanie
okresowych przegladéw i1 konserwacji budynkow.

Przewidywane warianty:
1. Wariant zerowy

Wariant zerowy to odstgpienie od realizacji przedsiewzi¢cia wynikajace z dynamiki procesow
spoteczno — gospodarczych, ktore przekladaja si¢ na popyt na dziatki budowlane. Teren
pozostanie w istniejagcym zagospodarowaniu i uzytkowaniu.

2. Wariant inwestorski

Inwestycja w wariancie inwestorskim bedzie polegata na budowie 4 budynkow mieszkalnych
jednorodzinnych na dziatkach o nr ewid.: 127/7, 127/8, 127/9, 127/10 i 127/3 w miejscowosci
Wolka Przybojewska, gmina Czerwinsk nad Wista, obejmujacych teren o tacznej powierzchni
0,7393 ha, usytuowany w Nadwislanskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Obszar
stanowig grunty niezabudowane, wg ewidencji gruntéw sa to uzytki rolne tj. grunty rolne
klasy bonitacyjnej RIVa i niewielki obszar RIlIb.

W zakres inwestycji wchodzi realizacja nastgpujacych elementow:

e 4 budynki mieszkalne jednorodzinne,

e przylacza wodociggowe,

e przylacza kanalizacji sanitarnej wraz ze szczelnymi, bezodptywowymi
zbiornikami na $cieki,

e drogi wewngetrzne, chodniki 1 miejsca postojowe na dziatkach budowlanych, [
ogrodzenia dzialek budowlanych,

e droga dojazdowa utwardzona.

3.Wariant alternatywny:

Inwestycja w wariancie alternatywnym bedzie polegala na budowie 4 budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych oraz 4 budynkéw garazowych (budynki wolnostojace) na
dziatkach o nr ewid.: 127/7, 127/8, 127/9, 127/10 i 127/3 w miejscowosci Wolka
Przybojewska, gmina Czerwinsk nad Wisla obejmujacych teren o tacznej powierzchni 0,7393
ha, usytuowany w Nadwislanskim Obszarze Chronionego Krajobrazu. Obszar stanowig
grunty niezabudowane, wg ewidencji gruntow sa to uzytki rolne tj. grunty rolne klasy
bonitacyjnej RIVa i niewielki obszar RIl1b.

W zakres inwestycji wchodzi realizacja nastepujacych elementow:

e 4 budynki mieszkalne jednorodzinne o parametrach kazdego z nich:

e Powierzchnia zabudowy: okoto 70 - 200 m2,

e Kubatura: do okoto 1200 m3

e Liczba kondygnacji nadziemnych: do 2, w tym poddasze uzytkowe,

e Dachy dwu- lub wiclospadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 200 do 450,
o  Wysokos$¢ maksymalna gtownej kalenicy dachu od 6 do 9 m,
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Wysoko$¢ maksymalna gornej krawedzi elewacji frontowej (gzymsu) budynku od 2,7
mdo5m,

Szerokos¢ elewacji frontowej budynku od 10 m do 20 m.

4 budynki garazowe o parametrach kazdego z nich:

Powierzchnia zabudowy: okoto 20 - 50 m2,

Kubatura: do okoto 250 m3

Liczba kondygnacji nadziemnych: 1 kondygnacja,

Dachy dwuspadowe o kacie nachylenia potaci dachowych od 200 do 450,

Wysoko$¢ maksymalna gtdéwnej kalenicy dachu od 3 do 5 m,

Wysoko$¢ maksymalna gornej krawedzi elewacji frontowej (gzymsu) budynku od
Szerokos¢ elewacji frontowej budynku od 4 m do 9 m.

przytacza wodociagowe,

przytacza kanalizacji sanitarnej wraz ze szczelnymi, bezodptywowymi zbiornikami na
scieki,

przyltacza elektroenergetyczne nn kablowe,

drogi wewnetrzne, chodniki i miejsca postojowe na dziatkach budowlanych,
ogrodzenia dziatek budowlanych,

droga dojazdowa utwardzona.

Budynki mieszkalne jednorodzinne 1 budynki garazowe usytuowane beda z uwzglednieniem
wymagan okre§lonych w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w

sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(tekst jednolity Dz.U. z 2022 r., poz.1225).



