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I. CZESC OPISOWA ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA I GMINY SIEWIERZ - OSIEDLE ZABUDOWY
JEDNORODZINNEJ - BRUDZOWICE

1. INFORMACJE FORMALNE OPRACOWANIA:
1.1 Rodzaj opracowania
Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy Siewierz — osiedle
zabudowy jednorodzinnej — Brudzowice — dokonywana w trybie art. 7 1 art.12 ust. 4 ustawy z dnia 7
lipca 1994r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. Nr 89, poz.415)

1.2 Zleceniodawca:
Urzad Miasta i Gminy Siewierz

1.3 Podstawa opracowania:
formalna
* uchwata Rady Miejskiej Nr XI1/83/95 z dn. 5.09.1995r.
e Umowa Nr MP-1/95 z dnia 16.10.1995r. Zawarta pomig¢dzy Biura Planowania
Przestrzennego, Projektowania Architektonicznego i Nadzoru Budowlanego ,,Miasto-Plan”
w Zawierciu, a Urzedem Miasta i Gminy w Siewierzu

merytorycina:
Miejscowy Plan og6lny zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Siewierz zatwierdzony
Uchwatg Rady Miejskiej w Siewierzu Nr XV/222/94 z dnia 26.05.1994r.

1.4 Przedmiot opracowania
Przedmiotem opracowania jest obszar o powierzchni ogotem 3,486 ha, przewidziane dla lokalizacji
mieszkalnictwa rodzinnego, o niskiej intensywnosci zabudowy- projektowane osiedle zabudowy
jednorodzinnej w Brudzowicach.

1.5 Cel opracowania
Opracowanie podjeto w celu dokonania — zgodnie z obowigzujacymi przepisami — zmiany ustalen
obowigzujacego miejscowego planu ogdlnego zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy
Siewierza, w zakresie realizacji osiedla zabudowy jednorodzinnej w Brudzowicach.

1.6 Skala opracowania: 1:1000

1.7 Integralne czesci opracowania
1.7.1 Ustalenia planu
1.7.2 Rysunek planu nr 1 — zagospodarowanie przestrzenne- skala 1:1000
1.7.3 Rysunek planu nr 2 — uzbrojenie terenu — skala 1:1000
1.7.4 Prognoza skutkéw wplywu ustalen planu na $rodowisko przyrodnicze — czes$¢
opisowa i graficzna — w skali 1:5000
Pozostate rysunki wchodzace w sktad Elaboratu Planu stanowia:
1.7.5 Uzytkowanie terenu — stan istniejacy — marze 1996r. - skala 1:1000
1.7.6 Uwarunkowania — wnioski do planu — skala 1:1000
1.7.7 Dokumenty formalno — prawne
* zwigzane z podjeciem prac planistycznych
* sporzadzane w toku opracowywania zmian miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

2. UZASADNIENIE REALIZACJI OSIEDLA ZABUDOWY JEDNORODZINNEJ
O przystagpieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego



osiedla zabudowy jednorodzinnej w Brudzowicach — Rada Miejska w Siewierzu rozstrzygnelta w
drodze Uchwaty, okreslajac granice obszaru objetego zmiang planu przedmiot 1 zakres jego ustalen.
Rada Gminy w Siewierzu uznata, ze wystepujacy deficyt mieszkan i duzy popyt na nie w tym
rejonie, w petni uzasadniaja konieczno$¢ podjecia uchwaty w tym zakresie.

3. CHARAKTERYSTYKA STANU ISTNIEJACEGO
Teren projektowanego osiedla zabudowy jednorodzinnej, o niskiej intensywnosci zabudowy
zlokalizowany jest w pin. -zach cz¢$ci gminy Siewierz, w miejscowosci Brudzowice — Komorne.
Jest to obszar o pow. 3,48 ha, aktualnie uzytkowany rolniczo, stycznie usytuowany w stosunku do
istniejgcej zwartej zabudowy o charakterze jednorodzinnym i zagrodowym — od strony wschodniej.
Od strony zachodniej, teren graniczy z kompleksem lesnym, podlegajacym ochronie SOCH.
Morfologicznie jest to pin.-zach. skilon, o rzednych terenu 317,0 — 320,0 m.n.p.m. Z oceny
warunkow fizjograficznych wynika, ze warunki gruntowo — wodne dla budownictwa sg srednio
korzystne (od strony zachodniej) i czg¢sciowo niekorzystne (od strony wschodniej), natomiast
warunki przewietrzenia i warunki wilgotno$ciowe s3 dobre. Teren ten wchodzi w system obszaru
chronionego uje¢ wod powierzchniowych Czarnej Przemszy 1 Brynicy (ochrony posredniej).
W strukturze wladania, wystepuje wlasno$¢ prywatna, grunty orne i uzytki zielone stanowig IV-VI
klasy bonitacyjnej. Sa to gleby, o $redniej wartosci produkcyjno- uzytkowej. Istniejgce rowy
melioracyjne, wchodzace w system terenéw melioracji rolnej rejonu opracowania, przecinaja
dwukrotnie omawiany teren 1 majg na celu podniesienie zdolnosci produkcyjnej gleb, poprzez ich
odwadnianie za pomocg rowdw otwartych.
W stanie istniejagcym obstuge komunikacyjng peini droga lokalna o parametrach technicznych Im
1/2 obslugujaca miejscowos¢ Brudzowice — Komorne, szeroko$¢ jezdni 7,0 m i w liniach
rozgraniczajacych — 25,0 m, z siecig infrastruktury technicznej nad i podziemnej, mozliwej do
wykorzystania dla potrzeb projektowanego osiedla.
Istotnym walorem omawianego terenu stanowi sgsiedztwo kompleksu lesnego, o zréznicowanej
konfiguracji 1 ros$linno$ci z roéznorodnym gatunkiem nasadzen — ktore niewatpliwie podnosi
atrakcyjnos¢ omawianego terenu.

4. ZAGOSPODAROWANIE PRZESTRZENNE PROJEKTOWANEGO OSIEDLA
ZABUDOWY JEDNORODZINNEJ
Koncepcja funkcjonalno- przestrzenne projektowanego osiedla mieszkaniowego, zostata

zdeterminowana istniejagcymi warunkami naturalnymi, a takze predyspozycjami terenu. Wielkos$¢ i
ksztalt terenu przewidzianego do zabudowy oraz wlasno$¢, narzucity forme przestrzenng w postaci
wydluzonego prostokata, o orientacji wschdod- zachod.
Uktad przestrzenny — z jednej strony wigze si¢ z istniejaca, zwartg zabudowa jednostki osadniczej
miejscowosci Brudzowice, z drugiej strony, z istniejacy kompleksem lesnym, podlegajacym
ochronie.
Na tym terenie uzytkowanym dotychczas rolniczo o pow. 3,48ha zlokalizowano 34 budynki
mieszkalne o charakterze jednorodzinnym o wys. od 1,5- 2,5 kondygnacji na dziatkach o pow. 700-
800m2 w linii zabudowy ca 15,0m z mozliwoscia lokalizacji ushug nieucigzliwych stopnia
podstawowego w parterach budynkéw oraz obiekt ustugowy wolno-stojacy z zielenig towarzyszaca
— dla potrzeb mieszkancow osiedla.
Obstuge komunikacyjng zapewnia ulica dojazdowa, kat. Ld 1/2 prowadzaca ruch posrodku terenu,
obslugujaca zabudowe jednorodzinng, wolno-stojaca, o niskiej intensywnos$ci zabudowy wraz z
zabudowg gospodarczg, usytuowane po obu stronach drogi.
Sposéb rozmieszczenia i usytuowania budynkéw mieszkaniowych, stopien ich zwartos$ci, a takze
przyjete gabaryty, zostaly tak zaprojektowane aby komponowaly si¢ w terenie i nie stanowily
elementdow dysharmonizujacych, a ponadto nie wywotywaly kolizji w istniejagcym
zagospodarowaniu.
Dla uzyskania wysokich walorow estetycznych projektowanego osiedla, zaleca si¢ zastosowanie
jednolitej formy architektonicznej projektowanych budynkow, nawigzujacych do specyfiki,



charakteru i dostosowanych do regionalnej tradycji.

Zasady 1 standardy ksztaltowania zabudowy zostaty okreslone w ustaleniach szczegotowych, w
rozdziale II.

Inng formg zagospodarowania, wyr6zniong w koncepcji osiedla jest zielen, o r6znych funkcjach-
towarzyszaca, izolacyjna i ochronna.

W tym celu wykorzystano istniejace rowy melioracyjne, wprowadzajac wzdtuz ich brzegdéw szwy
zieleni miejskiej, cze$ciowo urzadzonej, komponowanej, ktére uvatrakcyjniaja i wzbogacaja
strukturg przestrzenng osiedla.

W bezposrednim sgsiedztwie lasu zaprojektowano zielen o funkcji ochronnej (ekoton), ktéra
rowniez jest elementem wzbogacajacym odbidr wizualny tego terenu.

Przebieg drogi, a takze sieci uzbrojenia podziemnego, poprowadzony w taki sposob, aby w
przysztosci mogly by¢ wykorzystane- jesli zaistnieje potrzeba- do rozwinigcia uktadu osadniczego,
w wigkszej skali.

Istotnym walorem tych terenow, jest sasiedztwo kompleksu lesnego, jak rowniez stosunkowo,
nieskazony teren, o dobrych warunkach klimatyczno — zdrowotnych.

Dla zapewnienia wlasciwej- z przyrodniczego punktu widzenia- realizacje osiedla,
konieczne s3: dobor odpowiednich metod wykonawstwa, przebieg realizacji inwestycji i
organizacja budowy, w taki sposob aby nie spowodowa¢ degradacji sSrodowiska- w wyniku procesu
budowy.

4.1. Infrastruktura techniczna

Zaopatrzenie w wode¢

Zrédlem zaopatrzenia w wode projektowanego osiedla, bedzie system wodociagowy WPWiK,
woda doprowadzana bedzie do wszystkich uzytkownikéw istniejgcych sieci wodociggowej
przewodem ¢ 100mm.

Odprowadzanie Sciekow

Nie przewiduje si¢ wiaczenia do sieci miejskiej WPWiK- zaktada si¢ lokalizacje na posesjach
szczelnych zbiornikéw (szamb) betonowych ¢ 1000mm, realizowanych indywidualnie- do ktorych
beda odprowadzane $cieki bytowe.

Zaopatrzenie w energie elektryczna

Zrédtem zasilania projektowanego obiektu mieszkaniowego bedzie stacja transformatorowa,
stupowa, zlokalizowana w Brudzowicach- Kolonia Szkolna, poprzez sie¢ rozdzielcza kablowa,
niskiego napigcia, realizowang w uktadzie otwartym do stacji transformatora, zlokalizowanej na
terenie projektowanego osiedla pomiedzy dziatkg nr 9 1 nr 10, co zapewni obstuge odbiorcow —
zgodnie z programem.

Zaopatrzenie w gaz

Glownym zrédlem zasilania w gaz ziemny, wysokometanowy projektowanego osiedla bedzie
istniejacy gazociag PE ¢ 110 $redniego ci$nienia, przebiegajacy wzdluz istniejacej drogi sotectwa
Brudzowice- Komorne.

Telekomunikacja
Zaktada si¢ pelne zaspokajanie potrzeb w sie¢ telekomunikacyjng wszystkich odbiorcow,
docelowo- po rozbudowie istniejgcej centrali telefonicznej w Siewierzu.
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USTALENIA ZMIANY MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA

PRZESTRZENNEGO

1.

USTALENIA OGOLNE

Zmiana miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i Gminy Siewierz,
dotyczaca osiedla zabudowy jednorodzinnej, obejmuje obszar o pow. 3,48ha, potozony w
gminie Siewierz- Brudzowice, ktérego granice wyznaczaja:

*od zachodu- teren kompleksu lesnego

*od poéinocy 1 potudnia- istniejagce grunty orne, stanowiace wlasno$¢ prywatna,

*od wschodu — istniejgca droga lokalna, obstugujaca miejscowos¢ Brudzowice- Komorne
Granice obszaru objetego ,,zmiang miejscowego planu...” pokrywaja si¢ z podjeta przez
Rad¢ Miejska w Siewierzu Uchwalg Nr XI1/83/95, z dn. 05.09.1995r.

Celem regulacji zawartych w ustaleniach planu jest:

*umozliwienie realizacji zamierzen inwestycyjnych wilascicielowi gruntu, przy
minimalizacji konfliktow 1 osiggnieciu optymalnych korzysci z realizowanych inwestycji.
Przedmiotem ustalen planu s3:

1. Jako podstawowe przeznaczenie terendw, oznaczonych na rysunku planu symbolem MN
tereny mieszkalnictwa rodzinnego, o niskiej intensywnosci zabudowy,

2. Jako przeznaczenie dopuszczalne na w/w terenach:

*ustugi nieucigzliwe — rzemiosto ustugowe 1 produkcyjne,

*zielen cze$ciowo urzadzona,

*drogi 1 ulice dojazdowe,

* sieci 1 urzadzenia infrastruktury technicznej

Integralng czescig planu jest Rysunek planu nr 1- Zagospodarowanie przestrzenne- w skali
1:1000, Rysunek planu nr 2 — uzbrojenie terenu- skala 1:1000, Prognoza skutkéw wpltywu
ustalen planu na $rodowisko przyrodnicze- cze¢$¢ opisowa i graficzna, w skali 1:5000 oraz
dokumenty formalno — prawne

Nastegpujace oznaczenia graficzne w rysunku planu sg obowigzujacymi ustaleniami planu:

1. Linie rozgraniczajagce tereny o roznym przeznaczeniu, badz roéznych zasadach
zagospodarowania- oznaczone linig ciagla, oraz

2. Linie rozgraniczajace tereny o roznych rodzajach przeznaczenia, oznaczone linig
przerywang- stanowig lini¢ orientacyjne i moga by¢ zmienione.

Traca moc ustalenia obowigzujagce miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
miasta i gminy Siewierz dotyczace czesci terenu oznaczonego symbolem D13RP, D18RZ i
D48MN, objetego planem miejscowym

Pozostaja w mocy postanowienia przepisOw szczegdlnych odnoszacych si¢ do ustalen dla
strefy SOCH.

2.USTALENIA SZCZEGOLOWE DOTYCZACE PRZEZNACZENIA I ZASAD
ZAGOSPODAROWANIA TERENOW.

D 48a MN 1-6 — 2,53 ha — Tereny mieszkalnictwa rodzinnego, o niskiej intensywnosci zabudowy
0,3- 0,4/ ha terenow brutto- wielko$¢ dziatki — 700-800 m2.

Ustala si¢ ponadto nastgpujace wymagania:

1.

2.

Wysokos¢ budynkow 1,5 - 2,5 kondygnacji, z mozliwoscia wykorzystania poddaszy
uzytkowych i podpiwniczenia, o wysokosci do 1,5 m nad poziomem terenu,

dostosowanie brytly budynku do architektury regionalnej i lokalnych tradycji — dach
dwuspadowy, symetryczny, o nachyleniu potaci 27-45°, ewentualnie z naczétkami. Forme
budynkéw mieszkalnych nalezy ksztalttowa¢ min. przy zastosowaniu tradycyjnych
materiatdw wykonczeniowych jak: tynki gladkie w jasnych barwach, wykltadziny
drewniane, badz ceramiczne itp.



3. garaze oraz budynki gospodarcze dla nowo wznoszonych budynkéw, powinny by¢

zlokalizowane na terenie posesji — ich wysoko$¢ nie powinna przekraczaé jednej
kondygnacji naziemnej, liczac od poziomu terenu w jego najnizszym punkcie od okapu
dachu.

* Dopuszcza si¢ mozliwos¢ bardziej intensywnych form zabudowy jednorodzinnej np.
blizniaczej — przy uwzglednieniu ustalen, jak wyze;j.

* W celu osiaggnigcia jednorodnego charakteru zabudowy oraz klimatu i1 odpowiednio
wysokiej percepcji w odbiorze wizualnych wystroju architektonicznego, zaleca si¢
kompleksowg realizacj¢ zabudowy. W oparciu o jeden, lub dwa obiekty architektoniczne,
spelniajace w/w wysokie wymagania estetyczne.

* Dopuszcza si¢ lokalizacje ustug stopnia podstawowego w parterach budynkéw oraz innych
ustug, w tym rzemiosta ustugowego, nieucigzliwego dla srodowiska. Dopuszcza si¢ jedynie
zorganizowany sposOb zaopatrzenia w wode, elektroenergetyke 1 gaz, a do czasu realizacji
komunalnych urzadzen odprowadzenia $ciekow, dopuszcza si¢ gromadzenia $ciekow
sanitarnych, z zapewnieniem ich usuwania i oczyszczania — stosowanie do odrgbnych
przepisow.

Na terenach D 48a MN 1-6 obowiazuja nastepujace wymogi zakresu ochrony srodowiska:

1. Zakaz lokalizacji funkcji produkcyjnej oraz zakaz lokalizacji innych obiektéw w tym
ustugowych, mogacych powodowac stale, badz okresowe ucigzliwosci dla podstawowe;j
funkcji terenu.

2. Ewentualna ucigzliwo$¢ dla srodowiska wywolywana przez obiekty ustugowe i inne nie
moze wykracza¢ poza teren lokalizacji obiektu, a tym samym wywolywacé koniecznosci
ustanowienia strefy ochronne;,

3. Obiekty ustug produkcyjnych, baz, magazynow, sktadow, traktowane beda jako mogace
pogorszy¢ stan §rodowiska.

4. Podejmowanie dziatalnosci gospodarczej wigzacej si¢ z wprowadzeniem substancji
zanieczyszczajacych powietrza, jest mozliwe wylaczenie po uzyskaniu decyzji o
dopuszczalnej decyzji na podstawie przepisow szczegolnych w tym zakresie.

D.48a U — 0,07ha — Teren ustug podstawowych w zakresie: handlu, gastronomii, rzemiosta o
facznej powierzchni uzytkowej — 150 m2 — realizowane stosownie do potrzeb — przy uwzglednieniu
ustalen dla D 48 MN 1-6. Dopuszczalna lokalizacja stacji trafo na dziatce — przy uwzglednieniu
przepiséw szczegdlowych w tym zakresie.

D.48a ZT 1-4 - 0,10 ha- Tereny zieleni niskiej czeSciowo urzadzonej towarzyszacej regulacji
stosunkdw wodnych- istniejagcym rowem melioracyjnym. Ustala si¢ pas wolny niezabudowany
terenu wzdluz rowdéw otwartych, umozliwiajacych nadzorowanie i konserwacj¢ rowdéw otwartych
oraz dopuszcza si¢ zagospodarowanie pasa zielenig niskg, komponowang o duzych walorach
estetycznych.

D.48a Zo 1-2 — 0,18ha- Tereny zieleni zlokalizowanej w bezposrednim sasiedztwie kompleksu
lesnego, o charakterze izolacyjnym 1 ochronnym (ekoton). Zakaz lokalizacji jakichkolwiek
obiektow, urzadzen i zmiany funkcji. Ustala si¢ przeznaczenie podstawowe terenu- zielen wysoka,
lub niska o duzych walorach widokowych.

D.48a Lm 1/2 — 0,13ha- Tereny ulicy lokalnej, wyprowadzajacej ruch kolowy z centrum Siewierza,
w kierunku pin.-zach. obslugujacym miejscowo$¢ Brudzowice. Szeroko$¢ w liniach
rozgraniczajacych 25,0m, szerokos¢ jezdni- 7,0m, chodniki o szer. 2,0m po obu stronach jezdni.

D.48a Ld 1/2- - 0,60ha- Tereny ulic- projektowana ulica dojazdowa, obstugujaca zabudowe
mieszkaniowg. Szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych 10,0m, szeroko$¢ jezdni 6,0m, chodniki po



obu stronach jezdni, o szer. 2,0m. Dopuszcza si¢ prowadzenie gazociagu oraz wodociaggu w liniach
rozgraniczajacych pasa drogowego, ewentualnie pod chodnikami. Przy prowadzeniu projektowane;j
drogi, pod rowami melioracyjnymi nalezy zabezpieczy¢ przepusty dla wody i roslinnosci, aby
unikng¢ tworzenia barier 1 izolowania teren6w zielonych.



