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Analiza chłonności działek nr 293 i 294
 przy brzegu rzeki Stradanki oraz przy ulicy Podgórnej w Tolkmicku



Widok od strony południowo - zachodniej



 Niniejsze opracowanie przedstawia analizę chłonności działek nr. ewid.  293 i 294 w Tolkmicku. Obszar 
objęty jest Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego (Uchwała nr LVIII/411/2018 Rady Miejskiej 
w Tolkmicku z dnia 9 listopada 2018 r.). Teren przeznaczony jest częściowo pod teren zabudowy mieszkaniowej 
wielorodzinnej (A5.04.MW) oraz zabudowy jednorodzinnej (A5.05.MN). Działki obejmują również teren 04/1.2.KX 
przeznaczony na ciąg pieszy wzdłuż rzeki Stradanki oraz tereny 04/1.1.KDW i 05/1.1.KDW stanowiące obszary 
dróg wewnętrznych obsługujących analizowane działki. Ponadto w części działki 294 wydzielony został obszar 
04/1.3.Ks przeznaczony dla urządzeń infrastruktury technicznej (przepompownia ścieków).

 Analiza chłonności swoim zasięgiem obejmuje głównie obszar przeznaczony na teren zabudowy 
mieszkaniowej wielorodzinnej A5.04.MW. Mając na uwadze wytyczne Zamawiającego oraz wymagania MPZP, 
zaproponowano układ czterech trzykondygnacyjnych budynków wielorodzinnych, który w optymalny sposób 
wykorzysta możliwości zabudowy działek z możliwością etapowania inwestycji. Budynki zostały usytuowane 
równolegle do drogi 05/1.1.KDW zgodnie z wymaganiami MPZP. Przyjęty układ urbanistyczny pozwala na 
stworzenie atrakcyjnej przestrzeni pomiędzy planowaną zabudową, w której ograniczono do minimum ruch 
samochodowy.  W ramach analizy przewidziano miejsce rekreacji oraz ogórdków sąsiedzkich. Ze względu na 
ukształtowanie terenu o dość dużym spadku w kierunku północno zachodnim, proponuje się obszar najwyżej 
położonego tarasu, przeznaczyć na  parking z 42 miejscami postojowymi.  Kolejny parking (21 miejsc postojowych) 
przewidziano bliżej zachodniej części obszaru o mniejszym zróżnicowaniu ukształtowania terenu, który może 
obsługiwać budynki dla osób starszych lub ze specjalnymi potrzebami. Północny obszar działki leży na terenie 
lokalnego korytarza ekologicznego z zakazem zabudowy. W tym obszarze, sąsiadującym z ciągiem pieszym wzdłuż 
rzeki Stradanki należy przewidzieć nasadzenia zieleni wysokiej. W tym obszarze zaproponowano plac zabaw 
o parametrach zgodnych z wymaganiami Warunków Technicznych.

Układ budynków w maksymalnie możliwy sposób wykorzystuje założenia projektu EkoWspólny - będącym 
jednym ze zwycięskich projektów w organizowanym przez Ministerstwo Rozwoju i Technologii konkursie na 
koncepcję architektoniczną wielorodzinnego budynku mieszkalnego o obniżonej energochłonności. Zakłada się 
jego przearanżowanie w taki sposób, by w sposób optymalny wykorzystać możliwy obszar pod zabudowę oraz 

spełnić wymagane przepisami uwarunkowania Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego i Warunków 
technicznych związanych z czasem nasłonecznienia pomieszczeń na pobyt ludzi. Proponowana zabudowa ma 
układ jednotraktowy z ekspozycją na słońce od południa i zachodu. W wyniku tego, północne części budynków, 
zostały zagospodarowane na komunikację, komórki lokatorskie i części wspólne. 

 Zgodnie z wytycznymi Zamawiającego, proponowana zabudowa zróżnicowana jest pod względem 
docelowej grupy odbiorców. Przewidziano dwa typy budynków - dla osób starszych i dla rodzin z dziećmi. Analiza 
chłonności prezentuje dwa warianty, podstawowy oraz alternatywny.

Wariant Podstawowy - Cztery budynki wielorodzinne, trzykondygnacyjne, oznaczone symbolami od A-D. Każdy 
z nich posiada wyłącznie lokale mieszkalne. Budynki A, C i D obejmują 15 mieszkań w każdym z nich 
i przeznaczone są dla rodzin z dziećmi. Natomiast budynek B posiada 18 mieszkań o mniejszym metrażu i jest 
dedykowany osobom starszym. Układy mieszkań umożliwiają dostosowanie każdego lokalu do potrzeb osób 
z niepełnospranościami. Budynek został zlokalizowany na obszarze najniżej położonym i o najmniej zróżnicowanym 
ukształtowaniu terenu. Niemniej jednak, lokalizacja jak i struktura funkcjonalna budynku dla osób starszych może 
zostać zmieniona według potrzeb zamawiającego i zastąpić któryś z budynków A-D.

Wariant Alternatywny - Cztery budynki wielorodzinne, trzykondygnacyjne, oznaczone symbolami od A-D. Budynki 
A, C i D obejmują 15 mieszkań każdy i przeznaczone są dla rodzin z dziećmi. Natomiast budynek B, dedykowany 
osobom starszym posiada 12 mieszkań o mniejszym metrażu na kondygnacji +1 i +2 oraz ok. 285 m2 powierzchni 
usługowej na parterze. Należy przewidzieć wyższą kondygnację parteru (min. 3m). Możliwość zastosowania tego 
wariantu jest ograniczona przez aktualne zapisy MPZP.

Proponowane rozwiązania kształtują środowisko funkcjonalnego zamieszkiwania rodzin i osób starszych oraz 
starają się zapewnić możliwie największą dostępność dla wszystkich grup wiekowych oraz osób 
z niepełnosprawnościami. Układ ubanistyczny umożliwia strefowanie zgodne z potrzebami danych grup 
społecznych jednocześnie zapewniając harmonijne współistnienie.
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ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA
Podgórna, Tolkmicko, dz. ewid. nr 293 i 294
ANALIZA CHŁONNOŚCI

Luty 2025
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ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA
Podgórna, Tolkmicko, dz. ewid. nr 293 i 294
ANALIZA CHŁONNOŚCI

Luty 2025
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ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA
Podgórna, Tolkmicko, dz. ewid. nr 293 i 294
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ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA
Podgórna, Tolkmicko, dz. ewid. nr 293 i 294
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BUDYNEK B - WARIANT ALTERNATYWNY
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ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA
Podgórna, Tolkmicko, dz. ewid. nr 293 i 294
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ZABUDOWA MIESZKANIOWA WIELORODZINNA
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Widok na budynek mieszklany od storny południowej



Widok od strony północno - wschodniej
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