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I. OPIS TECHNICZNY

1. PODSTAWA OPRACOWANIA

e Mapa do celéow projektowych w skali 1:500,

e Uzgodnienia z Inwestorem oraz wytyczne do projektowania,

e Wizja lokalna,

e Opinia geotechniczna - UStUGI GEOLOGICZNE mgr Magdalena Tyszecka,

e Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy
Debrzno,

e Aktualne normy i przepisy.

2. PRZEDMIOT ZAMIERZENIA BUDOWLANEGO

Przedmiotem opracowania jest koncepcja zagospodarowania terenu dla budowy dwudziestu
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych 2-lokalowych w zabudowie blizniaczej i szeregowej
na dziatkach nr 526, 527, 528, 529, 530, 537 przy ul. Sportowej (Kwiatowej) w Debrznie.

3. ISTNIEJACY STAN ZAGOSPODAROWANIA DZIALEK

Dziatki nr 526, 527, 528, 529, 530 oraz 537 znajdujg sie w Debrznie w sgsiedztwie ul.
Sportowej (Kwiatowej), zlokalizowane na wschodnim obrzezu miasta i stanowig czes¢ zespotu
dziatek o nr 526, 527, 528, 529, 530, 531, 532, 533, 534, 535, 536 i 537 obreb 0001 Miasto
Debrzno przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng. Dziatki nr 526, 527, 528, 529, 530
stanowig obecnie grunty orne ozn. RIVa, w ich obrebie teren nie jest zagospodarowany i nie
jest uzytkowany. Dziatka o nr 537 jest dziatkg drogowg, w chwili obecnej nieutwardzona.
Rzedne bezwzgledne dziatek nr 526, 527, 528, 529, 530 oraz 537 wahajg sie w przedziale:
157,9 m n.p.m. na dz. nr 530 - 161,0 m n.p.m. na dz. 526.

Na projektowanych dziatkach nie ma drzew czy krzewdw o planowanej gospodarce a te ktére
istniejg stanowig rozproszony, "samosiewny" charakter.

Bezposredni dostep do ww. dziatek mozliwy jest od ulicy Sportowej (Kwiatowej). Wzdtuz niej
istniejg sieci: wodociggowe, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetyczne, telekomunikacyjne.

4. PROJEKTOWANE ZAGOSPODAROWANIE DZIALEK

Na dziatkach nr 526, 527, 528, 529, 530 oraz 537 projektuje sie budynki mieszkalne
jednorodzinne, dwu-lokalowe, dwukondygnacyjne (w tym poddasze uzytkowe), bez
podpiwniczenia w zabudowie blizniaczej i szeregowej. Frontowe elewacje budynkéw znajdujg
sie 5,0m - 6,6m od granicy drogi wewnetrznej (linii rozgraniczajgcej pas drogowy). Teren
przed budynkami zostanie dopasowany do projektowanego poziomu posadzek parterow
budynkéw oraz poziomu ulicy i bedzie utwardzony ptytami chodnikowymi, kostkg betonowsg,
oraz fragmentarycznie w miejscach wyznaczonych stanowisk postojowych azurowymi,
tworzywowymi ekokratkami, alternatywnie azurowymi ptytami betonowymi, wypetnionymi
ttuczniem i grysem.

Od strony ogrodu przewidziano utwardzony naziemny taras pokryty deskami na legarach lub
ptytkami gresowymi na podbudowie ze zbrojonego betonu. Przy granicy z drogg wewnetrzng
wyznaczono utwardzone iogrodzone miejsca sktadowania odpaddéw statych w
przystosowanych do tego celu pojemnikach.



Zjazdy na ulice Sportowg (Kwiatowg) wg zgody na lokalizacje (Decyzja Burmistrza Debrzna z
dnia 17.11.2025r.) stanowi¢ bedzie odrebne opracowanie.

Budynki beda podtgczone do istniejacych i projektowanych sieci zewnetrznych poprzez
przytacza: wodociggowe, kanalizacji sanitarnej i elektroenergetycznej w oparciu o odrebne
opracowania.

Z uwagi na brak mozliwosci podtgczenia do gazociggu zaprojektowano 3 podziemne zbiorniki
na gaz ptynny o pojemnosci min. 10m3 kazdy (lokalizacja wg PZT).

Wody opadowe i roztopowe rozprowadzane bedg powierzchniowo na terenie wtasnym
dziatek. Na terenach dziatek projektuje sie odgrodzenie czesci prywatnej od przestrzeni
ogolnodostepnych systemowym ptotem panelowym, zywoptotem, lub innym rodzajem
krzewow.

5. ZESTAWIENIE POWIERZCHNI:
dziatki nr 526, 527, 528, 529, 530, 537 oznaczone granicami inwestycji A-F

l.p. Nazwa powierzchni Powierzchnia w m’ Udziat procentowy
5.1 |Powierzchnia dziatek 11865,50 m2 100,00 %
5.2 |Powierzchnia zabudowy 1600,40 m’ 13,49 %
5.3 |Powierzchnie utwardzone 3012,28 m’ 25,39 %
5.4 |Powierzchnia biologicznie czynna 7252,78 m’ 61,12 %

6. INFORMACIE | DANE:

a) o rodzaju ograniczen lub zakazow w zabudowie i zagospodarowaniu tego
terenu wynikajgcych z aktow prawa miejscowego lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

We wskazanej lokalizacji obowigzuje Uchwa nr XLVII/300/2006 Rady Miejskiej Debrzno z dnia 24 lutego 2006 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Debrzno.
(Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Pomorskiego nr 81 z dnia 2 sierpnia 2006 roku).

PLANOWANA INWESTYCJA PROCEDOWANA BEDZIE

ZGODNIE Z ART. 7 UST. 1 USTAWY Z DNIA 5 LIPCA 2018 R. O UtATWIENIACH W
PRZYGOTOWANIU | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH ORAZ INWESTYCJI
TOWARZYSZACYCH

| JEST ZGODNA Z UCHWAtA NR 64.LVII.2017 RADY MIEJSKIE) W DEBRZNIE Z DNIA 29
WRZESNIA 2017R. W SPRAWIE UCHWALENIA STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA | GMINY DEBRZNO.

b) czy dziatka lub teren, na ktorym jest projektowany obiekt budowlany, sq
wpisane do rejestru zabytkow lub gminnej ewidencji zabytkow lub czy
zamierzenie budowlane lokalizowane jest na obszarze objetym ochrong
konserwatorskq

Obszar objety opracowaniem nie znajduje sie na terenie objetym ochrong konserwatorska,
nie jest wpisany do rejestru zabytkdw lub gminnej ewidencji zabytkow.

c) okreslajace wptyw eksploatacji gérniczej na dziatke lub teren zamierzenia budowlanego:
Obszar objety opracowaniem nie znajduje sie w granicach terenu gérniczego.



d) o charakterze, cechach istniejgcych i przewidywanych zagrozen dla
srodowiska oraz higieny i zdrowia uzytkownikow projektowanych obiektow
budowlanych i ich otoczenia w zakresie zgodnym z przepisami odrebnymi:

Nie przewiduje sie zagrozen srodowiska oraz higieny i zdrowia uzytkownikéw projektowanych
obiektéw mieszkalnych.

7. DANE DOTYCZACE WARUNKOW OCHRONY PRZECIWPOZAROWE),
W SZCZEGOLNOSCI O DROGACH POZAROWYCH ORAZ PRZECIWPOZAROWYM
ZAOPATRZENIU W WODE, WRAZ Z ICH PARAMETRAMI TECHNICZNYMI

Droga pozarowa do budynkéw nie jest wymagana. Hydranty zewnetrzne dla jednostki
osadniczej (1 istniejacy oraz 2 projektowane wskazane na rysunku PZT/02).

8. OBSZAR ODDZIALYWANIA OBIEKTU

Obszar oddziatywania obiektu, zgodnie z art. 3 ust. 20 Ustawy z 7 lipca 1994 r. (Dz. U. z 2021 r.
poz. 2351) z pdiniejszymi zmianami, stanowi teren wyznaczony w otoczeniu obiektu
budowlanego na podstawie przepisow odrebnych, wprowadzajgcych zwigzane z tym
obiektem ograniczenia w zabudowie tego terenu.

Analiza uwarunkowan formalno - prawnych :

Teren opracowania A-F dla dziatek nr 526, 527, 528, 529, 530 oraz 537 nie oddziatuje na
nieruchomosci sgsiednie, graniczgce z terenem, na ktérym planowana jest inwestycja,
poniewaz zlokalizowana jest na terenie okreslonym w Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Debrzno pod zabudowe mieszkalng
jednorodzinng. Teren opracowania sgsiaduje z zabudowanymi dziatkami od pdtnocy i
wschodu, a od zachodu i potudnia z niezabudowanymi dziatkami rolnymi.

Analiza oddziatywania obiektu kubaturowego w zakresie bryty i funkcji:
e przestanianie — analiza na podst. §13.1. Rozporzadzenia w sprawie warunkow

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Zjawisko
przestaniania nie bedzie wystepowaé na analizowanym terenie;

e zacienianie — analiza na podst. §60 Rozporzadzenia w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Zjawisko

zacieniania nie bedzie wystepowac na analizowanym terenie;

e miejsca postojowe dla samochodéw osobowych - analiza na podst. §18,19.
Rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie. Lokalizacja miejsc, nie ma zadnego wptywu na dziatki sgsiednie, gdyz
zachowano przepisowe odlegtosci miejsc postojowych od sgsiednich dziatek;

e miejsca gromadzenia odpaddéw statych - analiza na podst. §23.1. Rozporzadzenia
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie - w granicach dziatek;

e bezpieczenstwo pozarowe - analiza na podst. §271 Rozporzadzenia w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie —
nie dotyczy;



e sposéb oddziatywania przedsiewziecia na $rodowisko — analiza na podstawie
Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie przedsiewzie¢
mogacych znaczgco oddziatywaé¢ na srodowisko Dz. U. Z 2007 Nr 213, poz. 1397
z pbézniejszymi zmianami,

- brak istniejacych i przewidywanych zagrozen dla sSrodowiska;

e wody opadowe i roztopowe rozprowadzane sg powierzchniowo na terenie witasnej
dziatki.

Na podstawie powyiszej analizy stwierdza sie, ze oddzialywanie obiektow miesci sie
w catosci na dziatkach, na ktorych zostaty zaprojektowane.

Opracowanie:



