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zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Adľes inwestycji: 19-200 Grajewo
nr 201218 203us 203U53
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1. Podstawa opľacowania.

- umowa zawarta z Inwestoľem;
- Ustawa o ułatwieniach w pľzygotowaniu i rea\izacji inwestycji mieszkaniowych oľaz
inwestycji towarzyszących z dnia 5 lipca 2018 r (Dz.U.2024 poz. 195)

- kopia mapy zasadniczej terenu inwestycji;
- wýyczne progfamowe Inwestoľa;
- zapísy miejscowego planu zagospodaľowania przestrzenrlego miasta Grajewo dotyczącego
obszaľu położonego na osiedlu Jana Pawła II'' (uchwałanrXLY1326114 RADY MIASTA
GRAJEWO z dnia 24 sĘcznia 2014 r.)

- aktualnie obowiązujące pľzepisy prawne i noľmatywy techniczne.

2.Przedmiot ooracowania oraz cel iakiemu ma on słurvć,.

Pľzedmiotem opľacowania jest spotządzenie koncepcji zabudowy mieszkaniowej wieloľodzinnej
na terenie działek ewidencyjnych nľ 20I2l8, 203Il52, 203Il53, 2031154, 203Il55' 2031156'
203ll57,2031159,20311108,20311109,20311110, położonych w Gľajewie ul. płk. Tadeusza
Falewicza.
Nieruchomości na któľych będzíe zlokalizowana inwestycja mieszkaniowa widnieją w księgach
wieczystych nľ KW LM 1 G/000 45417 l 8, LM 1 G/000 41 53 I l 5.

Celem opracowania koncepcji jest okĺeślenie rozwiązań funkcjonalno-przestľzenny inwestycji
mieszkanio,weJ, z uwzględnieniem charakteľu zabudowy miejscowości i okolicy, w któľej inwe-
stycja mieszkaniowa ma być zlokalizowana.
Zakres koncepcji okĺeślono w opaľciu o Ustawę o ułatwieniach w przygotowaniu i rcali7acji
inwestycji mieszkanioÝvych oľaz inwestyĄi towarzyszących z ďĺia 5 lipca 2018 ľ (Dz.U. 2024
poz.195)

3 . Charakterystyczne paľametry okľeślaj rye pľzedmiot zamówienia

1) Struktura funkcjonalna zabudow}' i zagospodaľowania terenu oraz podstawowe funkcje zabu-
dowy i zagospodaľowania teľenu.

W ramach koncepcji zapľojektowano lokalizację budynku mieszkalnego wieloľodzinnego wraz z
halą garużową na samochody osobowe w kondygnacji podziemnej.
Planuje się ľealizację budynku wolnostojącego, podpiwniczonego zhalą garaŻową w konđygna-
cji podziemnej. Budynek pľzykľyty będzie dachem płaskim.
W ľamach zagospodarowania teľenu pľzewiduje się budowę utwaľdzonych dojśó pieszych, do-
jazdőw wraz z paľkingami na samochody osobowe mieszkańców, miejsca do czasowego gľoma-
dzenia odpadów stałych or az wy dzielenię teľenów biolo gicznie czynnych.
W części południowo-wschodniej teľenu inwestycji przewiduje się lokalizację zjazdu do pod-
ziemnej hali gaľażowej.



V/ części północno-zachodniej terenu inwestycji przewiduje się lokalizację zjazdu pľowadzącego
do paľkingów, miejsca do czasowego gromadzenia odpadów stałych oraz dojazdu gospodarcze-
go do budynku.
Powierzchnia terenu planowanej inwestycj i mieszkaniowej wynos i 3802m2.
Planowana maksymalna ilośó lokali mieszkalnych w budynku nie pľzekľoczy 54.
Maksymalna suma powieľzchni użytkowych mięszkań nie pľzekĺoczy 3100m2.
Budynek z|okalizowano ľównolegle do pasa dľogowego ul. płk. Tadeusza Falewícza.
Zgođnie z Wznacznikiem 28m2 powierzchni użytkowej mieszkań ptzypađających na osobę
zamieszkuj ącą w budynku, planowana liczba mieszkańców inwestycji mieszkaniowej wynosió
będzie nie więcej jak 111 osób.
Planowana Liczba dzieci w wieku szkolnym wynosió będzie 8 (stanowi to nie mniej niŻ 7Yo p|a-
nowanej liczby mieszkańców inwestycj i mieszkaniowej).

Pľzeznaczenie teľenu ze względu na funkcję podstawową:
_ tęren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej bez funkcji usługowej - MW.

Warunki zabudowy i zagospodaľowania teľenu:
a) W gľanicach opľacowania (terenu objętego wnioskiem) planuje się ľealizację budynku miesz-
kalnego wielorodziÍrnego wtazzhalągaruŻową w kondygnacji podziemnej budynku. Teľen in-
westycji, w tym powierzchnię dachu hali garuŻowej pozaobrysem części nadziemnej budynku,
naleŻy zagospodaľowaó w foľmie utwardzonych dojśó pieszych, dojazđőw, paľkingów na samo-
chody osobowe mieszkańców, teľenów biologicznie czynnych lub innego przeznaczeniazwią-
zanęgo z funkcją mieszkalną budynku.
b) Zakłada się dopuszczenie wykonanie poza obrysem budynku tarasów zielonych na gruncie,
dostępnych zmieszkań zlokalizowanych naparterze budynku. W takim rozwiązaniu odległośó
obudowy tarasów od kľawędzi jezdni ul. płk. Tadeusza Falęwicza nie powinna być mniej sza niŻ
6m.

Planowane paľametry i wskaźniki kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania teľenu:
a) WskaŹnik powierzchni zabudowy liczony dla budynku mieszkalnego v,ĺţazhalą guaŻową w
kondygnacji podziemnej : do 60% powierzchni teľenu objętego wnioskiem.
b) WskaŹniki intensywności zabudowy: do 1,8.

c)Udziałpowieľzchni biologicznie czynnej : minimum 25%opowierzchniteľenu objętego wnio-
skiem.
_ wysokośó zabudowy: do 6 kondygnacji nadziemnychwłącznie, jedna podziemna - ďo ZIm
- szeľokośó elewacji fľontowej do 62m;
- geometľia dachu - dach płaski
Niepľzekracza|naliniazabudowy w odległości 6m od granicy pasa drogowego drogi 04 KD-D
(u1. płk. Tadeusza Falewicza).
Jako nieprzekaczalną linię zabudowy nalezy rozumięi linię, której nie mogą prze|<roczyi ściany
budynku.
Niepľzekĺa czalna linia zabudowy nie doty czy :

- takich elęmentów budynku jak balkon, loggia, wykusz, wiatrołap, zadaszenienad
wejściem, markiza,wysuniętychpozaścianę budynku nie więcej niŻ 1,5 m oÎaztakich jak
okap, gzymí pilasteľ _ wysuniętychpoza ścianę budynku nie więcej niŻ0,5 m;

- tarasów zielonych na gruncie, dostępnych zmieszkaízlokalizowanych na parterze budynku;
- elementów wejśó do budynku takichjak schody zevłnęttzne, podest, pochylnia,
_ stacji tľansformatorowych i innych budowli z zak<resu infrastľuktuľy technicznej,
- obięktów małej aľchitektury i urządzeń reklamowych.

Zasady obsługi komunikacyjnej :



a) zjazdy na teľen inweĘcji z drogi 04 KD-D (ul. płk. Tadeusza Falewicza) oznaczonej zgoďnie z
obowiązującym miejscowym planem Zagospodarowania przestrzeĺalego miasta Grajewo doty-
czącego obszaru położonego na osiedlu Jana Pawła II.

b) Minimalny wskaźnik 1.5 miejsca parkingowego dla samochodów osobowych na lokal mieszkalny,
niezbędny d la obsfu gi realizowanej inwesţcj i mieszkaniowej wieloľodzinnej
c) Minimalny wskaźnik 0,2 miejsca paľkingowego dla ľoweľów na lokal mieszkalny'
niezbędny dla obsfugi realizowanej inwesţcj i mieszkaniowej wieloľodzinnej

Informacja dotycząca opracowań planistycznych dla teľenu planowanęj inwestycji.
Dla teľenu planowanej inwestycji nie istnieje plan ogólny gminy.
Dla pĺzedmiotowego teľenu istnieje obowiązujący miejscowy plan Zagospođaľowania prze-
stľzennego miasta Gľajewo dotyczący obszaľu położonego na osiedlu Jana Pawła II'' (uchwała nr
XLVl326lI4 RADY MIASTA GRAJEWO zdnia24 stycznia2}I4r.)

Planowana inwestycja jest zgodna z obowiązującym Studium uwaľunkowań i kierunkőw zago-
spodarowania ptzestrzeÍrnego miasta Gľaj ewo.
Załączniknľ 5 do uchwaĘ Rady Miasta w spľawie uchwaleniazmiany Studium uwaľunkowań i
kierunków zagospodarowania Przestrzenrlego Miasta Gľajewo Uchwała nľ XXI/l4OlI2Rady
Miasta Grajewo z dnia 25 kwietnia 2012 r.

W paragrafie 25 istnieje zapis:
Kierunki polityki przestrzenrtej w strefie miejskiej - II
Stľefa miejska obejmuje bezpośľednie otoczenie centrum od strony południowo-wschodniej stre-
fa IIA, obszar L2
,,-Realizacja zabudowy mieszkaniowej o śľedniej intensywności na teľenie zespołu L2".

2) Układu urbanist}'czn}ĺ zabudow}ĺ i kompoz}ĺcji architektonicznej obiektów o funkcji podsta-

wowej.

Realizację budynku przewiduje się w technologii tľadycyjnej mieszanej, murowanej z elemen-
tami zelbetowymi wylewanymi na budowie oruz z vłykorzystaniem elementów pľefabľykatów
żelbetowych.
Przewiđziano tľadycyjne bezpośľednie posadowienie budynku na żelbetowych ławach i stopach
fundamentowych.
Budynek w części nadziemnej zakwalifikowano jako ZLIY kategoľii zagrożenia Iudzi oruz o

wysokości w gľupie śľedniowysokiej.
Planowana wysokośó budynku wynosi do 6 kondygnacji nadziemĺych włącznie i jednej kondy-
gnacji podziemnej (wys. do 2Im).
Szerokośó budynku licząc w części nadziemnej wyniesie do 16,0m.
Długośi budynku w części nadziemnej wyniesie do 62,0m.
Zaprojektowany budynek posiada prostą bryłę, zaakcentowaną pionowymi wnękami balkono-
Ývymi w szczytach budynku i w elewacji od stľony południowo zachodniej.W elewacji budynku
od stľony północno-wschodniej zaproj ektowano duże przeszklenia klatek schodowych.
Do stęp do klatek schodowych przewídziano od strony północno -wschodniej .

Budynek funkcjonalnie podzielony będzie na 3 główne stľefy użytkowe:
- strefa mieszkalna _ kondygnaĄe nađziemne budynku;
- stľefa gospodaľcza - komórki gospodaľcze w kondygnacji podziemnej;
- strefa obsługi parkingowej _ hala garaŻowa w kondygnacji podziemnej na samochody osobowe
mięszkańców.
Planowany budynek formą aĺchitektonicznąbęd'zie nawiązywał do istniejących w otoczeniu bu-
dynków, zlokalizow any ch pr zy ul. płk. Tadeus za F a\ew icza.
Elewacje budynku wykończone będą tynkami cienkowaľstwowymi w kolorystyce odcieni ecru,
kĺemowych, kawowych i uzupełniającymi elementami w kolorze kontľastującej szaľości.



Teľen planowanej inwestycji przylega bezpośrednio do pasa drogowego ul. płk' Tadeusza Fale-
wicza, będącej dľogą publiczną.
ochľona budynku w zakľesie wymaganej dľogi pożaľowej (budynek śľedniowysoki ZLIV) zoľ-
ganizowarla będzie z ul. płk. Tadeusza Falewicza. Dľoga poŻarowa będzie przebiegać, wzdłuż
dłuższego boku budynku, na cďej jego długości w odległości od ścian od 5 do 15m.
Minimalna planowana liczba miejsc paľkingowych dla 54 mięszkań wynosi 81. Miejsca paľkin-
gowe zlokalizowane bęđą w podziemnej hali garuŻowej i na teľenie inwestycji mieszkaniowej.
Do czasowego gromadzenia odpađów stałych przewiđuje się budowę wiaty śmietnikowej zloka-
lizowanej w północnej części terenu inwestycji.
Przewiduje się, że mieszkańcy budynku generowaó będą odpady komunalne w ilośó około 600kg
l tydzieŕĺ.

3) Pľzebiegu główn}'ch elementów sieci uzbľojenia teľenu oraz dľóg publicznych i wewnętľz-

W sąsiedztwie terenu planowanej inwestycji mieszkaniowej zlokalizowana jest podziemnainfra-
stľuktuľa tęchnicznapozwalająca na wykonanie niezbędnych ptzyłączy do planowanego budyn-
ku.
W pasie drogowym ul' płk. Tadeusza Falęwicza (dz. geod. ĺu 20I2l7 i 203Il70) zlokalizowarly
jest wodociąg woAl50, sieó kanaIizacji sanitaľnej ks300' sieó kanalizacji deszczowej kdD400,
sieó energety czna niskiego napięcia.
Na terenie inwestycji, wzdłuŻ pasa drogowego ul. płk. Tadeusza Falewicza, zlokalizowana jest
sieć ciepłownicza cn80.
Planowany budynek podłączony będzie do sieci: wodociągowej, kanalizacji sanitamej,kanaliza-
cji ďeszczowej, centralnego ogrzewania i elektroener getycznej.
Waľunki techniczne przyłączenia budynku do infrastruktwy technicznej określą zarządcy sieci.

4) okľeślenie etapów realizacji pľoponowanej zabudowy i zagospodaľowania teľenu.

Planowana inwestycj a ľealizowana będzie j ednoetapowo.

5) Powiązania przestrzennę planowanej inwestycji z terenami otaczającymi.

Lokalizacja inwestycji umożliwia aktywne powiązaniaprzesttzenrle z otaczającymi ją terenami.
Teľen inwestycji posiada bezpośľedni dostęp do drogi publicznej.
W przyszłości osoby zamieszkujące planowaną inwestycję będą miały dostęp do środków ko-
munikacji publicznej, obiektów uŻyteczności publicznej, w tych handlu, edukacji oľaz teľenów
ľekĺeacyjnych.
W szczegőlności planowana inwestycja pozwalana dostęp w odległości:
a) - 70 m od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu przepisów ustawy z đnia 16 grudnia
2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym (Dz. U ' z Ż0I8 r. poz. 2016 z pőżn. zm.) - (prry-
stanek komunikacyjny przy ul. 9-go Pułku Strzelców Konnych);

b) _ 1360 m od szkoły podstawowej' któľa jest w stanie pľzyjąć, nowych uczniów w liczbie dzie-
ci stanowiącej nie mniej ĺiŻ 7%o planowanej liczby mieszkańców inwestycji mieszkaniowej
(Szkoła Podstawowa rľ 1 im. K. I. Gałczyńskiego w Grajewie ul. Szkolna 12);

c) - 655m od istniejących,urządzonych terenów wypoczynku orazrekeacji lub spoľtu.
Wymaganie to spełnia istniejący Paľk Wojsko Polskie położony przy ul. Wojska Polskiego, na
teręnie działki ewidencyjnej nľ 1853/l. Powierzchniapaľkuwynosi 1,0156 ha.

Wymagana powieľzchna terenu wypoczynku oraz ľekĺeacji lub sportu stanowi co najmniej ilo-
czyn planowanej liczby mieszkańców otaz wskaŹnika wynoszącego 4 m2.



Maksymalna planowana powierzchnia użytkowa mieszkań wynosi -3l00m2
Planowana liczbamieszkańców w budynku: 3100 m2 :28 m2 - II0,7I
(przyjęto 1 1 1 mieszkańców)
Wymagana minimalna powieľzchniautządzonych teľenów wypoczynk|I otaz rekľeacji lub sportu
ze wzg\ędu na planowanąIiczbę mieszkańców wynosi - 1 1 1 x 4m2: 444m2.
Lokalizacja inwestycji w zakľesie powiązaí przestrzenrlych z otaczającymi ją teľenami spełnia
wymagania Ustawy o ułatwieniach w pľzygotowaniu i rea|izacjl inwestycji mieszkaniov\ych
oľaz inwestycji towarzyszących z dnía 5 lipca 2018 r (Dz.U. 20Ż4 poz. I95), a także uchwał Ra-
dy Miasta Grajewo nľ VII/59i19 z đnía 24 kwietnia2019 Î. oÎaz nr XX|I67l20 z dniaŻ7 maja
2020 r, w spľawie okľeślenia lokalnych standaľđów uľbanistycznych.

1ł{ załączniku:
Koncepcj a zagospodaľowania terenu
'W izualizacje budynku.

Sporządził:

mgr inŻ. aľch. Daľiusz Jackowski
upľaw. nr oKw2007


