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OPIS DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNEJ BUDOWY
BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO WRAZ S
ZAGOSPODAROWANIEM TERENU | INFRASTRUKTURA TECHNICZNA W
INOWROCLAWIU PRZY UL. JANA MOLLA”

1.WPROWADZENIE

Zagadnienie programowania obiektow architektonicznych moze by¢ realizowane
przede wszystkim wedtug dwéch podstawowych strategii:

- programowanie autonomiczne,

- programowanie wzajemnie komplementarne,

przy czym o ile druga strategia odnosi sie do obiektéw funkcjonujgcych w zespotach,
to pierwsza odnosi sie do budynkéw samodzielnie funkcjonujgcych (cho¢ nie sposéb
uznawac ich programu za dziatajacy niezaleznie od czynnikédw zewnetrznych).
Niniejsze zatozenie trzeba analizowac¢ w szerszym konteksécie otoczenia, ze wzgledu
na charakter funkcji projektowanego budynku oraz jego najblizszego
zagospodarowania i otoczenia.

Teren nalezy traktowac jako wzajemnie dopetniajgcy sie a projektowany budynek
powinien petni¢ funkcje budynku mieszkalnego wielorodzinnego. Warunek ten jest
wskazany ze wzgledu na potrzeby spoteczenstwa zamieszkatego w miejscowosci
Inowroctaw oraz proponowang lokalizacje przedsiewziecia. Nalezy wspomnie¢ iz
analizowany teren miesci sie w obszarze terenéw zdominowanych przez budynki
mieszkalne wielorodzinne oraz nieliczne obiekty ustugowe.

Koncepcja zostata skompilowana na podstawie informacji otrzymanych od
Zamawiajgcego, przedstawia preferencje Zamawiajgcego oraz uwzglednia zapisy
uchwaty o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszgcych. Projekt zostat opracowany przez zespét autorski, opierajac
sie na szerokich referencjach literatury przedmiotu i doswiadczeniu wtasnym.

2.TLO PROBLEMOWE

Podstawowym problemem programowania architektonicznego jest uzyskanie
zgodnosci programu funkcjonalnego z potencjatem obiektu, to jest jego parametrami.
Okreslony program musi miescic¢ sie w optymalnym przedziale parametréw fizycznych
budynku, co dotyczy np. ilosci os6b mogacych korzysta¢ na raz z danego obiektu,
wielkos$ci traktu zdatnego do doswietlenia, szerokosci traktéw i ich wzajemnego uktadu
z punktu widzenia prowadzenia komunikacji obiektu, itp.. Programowanie ma $cisty
zwigzek z generowanym potencjatem ekonomicznym budynku. W opracowaniu
poddajemy analizie mozliwos¢ wykonania budynku w sposob tradycyjny (murowany
oraz z bloczkéw betonowych o konstrukcji szkieletowej zelbetowej, oraz stropie
zelbetowym). Warto zaznaczy¢, iz szacowanie kosztow na etapie wstepnych analiz
projektowych moze znacznie odbiega¢ od koncowych kosztorysow inwestorskich ze
wzgledu na brak wielu informacji na temat terenu, gruntu, ostatecznego wygladu
budynku oraz zastosowanych w nim technologii.

3.UWARUNKOWANIA PRAWNE

Wiodacymi aktami prawnymi determinujgcymi mozliwosci Inwestowania w
analizowany teren oraz obiekty sg naturalnie przepisy techniczno-budowlane. W ujeciu
szczegotowym analizujemy rozpatrzenie uchwaty o utatwieniach w przygotowaniu i
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realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych jako podstawowg
przestanke do realizacji przedmiotowej inwestycji. Nalezy zatem przed przystapieniem
do realizacji projektu budowlanego uzyska¢ uchwate o lokalizacji inwestyciji
mieszkaniowej oraz uzyskac¢ wszelkie warunki przytaczeniowe na przedmiotowy teren.
Do niniejszego opracowania zostaty przyjete dziatki nr 1/90 i 1/88 przy ulicy Jana Molla
w miejscowoséci Inowroctaw. Dziatki te zostaty wstepnie wybrana przez Inwestora i
znajduje sie na nich obecnie obowigzujacy miejscowy plan zagospodarowania terenu
zatwierdzony uchwatg nr XXXVI1/365/2021 Rady Miejskiej Inowroctawia wskazujgcy
na realizacje obiektéw ustugowych.

4. PROGRAMOWANIE BUDYNKU

Analizie w zakresie programu uzytkowego poddany zostat projektowany budynek
mieszkalny wielorodzinny.

Podstawowa charakterystyka koncepcji programu funkcjonalnego

Koncepcja zaktada wykonanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego spetniajgcego
wymagania na potrzeby zamieszkania ok. 50 rodzin. W zatozeniu tym znajduje sie:

- kondygnacja 1 — poziom -1, kondygnacja podziemna w sktad ktorej wchodzg miejsca
postojowe, pomieszczenia techniczne - opcjonalnie

- kondygnacja 2 - poziom 0, pierwsza kondygnacja nadziemna w skfad ktérego
wchodzg mieszkania, komorki lokatorskie, pomieszczenia ogodlnodostepne,
pomieszczenia techniczne

- kondygnacje 3+6 - poziom +1 + +4, kondygnacje nadziemne w sktad ktérych wchodza
mieszkania

Program funkcjonalny utozono w sposéb nastepujacy:

budynek zaprojektowano w taki sposéb, aby spetniat oczekiwania wspofczesnym
standardom oraz potencjalnym mieszkancom. Budynek ma spetniaé oczekiwania
standardow premium. Od zachodu zlokalizowane jest wejécie do budynku, ktore
determinuje linia komunikacyjna. Wjazd do garazu podziemnego od strony
potudniowe;.

Szacunkowa powierzchnia uzytkowa zostata okreslona w ponizszej tabeli:

-1 HALA GARAZOWA | 642,88 642,88 |

CZESCI WSPOLNE 268,00
w tym: KORYTARZE, KLATKA
SCHODOWA, STREFA WEJSCIOWA,

WOZNKOWNIA / ROWEROWNIA,

. SIEOWNIA G080
MIESZKANIE M1 55,55
MIESZKANIE M2 61,23
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MIESZKANIE M3 58,58
MIESZKANIE M4 84,20
MIESZKANIE M5 73,24
KORYTARZ 98,97
POM. TECHNICZNE 10,48
POM. TECHNICZNE 6,77
MIESZKANIE M6 32,40
MIESZKANIE M7 44,70
MIESZKANIE M8 52,00 582,41
MIESZKANIE M9 61,23
MIESZKANIE M10 58,64
MIESZKANIE M11 66,92
MIESZKANIE M12 84,00
MIESZKANIE M13 66,30
KORYTARZ 98,97
POM. TECHNICZNE 10,48
POM. TECHNICZNE 6,77
MIESZKANIE M14 32,40
MIESZKANIE M15 44,70
MIESZKANIE M16 52,00 582,41
MIESZKANIE M17 61,23
MIESZKANIE M18 58,64
MIESZKANIE M19 66,92
MIESZKANIE M20 84,00
MIESZKANIE M21 66,30
KORYTARZ 98,97
POM. TECHNICZNE 10,48
POM. TECHNICZNE 6,77
MIESZKANIE M22 32,40
MIESZKANIE M23 44,70
MIESZKANIE M24 52,00 582,41
MIESZKANIE M25 61,23
MIESZKANIE M26 58,64
MIESZKANIE M27 66,92
MIESZKANIE M28 84,00
MIESZKANIE M29 66,30
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KORYTARZ 98,97
POM. TECHNICZNE 10,48
POM. TECHNICZNE 6,77
MIESZKANIE M30 32,40
MIESZKANIE M31 44,70
4 MIESZKANIE M32 52,00 582,41
MIESZKANIE M33 61,23
MIESZKANIE M34 58,64
MIESZKANIE M35 66,92
MIESZKANIE M36 84,00
MIESZKANIE M37 66,30
3.573,32

Analizowany teren pozwala na zaprojektowanie budynku zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami.

Mocne strony wariantu:

'Planowana inwestycja zlokalizowana jest na terenie o uksztattowanej strukturze
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, co zapewnia jej spojnos¢ funkcjonalno-
przestrzenng z otoczeniem oraz zasadno$¢ wprowadzenia funkcji mieszkaniowej
Teren posiada bezpoéredni dostgp do drogi publicznej oraz zapewniong obstuge
'komunikacyjng. Dodatkowo inwestycja znajduje sie w odlegtosci ok. 400 m od
przystanku komunikacji zbiorowej, co spetnia wymagania ustawowe i gwarantuje
odpowiednig dostepnosé transportowa. .
Istnleje mozliwos¢ podtaczenia inwestycji do petnej infrastruktury technicznej, w tym
'sieci wodociggowej,  kanalizacyjnej,  elektroenergetycznej, = gazowej oraz
cieptowniczej, co umozliwia sprawng realizacje przedsiewziecia.

W bezposrednim otoczeniu inwestycji znajdujg sie elementy infrastruktury spotecznej,
‘w tym szkota podstawowa (ok. 450 m) oraz tereny rekreacyjne i zielone, co zapewma
lOdeWIednle warunki zycia przysztych mieszkancow.

Teren inwestycji jest niezabudowany, co umozliwia jego racjonalne i kompleksowe
zagospodarowanie, w tym realizacje zieleni urzadzonej, infrastruktury technicznej
oraz uktadu komunikacyjnego. Koncepcja zaktada realizacje nowoczesnego budynku
0 podwyzszonym standardzie, co wplynie pozytywnie na estetyke przestrzeni
miejskiej.

Stabe strony warlantu
‘Teren objety inwestycja posiada w obowigzujagcym miejscowym planie
'zagospodarowania przestrzennego przeznaczenie ustugowe, co wymaga uzyskania
uchwaty o lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;.

5. PODSUMOWANIE

Przedmiotowa inwestycja, polegajagca na wykonaniu budynku mieszkalnego
wielorodzinnego, moze by¢ realizowana na wskazanych dziatkach zgodnie z
obowigzujacymi przepisami oraz warunkami z zastrzezeniem uzyskania uchwaty o
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lokalizacji inwestycji mieszkaniowej. Przed rozpoczeciem wykonywania projektu
budowlanego nalezy wystapi¢ do gestorow sieci o warunki przytaczeniowe.

é Petniona funkcja Imie i nazwisko, specjalnosé i numer Data -
Zakres Qpracowania projektowa uprawnien budowlanych opracowania Podpis
Projektant mgr inz. arch. Adam Tuszynski
' ; architektoniczna
ARCHITEKTURA Spe"'a'”l‘fsf reiton i
Numer upr. 28/POOKK/VI/2022 <
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OPIS DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNEJ BUDOWY
BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO WRAZ Y4
ZAGOSPODAROWANIEM TERENU | INFRASTRUKTURA TECHNICZNA W
INOWROCLAWIU PRZY UL. JANA MOLLA” ZGODNIE Z USTAWA Z DNIA 5 LIPCA
2018R. O ULATWIENIACH | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH ORAZ
INWESTYCJI TOWARZYSZACYCH

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zostata sporzgdzona zgodnie z ustawg z
dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestyc;ji
towarzyszacych

,Definicja (Rozdziat 1, art. 2, ust. 2) ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych:

INWESTYCJA MIESZKANIOWA - przedsiewziecie obejmujgce budowe, zmiane spo-
sobu uzytkowania lub przebudowe, w wyniku ktoérej powstang budynek lub budynki
mieszkalne wielorodzinne o facznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub
budynki mieszkalne jednorodzinne o tacznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz z urza-
dzeniami budowlanymi z nimi zwigzanymi, drogami wewnetrznymi, a takze roboty bu-
dowlane niezbedne do obstugi oraz prawidtowego wykonania tych prac; inwestycje
mieszkaniowa stanowig réwniez czesci budynkéw przeznaczone na dziatalnos¢ han-
dlowa lub ustugowg”

1. Struktury funkcjonalne zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegélno-
sci okreslenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu;
Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna przewiduje zabudowe dziatki nr 1/90 i 1/88
budynkiem mieszkalnym wielorodzinnym, w ktérym przewiduje sie wykonanie szesciu
kondygnacji z czego pierwsza bedzie podpiwniczona z przeznaczeniem na hale gara-
zowg a piec kondygnacji nadziemnych o funkcji mieszkaniowej. Teren dziatek znajduje
sie obecnie w jednostce planistycznej 25U — tereny zabudowy ustugowej, obowigzuja-
cego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - uchwata nr
XXXVI1/365/2021. Koncepcja zaktada budowe budynku mieszkalnego wielorodzin-
nego wraz z infrastrukturg towarzyszgcg, zielenig urzgdzona, drogami wewnetrznymi,
ciggami pieszo-jezdnymi, doj$ciami, parkingami, wiatg $mietnikowa. Projektowany bu-
dynek sktada sie z pieciu kondygnacji nadziemnych z dodatkowg kondygnacjg pod-
piwniczenia (opcjonalnie), z czego na pierwszej kondygnacji nadziemnej zaktada sie
wykonanie pomieszczen wspolnych typu sitownia, sala zabaw dla dzieci, komorki lo-
katorskie wraz z mieszkaniami.

2. Uktad urbanistyczny zespotéw zabudowy i kompozycji architektonicznej
obiektow o funkcji podstawowej;

Budynek z uwagi na zmiane zakresu wykorzystania terenu wykracza poza granice nie-
przekraczalnych linii zabudowy wyznaczonych w MPZP dla jednostki 25U.
Projektowany jest budynek mieszkalny wielorodzinny zlokalizowany w zachodniej cze-
sci dziatki o ksztatcie zabudowy prostokgta. Zaproponowany uktad budynku pozwala
na racjonalne i harmonijne zagospodarowanie przestrzeni. Budynek zaprojektowano
w komparycji z otoczeniem, tworzgc niezbedne miejsca postojowe dla budynku, urza-
dzong zielenig niskg i wysoka dla mieszkancéw inwestycji. Planuje sie wykonanie
okoto 50 mieszkan oraz okoto 75 miejsc postojowych, co w przeliczeniu daje wspot-
czynnik 1,5 miejsca postojowego / mieszkanie.
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3. Przebieg gtownych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych
i wewnetrznych niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospoda-
rowania terenu;

Koncepcja zabudowy i zagospodarowania terenu przewiduje przebudowe istniejgcych
sieci w zakresie niezbednym na wykonanie przedmiotowej inwestycji. Zasilenie w
energie elektryczng, wode, kanalizacje sanitarng oraz deszczowa, siec cieptowniczg —
przewiduje si¢ je dostosowac zgodnie z uzyskanymi na etapie wykonywania projektu
budowlanego warunkami przytgczenia otrzymanymi od gestorow sieci. Przewiduje sie
zaprojektowanie parkingu oraz zjazdu do hali garazowej zgodnie z rysunkiem planu
zagospodarowania terenu. Wjazd na dziatke oraz obstuge komunikacyjng planuje sie
istniejacymi wjazdami od ulicy Jana Molla — droga publiczna.

4. Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;
Przewiduje sie wykonanie inwestycji w nastepujgcych etapach:

- budowa hali garazowej

- budowa budynku wielorodzinnego

- budowa infrastruktury technicznej i drogi wewnetrznej z miejscami postojowymi,
chodnikami, zielenig urzadzonag

- budowa dojs¢ pieszych, wiaty $mietnikowej, o$wietlenie terenu.

5. Powigzania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi
Projektowana inwestycja nawigzuje uktadem, gabarytami i wysokoscig budynku do
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych sgsiadujgcych po stronie wschodniej i
zachodniej terenu. Budynek bedzie tworzyt dominante miejscowg oraz
architektoniczng dla ulicy Jana Molla dzieki swojej architekturze oraz lokalizacji.
Poprzez zaprojektowanie miejsc rekreacji, urzadzonej zieleni niskiej i wysokiej
tworzymy bezpieczne i przyjazne miejsce dla mieszkancéw budynku oraz
mieszkancéw Inowroctawia.
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OKRESLENIE PARAMETROW INWESTYCJI ZGODNIE Z ROZDZIALEM 2 ART. 7,
PKT. 7 USTAWY

Tabela nr 1

1) okreslenie granic terenu objetego | Oznaczono w czesci rysunkowej
wnioskiem, przedstawionych na kopii | projektu na rysunku K.00 plan
mapy zasadniczej lub w przypadku jej | zagospodarowania terenu
braku, na kopii mapy ewidencyjnej,
przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego,
obejmujacej teren, ktérego wniosek
dotyczy, i obszaru, na ktory ta inwestycja
bedzie oddziatywaé¢, w skali 1:1000 lub
wiekszej;

2) okre$lenie planowanej minimalnej i | 1500-4000 m? PUM
maksymalnej powierzchni  uzytkowej
mieszkan;

3) okreslenie planowanej minimalnej i | 25-100 mieszkan
maksymalnej liczby mieszkan;
4) okreslenie  zakresu inwestycji | Nie dotyczy
; przeznaczonego na dziatalno$¢
: handlowa lub ustugowa;

5) okreslenie zmian w dotychczasowym | Teren objety opracowaniem jest obecnie
sposobie zagospodarowania i uzbrojeniu | niezabudowany, nie przewiduje sie
terenu; zatem wyburzen. Na dziatkach nie ma
rowniez utwardzen gruntowych czy droég
i polnych.

Stan przeznaczenia dziatek w ewidencji
; gruntéw:

1/90 - B
1/88 - B

Na dziatkach nie wystepuje zielen
wysoka. Aktualnie dziatki poro$niete sg
trawami polnymi.

Koncepcja zaktada budowe budynku
wielorodzinnego wraz z
zagospodarowaniem terenu.

g =

Budynek zaprojektowano na planie
wpisujgcym sie w ksztalt dziatki z
dostepem od strony zachodniej. W
zachodniej czesci dziatek
zaprojektowano miejsca postojowe.
Wijazd do hali garazowej zlokalizowany
od strony potudniowej. Teren zostanie
urzgdzony zielenig niskg oraz
sredniowysoka.

Dostep komunikacyjny dla planowane;j
inwestycji przewidziano od zachodu

o
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istniejgcymi zjazdami.

Dla projektowanej inwestycji przewiduje
sie wykonanie:

- sieci wodociggowej z przytgczem

- sieci kanalizacji sanitarnej z
przytgczem

- sieci kanalizacji deszczowej z
przytgczem

- instalacji elektrycznej z przytgczami i
stacja trafo

- kanalizacji teletechnicznej z
przytgczami

- sieci cieptowniczej z przytaczem

- sieci gazowej z przytgczem —
opcjonalnie

- o$wietlenie terenu

6) analize powigzania inwestycji
mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;

Dla projektowanej inwestycji przewiduje
sie wykonanie:

- sieci wodociggowej z przytaczem

- sieci kanalizacji sanitarnej z
przytaczem

- sieci kanalizacji deszczowej z
przytgczem

- instalacji elektrycznej z przytgczami i
stacja trafo

- kanalizacji teletechnicznej z
przytgczami

- sieci cieptowniczej z przytagczem

- sieci gazowej z przytgczem —
opcjonalnie

- oSwietlenie terenu

7) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej, obejmujgcg okreslenie:

a) zapotrzebowania na wode, energie
oraz sposobu odprowadzania lub
oczyszczania $ciekéw, a takze innych
potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu,
niezbednej liczby miejsc postojowych,
jak réwniez sposobu
zagospodarowywania odpadow,

Zgodnie z tabelg nr 2

b) planowanego sposobu
zagospodarowania terenu oraz
charakterystyki zabudowy i
zagospodarowania terenu, w tym
przeznaczenia projektowanych obiektow
budowlanych, przedstawione w formie
opisowej i graficznej,

Teren objety opracowaniem zostat
przeznaczony pod zabudowe
mieszkaniowg oraz teren parkingow.
Zaprojektowano budynek wraz z
infrastruktura techniczng i infrastruktura
towarzyszaca, tj. drogg wewnetrzng,
chodnikami, miejscami postojowymi,
urzgdzong zielenig niskg i
sredniowysoka, wiatg smietnikows,
oSwietleniem terenu.
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c) charakterystycznych  parametrow | Charakterystyczne parametry:
technicznych inwestycji mieszkaniowej | - zabudowa mieszkaniowa

oraz danych charakteryzujgcych jej | wielorodzinna

wptyw na $rodowisko; - 5 kondygnacji nadziemnych

- hala garazowa podziemna
(opcjonalnie)

- dach pfaski, stropodach

- wysokos$¢ budynku do 22:0m £, 5O p
(Sredniowysoki SW) |

Zestawienie powierzchni terenu zgodnie
z rysunkiem K.00 plan
zagospodarowania terenu

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w
sprawie przedsiewzie¢ mogacych

; znaczgco oddziatywac na srodowisko

: projektowana inwestycja nie jest
przedsiewzigciem mogacym
potencjalnie znaczgco oddziatywaé na

“' srodowisko.

] - §3.1 pkt 53 ppkt b Rozporzadzenia

.- ustala powierzchnie terenu wiekszg niz
) 4 ha dla inwestycji mieszkaniowej —
projektowana inwestycja ma
powierzchnie ok. 0,3955ha

J - §3.1 pkt 56 ppkt b Rozporzadzenia
ustala powierzchnie garazy, parkingdow
nie wiekszg niz 0,5ha — powierzchnia
parkingow projektowanej inwestyciji to
ok. 2500m?, tj. 0,25ha

Zgodnie z powyzszym dla planowanej
inwestycji nie jest wymagane uzyskanie
decyzji o srodowiskowych
uwarunkowaniach w rozumieniu ustawy
z dnia 3 pazdziernika 2008 r. 0
udostepnianiu informacji o srodowisku i
jego ochronie, udziale spoteczeristwa w
ochronie srodowiska oraz o ocenach
oddziatywania na srodowisko (Dz.U. z
2023 r. poz. 1094, z p6zn. zm.). Cata
inwestycja nie jest zaliczana do
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie
znaczaco oddziatywaé na srodowisko.
8) wskazanie nieruchomosci, wedtug | Zgodnie z tabelg nr 6

katastru nieruchomosci oraz ksiegi
wieczystej, jezeli zostata zatozona, na
ktérych majg by¢ zlokalizowane obiekty
objete inwestycjg mieszkaniowa;

9) wskazanie nieruchomosci, wedtug | Nie dotyczy
katastru nieruchomosci oraz ksiegi

NI = = L
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wieczystej, jezeli zostata zatozona, w
stosunku do ktorych decyzja o
pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej ma wywota¢ skutek, o
ktorym mowa w art. 35 ust. 1;

10) wskazanie nieruchomosci, o ktérych
mowa w art. 38 ust. 1, wedtug katastru
nieruchomosci oraz ksiegi wieczystej,
jezeli zostata zatozona;

Nie dotyczy

11) wskazanie, w jakim zakresie
planowana inwestycja nie uwzglednia
ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w
przypadku wniosku o ustalenie lokalizacji
na terenie, dla ktérego obowigzuje
miejscowy plan  zagospodarowania
przestrzennego;

Poréwnanie inwestycji z zapisami w
MPZP zgodnie z tabelg nr 5

Gmina Miasto Inowroctaw nie uchwalita
planu og6inego ani nie podjeta uchwaty
lokalnych standardéw urbanistycznych

12) wskazanie, ze planowana inwestycja

nie jest sprzeczna ze studium
uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego

gminy, z wytgczeniem terendw, o ktérych
mowa w art. 5 ust. 4, oraz nie jest
sprzeczna z uchwatg o utworzeniu parku
kulturowego;

Teren inwestycji znajduje sie na terenie
okreslonym w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego jako teren zabudowy
mieszkaniowej

Teren inwestycji nie jest objety
obszarem parku kulturowego.

13) wykazanie, ze inwestycja
mieszkaniowa odpowiada standardom, o
ktorych mowa w rozdziale 3.

Zgodnie z tabelg nr 4
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CHARAKTERYSTYKA INWESTYCJI, ART. 7, PKT 7, PPKT 7A USTAWY

Tabela nr 2

CHARAKTERYSTYKA INWESTYCJI, ART. 7, PKT 7, PPKT 7A USTAWY

ZAPOTRZEBOWANIE NA WODE

Obliczy¢ na etapie projektu
budowlanego, przewiduje sie ok.
63,5m>/dobe

ZAPOTRZEBOWANIE NA ENERGIE
ELEKTRYCZNA

Moc przytgczeniowa — obliczy¢ na
etapie projektu budowlanego, ok.
450kW

ZAPOTRZEBOWANIE NA GAZ

Opcjonalnie przytacze gazowe — moc
obliczy¢ na etapie projektu
budowlanego

SPOSOB ODPROWADZENIA
SCIEKOW

Do kanalizacji sanitarnej — zgodnie z
otrzymanymi warunkami od gestora
sieci

SPOSOB ORAZ ILOSC
ODPROWADZONYCH WOD
POWIERZCHNIOWYCH |
ROZTOPOWYCH

Do sieci kanalizacji deszczowej —
zachodnia czesc dziatki oraz na teren
dziatki zgodnie z otrzymanymi
warunkami od gestora sieci

ILOSC MIEJSC POSTOJOWYCH

1,5 miejsca postojowego na 1
mieszkanie Planuje sie ok. 70 miejsc
postojowych

SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA
ODPADOW

Odpady bedg gromadzone na terenie
inwestycji w przeznaczonych miejscach
(wiata $mietnikowa) zgodnie z
rysunkiem K.00 plan zagospodarowania
terenu.

Odpady gromadzone bedg w
kontenerach o pojemnosci 1100l i
odbierane przez IGKiIM Sp. z 0.0. na
zasadach panujgcych.

14
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ZESTAWIENIE POWIERZCHNI TERENU

Tabela nr 3
m?2 %
POWIERZCHNIA
INWESTYCJI 3.973,00 100
POWIERZCHNIA
ZABUDOWY 669,20 16,84
CHODNIK]I
DROGI
POWIERZCHNIA | WEWNETRZNE
UTWARDZONA MIEJSCA 2.078,00 52,31
POSTOJOWE
WIATA
SMIETNIKOWA
POWIERZCHNIA
BIOLOGICZNIE ZIELEN 1.225,80 30,85
CZYNNA

15



BOX 25 ADAM TUSZYNSKI | JACEWO, UL. SWIERKOWA 9, 88-110 INOWROCLAW | TEL.: 513 971 969 | PRACOWNIA@BOX25.PL | WWW.BOX25.PL

POROWNIANIE PARAMETROW INWESTYCJI Z WYMOGAMI ROZDZIALU 3 ART.
17 USTAWY
»STANDARDY LOKALIZACJI | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH”

Tabela nr 4

STANDARDY LOKALIZACJI | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

USTAWA O ULATWIENIACH W
PRZYGOTOWANIU | REALIZACJI
INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH

KONCEPCJAARCHITEKTONICZNO-

ORAZ INWESTYCJI BUDOWLANA
TOWARZYSZACYCH
1 Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie na terenie, ktéry ma zapewniony:

1) bezposredni dostep do drogi
publicznej, w tym poprzez zjazd
albo dostep posredni poprzez droge
wewnetrzng, ktorej parametry
zapewniajg wymagania dotyczace
ochrony przeciwpozarowej,
okreslone w przepisach odrebnych,
przy czym minimalna szeroko$¢
drogi nie moze by¢ mniejsza niz 6
i

Dziatka posiada dwa zjazdy z drogi
publicznej. zgodnie z zatacznikiem do
koncepcji architektoniczno-
urbanistycznej (dz. nr 1/47)

2) zgodnie z zapotrzebowaniem,
dostep do sieci wodociggowej i
kanalizacyjnej, o ktérej mowa w
ustawie z dnia 7 czerwca 2001 r. o
zbiorowym zaopatrzeniu w wode |
zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw
(Dz. U. z 2020 r. poz. 2028);

Planowana inwestycja na etapie
projektu budowlanego wymaga
uzyskania warunkow od gestorow
sieci.

Planowana inwestycja posiada
mozliwos¢ przytgczenia sie do sieci
wodociggowej, kanalizacyjnej,
kanalizacji deszczowej, cieptowniczej,
gazowej.

3) zgodnie z zapotrzebowaniem,
dostep do sieci
elektroenergetycznej.

Planowana inwestycja na etapie
projektu budowlanego wymaga
uzyskania warunkow od gestoréw
sieci.

Planowana inwestycja posiada
mozliwos¢ przytaczenia sie do sieci
elektroenergetycznej.

Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie

1) w odlegtosci nie wiekszej niz
1000 m, a w miastach, w ktérych
liczba mieszkancow przekracza 100
000 mieszkancow — 500 m, od
przystanku komunikacyjnego w
rozumieniu przepisow ustawy z dnia
16 grudnia 2010 r. o publicznym
transporcie zbiorowym (Dz. U. z
2020 r. poz. 1944 i 2400);

Projektowana inwestycja znajduje sie
w odlegtosci 400m od najblizszego
przystanku komunikacyjnego.
Inwestycja znajduje sie w miescie,
ktérego liczba mieszkancow nie
przekracza 100 000 mieszkancow
(zgodnie z ust. 8)

Zatacznik do koncepcji nr 1

2) w odlegtosci nie wiekszej niz
3000 m, a w miastach, w ktérych
liczba mieszkancéw przekracza 100

Projektowana inwestycja znajduje sie
w odlegtosci 450m od szkoty
podstawowej. Inwestycja znajduje sie
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000 mieszkancéw — 1500 m od
szkoty podstawowej, ktéra jest w
stanie przyja¢ nowych uczniéw w
liczbie dzieci stanowigcej nie mniej
niz 7% planowanej liczby
mieszkancow inwestycji
mieszkaniowej.

w miescie, ktérego liczba
mieszkancow nie przekracza 100 000
mieszkancéw (zgodnie z ust. 8)
Zatgcznik nr 2

Spetnienie warunkow, o ktérych
mowa w ust. 2 pkt 2, w zakresie
mozliwoéci przyjecia nowych
uczniow w szkole podstawowej
ocenia sie na podstawie
za$wiadczenia wojta (burmistrza,
prezydenta miasta).

Inwestycja znajduje sie w miescie,
ktérego liczba mieszkancow nie
przekracza 100 000 mieszkancow
(zgodnie z ust. 8)

Odlegto$¢ inwestycji od szkoty
podstawowej wynosi 450m drogg
piesza — Szkota Podstawowa nr 5 w
Inowroctawiu.

Zaswiadczenie Prezydenta Miasta nr
WOS-1.4424.85.2025 z dnia 22
kwietnia 2025r.

Zatacznik nr 3

Inwestycje mieszkaniowa
wielorodzinng lokalizuje sie na
terenie zapewniajgcym dostep do
urzgdzonych terenéw wypoczynku
oraz rekreacji lub sportu o
powierzchni stanowigcej co najmniej
iloczyn planowanej liczby
mieszkancow oraz wskaznika
wynoszgcego 4 m2. Zapewnienie
dostepu nastepuje poprzez
lokalizacje w odlegtosci nie wiekszej
niz 3000 m, a w miastach, w ktérych
liczba mieszkancoéw przekracza 100
000 mieszkaricow, 1500 m.

Planowana ilo§¢ mieszkancow
wyliczona zgodnie z ust. 9 wynosi ok.
143 osoby

143 x 4m? = 572m? powierzchni
placow zabaw

Dostep spetniono poprzez dostep w
odlegtosci nie przekraczajacej wiecej
niz 3000m do:

- placu zabaw i rekreacji
przewidzianego na terenie inwestycji —
pow. ok. 100-150m?

- PLAC ZABAW MIS ul. Ludwika
Btazka, oddalony 250m od inwestycji —
pow. ok. 4.000m?

- ogblnodostepne tereny rekreaciji,
tereny zieleni miejskiej z miejscami do
wypoczynku — tawki miejskie, zbiornik
wody ,Kaula” w odlegtosci 30m od
inwestycji. Teren o powierzchni ok.

7ha

- ogblnodostepny teren rekreacji —
otwarta sitownia terenowa w odlegtosci
270m. Teren o powierzchni 110 m?
Zatgcznik nr 4

Wymogi, o ktérych mowa w ust. 1, 2
i 4, mozna spetni¢ zarbwno w
oparciu o infrastrukture istniejacg w
dniu skfadania wniosku o ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowe;j,

Analize przeprowadzono na podstawie
infrastruktury istniejace;
Zatgcznik nr 5
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jak i w oparciu o infrastrukture
planowang do realizacji.

Budynki objete inwestycjg mieszkaniowa;:

1) poza miastami oraz w miastach,
w ktorych liczba mieszkancow nie
przekracza 100 000 mieszkancow —
nie mogg by¢ wyzsze niz 4
kondygnacje nadziemne;

Zgodnie z pkt. 7 tabeli budynek o
wysokoséci do 22mr 21,850 ~

i

2) w miastach, w ktérych liczba
mieszkancow przekracza 100 000
mieszkancow — nie mogg by¢
wyzsze niz 14 kondygnacji
nadziemnych.

Nie dotyczy

Jezeli w odlegtosci nie wiekszej niz
500 m od budynkéw objetych
inwestycja mieszkaniowg znajduja
sie, w istniejgcej zabudowie,
budynki mieszkalne o wysokosci
przekraczajacej liczbe kondygnac;ji,
o ktérej mowa w ust. 6, wowczas
maksymalng wysoko$¢ budynkow
objetych inwestycja mieszkaniowg w
miejscowosciach, o ktorych mowa w
ust. 6, wyznacza wysokos$¢
najwyzszego budynku mieszkalnego
w istniejacej zabudowie.

W najblizszym sgsiedztwie dziatek
objetych opracowaniem, w odlegtosci
ok. 50m od planowanej inwestycji
zlokalizowane sg budynki mieszkalne
wielorodzinne o 5 kondygnacjach
nadziemnych (budynki przy ul. Jana
Molla, Emilii Plater, al. Niepodlegtosci).
W odlegtosci ok. 100m od planowanej
inwestycji zlokalizowane sg budynki
mieszkalne wielorodzinne o 5
kondygnacjach nadziemnych z
antresolg o wysokosci 22:60m- (przy ul.
Tadeusza Chesego). <7 ¢7#

W odlegtosci ok. 800m zlokalizowan
sg budynki 12 kondygnacyjne (przy ul.
Juliusza Kusocinskiego).

Liczbe mieszkancow miast
przyjmuje sie jako liczbe ludnosci
zamieszkatej na obszarze danej
gminy, na podstawie danych
udostepnianych przez Prezesa
Gtéwnego Urzedu Statystycznego,
wedtug stanu ostatniej publikacji
danych zamieszczonych na stronie
podmiotowej Gtéwnego Urzedu
Statystycznego w dniu zfozenia
wniosku o ustalenie lokalizaciji
inwestycji mieszkaniowe;.

Liczba mieszkancéw wedtug stanu na |
poétrocze 2025r., dane GUS — 66 060
0sob

Planowang liczbe mieszkancow

ustala sig jako iloraz powierzehni
uzytkowej mieszkan i wskaznika
wynoszgcego 28 m2.

4.000 m? + 28m?/osobe = 143 osoby

10

Odlegtosci, o ktérych mowa w ust. 2
i 4, ustala sie, liczac od granicy
terenu inwestycji mieszkaniowej
droga dojécia do obiektu ciggiem
pieszym albo pieszo--jezdnym, do
ktérego ma by¢ zapewniony dostep,

Warunek spetniony
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w tym obiektu potozonego na
terenie inwestyciji.

11

Odlegtosci ustala sie w odniesieniu
do obiektow potozonych w gminie, w
ktorej bedzie realizowana
inwestycja.

Warunek spetniony
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POROWNANIE WNIOSKOWANYCH PARAMETROW INWESTYCJI Z ZAPISAMI
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Tabela nr 5

z dnia 28 maja 2021 .

UCHWALA NR XXXVII/365/2021 RADY MIEJSKIEJ INOWROCLAWIA

w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego " Miasta Ino-
wroctawia dla obszaru potozonego w rejonie ulic: Wojska Polskiego, Ludwika
Blazka, Jana Molla i al. 800-lecia Inowroctawia "

ZAPISY MIEJSCOWEGO PLANU

NIEZGODNOSC KONCEPCJI
Z ZAPISAMI
OBOWIAZUJACEGO
MIEJSCOWEGO PALNU

§ 23. Ustalenia dla terenow oznaczonych symbo-
lami6 U,10U,16 U,18 U, 21 U, 25 Ui 30 U:

1) przeznaczenie terendw
— tereny zabudowy
ustugowe;j;

Projektuje sie budynek
mieszkalny wielorodzinny,
zabudowa mieszkaniowa

2) zasady ochrony i
ksztattowania tadu
przestrzennego —
dopuszcza sie realizacje
zabudowy przy granicy z
sgsiednig dziatkg
budowlang zgodnie z
przepisami odrebnymi;

Projektowany budynek
zlokalizowany jest w
odlegtosci zgodnej z
warunkami technicznymi i
nie zbliza sie do granicy z
sgsiednig dziatkg

3) zasady ksztattowania
zabudowy oraz wskazniki
zagospodarowania
terenu:

a) minimalna
intensywno$¢ zabudowy —
0,1,

0,4 (3973,00*0,4=1589,20m?
powierzchni uzytkowej
budynku)

b) maksymalna
intensywnos¢ zabudowy:
—dlaterenow 6 Ui 18 U -
1,85,

—dla terenow 10 U, 16 U,
21 Ui30U-0,65,

—dla terenu 25 U - 2.6,

2,00 (3973,00*2=7946,00m?
powierzchni uzytkowe;j
budynku)

¢) maksymalna
powierzchnia zabudowy w
stosunku do powierzchni
dziatki lub

terenu — 65 %, w
przypadku dziatek
zabudowanych w ponad
65% - powierzchnia
zabudowy nie wieksza niz
istniejgca,

Bez zmian
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d) minimalny udziat
powierzchni biologicznie
czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki
budowlanej - 30 %, w
przypadku dziatek z
procentowym udziatem
powierzchni biologicznie
czynnej mniejszym od
30% — zakaz rozbudowy,

Bez zmian

e) maksymalna wysoko$¢
zabudowy:
—dlaterenu6U—-100m
do 2 kondygnaciji
nadziemnych,

— dla terenéw 10 U, 16 U,
21Ui30U-6,0m, 1
kondygnacja nadziemna,
—dlaterenu18U-8,0m
do 2 kondygnaciji
nadziemnych,

—dla terenu 25U -150m
do 3 kondygnagiji
nadziemnych,

Projektuje sie 5 kondygnaciji
nadziemnych i jedng
podziemng przy wysokosci
do 21,50m

f) geometria dachéw — Bez zmian
dachy o nachyleniu pofaci

dachowych do 90%,

g) minimalna szerokos¢é Bez zmian

elewacji frontowych
zabudowy - nie wystepuje
potrzeba

okreslania.

Nieprzekraczalna linia
zabudowy zgodnie z
rysunkiem planu — czes$é
graficzna

Projektuje sie budynek poza
linig nieprzekraczalne;j linii
zabudowy, spetniajgc
wymagane przepisami
technicznymi odlegtosci od
granicy dziatki
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