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OPIS DO KONCEPCJI ARCHITEKTONICZNO-BUDOWLANE]J BUDOWY BUDYNKOW
MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH WRAZ Z ZAGOSPODAROWANIEM
TERENU I INFRASTRUKTURA TECHNICZNA W GMINIE LUBRANIEC

1.WPROWADZENIE

Zagadnienie programowania obiektow architektonicznych moze by¢ realizowane przede
wszystkim wedlug dwdch podstawowych strategii:

- programowanie autonomiczne,

- programowanie wzajemnie komplementarne.

Przedmiotowa inwestycja zalicza si¢ do tej drugiej strategii programowania budynkow.

Niniejsze zalozenie trzeba analizowa¢ w szerszym kontek$cie otoczenia, ze wzgledu na
charakter funkcji projektowanych budynkoéw oraz ich najblizszego zagospodarowania.

Zdaniem autoréw opracowania teren nalezy traktowaé jako wzajemnie dopelniajacy si¢
a budynki powinny petni¢ funkcj¢ budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Poza podstawowa
funkcja mieszkalng budynek powinien posiada¢ komorki lokatorskie a zagospodarowanie terenu
powinno uwzglednia¢ plac zabaw oraz niezbedng ilo§¢ miejsc postojowych w ilosci rownej lub
wickszej liczby mieszkan. Warunek ten jest wskazany ze wzgledu na potrzeby spoteczenstwa
zamieszkatego w gminie 1 mie$cie Lubraniec.

Koncepcja zostala skompilowana na podstawie informacji otrzymanych od Zamawiajacego,
przedstawia preferencje Zamawiajacego. Projekt zostal opracowany przez zespdt autorski,

opierajac si¢ na szerokich referencjach literatury przedmiotu i do§wiadczeniu wlasnym.

2.TL.O PROBLEMOWE

Podstawowym problemem programowania architektonicznego jest uzyskanie zgodno$ci
programu funkcjonalnego z potencjatem obiektu, to jest jego parametrami. Okreslony program
musi miesci¢ si¢ w optymalnym przedziale parametréw fizycznych budynku, co dotyczy np.
ilosci 0s6b mogacych korzysta¢é na raz z danego obiektu, wielkosci traktu zdatnego do
doswietlenia, szeroko$ci traktow 1 ich wzajemnego uktadu z punktu widzenia prowadzenia
komunikacji obiektu, itp.. Programowanie ma S$cisty zwigzek z generowanym potencjatem
ekonomicznym budynku. W opracowaniu poddajemy analizie mozliwo$¢ wykonania budynku
w sposob tradycyjny (murowany oraz z bloczkéw betonowych o konstrukcji szkieletowej
zelbetowej, oraz stropie zelbetowym). Warto zaznaczy¢, iz szacowanie kosztoéw na etapie
wstepnych analiz projektowych moze znacznie odbiega¢ od koncowych kosztoryséw
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 determinujacymi mozliwo$ci inwestowania w analizowany teren
oraz obiekt sg naturalnie przepisy techniczno-budowlane. W ujeciu szczegétowym nalezy jednak
zwroci¢ uwage na fakt, Zze konkretne wskazania realizowane s3 w prawie miejscowym
a konkretnie w decyzji o warunkach zabudowy. Nalezy przed przystgpieniem do realizacji
projektu budowlanego uzyska¢ wszelkie warunki przytaczeniowe na przedmiotowy teren.

Do niniejszego opracowania zostata przyjeta dziatka nr 694/28 w miejscowosci Lubraniec.
Dziatka ta zostata wstepnie wybrana przez Inwestora i otrzymala decyzje o warunkach
zabudowy nr IRG.6730.2.8993.2021-2022.A.T. z dnia 05.01.2022r. zapewniajagca mozliwos¢
zaprojektowania przedmiotowych budynkéw w formie zatozen koncepcyjnych niniejszej
dokumentacji.
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Dla terenu inwestycji obowigzuje Uchwata Nr XLIV/424/2023 Rady Miejskiej w Lubrancu
z dnia 12 czerwca 2023 r. z dnia 12 czerwca 2023 r. w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacej (Dz.Urz.Woj.Kuj-Pom. z 14 czerwca 2023 r.,
poz. 4048), ktéra z uwagi na istotng zmian¢ parametréw oraz charakterystyki planowanej
inwestycji nalezy uchyli¢ 1 uchwali¢ nowa uchwate.

4. PROGRAMOWANIE BUDYNKU

Analizie w zakresie programu uzytkowego poddane zostaty projektowane budynki mieszkalne
wielorodzinne. Planuje si¢ etapowanie inwestycji polegajace na wykonaniu w I etapie dwoch
budynkéw wraz z niezb¢dnym zagospodarowaniem dzialki oraz etap Il zawierajacy pozostate
dwa budynki z zagospodarowaniem terenu.

Podstawowa charakterystyka koncepcji programu funkcjonalno-uzytkowego

Koncepcja zaklada wykonanie czterech budynkow mieszkalnych wielorodzinnych, wykonanych
etapowo, spetniajagcych wymagania na potrzeby zamieszkania tacznie 132 rodzin. W zatozeniu
tym znajduje si¢ cztery budynki sktadajace si¢ z:

- kondygnacja 1 (poziom 0) w sktad ktérego wchodzg: mieszkania dwu oraz czteropokojowe,
komorki lokatorskie oraz pomieszczenie pomocnicze

- kondygnacja 2 (poziom +1) w sktad ktérego wchodza: mieszkania dwu oraz czteropokojowe

- kondygnacja 3 (poziom +2) w skfad ktoérego wchodza: mieszkania dwu oraz czteropokojowe

- kondygnacja 4 (poziom +3) w sktad ktérego wchodza: mieszkania dwu oraz czteropokojowe

Koncepcja rownoczes$nie zaklada dla kazdego budynku:

- 6 mieszkan dwupokojowych o powierzchni 34,49 m?,

- 3 mieszkania dwupokojowe o powierzchni 40,52 m?,

- 4 mieszkania dwupokojowe o powierzchni 40,74 m?,

- 4 mieszkania dwupokojowe o powierzchni 42,38 m?,

- 8 mieszkan czteropokojowych o powierzchni 59,73 m?,

- 4 mieszkania czteropokojowych o powierzchni 67,51 m?,

- 4 mieszkania czteropokojowych o powierzchni 68,15 m?,

co w uproszczeniu daje 17 mieszkan dwupokojowych oraz 16 mieszkan czteropokojowych dla
kazdego z budynkow.

Program funkcjonalno-uzytkowy utozono w sposob nastepujacy:

budynki zaprojektowano w taki sposob, aby spelniat potrzeby dla zamieszkania 132 rodzin.
Mieszkania wyposazone sa w fazienki, pokoje oraz aneksy kuchenne potaczone z salonami. Od
potnocy zlokalizowany jest plac zabaw. Wejscie i wjazd na dziatke od strony poludniowe;.
Szacunkowa powierzchnia uzytkowa zostata okre§lona w ponizsze;j tabeli:

BUDYNEK I-ETAP I

CZESCI WSPOLNE 158,55
MIESZKANIE M1 39,73
MIESZKANIE M2 68,15
0 1 496,85
MIESZKANIE M3 40,47
MIESZKANIE M4 42,38
MIESZKANIE M5 67,51




MIESZKANIE M6 59,73
CZESCI WSPOLNE 43,30
MIESZKANIE M7 34,49
MIESZKANIE M8 59,73
MIESZKANIE M9 68,15
" MIESZKANIE M10 40,74 191,05
MIESZKANIE M11 42,38
MIESZKANIE M12 67,51
MIESZKANIE M13 59,73
MIESZKANIE M14 34,49
MIESZKANIE M15 40,52
CZESCI WSPOLNE 43,30
MIESZKANIE M16 34,49
MIESZKANIE M17 59,73
MIESZKANIE M18 68,15
' MIESZKANIE M19 40,74 19105
MIESZKANIE M20 42,38
MIESZKANIE M21 67,51
MIESZKANIE M22 59,73
MIESZKANIE M23 34,49
MIESZKANIE M24 40,52
CZESCI WSPOLNE 43,30
MIESZKANIE M25 34,49
MIESZKANIE M26 59,73
MIESZKANIE M27 68,15
" MIESZKANIE M28 40,74 19105
MIESZKANIE M29 42,38
MIESZKANIE M30 67,51
MIESZKANIE M31 59,73
MIESZKANIE M32 34,49
MIESZKANIE M33 40,52
1.970,0

BUDYNEK II - ETAP [

CZESCI WSPOLNE

158,55

496,85




MIESZKANIE M1 39,73
MIESZKANIE M2 68,15
MIESZKANIE M3 40,47
MIESZKANIE M4 42,38
MIESZKANIE M5 67,51
MIESZKANIE M6 59,73
CZESCI WSPOLNE 43,30
MIESZKANIE M7 34,49
MIESZKANIE M8 59,73
MIESZKANIE M9 68,15
» MIESZKANIE M10 40,74 19105
MIESZKANIE M11 42,38
MIESZKANIE M12 67,51
MIESZKANIE M13 59,73
MIESZKANIE M14 34,49
MIESZKANIE M15 40,52
CZESCI WSPOLNE 43,30
MIESZKANIE M16 34,49
MIESZKANIE M17 59,73
MIESZKANIE M18 68,15
' MIESZKANIE M19 40,74 19105
MIESZKANIE M20 42,38
MIESZKANIE M21 67,51
MIESZKANIE M22 59,73
MIESZKANIE M23 34,49
MIESZKANIE M24 40,52
CZESCI WSPOLNE 43,30
MIESZKANIE M25 34,49
MIESZKANIE M26 59,73
MIESZKANIE M27 68,15
“ MIESZKANIE M28 40,74 19105
MIESZKANIE M29 42,38
MIESZKANIE M30 67,51
MIESZKANIE M31 59,73
MIESZKANIE M32 34,49
MIESZKANIE M33 40,52

1.970,0




BUDYNEK III - ETAP II

CZESCI WSPOLNE 158,55
MIESZKANIE M1 39,73
MIESZKANIE M2 68,15
0 MIESZKANIE M3 40,47 496,85
MIESZKANIE M4 42,38
MIESZKANIE M5 67,51
MIESZKANIE M6 59,73
CZESCI WSPOLNE 43,30
MIESZKANIE M7 34,49
MIESZKANIE M8 59,73
MIESZKANIE M9 68,15
" MIESZKANIE M10 40,74 19105
MIESZKANIE M11 42,38
MIESZKANIE M12 67,51
MIESZKANIE M13 59,73
MIESZKANIE M14 34,49
MIESZKANIE M15 40,52
CZESCI WSPOLNE 43,30
MIESZKANIE M16 34,49
MIESZKANIE M17 59,73
MIESZKANIE M18 68,15
+2 MIESZKANIE M19 40,74 19105
MIESZKANIE M20 42,38
MIESZKANIE M21 67,51
MIESZKANIE M22 59,73
MIESZKANIE M23 34,49
MIESZKANIE M24 40,52
CZESCI WSPOLNE 43,30
MIESZKANIE M25 34,49
MIESZKANIE M26 59,73
+3 MIESZKANIE M27 68,15 491,05
MIESZKANIE M28 40,74
MIESZKANIE M29 42,38
MIESZKANIE M30 67,51




MIESZKANIE M31 59,73
MIESZKANIE M32 34,49
MIESZKANIE M33 40,52

1.970,0

BUDYNEK IV — ETAP II

CZESCI WSPOLNE 158,55
MIESZKANIE M1 39,73
MIESZKANIE M2 68,15
0 MIESZKANIE M3 40,47 496,85
MIESZKANIE M4 42,38
MIESZKANIE M5 67,51
MIESZKANIE M6 59,73
CZESCI WSPOLNE 43,30
MIESZKANIE M7 34,49
MIESZKANIE M8 59,73
MIESZKANIE M9 68,15
" MIESZKANIE M10 40,74 19105
MIESZKANIE M11 42,38
MIESZKANIE M12 67,51
MIESZKANIE M13 59,73
MIESZKANIE M14 34,49
MIESZKANIE M15 40,52
CZESCI WSPOLNE 43,30
MIESZKANIE M16 34,49
MIESZKANIE M17 59,73
MIESZKANIE M18 68,15
' MIESZKANIE M19 40,74 19105
MIESZKANIE M20 42,38
MIESZKANIE M21 67,51
MIESZKANIE M22 59,73
MIESZKANIE M23 34,49
MIESZKANIE M24 40,52
i CZESCI WSPOLNE 43,30 49105
MIESZKANIE M25 34,49




MIESZKANIE M26 59,73
MIESZKANIE M27 68,15
MIESZKANIE M28 40,74
MIESZKANIE M29 42,38
MIESZKANIE M30 67,51
MIESZKANIE M31 59,73
MIESZKANIE M32 34,49
MIESZKANIE M33 40,52
1.970,0

Analizowany teren pozwala na zaprojektowanie budynkéw zgodnie z obowigzujacymi
przepisami.

Mocne strony wariantu:

- mozliwo$¢ zaprojektowania atrakcyjnej i nowoczesnej bryty budynku
- atrakcyjny uktad funkcjonalny mieszkan

- atrakcyjny dojazd

- atrakcyjny uktad budynkéw wzgledem stron §wiata

- mozliwo$¢ dalszych inwestycji na dziatce 694/28

S. PODSUMOWANIE

Przedmiotowa inwestycja, polegajaca na wykonaniu czterech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu moze by¢ realizowana na wskazanej dzialce
zgodnie z obowigzujacymi przepisami oraz warunkami. Projektuje si¢ wykonanie zadania
etapowo, tj. I etap obejmujacy 2 budynki mieszkalne wraz z niezbednym zagospodarowaniem
terenu oraz etap Il obejmujacy pozostate dwa budynki mieszkalne wielorodzinne wraz z
dopelnieniem zagospodarowania terenu. Przed rozpoczgciem wykonywania projektu
budowlanego nalezy wystapi¢ do gestordw sieci o warunki przylaczeniowe.

AUTORZY OPRACOWANIA:

JOTBE inz. Jacek Blaszczyk
63-220 Kotlin
Ul Krasickiego 7




OPIS DO KONCEPCJI ARCHITEKTONICZNO-BUDOWLANEJ BUDOWY BUDYNKOW
MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH WRAZ Z ZAGOSPODAROWANIEM
TERENU I INFRASTRUKTURA TECHNICZNA W GMINIE LUBRANIEC ZGODNIE Z
USTAWA Z DNIA 5 LIPCA 2018R. O ULATWIENIACH I REALIZACJI INWESTYCIJI
MIESZKANIOWYCH ORAZ INWESTYCII TOWARZYSZACYCH

Koncepcja architektoniczno-budowlana zostata sporzadzona zgodnie z ustawg z dnia 5 lipca
2018r. o utatwieniach i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych

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

INWESTYCJA MIESZKANIOWA - przedsiewzigcie obejmujgce budowe, zmiang sposobu
uzytkowania lub przebudoweg, w wyniku ktérej powstang budynek lub budynki mieszkalne
wielorodzinne o tgcznej liczbie lokali mieszkalnych nie mniejszej niz 25 lub budynki mieszkalne
jednorodzinne o tacznej liczbie nie mniejszej niz 10, wraz z urzadzeniami budowlanymi z nimi
zwigzanymi, drogami wewnetrznymi, a takze roboty budowlane niezbedne do obstugi oraz
prawidlowego wykonania tych prac; inwestycje mieszkaniowa stanowig roéwniez czgsci
budynkéw przeznaczone na dziatalno$¢ handlowa lub ustugows”

1. Struktury funkcjonalne zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegoélnoSci
okreslenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu;

Koncepcja architektoniczno-budowlana przewiduje zabudowe dziatki nr 694/28 czterema
budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, w ktorych przewiduje si¢ wykonanie czterech
kondygnacji nadziemnych. Teren dziatki otrzymal ostateczng decyzj¢ o warunkach zabudowy
nr IRG.6730.2.8993.2021-2022.A.T. z dnia 05.01.2022 r.

Koncepcja zaklada budowe czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz
z infrastrukturag towarzyszaca, zieleniag urzadzona, ciagami pieszo-jezdnymi, doj$ciami,
parkingami, wiatami $mietnikowymi oraz placem zabaw.

Projektowane budynki sktadaja si¢ z czterech kondygnacji nadziemnych bez podpiwniczenia.

2. Uklad urbanistyczny zespoléw zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektow
o funkcji podstawowej;

Projektowane budynki w ksztatcie prostokata zlokalizowane sa w poludniowej czegsci dziatki, co

pozwala na racjonalne i harmonijne zagospodarowanie przestrzeni. Budynki zaprojektowano

w komparycji z otoczeniem, tworzgc niezbedne miejsca postojowe dla budynkéw wyznaczone

przez zapisy decyzji o warunkach zabudowy oraz urzadzong zielenig niska i wysoka dla

mieszkancoOw inwestycji.

3. Przebieg gléwnych elementow sieci uzbrojenia terenu oraz drog publicznych
i wewnetrznych niezb¢dnych dla obslugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania
terenu;

Koncepcja zabudowy 1 zagospodarowania terenu nie przewiduje przebudowy istniejacych sieci.

Zasilenie w energie elektryczna, wode, kanalizacje— przewiduje si¢ je zgodnie z uzyskanymi na

etapie wykonywania projektu budowlanego warunkami przytaczenia otrzymanymi od gestoréw

sieci.

Przewiduje si¢ zaprojektowanie miejsc postojowych zgodnie =z rysunkiem planu

zagospodarowania terenu w ilo$ci rownej ilosci mieszkan.

4. Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;
Przewiduje si¢ wykonanie inwestycji w nastepujacych etapach:

- budowa budynku wielorodzinnego |

- budowa budynku wielorodzinnego II
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- budowa budynku wielorodzinnego 111

- budowa budynku wielorodzinnego IV

- budowa infrastruktury technicznej z miejscami postojowymi, chodnikami, zielenig urzagdzong
- budowa doj$¢ pieszych, wiat $mietnikowych, oswietlenie terenu, placu zabaw.

5. Powigzania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi

Projektowana inwestycja nawigzuje uktadem, gabarytami budynkow do budynkow mieszkalnych
wielorodzinnych sasiadujacych po stronie potudniowo-zachodniej terenu.
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OKRESLENIE PARAMETROW INWESTYCJI ZGODNIE Z ROZDZIALEM 2 ART. 7,
PKT. 7 USTAWY

Tabelanr 1

1)

okreslenie granic terenu objetego
wnioskiem, przedstawionych na kopii
mapy zasadniczej lub w przypadku jej
braku, na kopii mapy ewidencyjnej,
przyjetej do panstwowego zasobu
geodezyjnego 1 kartograficznego,
obejmujgcej teren, ktoérego wniosek
dotyczy, 1 obszaru, na ktory ta
inwestycja bedzie oddziatywaé, w skali
1:1000 lub wiekszej;

Oznaczono w czgséci rysunkowej projektu na
rysunku - Projekt Zagospodarowania Terenu

2) okreSlenie planowanej minimalnej | 6.800-8,000 PUM
1 maksymalnej powierzchni uzytkowej
mieszkan;
3) okreslenie planowanej minimalnej | 120-140
i maksymalnej liczby mieszkan;
4) okreslenie zakresu inwestycji | Brak
przeznaczonego na dziatalno$¢
handlowg lub uslugowa;
5) okreslenie zmian w dotychczasowym | Teren objety opracowaniem jest obecnie
sposobie zagospodarowania | niezabudowany, nie przewiduje si¢ zatem

1 uzbrojeniu terenu;

wyburzen. Na dziatkach nie ma réwniez
utwardzen gruntowych czy drég polnych.

Stan przeznaczenia dzialek w ewidencji
gruntow: 694/28 — PsVI

Na dzialkach wystepuje zieleh niska
1 $redniowysoka. Przed rozpoczgciem
realizacji projektu nalezy zapewni¢ wycinke
istniejacych drzew po stronie poludniowej
dziatki. Aktualnie dziatka porosnigta jest
trawami polnymi, drzewami.

Koncepcja zaklada budowe czterech
budynkow wielorodzinnych wraz
z zagospodarowaniem terenu 1 infrastrukturg
towarzyszaca.

Budynki  zaprojektowano na  planie
prostokata z dostepem od strony pdinocnej
oraz potudniowej elewacji. W potudniowej
cze$ci dziatki zaprojektowano wjazd oraz
dojscie do dziatki. W czgsci poludniowe;,

wschodniej, zachodniej oraz w czesci
miedzy budynkami zlokalizowane s3
miejsca  postojowe.  Teren  zostanie

urzadzony zielenig niskg oraz wysoka.
Dostep komunikacyjny dla planowanej
inwestycji przewidziano od potudnia.
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W zakresie uzbrojenia terenu przewiduje si¢

wykonanie na zasadach wyznaczonych

przez gestorow sieci:

- sieci wodociggowej z przytaczem

- sieci kanalizacji sanitarnej z przylaczem
lub szczelnego zbiornika na nieczystosci

- instalacji elektrycznej z przytaczami

- instalacji teletechnicznej z przylaczami

- o$wietlenie terenu

6) analizg powigzania inwestycji

mieszkaniowej z uzbrojeniem terenu;

Dla projektowanej inwestycji przewiduje si¢

wykonanie:

- sieci wodociggowej z przytaczem

- sieci kanalizacji sanitarnej z przylaczem
lub szczelnego zbiornika na nieczystosci

- instalacji elektrycznej z przytaczami

- instalacji teletechnicznej z przytaczami

- o$wietlenie terenu

7) charakterystyke inwestycji mieszkaniowej,

obejmujaca okreslenie:

a) zapotrzebowania na wode, energi¢
oraz sposobu odprowadzania lub
oczyszczania $ciekow, 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
1 zagospodarowania terenu, w tym
przeznaczenia projektowanych
obiektow budowlanych,
przedstawione w formie opisowej

1 graficznej,

Teren  objety  opracowaniem  zostal
przeznaczony zgodnie z decyzja
0 warunkach zabudowy
nr IRG.6730.2.8993.2021-2022.A.T. z dnia
05.01.2022r. pod zabudowe¢ budownictwa
mieszkaniowego wielorodzinnego. Zgodnie
z zapisami decyzji o warunkach zabudowy
zaprojektowano cztery budynki mieszkalne
wielorodzinne wraz z  infrastrukturg
techniczng 1 infrastrukturg towarzyszaca, tj.
chodnikami,  miejscami  postojowymi,
urzadzong zielenig niska 1 wysoka, wiatami
$mietnikowymi,  o$wietleniem  terenu,
instalacjag  fotowoltaiczng oraz placem
zabaw.

charakterystycznych
technicznych
mieszkaniowe] oraz
charakteryzujacych jej
srodowisko;

parametrow
inwestycji
danych
wplyw na

Charakterystyczne parametry:

- zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna —
4 budynki

- 4 kondygnacje nadziemne,

- dach ptaski, jednospadowy, spadek 5°,

- wysokos$¢ budynku do 17,0m

Zestawienie powierzchni terenu zgodnie
z rysunkiem

- Projekt Zagospodarowania Terenu Zgodnie
z Rozporzadzeniem Rady Ministrow
z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsiewziec mogacych Znaczaco
oddzialywa¢ na $rodowisko projektowana
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inwestycja nie jest przedsigwzigciem
mogacym potencjalnie ZNnaczaco
oddziatywac¢ na $rodowisko.

- §3.1 pkt 53 ppkt b Rozporzadzenia ustala
powierzchni¢ terenu wigksza niz 4 ha dla
inwestycji mieszkaniowej — projektowana
inwestycja ma powierzchni¢ 2,0252 ha

- §3.1 pkt 56 ppkt b Rozporzadzenia ustala
powierzchni¢ garazy, parkingdw nie
wicksza niz 0,5ha — powierzchnia
parkingéw projektowanej inwestycji to ok.
2 724,5 m?, tj. 0,41ha

Zgodnie z powyzszym dla planowanej

inwestycji nie jest wymagane uzyskanie

decyzji 0 srodowiskowych
uwarunkowaniach, tj. cala inwestycja nie
jest zaliczana do przedsiewzie¢ mogacych
potencjalnie znaczaco oddziatywaé¢ na
Srodowisko.

8) wskazanie nieruchomos$ci, wedtug
katastru nieruchomos$ci oraz  ksiegi
wieczystej, jezeli zostala zalozona, na
ktérych maja by¢ zlokalizowane obiekty
objete inwestycja mieszkaniowa;

Zgodnie z tabelg nr 6

9) wskazanie nieruchomosci,
katastru nieruchomos$ci oraz ksiegi
wieczystej, jezeli zostala zalozona,
w stosunku do ktérych decyzja
0 pozwoleniu na budowe inwestycji
mieszkaniowej ma wywota¢ skutek,
0 ktorym mowa w art. 35 ust. 1;

wedhug

Nie dotyczy

10) wskazanie nieruchomosci, o ktorych
mowa w art. 38 ust. 1, wedlug katastru
nieruchomos$ci oraz ksiggi wieczystej,
jezeli zostata zatozona;

Brak danych

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

Poréwnanie inwestycji z zapisami w decyzji
o warunkach zabudowy zgodnie z tabelg
nr S

12) wskazanie, ze planowana inwestycja nie
jest sprzeczna ze studium uwarunkowan
1 kierunkow zagospodarowania
przestrzennego gminy, z wylaczeniem
terenéw, o ktorych mowa w art. 5 ust. 4,
oraz nie jest sprzeczna z uchwalg
o utworzeniu parku kulturowego;

Teren inwestycji otrzymat decyzje o
warunkach zabudowy, w ktérej okreslono
zabudowe mieszkalng wielorodzinng.

Dla terenu inwestycji nie zostala uchwalona
ustawa o utworzeniu parku kulturowego

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

Zgodnie z tabelg nr 4
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INWESTYCJIL, 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. 50,0m>/dobe na jeden
budynek

ZAPOTRZEBOWANIE NA ENERGIE
ELEKTRYCZNA

Moc przytaczeniowa — obliczy¢ na etapie
projektu budowlanego, ok. 200kW na jeden
budynek

ZAPOTRZEBOWANIE NA GAZ

- nie dotyczy

SPOSOB ODPROWADZENIA SCIEKOW

Do kanalizacji sanitarnej lub
bezodplywowego zbiornika na nieczystosci,
zgodnie z uzyskanymi warunkami —
poludniowa cze$¢ dziatki

SPOSOB ORAZ ILOSC
ODPROWADZONYCH WOD
POWIERZCHNIOWYCH I
ROZTOPOWYCH

do sieci kanalizacji deszczowej lub
ogolnosplawnej, a w przypadku braku
technicznej mozliwosci przylaczenia do
tej sieci — na nieutwardzony teren dzialki

ILOSC MIEJSC POSTOJOWYCH

Nie mniej niz 1,5 miejsca postojowego na 1
mieszkanie. Planuje si¢ min 198 miejsc
postojowych.

SPOSOB ZAGOSPODAROWANIA
ODPADOW

Odpady beda gromadzone na terenie
inwestycji w wyznaczonych miejscach
(wiaty $mietnikowe) zgodnie z rysunkiem -
Projekt Zagospodarowania Terenu.

Odpady gromadzone beda w kontenerach o
pojemnosci 11001 1 odbierane przez
odbiorce odpadéw komunalnych.

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI TERENU

Tabela nr 3
m?> o
POWIERZCHNIA
INWESTYCJI 20.252,00 100
POWIERZCHNIA
ZABUDOWY 2400,00 11,85
CHODNIKI
MIEJSCA
POWIERZCHNIA
POSTOJOWE 7419,17 36,63
UTWARDZONA WIATA
SMIETNIKOWA
POWIERZCHNIA
BIOLOGICZNIE ZIELEN 10432,83 51,52
CZYNNA




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

Tabela nr 4

STANDARDY LOKALIZACJI I REALIZACJI INWESTYCJI
MIESZKANIOWYCH

USTAWA O ULATWIENIACH
\W PRZYGOTOWANIU
I REALIZACIJI INWESTYCIJI
MIESZKANIOWYCH ORAZ
INWESTYCII TOWARZYSZACYCH

KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO-
BUDOWLANA

Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje si¢ na terenie, ktory ma zapewniony:

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

Projektuje  si¢, =zgodnie z decyzja

0 warunkach zabudowy

nr IRG.6730.2.8993.2021-2022.A.T. z dnia

05.01.2022r.:

- dostgp do drogi publicznej gminnej
ul. Kaliskiej dziatka nr 725 i nr 694/19
poprzez dzialke nr 694/27 stanowigcg
wlasno$¢ Inwestora istniejacym zjazdem
na dotychczasowych warunkach

1 kanalizacyjnej, o ktérej mowa
w ustawie z dnia 7 czerwca 2001 r.
0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode

i zbiorowym odprowadzaniu
scieckow (Dz. U. z 2020 r. poz.
2028);

6 m;
2) zgodnie z zapotrzebowaniem, dost¢p | Planowana inwestycja na etapie projektu
do sieci wodociggowej | budowlanego wymaga uzyskania

warunkow od gestorow sieci.
Planowana inwestycja posiada mozliwo$¢
przytaczenia si¢ do sieci wodociagowe;.

3) zgodnie z zapotrzebowaniem, dostep
do sieci elektroenergetyczne;.

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

Planowana inwestycja posiada mozliwos¢

przylaczenia si¢ do sieci
elektroenergetyczne;.
2 Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sig:
1) w odleglosci nie wigkszej niz Projektowana inwestycja znajduje si¢

1000 m, a w miastach, w ktorych
liczba mieszkancow przekracza

100 000 mieszkancoéw — 500 m, od
przystanku komunikacyjnego

W rozumieniu przepisOw ustawy z
dnia 16 grudnia 2010 r.

0 publicznym transporcie zbiorowym
(Dz. U. 22020 r. poz. 1944 i 2400);

w odlegltosci 800m od najblizszego
przystanku komunikacyjnego. Inwestycja
znajduje si¢ w miesécie, ktorego liczba
mieszkancoOw nie przekracza 100 000
mieszkancoéw (zgodnie z ust. 8)

2) w odleglosci nie wiekszej niz
3000 m, a w miastach, w ktorych
liczba mieszkancoéw przekracza
100 000 mieszkancoéw — 1500 m od
szkoty podstawowej, ktora jest
w stanie przyja¢ nowych ucznidow

Inwestycja znajduje si¢ w miescie, ktorego
liczba mieszkancow nie  przekracza
100 000 mieszkancoéw (zgodnie z ust. 8)
Projektowana inwestycja znajduje si¢
w odlegtosci 1.900m od najblizszej szkoty
podstawowej
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w liczbie dzieci stanowigcej nie
mniej niz 7% planowanej liczby
mieszkancoOw inwestycji
mieszkaniowe;.

Spetienie warunkow, o ktérych mowa
w ust. 2 pkt 2, w zakresie mozliwosci
przyjecia nowych uczniow w szkole
podstawowej ocenia si¢ na podstawie

Brak informacji

zaswiadczenia  wojta  (burmistrza,
prezydenta miasta).
Inwestycje mieszkaniowg | Planowana ilo§¢ mieszkancéw wyliczona

wielorodzinng lokalizuje si¢ na terenie
zapewniajacym dostep do urzadzonych
terené6w wypoczynku oraz rekreacji lub
sportu o powierzchni stanowigcej co

najmniej iloczyn planowanej liczby
mieszkancow oraz wskaznika
wynoszacego 4 m?.  Zapewnienie

dostepu nastepuje poprzez lokalizacje
w odleglosci nie wigkszej niz 3000 m,
a w miastach, w ktorych liczba
mieszkancow przekracza 100 000
mieszkancow, 1500 m.

zgodnie z ust. 9 wynosi ok. 282
282 x 4m? = 1128 m?

Dostep  spetniono  poprzez  dostep

w odlegtosci nie przekraczajacej wigcej niz

3.000,00m do:

Projektowany plac zabaw na terenie

dzialki o nr ewid. 694/28

- Szkota Podstawowa Publiczna im.
A. Kaminskiego, ul. Nowa 6, 87-890

Lubraniec, oddalona 1.900,00m od
inwestycji
- Stadion Miejski w  Lubrancu,

ul. Sportowa 10, 87-890 Lubraniec,
oddalony 2.000,00m od inwestycji

Plac zabaw, aleja Lipowa 3, 87-890
Lubraniec, oddalony 2.000,00m od
inwestycji

Wymogi, o ktéorych mowa w ust. 1, 2
1 4, mozna speti¢ zarbwno w oparciu
o infrastrukture istniejacg w dniu

skladania ~ wniosku o  ustalenie
lokalizacji inwestycji mieszkaniowej,
jak 1 w oparciu o infrastrukture

planowang do realizacji.

Analize przeprowadzono na podstawie
infrastruktury istniejacej

Budynki objete inwestycja mieszkaniowa:

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

Zgodnie z pkt. 7 tabeli oraz decyzja
0 warunkach zabudowy
nr IRG.6730.2.8993.2021-2022.A.T. z dnia
05.01.2022r. budynek o wysokosci do
17,0m

2) w miastach, w ktorych liczba | Nie dotyczy
mieszkancow przekracza 100 000
mieszkancOw — nie moga by¢
wyzsze niz 14 kondygnacji
nadziemnych.

Jezeli w odleglosci nie wigkszej niz 500 | Nie dotyczy

m od budynkéw objetych inwestycja
mieszkaniowg znajduja sie,
w istniejgcej zabudowie, budynki
mieszkalne o wysokosci przekraczajacej
liczbe kondygnacji, o ktorej mowa
w _ust. 6, woOwczas maksymalng
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wysokosé budynkéw objetych
inwestycja mieszkaniowg
w miejscowosciach, o ktorych mowa
w ust. 6, wyznacza Wwysoko$¢
najwyzszego budynku mieszkalnego

w istniejacej zabudowie.

Liczbe mieszkancéw miast przyjmuje
si¢ jako liczbe ludnos$ci zamieszkatej na
obszarze danej gminy, na podstawie
danych udostepnianych przez Prezesa
Glownego Urzedu  Statystycznego,
wedlug stanu ostatniej publikacji
danych zamieszczonych na stronie
podmiotowe;j Glownego Urzedu
Statystycznego w  dniu  zlozenia
wniosku o  ustalenie  lokalizacji
inwestycji mieszkaniowe;j.

Liczba mieszkancéw wedlug stanu na II

potrocze 2019r., dane GUS — 3.012 os6b

Planowang liczb¢ mieszkancow ustala
si¢ jako iloraz powierzchni uzytkowe;j
mieszkan 1 wskaznika wynoszacego
28 m?.

7880/28 =282

10

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

Warunek spetniony

11

Odlegtlosci ustala si¢ w odniesieniu do
obiektow polozonych w  gminie,
w ktorej bedzie realizowana inwestycja.

Warunek spetniony
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POROWNANIE WNIOSKOWANYCH PARAMETROW INWESTYCJI Z ZAPISAMI
DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY NR IRG.6730.2.8993.2021-2022.A.T.

Tabela nr 5

DECYZJA O WARUNKACH ZABUDOWY NR IRG.6730.2.8993.2021-2022.A.T.

z dnia 05.01.2022 1.

ZAPISY DECYZJI O WARUNKACH ZABUDOWY

ZGODNOSC KONCEPCIJI

1. Rodzaj
zabudowa
wielorodzinna

inwestycji:
mieszkaniowa

Warunek spelniony

1.2. Funkcja zabudowy i
sposob  zagospodarowania
terenu:  cztery  budynki
mieszkalne wielorodzinne

Warunek spelniony

2. Warunki zabudowy
wynikajace z przepisow
szczegoOlnych:

2.1.3. Ksztaltowanie
zabudowy — w oparciu o § 1
rozporzadzenia ministra
Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan
dotyczacych nowej
zabudowy

1 zagospodarowania terenu

A4 przypadku braku
miejscowego planu
zagospodarowania

przestrzennego (Dz. U. Nr
164, poz. 1588) ustala sie:

1)

Projektowa¢  cztery
budynki mieszkalne
wielorodzinne
0 planowane;j
powierzchni  zabudowy
o pow. do 600,0m?
kazdy, przy
uwzglednieniu przepisu
rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002r.,
w sprawie warunkow

technicznych jakim
powinny  odpowiadaé
budynki 1 ich
usytuowanie (Dz. U.
z 2019 r. poz. 1065 ze
zm.) w zakresie
zachowania  odlegtosci
scian budynku od granic
dziatek sasiednich,
spetiajac wymogi

Zaprojektowano cztery
budynki mieszkalne
wielorodzinne o powierzchni
zabudowy 600,0 m? kazdy
Warunek spelniony
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wynikajace z przepisow,

w  tym  techniczno-
budowlanych,
a w  szczegolnosci

warunkoéw technicznych
odnoszacych si¢ do drég

publicznych, a  takze
obowigzujacych
przepisow 1 norm
dotyczacych
zamierzenia.

2) linia zabudowy - nie | Warunek spelniony
ustala sie

3) wskaznik  wielkosci | Wskaznik wielkosci
powierzchni zabudowy | powierzchni zabudowy:
(czyli -  wielko$¢ | 2400,00 m? — 11,85%
powierzchni  zabudowy | Warunek spelniony
w stosunku do

powierzchni dziatki lub
terenu) — do 11,9%

4)  szerokos¢  elewacji
frontowej — do 40,0 m

Szeroko$¢
frontowej — 37,08 m
Warunek spelniony

elewacji

5)  wysoko$¢ elewacji
frontowej do gzymsu —
do 12,0 m

Brak gzymsu — dach ptaski
Warunek spelniony

6) geometria dachu (ksztalt
dachu, wysoko$¢, kat
nachylenia dachu) -
dach dwuspadowy
z wykuszami
o konstrukeji plaskiej
lub jednospadowe;j
0 wysokosci do
najwyzszego punktu
17,0 m

Dach jednospadowy
o  konstrukecji  ptaskiej
o wysokosci 15,50 m
Warunek spelniony

2.3. Warunki obstugi
w zakresie infrastruktury
technicznej 1 komunikacji:

2.3.2. W zakresie
komunikacji:

1) dostep do
publiczne;j
ul. Kaliskiej
nr 725 1 nr
poprzez
nr 694/27 stanowigca
wlasnos¢ Inwestora
istniejagcym zjazdem na
dotychczasowych
warunkach,

drogi
gminnej
dziatka
694/19
dziatke

Warunek spelniony

2) na terenie  dziatki

zamierzenia

Zaprojektowano 132 lokale
mieszkalne;
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inwestycyjnego
projektowac miejsca
postojowe w iloSci
minimum 1,5 miejsca na
jeden lokal mieszkalny
w tym dla osob
niepelnosprawnych.

198 postojowych plus 9
miejsc dla 0sOb
niepetnosprawnych
Warunek spelniony

3) kazdy budynek musi mie¢
zapewniony dostgp do
drogi publicznej poprzez
utwardzone drogi
wewnetrzne 1 dojazdowe
o szeroko$ci minimum
6,0 m.

Zaprojektowano drogi
wewnetrzne 1 dojazdowe
o szerokosci 5,016,0 m
Warunek spelniony

WSKAZANIE NIERUCHOMOSCI, WEDLUG KATASTRU NIERUCHOMOSCI ORAZ
KSIEGI WIECZYSTEJ, JEZELI ZOSTALA ZALOZONA, NA KTORYCH MAJA BYC
Z1L.OKALIZOWANE OBIEKTY OBJETE INWESTYCJA MIESZKANIOWA

Tabela nr 6

Nr dziatki ‘ Nr ksiegi wieczystej
TEREN OBJETY WNIOSKIEM

694/28 | WLIW/00107091/9

KANALIZACJA SANITARNA Z PRZYLACZAMI

694/28

| WL1W/00107091/9

INSTALACJA ELEKTRYCZNA Z PRZYLACZAMI I STACJA TRAFO

094/28

| WLIW/00107091/9

KANALIZACJA TELETECHNICZNA Z PRZYLACZEM

694/28

| WLIW/00107091/9

PRZYLACZA WODOCIAGOWE

694/28

| WL1W/00107091/9

AUTOR OPRACOWANIA:
JOTBE inz. Jacek Blaszczyk

63-220 Kotlin
ul. Krasickiego 7

3 luty 2026 r.

21



