KONCEPCJA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

Zatacznik nr 3a do
Uchwaty Rady Miejskiej tomzy

7 dnia 28 wrzesnia

Zatacznik zawiera koncepcje zagospodarowania przestrzennego terenu potozonego w dzielnicy
przemystowo-skladowej, rejon ul. Zabiej oraz aneksy do koncepcji, opracowane na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. ( zatgcznik zawiera 12 stron)
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terenéw polozonych w sasiedztwie ul.: Sikorskiego, Zabiej i Al. Pilsudskiego
w Lomzy zgodnie z Uchwalag RML Nr 152/XXV/00 z dnia 23 marca 2000 roku
objetych procesem scalenia i podzialu nieruchomos$ci na podstawie Uchwaly
RME, Nr 127/XXI1/07 z dnia 28 listopada 2007 roku.
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1.Informacje wstepne

1.1. Temat opracowania :

Koncepcja zagospodarowania przestrzennego terenéw potozonych w sasiedztwie
ulic: Sikorskiego, Zabiej i Al. Pitsudskiego w Lomzy objetych procesem scalenia
i podzialu nieruchomo$ci na podstawie Uchwaty Rady Miejskiej Lomzy Nr
127/XX11/07 z dnia 28 listopada 2007 r. zgodnie ze zmiana miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Lomzy w czgsci dotyczacej kwartatu
terenu potozonego w dzielnicy przemystowo-sktadowej — rejon ulicy Zabiej.

1.2. Zleceniodawca : Prezydent Miasta L.omza

1.3. Zespdt autorski :

- urbanistyka: mgr inz. arch. Marek Jankowski

- opracowanie graficzne: ~ Stawomir Serafin

1.4. Materiaty wejsciowe do projektowania

- ustalenia ze Zleceniodawca,

- zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Lomzy
w czesei dotyczacej kwartatu terenu potozonego w dzielnicy przemystowo-
sktadowej — rejon ul. Zabiej zatwierdzony Uchwatg Nr 152/XXV/00 Rady
Miejskiej Lomzy z dnia 23 marca 2000 roku,

- Uchwala Nr 127/XXI1/07 Rady Miejskiej Lomzy z dnia 28 listopada 2007 r.
w sprawie przystapienia do scalenia i podzialu nieruchomosci potozonych
w FPomzy w dzielnicy przemystowo-sktadowej w rejonie ulic Zabiej
i Sikorskiego,

- aktualna kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000.

1.5. Cel, zakres i granice opracowania

Celem opracowania jest ustalenie docelowych zasad zagospodarowania
i zabudowy terenu przy spetnieniu wymogéw wynikajacych z zasad ksztaltowania
przestrzeni i estetyki otoczenia z uwzglednieniem ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, uwarunkowan zewnetrznych, potozenia,



istniejacego  zagospodarowania i  uksztaltowania  terenu,  dostgpnosci
komunikacyjne;j.

Przedmiotowe opracowanie stanowi¢ bedzie material wyjsciowy do
sporzadzenia projektu podziatu terenu na dziatki budowlane, wyznaczenia terenow
komunikacji i urzadzen infrastruktury technicznej, regulacji granic wilasnosci na
obszarze objetym scaleniem i podziatem nieruchomo$ci.

Granicami opracowania objeto tereny potozone w dzielnicy przemystowo-
sktadowej w rejonie ulic Sikorskiego i Zabiej zgodnie z obowiazujaca uchwalg
w sprawie scalenia i podziatu nieruchomosci.

2. Stan istniejgcy

2.1. Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Zgodnie z obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego przedmiotowy obszar potozony jest na terenach oznaczonych
symbolami: 2MNU, 3MNU, 5PT, 7PU MN, 8PS UR, 9PS UR i 10PS UR, IT:

2MNU, 3MNU — tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
z dopuszczeniem funkcji ustugowe;j,

5PT — tereny zabudowy przemystowej i ushug technicznych,

7PU MN - tereny zabudowy rzemiosta ustugowego i zabudowy mieszkaniowe;j
jednorodzinne;j,

8PS UR, 9PS UR, 10PS UR - tereny zabudowy produkcyjno-skiadowe;
1 rzemiosta ustugowego,

IT — tereny urzadzen infrastruktury techniczne;j,

01KL, 02KL,03KL, 04KL, 05KL — tereny komunikacji drogowej (ulice lokalne).

Obszar w granicach opracowania objety obowiazkiem i zaleceniem regulacji
oraz wydzielenia nowych dzialek budowlanych w procesie scalenia. W planie
zaleca sie dokonanie podziatu teren6w MNU i MN wedtug zasad okreslonych na
rysunku planu oraz dopuszcza w inny sposéb pod warunkiem opracowania
koncepcji podziatu dla catego obszaru z obowiazkiem zachowania:

- prostopadto$ci granic do linii rozgraniczajacych ulic,

- wielko$é dziatek o minimalnej szerokosci 18,0 m dla zabudowy mieszkalnej
wolnostojacej i 12,0 m dla blizniaczej oraz o minimalnej glgbokosci 30,0 m
od linii rozgraniczajacych ulic,

- okreslonych zasad sytuowania budynkéw,

- okre$lonych zasad obstugi komunikacyjne;.
W celu wydzielenia dziatek budowlanych na pozostatych obszarach, plan ustala

wymog opracowania projektu podziatu terenu obejmujacego obszar oznaczony €O
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najmniej jednym symbolem, uwzgledniajacy potrzeby inwestycyjne przysztych
inwestoréw.

2.2. Istniejace zagospodarowanie

Przedmiotowy teren jest w przewazajacej czeSci niezainwestowany,
obejmuje jedynie pojedyncze nieruchomosci przy ulicy Zabiej zabudowane
budynkami jednorodzinnymi. Tereny niezabudowane stanowia w wigkszosci
nieuzytki rolne. Wystepuje tu duza ilo$¢ waskich i dlugich dziatek bedacych we
wladaniu réznych wiascicieli, cze$¢ z nich nie posiada prawnego dostgpu do drog
publicznych. Dostgpnos¢ komunikacyjna z 1stn1ejqcych ulic Spokojnej i Zabiej
poprzez bezposrednie wjazdy na przylegle posesje oraz zakladowe drogi
dojazdowe. Tereny potozone wewnairz obszaru pozbawione sa dostgpnosci
komunikacyjnej. Wystepujaca infrastruktura techniczna nie jest rozwinieta.
W pasie ulicy Zabiej znajduja si¢ sieci: wodociagowa, energetyczna
i o$wietleniowa. Przez teren przechodza w spos6b nieuporzadkowany dwie
napowietrzne linie energetyczne 15 kV z odgalezieniami do stacji
transformatorowych, linie eNN, kolektor deszczowy oraz sie¢ cieplna.

2.3. Struktura wiasnosci

Teren bedacy przedmiotem opracowania stanowi w przewaZajqcej czesci

wiasnos¢ prywatng. Ponadto, wystgpujq grunty Miasta Lomzy i Skarbu Panstwa.
F.aczna powierzchnia terenéw wynosi 18,8 ha, z czego grunty prywatne stanowig
okoto 76 %, grunty Miasta Lomza okoto 20 %, natomiast grunty Skarbu Panstwa

okoto 4 %.

3. Projektowane zagospodarowanie

Istniejace uwarunkowania miejscowe i ustalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wplywaja na przyjete w koncepcji zasady
zagospodarowania, ksztattowania zabudowy i podziatéw geodezyjnych na
przedmiotowym terenie. PrOJektowany uktad przestrzenny stwarza optymalne
warunki przestrzenne dla rozwoju podstawowych funkcji — oraz zapewnia

zachowanie tadu przestrzennego.

Tereny przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna.

2 MN U - Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w tym strefy
funkcjonalne:



2.1 IT — Strefa techniczna dla istniejacego kanatu c.o.
W przypadku likwidacji kanatu c.o. dopuszcza si¢ wykorzystanie calego terenu

strefy pod powigkszenie sasiednich dziatek.

2.2 MIN — Strefa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Ustala sie realizacje zabudowy wolnostojgcej w formie gniazd na 9 wyznaczonych
dziatkach w oparciu o dwa dojazdy wewnetrzne (dziatki nr 5 i 11). Dziatki te
winny stanowi¢ wspoiwlasnos¢ wiascicieli dziatek budowlanych potozonych
w glebi terenu. Dzialka nr 6 jest przeznaczona pod powiekszenie sasiedniej
nieruchomosci zabudowane;.

2.3 MN - Strefa zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;j.

Ustala sie realizacje zabudowy wolnostojacej wzdtuz ulic na 13 wyznaczonych
dziatkach. Dzialka nr 10 stanowi powiekszenie zabudowanej nieruchomosci przy
ul. Zabiej. Dojazdy do dziatek bezposrednio z ulic 02KL, 03KL i 09KD.

3 MN U — Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej.

Ustala si¢ realizacje zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinnej wzdtuz ulic na 5
wyznaczonych dzialkach. Dojazdy do dziatek bezposrednio z ulic 08KD i 02KL.

Tereny przeznaczone pod zabudowe produkcyijno-sktadowa i rzemiosto ustugowe:

5 PT — Tereny zabudowy przemystowej i ustug technicznych.

Ustala sie realizacje zabudowy na wyznaczonej dzialce nr 1, dziatki nr 2 i 3
przeznacza sie do wlaczenia do sasiednich nieruchomosci zainwestowanych.

7 PU MN — Tereny zabudowy rzemiosta uslugowego i drobnej wytworczosci
z dopuszczeniem zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, w tym strefy
funkcjonalne:

7.1 MIN — Strefa zabudowy mieszkaniowe] jednorodzinne;.

Ustala sie realizacje zabudowy wolnostojacej oraz na dziatkach nr 2 i 3 dopuszcza
sie zabudowe zblizniaczona. Wyznacza si¢ 8 dziatek budowlanych wzdluz ulic.
Dojazdy do dziatek bezposrednio z ulic 10KD, 01KL i 03KL.

7.2 PU — Strefa zabudowy ustugowej, rzemieslniczej i drobnej wytworczosci.
Ustala sig realizacje zabudowy na 9 wyznaczonych dziatkach potozonych wzdiuz
ulic. Dzialki nr 7 i 8 polozone w glebi terenu z dostgpem do drogi za
posrednictwem dojazdéw wewnetrznych. Dojazdy do dziatek z ulic miejskich
01KL i 04KL.

8 PS UR - Tereny zabudowy produkcyjno-skladowej i rzemiosta ustugowego.
Ustala sie realizacje zabudowy na dwoch zréznicowanych pod wzgledem
wielkosci dziatkach. Dojazdy do dzialki nr 1 bezposrednio z ulicy 04KL, natomiast
do dziatki nr 2 z ulic 01KL, 03 KL i 05KL.

9 PS UR — Tereny zabudowy produkcyjno-skltadowej i rzemiosta ustugowego.
Ustala sie realizacje zabudowy na 4 wyznaczonych dziatkach. Dojazdy do dziatek
bezposrednio z ulicy 05KL.

10 PS UR - Tereny zabudowy produkcyjno-sktadowej i rzemiosta ustugowego.
Ustala sie wyznaczenie 12 dziatek od nr 1 do nr 12 pod realizacj¢ nowej
zabudowy. Dziatki od nr 14 do 19 sa przeznaczone pod powigkszenie sasiednich
nieruchomosci zabudowanych. Dojazdy z ulicy 01KL do dziatek potozonych
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wewnatrz obszaru jest zapewniona za posrednictwem projektowanej wewnetrzne;j
drogi dojazdowej (dzialka nr 13), z wyjatkiem dziatek nr 1, 5 i 12, ktére moga by¢
obstuzone bezposrednio z ulicy 01KL.

Tereny komunikaciji drogowe;:

01KL — ulica lokalna o szerokosci w Lr=18,0 m, Lz=10,0 m,

02KL — ulica lokalna o szerokosci w Lr=15,0 m, Lz=18,0 m i 10,0 m,

03KL — ulica lokalna o szeroko$ci w Lr=15,0 m, Lz=10,0 m,

04KL — ulica lokalna o szerokosci w Lr=15,0 m, Lz=10,0 m,

05KL — ulica lokalna o szeroko$ci w Lr=18,0 m, Lz=10,0 m,

gdzie Lr — linie rozgraniczajace ulicy, Lz — linia zabudowy nieprzekraczalna

liczona od linii rozgraniczajacej ulicy.

W niniejszej koncepcji przyjeto oznaczenia terendéw i stref funkcjonalnych
takie jak w obowigzujacym na tym obszarze miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Dla terenéw objetych opracowaniem
obowiazuja ustalenia ww planu.

4. Wytyczne do projektu podzialu terenu

Zasady podziatlu terenéow na dziatki budowlane i wewngtrzne drogi
dojazdowe okreslono na rysunku koncepcji. Linie rozgraniczajace ulic lokalnych,
trojkaty widocznos$ci w rejonach wigczen do ustalenia na podstawie rysunku planu
stanowiacego zatacznik do uchwaty w sprawie zatwierdzenia planu miejscowego.
Zmiany podzialdéw wewnegtrznych na poszczegdlnych terenach sg dopuszczalne
pod warunkiem opracowania zmiany niniejszej koncepcji w okre§lonych liniach
rozgraniczajacych tych terenow.

Opracowat: arch. Marek Jankowski



KONCEPCJA ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

terenéw pofozonych w sasiedztwie ul.: Sikorskiego, Zabiej i Al. Pifsudskiego w Lomzy

zgodnie z Uchwala RMEL Nr 152/XXV/00 z dnia 23 marca 2000 roku

objetych procesem scalenia i podzialu nieruchomosci

na podstawie Uchwaly RML Nr 127/XXI11/07 z dnia 2Iilsllistopada 2007 roku
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ANEKS DO KONCEPCJI ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

terenéw potozonych w sasiedztwie ul.: Zabiej i Al. Pitsudskiego w tomzy
zgodnie z Uchwatag RML Nr 152/XXV/00 z dnia 23 marca 2000r. stanowiacej za-
tacznik nr 4 do Uchwaty Nr 372/XLIV/13 Rady Miejskiej Lomzy z dnia 30 paz-
dziernika 2013 roku w sprawie scalenia i podzialu nieruchomosci potozonych
w Ltomzy w dzielnicy przemystowo - skladowej w rejonie ulic Zabiej i Sikor-
skiego.

Wariant |

Zmiana dotyczy czesci graficznej w zakresie wprowadzenia podziatbw wewnetrznych
na terenach 8PS.UR i 7.2 PU oraz czesci opisowej w punkcie 3. ,Projektowane za-
gospodarowanie” dla terenéw przeznaczonych pod zabudowe produkcyjno-sktadowg
i rzemiosto ustugowe pofozonych w obszarach:

7.2 PU - o przeznaczeniu pod zabudowe ustugowa i drobnej wytwdrczosci; zmiana
dotyczy dziatek oznaczonych na rysunku koncepcji numerami 7 i 8 (o numerach
geodezyjnych 23839 i 23847).

Ustala sie wyznaczenie 4 dziatkach potozonych w gtebi terenu 7.2 PU oznaczonych
od 1 do 4 na zatgczniku graficznym Nr 1, z dostepem do drogi 04 KL za posrednic-

twem drogi wewnetrznej KDW.

8 PS.UR - cato$¢ obszaru o przeznaczeniu pod zabudowe ustugows i drobnej wy-
twérczoéci, przedsiebiorstwa budowlane i gospodarki komunalnej, sktady hurtowe,
bazy. Dziatki o okreslonej powierzchni i ilosci wydzielono na wyrazne zgdanie Zlece-
niodawcy i zostaty wyznaczone w oparciu o rozstrzygniecie nadzorcze Wojewody
Podlaskiego w sprawie niewaznosci uchwaty Rady Miejskiej tomzy Nr 372/XLIV/13
Rady Miejskiej tomzy z dnia 30 pazdziernika 2013 roku w sprawie scalenia i podzia-
tu nieruchomosci potozonych w tomzy w dzielnicy przemystowo - skfadowej w rejo-
nie ulic Zabiej i Sikorskiego.

Zgodnie z wytycznymi Zleceniodawcy ustala sie¢ wyznaczenie 35 dziatek oraz 1
dziatke drogi wewnetrzne;j:

8 dziatek od nr 1 do 8 o pow. do 500 m? - oznaczone numerami od 1 do 8. Z uwagi
na mate powierzchnie pojedynczych dziatek zalecane jest, aby tereny tych dziatek
zagospodarowane byty przez podmioty dysponujgce kilkoma dziatkami sgsiednimi.

6 dziatek o pow. od 600 do 800 m? - oznaczone numerami od 9 do 14

10 dziatek o pow. od 900 do 1200 m? - oznaczone numerami od numeru 15 do 24

7 dziatek o pow. od 1200 do 1600 m? - oznaczone numerami od humeru 25 do 31

2 dziatki o pow. od 1600 do 2000 m? - oznaczone numerami od numeru 32 do 33

2 dziatki o pow. od 2200 do 2500 m? - oznaczone numerami od numeru 34 do 35

Dojazdy do dziatek potozonych bezposrednio przy ulicach 01 KL, 03 KL, 04
KL i 05 KL dostepne z tych ulic. Do 11-stu dziatek zlokalizowanych wewnatrz obsza-
ru 8PS.UR oznaczonych numerami 10-16 i 21-24 obstuga komunikacyjna zapewnio-
na jest za po$rednictwem projektowanej wewnetrznej drogi dojazdowej KDW.

Drogi wewnetrzne KDW moga by¢ wiasno$cig wtascicieli dziatek posiadajg-

cych obstuge komunikacyjng wyfacznie z tej drogi.
Granice podziatow geodezyjnych narysowane sg orientacyjnie, istnieje mozli-

wos$¢ tgczenia dziatek sagsiednich.

- i i A
A 3 2
A, Koo
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Akceptowal: Marek Jankowski — p.o. naczelnik — Wydziat Architektury — tel. 862156809
Sporzadzita: Anna Skiepko- inspektor - WAR — tel. 862156810
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