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Malinowe Wzgodrza — miejsce, gdzie komfort spotyka nature
Inwestycia Malinowe Wzgorza” to nowoczesne osiedle mieszkaniows, kidre
lgczy komfort 2ycia z harmoniq otaczajgceej przyrody. Polozone na terenach
pogdrniczych w obrebie Waszulki, gmina Nidzica, osiedle zostalo starannie
zaplanowane pod kgtem fadu przestrzennego - kazdy element zabudowy
tworzy spojnq i estetyczng caloéé.
Projekt przewiduje 64 domy jednorodzinne oraz budynek rezydencjonainy,
uzupeinione o funkcje ustugowe, w tym lokalny supermarket, co czyni
osiedle samowystarczalnym i wygodnym dia mieszkancéw. Rozplanowanie
budynkéw zostalo opracowane w sposéb przemyslany, Zapewniajqey
poczucie przestrzeni, prywatnosci | bezpieczenstwa.

= Wyijqtkawos¢ i przyjazna architektura

= Ekologiczne rozwiqzania

= Przyjemne przestrzenie wspoine
~Malinowe Wzgbrza~ to nie tytko inwestycja - to koncepcja zycia w harmonii
z naturq, w otoczeniu uporzqdkowanej przestrzeni | nowoczesnej zabudowy.
Osiedle igc2y wygode miejskich udogodnien z ciszg | spokojem podmiejskigj
lokalizacji, oferujgc mieszkancom miejsce, ktdre moina nazwaé
prawdziwym domem.
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1. Wprowadzenie

Przedmiotowy obszar, zgodnie z obowiazujacym Studium uwarunkowsari i kierunkdw
zagospodarowania przestrzennego gminy Nidzica, nie posiada jednoznacznie przypisanego
przeznaczenia funkcjonalnego. Teren ten byt w przesztoéci wykorzystywany jako obszar
gbrniczy, a przez wiele lat funkcjonowata na nim 2wirownia, co wptyneto na jego aktualny stan
morfologiczny i przyrodniczy.

Z uwagi na zmiane uwarunkowan spoteczno-gospodarczych oraz rosnace zapotrzebowanie na
tereny mieszkaniowe, wtasciciel nieruchomosci wystapit z inicjatywa przeksztatcenia
dotychczasowych terenéw pogdrniczych na obszar przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinng z uzupetniajaca funkcja ustugowa.

Planowana inwestycja obejmuje dziatki o numerach ewidencyjnych 294/1\, 294/6, 29417 oraz
29416, zlokalizowane w obrebie Waszulki, gmina Nidzica, o tacznej powierzchni 13,7624 ha.
Obszar ten pozostaje obecnie niezagospodarowany, w czesci zdegradowany dziatalnoscia
wydobywcza, a jego uzytkowanie jest ograniczone.

W ramach zamierzenia inwestycyjnego przewiduje sig realizacije:
* 64 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,
* 2 budynki o funkcji rezydencjonalnej,

¢ 1obiektu ustugowego typu supermarket,
wraz z kompleksowym zagospodarowaniem terenu, obejmujacym m.in. budowe uktadu
drogowego, ciggow pieszych, miejsc parkingowych, zieleni urzadzonej oraz niezbednej
infrastruktury technicznej.

Planowana zmiana sposobu zagospodarowania terenu stanowi kontynuacje procesu
rekultywacji obszaréw pogorniczych, a jej realizacja wpisuje sie w kierunki rozwoju gminy,
zwigkszajac dostepnosé terendow mieszkaniowych oraz wzmacniajac lokalng funkcje ustugowa.
Przedsigwzigcie nie jest sprzeczne z dokumentami planistycznymi wyzszego rzedu i stanowi
podstawe do dalszych analiz Srodowiskowych, w tym oceny oddziatywania na srodowisko.

2. Charakterystyka obszaru objetego ZPI

Obszar objety planowanym przedsigwzieciem potoZony jest w obrebie ewidencyjnym Waszulki,
gmina Nidzica, w potudniowo-zachodniej czesci gminy. Teren zajmuje taczng powierzchnig
13,7624 ha i obejmuje dziatki o numerach ewidencyjnych 294/1, 294/6, 294/17 oraz 294/16.
Obszar graniczy z terenami niezabudowanymi, cze$ciowo rolnymi i leSnymi oraz z terenami
o zroznicowanej sukcesji roslinnej, powstatej w wyniku wieloletniej eksploataciji gorniczej.

2.1. Uwarunkowania pirzestrzenne § morfologiczne

Teren posiada charakter zdegradowany, typowy dla obszaréw pogérniczych. Wystepuja lokalne
deniwelacje terenu, niecki poeksploatacyjne oraz uktady skarp. Powierzchnia terenu jest
niejednorodna i w czesci wymaga prac wyréwnawczych oraz dostosowania do planowanej
zabudowy.

Zgodnie z obowigzujgcym Studium uwarunkowah i kierunkow zagospodarowania



przestrzennego gminy Nidzica teren nie zostat przypisany jednoznacznemu kierunkowi
przeznaczenia, co umozliwia jego planistyczne przeksztatcenie.

2.2. Uwarunkowania srodowiskowe

Obszar posiada cechy typowe dla antropogenicznych terenéw pogérniczych - jest czesciowa
zrekultywowany, z lokalnym wystepowaniem sukcesji roslin pionierskich. Nie stwierdza sie
obecnosci form ochrony przyrody w granicach inwestycji, a najblizsze obszary chronione
znajduja sie poza zasiegiem potencjalnego oddziatywania.
W ramach prac przygotowawczych przewiduje sig konieczno$é¢ uporzadkowania terenu,
selektywnego usunigcia roslinnosci ruderalnej oraz dostosowania powierzchni do wymogow
projektowanej zabudowy.

Z uwagi na przeszte uzytkowanie jako teren gorniczy, w dalszych etapach przygotowania
inwestycji zaleca sig@ przeprowadzenie badah geotechnicznych oraz ewentualnej oceny
stabilnosci skarp i podtoza.

2.3. Uwarunkowania dostepnosci komunikacyjnej

Dojazd do obszaru odbywa sig istniejacym uktadem drog gminnych i powiatowych. Lokalizacja
umozliwia dogodny dostep do miejscowoséci Nidzica oraz do infrastruktury publicznej.
Planowana zabudowa wymagac bedzie rozbudowy i dastosowania uktadu drogowego wewnatrz
terenu oraz zapewnienia powigzan z siecia drég publicznych.

2.4, Uwarunkowania infrastrukturalne

Aktualnie teren nie jest w petni uzbrojony. W dalszym etapie planowane jest
¢ doprowadzenie infrastruktury wodno-kanalizacyjnej,
¢ budowa uktadu elektroenergetycznego,
* zapewnienie oSwietlenia ulicznego,
e budowa uktadu odwodnienia tereny,

¢ doprowadzenie infrastruktury teletechnicznej.

2.5. Whioski planistyczne

Charakter obszaru, jego dotychczasowa degradacja i brak jednoznacznego przeznaczenia
w Studium umozliwiajy racjonalne zagospodarowanie terenu poprzez przeznaczenie go pod
zabudoweg mieszkaniowa jednorodzinng i ustugi. Planowana inwestycja przyczyni sig do:

» uporzadkowania i rekultywacji przestrzeni,
* zwiekszenia podazy terendow mieszkaniowych,
* rozwoju funkeji ustugowej na poziomie lokalnym,

» poprawy tadu przestrzennego w obszarze pogdrniczym.



3. Cele strategiczne

Planowane przedsigwzigcie wpisuje si¢ w kierunki rozwoju gminy Nidzica oraz cele polityki
przestrzennej i Srodowiskowej, zmierzajagce do racjonalnego wykorzystania terenow
zdegradowanych. Celem strategicznym inwestycji jest przeksztalcenie obszaru pogdrniczego
w funkcjonalng, zréwnowazong i harmonijnie zagospodarowang przestrzen mieszkaniowo-
ustugowa.

3.1. Cele przestrzenne

1. Rewitalizacja i zagospodarowanie terenu zdegradowanego
Przeksztatcenie dawnych terenéw gérniczych w obszar o funkcjach mieszkaniowych
i ustugowych, przywracajacy tad przestrzenny i poprawiajacy jakos¢ przestrzeni
lokalnej.

2. Wprowadzenie zabudowy mieszkaniowej jednoredzinnej o charakterze niskiej
intensywnosci
Celem jest utworzenie spéjnej struktury osiedla, z dominacja funkcji mieszkaniowej,
zgodnej z lokalnym charakterem zabudowy.

3. Rozwdj lokalnej funkcji ustugowej
Uzupetnienie zabudowy mieszkaniowej o obiekt ustugowy (supermarket) w celu
poprawy dostepnosci do ustug podstawowych oraz zmniejszenia koniecznoéci dojazdéw
do centrum gminy,

3.2. Cele Srodowiskowe

1. Rekultywacja i uporzadkowanie obszaru pogérniczego
Obejmuje to likwidacje skutkéw dawnej eksploataciji kruszywa, stabilizacje podtoza,
dostosowanie rzezby terenu oraz redukcje negatywnego wptywu na krajobraz.

2. Ksztattowanie zieleni urzgdzonej oraz zwigkszenie powierzchni biologicznie czynnej
Zapewnienie réwnowazenia funkcji mieszkaniowej i rekreacyjnej poprzez wprowadzenie
Zieleni osiedlowej i elementdw matej retencji.

3. Minimalizacja potencjalnego oddziatywania na Srodewiske
Zapewnienie dziatari ograniczajacych emisjg hatasu, pytdéw, zanieczyszczeh wod i gleb,
zaréwno na etapie realizacji, jak i eksploatacji inwestycji.

3.3. Cele spoteczne

1. Zwigkszenie dostepnosci terenéw mieszkaniowych
Zaspokojenie rosnacych potrzeb mieszkancéw gminy poprzez rozwéj zabudowy
jednorodzinnej.

2. Poprawa jako4ci zycia mieszkanicéw

Zapewnienie tatwego dostepu do ustug handlowych oraz publticznych, tworzenie
bezpiecznego i komfortowego $rodowiska zamieszkania.



3. Rozwdj spotecznosci lokalnej oraz wzmochienie gospodarki lokalnej
Nowa zabudowa oraz funkcja ustugowa przyczyni sie do wzrostu aktywnosci
gospodarczej i wykorzystania lokalnych zasobdw pracy.

3.4. Cele techniczne i infrastrukturalne

1. Budowa nowoczesnej infrastruktury technicznej
Zapewnienie mieszkancom dostepu do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej,
energetycznej, teletechnicznej oraz systeméw retencji i odprowadzania wod opadowych.

2. Rozbudowa i poprawa uktadu kemunikacyjnego
Wprowadzenie drdg wewnetrznych, ciggéw pieszych oraz rozwigzan poprawiajgcych
bezpieczefistwo i ptynnosé ruchu.

4. Diagnoza potrzeb inwestycyjnych

Diagnoza potrzeb inwestycyjnych zostata sporzadzona w oparciu o analize uwarunkowan
przestrzennych, srodowiskowych, spotecznych oraz gospodarczych obszaru gminy Nidzica,
a takze z uwzglednieniem stanu zagospodarowania terenu pogérniczego obejmujacego dziatki
294/1, 294/6 i 294/16 w obrebie Waszulki. Wyniki diagnozy wskazujy na istotng potrzebe
przeksztatcenia terenu oraz zapewnienia kompleksowej infrastruktury umozliwiajgcej jego
ponowne, petnowartosciowe wykorzystanie. W bliskim sasiedztwie terenu inwestycji teren
objety Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego przewiduje zabudowe
mieszkalng wieloredzinng. Teren inwestycji znajduje si¢ w dobrej lokalizacji wzgledem miasta
Nidzica oraz jest bardzo dobrze skomunikowany.

4.1. Potrzeby wynikajace z uwarunkowar przestrzennych

1. Zagospodarowanie terenéw zdegradowanych
Obszar po zwirowni jest aktualnie nieuzytkowany i nieuporzadkowany, co stwarza
konieczno$¢ jego rekultywacji oraz nadania mu nowej funkgji zgodnej z kierunkami
polityki przestrzennej.

2. Wprowadzenie tadu przestrzennego
Teren pozbawiony jednoznacznego przeznaczenia w Studium wymaga precyzyjnego
okreslenia funkcji oraz zasad zagospodarowania, aby zapewni¢ spéjnos¢ z otoczeniem
i uniknagé chaotycznej urbanizacji.

3. Rozwdj zabudowy jednorodzinnej
Gmina Nidzica charakteryzuje sig rosnagcym zapotrzebowaniem na dziatki budowlane,
szczegblnie w sasiedztwie dogodnych uktadéw komunikacyjnych i terenéw o wysokich
walorach przyrodniczo-krajobrazowych.

4.2. Potrzeby Srodowiskowe

1. Rekultywacja obszaru pogdrniczego
Konieczne s3: stabilizacja skarp, wyréwnanie terenu,potencjalnie- poprawa jakosci
podtoza.



2. Wprowadzenie zieleni urzadzonej i elementéw retenciji
W celu ograniczenia odptywu powierzchniowego oraz poprawy bilansu przyrodniczego
potrzebne jest projektowanie terendw zieleni, nasadzer kompensacyjnych oraz
systemdw zatrzymywania wéd opadowych.

3. Zmniejszenie presji na Srodowisko w trakcie realizacji inwestycji
Niezbgdna bedzie kontrola hatasu, emisji pytéw i transportu technologicznego, zgodnie
z zasadami zréwnowazonego prowadzenia robét budowlanych.

4.3, Potrzeby spoteczne

1. Zwigkszenie dostgpnosci mieszkaii dla mieszkaficéw gminy
Rozwdj zabudowy jednorodzinnej odpowiada na potrzeby demograficzne oraz wzrost
zapotrzebowania na komfortowe warunki mieszkaniowe poza obszarem centrum.

2. Zapewnienie dostepu do ustug podstawowych
Budowa supermarketu stanowi odpowiedZ na potrzebe zaspokojenia lokalnych ustug
handlowych i ograniczenia konieczno$ci dojazdu do Nidzicy.

3. Ksztattowanie bezpiecznej i funkcjonalnej przestrzeni publicznej
Wprowadzenie chodnikéw, oswietlenia, stref rekreacyjnych oraz zieleni poprawi jakos¢
zycia przyszlych mieszkancéw.

4.4, Potrzeby infrastrukturalne

1. Rozbudowa i doprowadzenie infrastruktury technicznej
Teren wymaga petnego uzbrojenia: wodociag, kanalizacja, energia elektryczna,
teletechnika, odprowadzenie wid opadowych.

2. Stworzenie uktadu komunikacyjnego wewnetrznego
Konieczne jest wykonanie drég wewngtrznych, potaczen pieszych i parkingéw w celu
zapewnienia sprawnej i bezpiecznej obstugi komunikacyjnej.

3. Integracja z uktadem drdg publicznych
Zapewnienie wtasciwych zjazdow, poszerzen oraz ewentualnej rozbudowy
infrastruktury w sgsiedztwie, zgodnie z wymaganiami zarzadcow drdg.

g

4.5, Wnioski z diagnozy

Przeksztatcenie terenu pogérniczego w zabudowe mieszkaniows i ustugowa jest uzasadnione
zaréwno z punktu widzenia polityki przestrzennej, jak i potrzeb lokalnej spotecznosci. Realizacja
inwestycji umozliwi:

» uporzadkowanie obszaru zdegradowanego,

* poprawg warunkéw mieszkaniowych i ustugowych,

¢ rozwdj infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,

* racjonalne wykorzystanie przestrzeni i wzmocnienie funkgji lokalnych,

e minimalizacje oddziatywan poprzez dziatania srodowiskowe i rekultywacyjne.



5. Lista planowanych inwestycji

Lista planowanych inwestycji obejmuje przedsiewziecia budowlane, infrastrukturalne oraz
zagospodarowania terenu, niezbedne do petnego funkcjonowania projektowanego zespotu
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej. Inwestycje podzielono na grupy
odpowiadajgce ich znaczeniu funkcjonalnemu oraz etapom realizacij.

5.1. Zestawienie inwestycji gtéwnych

ip |Nazwa elementu Opis/ zakres | Lokalizacja |Szacowana Uwagi Finansowanie
inwestycji (dziatki) powierzchnia
1 Budowa 64 Zabudowa 294111, 0,08-0,12 ha/ Nalezy uwzgledni¢ | Srodki wiasne
budynkéw wolnostojaca | 294/6, dziatke zachowanie
mieszkalnych niskiej 294116 powierzchni
jednorodzinnych intensywnosci, |294/17 biologicznie
z ogrodami i czynnej min. 50-
terenami 60%
zieleni
2 Budowa budynkéw Budynek 294/11 ok. 0,5-1,0 ha Wskazane Srodki wtasne
rezydencjonalnych mieszkalny o ograniczenie
podwyzszonym ingerencji w
standardzie, z istniejgce
indywidualnym uksztattowanie
Zagospodarow terenu
aniem terenu
3 Budowa chiektu Obiekt 294/16 ok. 500 m2 pow. | Konieczna ocena Srodki wtasne/
ustugowego handlowy o uz oddziatywania inwestor
(supermarketu) funkcjach transportu i hatasu | zewnetrzny
ustugowych,
parkingiem i
infrastrukturg
L towarzyszaca
|

5.2. Inwestycje infrastrukturalne

ip |Element infrastruktury

Zakres inwestycji

Uwagi techniczne i

Finansowanie

oswietlenie

przeciwhatasowe oraz
retencje
powierzchniowag

Srodowiskowe
4 | Uktad drogowy wewnetrzny Drogi lokalne, zjazdy, Wprowadzic Wspitfinansowanie ze
skrzyzowania, chodniki, rozwigzania Sradkéw

samorzadowych

5 |Sie¢ wodociagowa

Doprowadzenie wody do
kazdej dziatki, hydranty

Zgodnos< z warunkami
technicznymi gestorow

Wspétfinansowanie ze
Srodkéw




samorzadowych

& | Sie¢ kanalizacji sanitarnej

Budowa kolektordw i

przytaczy

Nalezy zapewnic
szczelnosd systemu i
zgodnos¢ z przepisami
wodno-sciekowymi

Wspétfinansowanie ze
Srodkow
samorzadowych

7 | Odwodnienie terenu / retencja
wod opadowych

zbiorniki retencyijne,
kanalizacja deszczowa,
systemy rozsaczajace

Kluczowy element
minimalizacji sptywu 2
terenéw zabudowanych

WspéHfinansowanie ze
Srodkéw
samorzadowych

8 |Siec elekiroenergetyczna

Stacje transformatorowe,
przytacza, oéwietlenie
uliczne

Mozliwosf stosowania
oswietlenia
energooszczednego

Dostawca ustug

|9 | Sieci teletechniczne

Przytgcza swiattowodowe i
infrastruktura techniczna

Minimalna ingerencja w
powierzchnie

Dostawca ustug

biologicznie czynng

|

5.3. Inwestycje w zagospodarowanie terenu i przestrzen publiczna

Ip |Element zagospodarowania Zakres Uwagi

Nasadzenia drzew, krzewdw, trawniki,
strefy buforowe

Petni funkcje kompensaciji
przyrodniczej

10 | Zielen urzadzona

11 | Tereny rekreacyjne Mata architektura, tawki, $ciezki piesze Element wplywajacy na

jakos¢ Zycia mieszkaricow

Nalezy uwzglednié system
retencji i separacji
zanieczyszczen

12 | Miejsca parkingowe Parking przy supermarkecie + stanowiska

przy budynkach

5.4, Podsumowanie

Planowane inwestycje maja na celu kompleksowe przeksztatcenie terenu pogérniczego
w zréwnowazong przestrzei mieszkaniows i ustugowa. Zestawienie obejmuje zaréwno
elementy kubaturowe, jak i cato$¢ infrastruktury technicznej oraz zagospadarowanie
przestrzeni publicznych. Projektowane rozwigzania uwzgledniajg wymogi $rodowiskowe oraz
zasady racjonalnej gospodarki przestrzennej. Ponad to na realizacje fragmentu inwestycji-
budowe 12 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych zostata juz wydana prawomocna decyzja
o warunkach zabudowy.

6. Harmonogram realizacji

Harmonogram zostat sporzadzony 2z uwzglednieniem etapowosci prac budowlanych,
koniecznosci rekultywacji terenéw pogorniczych, zapewnienia zgodnosci z przepisami ochrony
srodowiska oraz kolejnosci wynikajacej z potrzeb technicznych i infrastrukturalnych.



6.1. Etap | - Przygotowanie terenu (0-6 miesiecy)

» wykonanie badan geotechnicznych i $rodowiskowych,

» prace porzadkowe i usunigcie roslinnosci ruderalnej,

* wstepne wyréwnanie terenu i stabilizacja skarp poeksploatacyjnych,
* wytyczenie geodezyjne granic inwestyciji,

¢ uzyskanie decyzji i zezwolen (m.in. jesli wymagany- DSU, ZRID).

Aspekt Srodowiskowy:
Prace porzadkowe prowadzone poza okresem legowym ptakéw (1 marca - 31 sierpnia) tub po
wykonaniu ekspertyzy ornitologicznej.

6.2. Etap li - infrastrukiura techniczna i komunikacyjna (6-18 miesiecy)

budowa drog wewnetrznych, zjazdéw, skrzyzowan oraz odwodnienia,

budowa kanalizacji sanitarnej i deszczowej oraz zbiornikéw retencyjnych,

¢ budowa sieci wodociagowej,
* wykonanie sieci elektroenergetycznej, teletechnicznej, o$wietlenia ulicznego,
» zagospodarowanie terenéw zieleni buforowej.
Aspekt Srodowiskowy:
s szczegélny nadzér nad gospodarka wodami opadowymi,
» stosowanie separatoréw substancji ropopochodnych przy parkingach i drogach,

« ograniczenie hatasu i pylenia w trakcie prac ziemnych.

6.3. Etap Hl - Zabudowa mieszkaniowa (18-120miesigcy)

» etapowa realizacja 64 budynkdw jednorodzinnych,
¢ budowa budynku rezydencjonalnego,
* wprowadzenie zieleni urzagdzonej, ogrodéw, matej architektury,
* wykonanie przytaczy do poszczegélnych dziatek.
Aspekt Srodowiskowy:
¢ preferowane stosowanie materiatéw o nizszej energochtonnosci,

* minimalizacja przeksztatcen terenu.

Dopuszcza sig etapowanie i stopniowg realizacje tego elementu inwestycii, oddajac kolejne
pod-etapy do uzytkowania

6.4. Etap iV - Realizacja zabudowy ustugowej (24-36 miesiecy)

¢ budowa ohiektu ustugowego typu supermarket,



» budowa parkingu, ciagow pieszych, systeméw retencji powierzchniowej,

* zagospodarowanie zieleni przyobiektowej.

» kontrola emisji hatasu (wentylatory, dostawy),

» zastosowanie energooszczednego oswietlenia.

6.5. Etap V - Zakoiiczenie i oddanie do uzytkowania (po 120 miesigcach}

odbiory techniczne,

s dokumentacja powykonawcza,

finalne prace porzadkowe i nasadzenia kompensacyjne,

*

¢ oddanie infrastruktury publicznej do eksploataciji.

Dopuszcza sig etapowanie i stopniowa realizacje tego elementu inwestycji, oddajac kolejne
pod-etapy do uzytkowania

7. Zrédta finansowania

Realizacja planowanego przedsiewzigcia obejmuje finansowanie zaréwno ze Srodkéw wiasnych
inwestora, jak i ze zrodet publicznych oraz potencjalnych form wsparcia zewngtrznego. Dobdr
zrédet finansowania zapewnia stabilno$¢ prowadzenia inwestycji oraz mozliwosé realizacji
poszczegdlnych etapéw zgodnie z harmonogramem.

7.1. Srodki wtasne inwestora prywatnego

Srodki te beda stanowié podstawowy komponent finansowania i obejma:
a) Finansowanie prac przygotowawczych

+ badania geotechniczne,
¢ porzadkowanie terenu pogérniczego,

¢ dokumentacja projektowa i formalno-prawna.
b) Finansowanie zabudowy mieszkaniowej i ustugowej

e budowa 64 budynkow jednorodzinnych,

¢ budowa budynkdw rezydencjonalnych,

» budowa supermarketu,

e zagospodarowanie dziatek i terenow zieleni.



¢) Finansowanie czesci infrastruktury towarzyszacej

e przytacza wodociagowe i kanalizacyine,
» przytacza elekiroenergetyczne i teletechniczne,
e uktad komunikacyjny wewngtrzny (drogi, chodniki).

Srodki inwestora beda obejmowat takze finansowanie prac rekultywacyjnych i wyrownawczych
niezbgdnych na terenach poeksploatacyjnych.

7.2. Srodki gminne (samorzadowe)

Gmina moze uczestniczy¢ finansowo w zakresie infrastruktury publicznej, ktdrej realizacja
wptywa na zwigkszenie dostepnosci i funkcjonowanie obszaru.

Mozliwe naktady ze strony gminy obejmuja:
a) Rozbudowe i modernizacje infrastruktury drogowej gminnej

» dostosowanie drog dojazdowych do obszaru inwestycji,

» ewentualne przebudowy lub poszerzenia w miejscach wymagajacych poprawy
bezpieczenstwa ruchu.

b) Wspétfinansowanie infrastruktury wodno-kanalizacyjnej
¢ udziat w budowie odcinkdw sieci gminnych,
» doptaty inwestycyjne do rozbudowy ujgc lub przepustowosci oczyszczalni.
¢} Ewentualne wspétfinansowanie zieleni publicznej i przestrzeni ogélnodostepnych
* nasadzenia kompensacyjne,

» elementy rekreacyjne petnigce funkcje lokalna.

Srodki gminy moga zostac pozyskane z budzetu gminy, dotacji celowych lub $rodkow
zwigzanych z programami gminnymi dotyczacymi rozwoju infrastruktury.

7.3. Finansowanie zewngtrzne (inwestorzy zewngtrzni, fundusze, programy)

W zaleznosci od decyzji inwestora oraz kwalifikowalnosci przedsiewziecia, mozliwe jest
pozyskanie finansowania zewnetrznego:

aj Partnerzy prywatni | inwestorzy branzowi

» podmioty zainteresowane udziatem przy budowie obiektu handlowego,

s operatorzy urzadzen technicznych (np. infrastruktura energetyczna, telekomunikacyjna).



b) Instrumenty finansowe Unii Europejskiej

W przypadku realizacji elementow infrastrukturalnych istnieje mozliwoéé pozyskania Srodkow
w ramach:

» Funduszy Europejskich na Infrastrukture, Klimat i Srodowisko (FEnIKS),

* Funduszy na rzecz rozwoju obszaréw wiejskich,

» Funduszy wspierajacych rekultywacje terenéw zdegradowanych,

» Funduszy na rozwéj niskoemisyjnej infrastruktury energetycznej (oSwietlenie,

monitoring).

c) Programy krajewe

Moztiwe Zrédta:

» Fundusz Drég Samorzadowych (jezeli gmina bedzie partnerem w zakresie
infrastruktury drogowej),

* Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej (retencja, zielen,
rozwigzania srodowiskowe),

o Wojewddzkie Fundusze Ochrony Srodowiska (réwniez rekultywacja).
d) Finansowanie bankowe i kredytowe

Inwestor moze skorzystac z:
¢ kredytow inwestycyjnych,

o kredytéw ekologicznych (np. dla energooszczednych instalacji).

7.4. Podsumowanie struktury finansowania

Realizacja przedsigwzigcia opiera sig na zrownowazonej strukturze zrédet finansowania:
e inwestor prywatny - finansuje zabudowe i wigkszos¢ uktadu technicznego,
* gmina - wspétfinansuje elementy infrastruktury publicznej i komunikacyjne;j,

o Zrddta zewnetrzne - wykorzystywane w zakresie infrastruktury, rekultywacji oraz
projektow o charakterze $rodowiskowym.

Tak skonstruowany montaz finansowy minimalizuje ryzyko inwestycyjne i zapewnia stabilno$¢
realizacji catego przedsiewziecia.

8. Analiza ryzyk i zarzadzanie
Analiza ryzyk obejmuje identyfikacje zagrozen mogacych wystapi¢ podczas realizacji oraz
eksploatacji przedsigwzigcia, wraz z proponowanymi dziataniami zapobiegawczymi.



8.1. Ryzyka érodowiskowe
R1 - Mozliwos¢ wystapienia gatunkéw chronionych

» Opis: w terenach pogérniczych moga pojawiac sie gatunki pionierskie i chronione.

» Dziatania zapobiegawcze: inwentaryzacja przyrodnicza przed rozpoczeciem prac;
prowadzenie robot poza okresem legowym.

R2 - Odprowadzanie wéd opadowych

¢ Opis: zmiana stosunkdéw wodnych po zabudowie moze powodowac sptyw
powierzchniowy.

» Dziatania: systemy retencji, zbiorniki, rozsaczanie, separatory zanieczyszczef,
8.2. Ryzyka geotechniczne

R3 - Niestabilnos¢ skarp poeksploatacyjnych

 Opis: teren pogdrniczy moze wymagad stabilizacji.

¢ Dziatania: badania geotechniczne, wzmocnienie podtoza, ksztattowanie skarp zgodnie
Z normami.

R4 - Zréznicowane warunki gruntowe

¢ Opis: niejednorodne podtoze typowe dla terenéw po zwirowni.
o Dziatania: indywidualne opinie geotechniczne dla kazdej inwestycji kubaturowej.

8.3, Ryzyka hydrologiczne
R5 - Podtopienia lokalne

» Opis: obnizone fragmenty terenu moga sprzyja¢ gromadzeniu wody.
e Dziatania: odpowiednie uksztattowanie terenu, system retencyjny, drenaz.

8.4. Ryzyka komunikacyjne
R6 - Wzrost natgzenia ruchu drogowego przy supermarkecie

¢ Opis: zwigkszony ruch moze powodowa¢ hatas i utrudnienia.

» Dziatania: analiza ruchu, odpowiednia organizacja dojazdu, ekrany zielone.



8.5. Ryzyka spoteczne
R7 - Uciazliwo$ci budowy dla mieszkancéw

* Opis: hatas, transport technologiczny, czasowe utrudnienia.

 Dziatania: ograniczenie prac hatasliwych do godzin dziennych, objazdy, komunikacja
z mieszkafcami.

8.6, Podsumowanie analizy ryzyk

Zidentyfikowane ryzyka s mozliwe do kontrolowania przy zastosowaniu wiasciwych srodkéw
technicznych, organizacyjnych i srodowiskowych. Przedsiewziecie nie powoduje ryzyk
ponadstandardowych dla tego typu inwestycji, a przewidziane dziatania minimalizujgce
zapewniajg zgodnosSc z przepisami ochrony $rodowiska.

9. WskaZniki monitorowania i ewaluacji

Wskazniki monitorowania i ewaluacji maja na celu kontrole prawidtowej realizacji inwestycji
oraz zgodnosci z zatozeniami planistycznymi, technicznymi i Srodowiskowymi. Wskazniki dzielg
sig na ilosciowe i jakosciowe, a ich stosowanie pozwala oceni¢ efektywnosé przedsiewziecia na
etapie realizacji oraz eksploatacji.



Obszar

Wskainik

Cel monitorowania

Zahudowa mieszkaniowa

Liczba zrealizowanych budynkéw
jednoredzinnych

Kontrola zgodnosci z planowang
liczbg 64 budynkéw

Budynki rezydencjonalne

Status realizacji budynkéw

Monitorowanie postepu inwestycji

Obiekt ustugowy

Powierzchnia uzytkowa
zrealizowanego supermarketu

Weryfikacja zgodnoéci z projektem

| Infrastruktura drogowa

Dtugos¢ wybudowanych drég i
chodnikdw

Ocena postepu budowy uktadu
komunikacyjnego

Sie¢ wodno-kanalizacyjna

Liczba dziatek podtaczonych do sieci

Kontrola dostepnosci infrastruktury

Odwodnienie i retencja

Pojemnos¢ zbiornikéw retencyjnych

Zapewnienie prawidtowej gospodarki
wodnej

Zielen urzadzona

Powierzchnia biologicznie czynna

Weryfikacja wskazZnikow
Srodowiskowych min. 30-40%

| Obszar

WskazZnik

Cel monitorowania

Jako$sé zabudowy

Zgodnosc z dokumentacija projektowa

Sprawdzenie przestrzegania
parametréw urbanistycznych i
architektonicznych

$rodowisko

Ocena stanu zieteni i rekuttywacii

Zapewnienie poprawy jakosci
krajobrazu i ekosystemu

Hatas | pyt

Liczba skarg i zgtoszen mieszkancow

Kontrota wptywu prac budowlanych na
Srodowisko lokalne

bezpieczenstwo

budowy

Liczba zdarzefi wypadkowych na placu

Monitorowanie hezpieczenstwa robot i
uzytkowania infrastruktury




9.3. Procedury monitorowania
e Prowadzenie okresowych raportéw postepu prac {co kwartat),

» Kontrola jakosci materiatow budowlanych i infrastruktury technicznej,
e Pomiary srodowiskowe (hatas, pyt, jakos¢ wéd i gleby) w trakcie realizacji inwestycji,

¢ Weryfikacja zgodnosci zagospodarowania terenu z dokumentacja projektowa
i decyzjami srodowiskowymi,

» Ewaluacja wskaznikéw po zakoniczeniu poszczegéinych etapéw inwestycji.

Zintegrowany Plan Inwestycyjny (ZPi) dla terenéw pogérniczych w obrebie Waszulki, gmina
Nidzica obejmuje kompleksowe przeksztalcenie obszaru o powierzchni 13,7624 ha. Planowana
inwestycja przewiduje budowe 64 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, 2 budynkdéw
rezydencjonalnych oraz 1 obiektu ustugowego typu supermarket, wraz z petnym
zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastruktura techniczng i drogowa.

Realizacja przedsiewziecia:
» przyczyni si¢ do rekultywacji zdegradowanego terenu pogorniczego,
¢ poprawi dostepnosc terenéw mieszkaniowych w gminie Nidzica,
« wzmocni lokalng funkcje ustugows,
s zapewni rozwdj infrastruktury technicznej i komunikacyjnej,

» uwzgledni zasady ochrony srodowiska, w tym retencje wéd, ochrone zieleni
i minimalizacje oddziatywan hatasu i pytu,

» bedzie monitorowana poprzez wskazniki iloSciowe i jakoSciowe w zakresie realizacji
i efektdw srodowiskowych.

Planowane przedsigwzigcie jest zgodne z obowiazujacymi dokumentami planistycznymi,
zasadami zrownowazonego rozwoju oraz wymogami ochrony Srodowiska. Zastosowany system
monitorowania i ewaluacji zapewnia kontrole prawidtowe]j realizacji inwestycji oraz umozliwia
biezace podejmowanie dziatan korygujacych w przypadku wystapienia odchylen od zatozen
planistycznych.
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Niniejszy dokument stanowi analizg zgodnosci projektu Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego
+~Waszulki - Malinowe Wzgérza”, obejmujacego dziatki nr 294/11, 294/6, 294/17 oraz 294 /16,
potozone w obregbie Waszulki, gmina Nidzica, z dokumentami strategicznymi i planistycznymi
obowijzujgcymi na obszarze gminy Nidzica.

Analize sporzadzono w oparciu o:
* Strategie Rozwoju Gminy Nidzica,
* Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nidzica,

* ustawe z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2024
r. poz. 1130 z p6zn. zm.),

* projekt Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego.

Zintegrowany Plan Inwestycyjny ocbejmuje obszar o powierzchni okoto 13,76 ha, zlokalizowany w
miejscowosci Waszulki, w strefie podmiejskiej gminy Nidzica.

Ustalenia planu przewiduja:
* realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz rezydencjonalnej,
* lokalizacje ushug podstawowych, stuzacych obstudze mieszkancow,
* wyznaczenie terenéw zieleni i rekreacji,
* realizacj¢ ukladu komunikacyjnego oraz niezbednej infrastruktury technicznej,

* ograniczenie intensywnosci zabudowy i zachowanie wysokiego udzialu powierzchni
biologicznie czynnej.

Plan nie przewiduje lokalizacji funkcji ucigzliwych ani przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na Srodowisko.

Strategia Rozwoju Gminy Nidzica wskazuje jako podstawowe kierunki dziatan:
* rozwoj funkcji mieszkaniowej,
* podnoszenie jakosci Zycia mieszkancow,
* wzmacnianie atrakcyjno$ci osadniczej gminy,

* racjonalne gospodarowanie przestrzenia,



« realizacje zasad zrownowaZonego rozwoju.
Ustalenia Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego s3 zgodne z powyzszymi kierunkami, poniewaz:
* wprowadzaja zabudowe mieszkaniowa o niskiej intensywnosci i skali,
» zapewniaja dostep do uslug podstawowych i terenéw rekreacyjnych,
» ksztaltuja spéjng, czytelng strukture przestrzenna,
» chroniag walory Srodowiskowe poprzez wysoki udziat powierzchni biologicznie czynnej,
« sprzyjaja poprawie warunkéw zamieszkania i integracji spotecznej.

Realizacja ustalen planu przyczynia sie do osiggniecia celéw strategicznych gminy w zakresie rozwoju
osadnictwa i jakoSci przestrzeni zamieszkania.

Zgodnie z ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunk6w zagospodarowania przestrzennego gminy
Nidzica, obszar miejscowo$ci Waszulki znajduje sie w strefie przewidzianej do rozwoju funkcji
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz funkcji towarzyszacych, z zachowaniem zasad ochrony krajobrazu
i srodowiska. Przedmiotowy obszar, zgodnie z obowigzujacym Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy Nidzica, nie posiada jednoznacznie przypisanego
przeznaczenia funkcjonalnego. Teren ten byl w przeszlosci wykorzystywany jako obszar gérniczy, a
przez wiele lat funkcjonowata na nim zwirownia, co wplyneto na jego aktualny stan morfologiczny i
przyrodniczy.

Z uwagi na zmiane uwarunkowan spoteczno-gospodarczych oraz rosngce zapotrzebowanie na tereny
mieszkaniowe, wlasciciel nieruchomos$ci wystapitl z inicjatywa przeksztalcenia dotychczasowych
terenéw pogorniczych na obszar przeznaczony pod zabudowe mieszkaniow3 jednorodzinna z
uzupetniajaca funkcjg ustugowa.

Projekt Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego:
* nie wprowadza funkcji sprzecznych z ustaleniami Studium,
* respektuje podmiejski i wiejski charakter obszaru,
* zachowuje niska intensywnos¢ zabudowy i ograniczong wysoko$¢ obiektow,
+ przewiduje ksztaltowanie zabudowy zgodnie z zasadami tadu przestrzennego,
* uwzglednia ochrone terenéw zieleni oraz waloréw krajobrazowych.

W zwiazku z powyzszym stwierdza sie, Ze ustalenia Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego nie
naruszajq ustalen Studium.



OCENA WPLYWU REALIZACJI INWESTYCJH ,,0SIEDLE MALINOWE WZGORZA” NA
FINANSE PUBLICZNE GMINY NIDZICA

Dokument sporzgdzono zgodnie ze standardami opracowa planistycznych Gminy Nidzica, w celu oceny
skutk6éw finansowych uchwalenia i realizacji Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego.

Oceng sporzadzono na podstawie art. 36 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, ustalefi Zintegrowanego Planu Inwestycyjnego oraz projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Waszulki — ,,Malinowe Wzgérza” w gminie Nidzica.

Inwestycja obgjmuje realizacjg 64 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, 2 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych rezydencjonalnych oraz jednego obiektu usthugowego — sklepu typu supermarket o
powierzchni sprzedazy do 1000 m*. Obszar inwestycji polozony jest w obrebie Waszulki w gminie Nidzica.
Realizacja inwestycji bedzie etapowana w okresie okoto 15 lat.

Realizacja inwestycji spowoduje wzrost dochodow wlasnych gminy, w szczegélnoici z tymiu podatku od
nieruchomeosci oraz udzialu w podatku dochodowym od 0séb fizycznych (PIT).

Przyjeto nastgpujgce dopuszczalne stawki podatku od nieruchomosci (wg maksymalnych stawek
ustawowych):

Rodzaj nieruchomosci Jednostka Stawka maksymalna (z1)
Grunty pod zabudowg m? 0,71
mieszkaniowg
Budynki mieszkalne m? pow. uzytkowej 1,15
Grunty zwigzane z dzialalnoscia  m? 1.34
gospodarcza
Budynki zwigzane z dzialalnoscia m? pow. uzytkowej 33,10
gospodarczg
Kategoria Rodzaj wptywu Charakter Szacowany wplyw na
budzet

Dochody Podatek od nieruchomosci Staty Wizrost dochodow

- zabudowa mieszkaniowa biezacych
Dochody Podatek od nieruchomosci Staty Znaczacy wzrost

— supermarket dochodow

Dochody Udziat gminy w PIT Staty Diugofalowy wzrost
mieszkancéw

Wydatki Utrzymanie drog Okresowy Umiarkowany
publicznych

Wydatki Utrzymanie infrastruktury Staty Ograniczony
technicznej

Wydatki Uslugi publiczne (o§wiata, Narastajacy Mozliwy do zaplanowania
transport)

Na podstawie przeprowadzonej analizy stwierdza sig, ze realizacja inwestycji ,,Osiedle Malinowe
Wzgdrza” bgdzie miala dodatni bilans finansowy dia budzetu Gminy Nidzica. Etapowanie inwestycji
umozliwia racjonalne planowanie wydatkéw, a prognozowane dochody przewyzszg koszty ponoszone
przez gming w Sredniej i dlugiej perspektywie.

Opracowanie stanowi podstawe do oceny skutkow finansowych uchwalenia planu miejscowego i moze
zosta¢ wykorzystane jako element uzasadunienia do uchwaty Rady Miejskiej w Nidzicy.



ZINTEGROWANY PLAN INWESTYCYJNY

Nidzica, data

UCHWAELEA RADY GMINY NIDZICA NR......

W sprawie przyjecia Zintegrowanego planu inwestycyjnego dla obszaru Waszulki- Malinowe
Wzgorza, obejmujacego dziatki 294/11,294/6, 294 /17 oraz 294/16, zlokalizowane w obrebie

Waszulki, gmina Nidzica, o Iacznej powierzchni 13,7624 ha.

Plan nie narusza ustalef Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy Nidzica.
1. CZESC OGOLNA

§ 1. Podstawa prawna
Zintegrowany plan inwestycyjny opracowany na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

(tj. Dz. U. 2024 poz. 1130 z pézn. zm.)

§ 2. Przedmiot i zakres planu
1. Plan obejmuje obszar o powierzchni 13,7624 ha, ktérego granice okre$lono na rysunku planu.
2. Integralng czescig planu s3:

1) rysunek planu w skali 1:000- zalgcznik nr 1

2) rozstrzygniegcie o sposobie realizacji inwestycji z zakresu infrastruktury technicznej,

3) rozstrzygniecie o sposobie rozpatrzenia uwag wniesionych do projektu planu.

§ 3. Definicje

Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) planie - nalezy przez to rozumie¢ niniejszy zintegrowany plan inwestycyjny

2) terenie - nalezy przez to rozumiec obszar o okre$lonym przeznaczeniu;

3) powierzchni biologicznie czynnej - nalezy przez to rozumie¢ powierzchnie terenu umozliwiajacg naturalng

wegetacje roslin, zgodnie z ustaleniami .



4) terenie elementarnym- nalezy przez to rozumie¢ teren wydzielony linia rozgraniczajaca i oznaczony jednym

symbolem

5) ustugach podstawowych- nalezy przez to rozumie¢ obiekty ustugowe, stuzace zaspokajaniu potrzeb

mieszkancow i uzytkownikow okolicznych terenéw.

6) nieprzekraczalnej linii zabudowy - zalezy przez to rozumie¢ lini¢ wyznaczajgca teren, na ktérym mozna
sytuowac¢ budynki, nalezy jg rozumie¢ nastgpujaco: Sciana zewnetrzna budynku nie moze jej przekroczyé, linia
moze by¢ przekroczona przez elementy drugorzedne, jak schody zewnetrzne, podesty, okapy, gzymsy, z

zachowaniem odlegtosci okreslonych w przepisach odrebnych.
7) kacie nachylenia polaci dachowych- nalezy przez to rozumie¢ kat nachylenia gléwnych potaci dachowych

8) pasie terenu ochrony funkcjonujacej sieci elektroenergetycznej - nalezy przez to rozumieé pas terenu
wyznaczony wzdiuz istniejacej linii elektroenergetycznej po obu stronach tej linii, liczac od osi, w ktérym

obowigzujg ograniczenia w zagospodarowaniu zgodnie z przepisami odrebnymi.

9) przeznaczeniu - nalezy przez to rozumie¢ takie przeznaczenie, ktére powinno przewaza¢ na danym terenie,

wyznaczonym liniami rozgraniczajacymi.

Ustala sie nastepujgcy zakres oznaczen graficznych ma rysunku planu jako obowiagzujacy:

1) linie rozgraniczajace tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych zasadach zagospodarowania
2)nieprzekraczalna linia zabudowy

3)przeznaczenie terenu elementarnego okreslone symbolami literowymi

4) granica terenu objetego planem

5) pas terenu ochrony napowietrznej linii elektroenergetycznej

6) orientacyjne linie wewnetrznego podziatu

MN - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej;
MNR - tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej rezydencjonalnej;

U - tereny zabudowy ustugowe;j;



ZP - tereny zieleni urzadzonej;

KD - tereny drog: W- wewnetrznych; L- lokalnych

R - teren zieleni i rekreacji

W granicach objetych planem zasady ochrony tadu przestrzennego okreslone sg zapisami dotyczacymi:
1) przeznaczenia terenu oraz okreslenia minimalnej powierzchni nowo wydzielonej dziatki budowlanej

2) nieprzekraczalnych linii zabudowy, usytuowania kalenic budynkéw, formy ksztaltowania dachéw oraz

wysokosci zabudowy
3) ochrony oraz zachowania minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej

1. Ustala sie zasade ksztaltowania zabudowy w sposob harmeonijny z otoczeniem.

2. Zakazuje si¢ lokalizacji obiektéw tymczasowych niezgodnych z przeznaczeniem terenu.

1. Teren opracowania polozony jest poza obszarami objgtymi terytorialnymi formami ochrony przyrody.

2. Zachowuje si¢ minimalny udzial powierzchni biologicznie czynnej,
3. Zakazuje si¢ przedsiewzigc¢ kwalifikowanych jako przedsiewziecia mogace znaczaco oddzialywaé na

srodowisko zgodnie z przepisami odrebnymi, z wyjatkiem inwestycji celu publicznego.

4. poziom hatasu w $rodowisku dla terenéw oznaczonych symbolami MN i MNR nalezy przyja¢ zgodnie

z przepisami odrgbnymi, jak dla terenéw przeznaczonych na cele zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.
5. Odpady komunalne nalezy zagospodarowywac zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i porzadku

w gminie oraz z przepisami odrebnymi.

Ustala si¢ w zakresie ksztaltowania krajobrazu nakaz realizacji nowej zabudowy zgodnie ze wskaznikami

ksztattowania zabudowy okreslonymi w ustaleniach szczegétowych.

Na terenie objetym planem nie wystepuja tereny krajobrazéw kulturowych ani dobra kultury wspélczesnej.

Przestrzen publiczng stanowi teren oznaczony symbolem KDW, KDL, Ui R.



1) Na obszarze przestrzeni publicznej dopuszcza si¢ lokalizacje obiektéw malej architektury i infrastruktury

technicznej, zieleni na zasadach zgodnych z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami odrebnymi,

2) Nakazuje si¢ zagospodarowanie przestrzeni publicznych i ogéinodostepnych z udzialem zieleni w formach

dostosowanych do specyfiki funkcji przy uwzglednieniu wysokiej jakosci estetycznej i funkcjonalnej

3) Nakazuje si¢ w rozwigzaniach projektowych przestrzeni publicznych uwzglednié potrzeby osob

niepelmosprawnych,

4) Dopuszcza sig lokalizacje sieci i obiektéw infrastruktury technicznej, w tym $ciezek rowerowych i pieszych,
obiektéw systemu komunikacji, zgodnie z przepisami odrebnymi. Lokalizowanie w liniach rozgraniczajgcych
drog sieci infrastruktury technicznej, nie zwiazanych z potrzebami ruchu drogowego, moze wystapi¢ jezeli taka

inwestycja zgodna jest z przepisami odrebnymi.

1) Ustala sig, Ze w granicach opracowania planu nie wyznacza sie obszaréw wymagajacych przeprowadzania

scalen i podziatu nieruchomo$ci

2) Dopuszcza sie przeprowadzenie procedury scalania i podzialu nieruchomosci, w rozumieniu przepiséw

odrebnych z zakresu gospodarki nieruchomos$ciami

3) Podzial lub scalanie dzialek moze nastgpowaé w oparciu o nastgpujgce parametry dziatek:
a) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

- Minimalna powierzchnia dziatki: 1000 m?

b) zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna rezydencjonalna

- Minimalna powierzchnia dziatki: 2 000 m?

c) zabudowa ustugowa, infrastruktura komunikacyjna - zgodnie z zapotrzebowaniem terenu dla okreslonej

funkcji

Przeznaczeniem podstawowym jest zabudowa mieszkalna jednorodzinna. Dopuszcza sie budowe

wolnostojgcych garazy, wiat, altan i budynkéw gospodarczych jako zabudowy uzupelniajacej.



maksymalna wysoko$¢ - 10 m;

maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy - 0,30;

minimalna powierzchnia dziatki -~ 1000 m?;

powierzchnia biologicznie czynna ~ min. 60%.

parkingi - minimum 1 miejsce postojowe na 1 samodzielny lokal mieszkalny,

rodzaj dachu- dach symetryczny dwuspadowy - dotyczy gtéwnych polaci dachowych

kierunek kalenicy: rownolegly lub prostopadly do nieprzekraczalnej linii zabudowy

Przeznaczeniem podstawowym jest zabudowa mieszkalna jednorodzinna. Dopuszcza si¢ budowe

wolnostojacych garazy, wiat, altan i budynkéw gospodarczych jako zabudowy uzupehiajacej.
maksymalna wysoko$¢ ~ 12 m;

maksymalna nadziemna intensywno$¢ zabudowy ~ 0,25;

powierzchnia biologicznie czynna - min. 50%;

parkingi ~ minimum 2 miejsca na lokal mieszkalny

rodzaj dachu- dach symetryczny dwuspadowy - dotyczy gtéwnych potaci dachowych, dopuszcza sie kombinacje
dachow stromych z dachem plaskim, zielonym, pulpitowym

kierunek kalenicy: réwnolegty lub prostopadly do nieprzekraczalnej linii zabudowy

Teren zabudowy ustugowej z gléwnym przeznaczeniem na ustugi handlu, gdzie powierzchnia sprzedazy nie

przekracza 550 m?
maksymalna wysoko$¢ - 12 m;
intensywno$¢ zabudowy - 1,2.
rodzaj dachu- nie okre$la sie

parkingi - min. 1,5 miejsca postojowego na kazde 60 m? powierzchni ustugowej, z uwzglednieniem min. 3 miejsc

dla os6b uprzywilejowanych



Odprowadzenie wéd opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych: minimum 10 m.

Odprowadzenie wdd opadowych i roztopowych zgodnie z przepisami odrebnymi

szeroko$¢ w liniach rozgraniczajgcych: minimum 7 m.

Teren zieleni urzadzonej i nieurzadzonej, z zakazem zabudowy. Na terenie dopuszcza sie lokalizacje obiektéw
malej architektury (w tym placéw zabaw, wiat i altan), elementow systemu informacji edukacyjnej i urzadzesi je
obstugujacych. Na terenie dopuszcza sie lokalizacje sieci i obiektow infrastruktury technicznej, w tym §ciezek

rowerowych i pieszych, obiektéw systemu komunikacji, zgodnie z przepisami odrebnymi.

1. Ustala sig zasady w zakresie systeméw komunikacji:

1) Powigzanie terenu z ukladem zewnegtrznym - ulica Moniuszki od strony potudnia (dz. Nr 281104_4.0006.78)
i istniejacym zjazdem z ul. Wyborskiej od strony péinocnej (dz. Nr 294/10 i 289) nalezy realizowa¢ przez drogi

wewngtrzne, oznaczone w planie jako KDW.

2) zasady obstugi parkingowej dla obszaru planu,w tym minimalna liczba stanowisk postojowych dla nowej

zabudowy:

a) dla zabudowy jednorodzinnej nalezy zapewnit¢ min. 1 stanowisko postojowe na kazdy samodzielny lokal

mieszkalny

b) dla zabudowy jednorodzinnej rezydencjonalnej nalezy zapewni¢ min. 2 stanowiska postojowe na kazdy

samodzielny lokal mieszkalny

¢} dla zabudowy ustugowej nalezy zapewni¢ minimum 1 stanowisko postojowe na kaide rozpoczete 50 m?

ustug

d) w granicach planu ustala si¢ nakaz zabezpieczenia minimalnej liczby stanowisk postojowych dla pojazdéw

zaopatrzonych w karte parkingowa zgodnie z przepisami odrebnymi

Ustala sig nastepujgce zasady w zakresie infrastruktury technicznej:



1) prowadzenie sieci infrastruktury technicznej nalezy realizowa¢ w pasach drogowych terenu komunikacji
drogowej wewnetrznej i drég lokalnych zgodnie z przepisami odrebnymi. Dopuszcza sie prowadzenie sieci
infrastruktury technicznej jako podziemnych na terenie MN i MNR i U bez prawa ograniczania przeznaczenia
terenu oraz w maksymainym zbliZzeniu réwnoleglym lub w sposéb zblizony do réwnoleglego w odniesieniu do

linii rozgraniczajacej tereny, pomiedzy nieprzekraczalng linia zabudowy a linia rozgraniczajaca tereny.

2) Powigzanie ukladu sieci infrastruktury technicznej na obszarze planu z ukladem zewnetrznym nalezy
realizowaC poprzez sieci infrastruktury technicznej, ktére posiadaja dalszy swéj przebieg poza granicy

opracowania planu.
3) W zakresie zaopatrzenia w wode ustala sie:
a) podtaczenie wszystkich obiektéw wymagajacych zaopatrzenia w wode do sieci wodociggowej,

b) zaopatrzenie w wode poprzez projektowang sie¢ wodociaggowa o $rednicy nie mniejszej niz fi 100 mm dla

wodociggéw rozdzielczych i nie mniejszej niz fi 40 mm dla przylaczy

c) do celéw przeciwpozarewych ustala sig zaopatrzenie w wode z sieci wodociggowej

d) dopuszcza sig przebudowe istniejacych sieci wodociagowej

4) W zakresie odprowadzenia Sciekéw ustala sie:

a) obowiazek podtgczenia wszystkich obiektéw wytwarzajgcych $cieki komunalne do sieci kanalizacji sanitarnej

b) odprowadzenie $ciekéw komunalnych do oczyszczalni $ciekéw poprzez sie¢ projektowanej kanalizacji
sanitarnej o przekroju nie mniejszym niz fil60 mm dla kolektoréw grawitacyjnych i nie mniejszym niz fi63 mm

dla przewodéw tlocznych
¢} dopuszcza sig przebudowe istniejacych sieci kanalizacyjnej
5) W zakresie odprowadzenia wéd opadowych i roztopowych

Ustala sig obowigzek odprowadzania i zagospodarowania wéd opadowych i roztopowych w granicach dziatki
budowlanej, poprzez infiltracje do gruntu lub magazynowanie w zbiornikach retencyjnych na wody opadowe.
Dopuszcza sig kierowanie wdd opadowych do niecki retencyjnej na terenie rekreacyjnym. Zgodnie z przepisami
z zakresu Prawa Wodnego ustala si¢ nakaz redukowania poziomu zanieczyszczen w wodach opadowych

i roztopowych odprowadzanych do ziemi lub wéd powierzchniowych.
6) W zakresie zaopatrzenia w energie elektryczng ustala sie:

a) zaopatrzenie w energie elektryczna z istniejacych i projektowanych sieci elekiroenergetycznych



b) projektowane sieci elektroenergetyczne z przylaczami w granicach planu nalezy wykona¢ jako podziemne,

zgodnie z przepisami odrebnymi

¢} dopuszcza sig przebudowe istniejacych sieci elektroenergetycznych

7) W zakresie telekomunikacji ustala sie:

a) obstuge w zakresie telekomunikacji w oparciu o istniejacg i projektowang sie¢ telekomunikacyjng

b) nakaz realizacji sieci telekomunikacyjnych wzdhuz istniejacych i projektowanych drég oraz zgodnie

z przepisami odrebnymi
¢) dopuszcza sie przebudowe istniejgcych sieci telekomunikacyjnych
8) W zakresie zaopatrzenia w cieplo

Zaopatrzenie w cieplo nalezy realizowa¢ z indywidualnych Zrédel przy wykorzystaniu urzadzen, z ktérych
emisja nie przekracza norm przewidzianych przepisami odrgbnymi. Dopuszcza si¢ wykorzystanie odnawialnych

Zrodel energii, o ktérych mowa w par. 12 ust. 9

9) Dla zabudowy w granicach planu dopuszcza sie stosowanie indywidualnych lub zbiorczych systemow
pozyskiwania energii z urzadzen i instalacji wytwarzajacych energie ze Zrodet odnawialnych oraz urzadzeh

fotowoltaicznych. Ustala sig zakaz lokalizacji biogazowni.

Teren inwestycji polozony jest na obszarze dawnej Zwirowni. Obszary, gdzie prowadzone byly prace
wydobywcze, stanowigce teren pogérniczy. Dopuszcza sie¢ zabudowe terenu i realizacje infrastruktury
technicznej pod warunkiem przeprowadzenia rekultywacji terenu oraz potwierdzenia warunkéw
geotechnicznych umozliwiajgcych jego bezpieczne uzytkowanie. Realizacja zabudowy na obszarze objetym
planem mozliwa po wykonaniu badan geologiczno-inzynierskich potwierdzajacych noénosé podtoza oraz brak
zagrozen geodynamicznych. Obszar inwestycji nie jest obszarem zagrozonym powodzig i nie podlega ochronie

na podstawie innych przepisow.

Stawka procentowa, o ktérej mowa w art. 36 ust. 4 ustawy: 10 %.



1) Dopuszcza sig lokalizacje obiektow tymczasowych zwigzanych z realizacja inwestycji, tj. kontenerowego
biura budowy i tymczasowych obiektow socjalnych dla pracownikéw.

2) Nie przewiduje sie tymczasowego sposobu zagospodarowania, urzadzania i uzytkowania terenéw.

3) Teren objety planem do czasu jego zagospodarowania zgodnego z przeznaczeni, nalezy uzytkowa¢ w sposéb

dotychczasowy.

Uchwata wchodzi w zycie po 14 dniach od ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewéddztwa Warmirisko-

Mazurskiego.

- o$wiadczenie potwierdzajace, ze projekt zostal opracowany przez osobe posiadajaca odpowiednie

uprawnienia, zgodnie z art. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym

- analiza zgodno$ci projektu zintegrowanego planu inwestycyjnego z gminna strategia rozwoju, dokumentami

planistycznymi ( studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego)

- opracowanie zawierajace ocene wplywu realizacji planu na finanse publiczne, w szczegdlnosci na budzet

gminy.



Projekt zostal sporzadzony przez arch. Anne Kulifiska i arch. Agnieszke Mogielnicka

Oswiadczamy, ze posiadamy

dyplom ukoriczenia studidow wyzszych w zakresie architektury, spelniajgc tym samym zapis art. 5 ust.4 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Anna Kulinska

Agnieszka Mogielnicka



