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KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

1. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu.

Podstawowa funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu — mieszkaniowa wielorodzinna.

Dziatki nr 199/2 i 182/12 znajduja si¢ w $rodmiejskiej czgéci miasta Zuromin, polozonej
pomigdzy ul. Wyzwolenia a ul. Malinowa, za istniejaca zabudowa mieszkalna i ushugowa
zlokalizowang w pierzei ul. Wyzwolenia.

Struktura funkcjonalna zabudowy — projektowana zabudowa mieszkalna wielorodzinna,
w nawiazaniu do wystgpujacej zabudowy wielorodzinnej w kwartale pomiedzy ul. Wyzwolenia -
ul. Szkolna — ul. Bp. Wetmanskiego — ul. Lidzbarska. Nie przewiduje si¢ funkcji ushugowych,
zuwagi na wystepujace w bliskim sasiedztwie obiekty i tereny pod projektowane ustugowe (m.in.
dziatka 199/1).

Projektowana zabudowg charakteryzowac¢ beda wolno stojace budynki, nie tworzace ukladéw
kwartalnych, lecz umozliwiajace wyksztalcenie przestrzeni indywidulanie uzytkowanych (forma
ogrodkéw w poziomach przyziemi).

Na wnioskowanym terenie dla inwestycji mieszkaniowej przeksztalcony zostanie uklad
komunikacyjny, dostosowujacy do nowych potrzeb teren zajezdni bylej bazy przedsiebiorstwa
komunikacji zbiorowej. Znaczaca cze$¢ obecnego terenu zajmuja zatoki parkingowe i drogi
wewngtrzne o nawierzchni asfaltowej. W czgéci zachodniej zaprojektowano miejsca parkingowe,
z dostgpem do zjazdu z ul. Malinowej. Ciagi komunikacji pieszej beda nawiazane z ciagiem
w ul. Malinowej i dalej z centrum miasta, obiektami o§wiatowymi (szkolami podstawowa i liceum
ogodlnoksztatcacym, przedszkolami).

W ramach inwestycji mieszkaniowej przewiduje si¢ uksztaltowanie terenéw zieleni,
w bezpoSrednim sasiedztwie zabudowy i komunikacji. W niedalekiej odleglosci wystepuja
zorganizowane miejsca rekreacyjno-sportowe i wypoczynku (park miejski przy ul. Lidzbarskiej),
stad nie wydzielano zieleni w formie skweru.

Teren planowanej inwestycji mieszkaniowej wg ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okreslonych w Uchwale Nr149/XVI/20 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia
05.03.2020 1. zgodnie z § 23 ust.1 pkt 1, posiada przeznaczenie podstawowe jako teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej - teren 07MWn.

Teren dzialek 199/2 i 182/12, gdzie planuje sig realizacj¢ inwestycji mieszkaniowej, znajduje
si¢ na obszarze okreSlonym w Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
miasta Zuromin (Uchwata Nr 193/XXX1/2001 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia z dnia 9 lutego
2001 roku ze zm.) jako skupiska istniejacej zabudowy mieszkaniowej i ushugowej — uzupehienia,
modernizacja oraz przeksztalcenia.



2. Uklad urbanistyczny zespoléw zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektéw o funkcii
podstawowej

Uklad urbanistyczny nawiazuje do ukladu zabudowy wielorodzinnej w centralnej czesci
miasta. Proponowana zabudowa stanowi spdjny uklad zabudowy budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi. Budynek nr 1 i nr 2 usytuowane sg rownolegle do ul. Malinowej. Budynek nr 6
usytuowano prostopadle do ul. Malinowej, jednoczes$nie réwnolegle do drogi wewnetrznej. Drogi
wewngtrzne stanowig jednoczesnie drogi pozarowe i umozliwiajg sprawng komunikacje na terenie
projektowanej inwestycji. Stanowia roéwniez dojazd do zespolu parkingowego dla potrzeb
projektowanych budynkéw, w ramach wnioskowanej inwestycji mieszkaniowe;.

Form¢ architektoniczng budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, pokazano na
wizualizacjach proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji mieszkaniowe;j,
stanowiacych zalaczniki do niniejszej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej. Nawigzuje ona do
trenddw zabudowy wielorodzinnej obecnie realizowanej. Bryly budynkéw stanowia
prostopadlo$ciany z niewielkimi stosunkowo zatamaniami w postaci wysunieé ryzalitowych. Sa to
proste bryly z eksponowanymi, znaczaco wysunigtymi poza obrys $cian balkonami z przeszklonymi
balustradami. Dachy budynk6w ptaskie z niewielkimi jednostronnymi spadkami w kierunku elewacji
frontowych, otoczone niewysokimi attykami. Obecne trendy architektoniczne, prezentowane na
nowych osiedlach mieszkaniowych duzych i $rednich miast, preferuja takie rozwiazanie jako
nowoczesne 1 optymalne pod wzgledem wykorzystania dostgpnej powierzchni terenu jak

i uzytkowym.

Projektowane budynki maja pig¢ kondygnacji nadziemnych, nawiazujac do ilosci kondygnacji
zabudowy wielorodzinnej w centralnej cze$ci miasta, polozonej pomiedzy ulicami: Lidzbarska -
Wyzwolenia — Szkolna - Wetmanskiego. Za takim rozwiazaniem przemawia fakt, ze
w projektowanych budynkach zainstalowane begda dzwigi osobowe, umozliwiajace latwa
komunikacj¢ pionowa od poziomu wejscia do budynku na kazda kondygnacje, w tym do kondygnacji
podziemnej. Zapewni to ‘latwy dostep do poszczegélnych lokali zaréwno osobom
niepetnosprawnym, starszym jak i matym dzieciom. Nie wystapi przestanka ograniczania wysoko$ci
budynku z tytulu utrudnienia dostgpu dla wyzej wspomnianych oséb, jaka wystepowala dla
zabudowy wielorodzinnej tzw. niskiej (do IV kondygnacji nadziemnych), gdzie wowczas nie
instalowano wind. Jest to rowniez zasadne pod wzgledem ekonomicznym, wptywajac na ostateczny
koszt jednostkowy budowy 1m? powierzchni uzytkowej, co przeklada si¢ bezposrednio na wieksza
dostepnos¢ dla potencjalnych klientéw.

3. Przebieg gléwnych elementow sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i wewnetrznych

niezbednvch dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Przebieg glownych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég wewnetrznych przedstawiono na
zataczonych rysunkach:
ZK1. Projekt zagospodarowania terenu,
ZK3 Analiza powiazania inwestycji mieszkaniowej — planowane trasy przebiegu sieci i przylaczy,
ZK4 Analiza powiazania inwestycji mieszkaniowej — planowany przebieg obstugi komunikacyjne;.

Przylacze wodociagowe oraz kanalizacji sanitarnej beda wiaczane do wezeéniej zaprojektowanych
przylaczy do sieci znajdujacych si¢ w ul. Lidzbarskie;j.

Sie¢ cieptownicza przebiega w ciggach komunikacyjnych. Ciepto podawane bedzie z kotlowni
przy ul. Wyzwolenia.



Przylacza elektroenergetyczne doprowadzone beda z nowe;j stacji transformatorowej, usytuowane;j
w uzgodnieniu z operatorem od strony ul. Malinowe;j.

Sie¢ deszczowa istniejaca zostanie przebudowana w nawigzaniu do nowego zagospodarowania.

Przylacza teletechniczne prowadzone beda zasadniczo poza terenem utwardzonym, na
projektowanych terenach zieleni, wzdtuz chodnikéw, za wyjatkiem koniecznych przejéé pod drogami
wewngtrznymi.

Na terenie inwestycji mieszkaniowej zaprojektowano uklad komunikacyjny zlozony z drogi
wewngtrznej o funkcji drogi pozarowej oraz drog dojazdowych do miejsc parkingowych. Powiazanie
komunikacyjne z istniejacym zjazdem z drogi publicznej — ul. Malinowa.

Na dzialce nr 182/12 i na czesci 192/2 zostaly zaprojektowane miejsca parkingowe dla
uzytkownikéw projektowanych budynkéw w ramach przedmiotowej inwestycji mieszkaniowe;.

4. Etapy realizacii proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu inwestycii
mieszkaniowej.

Etap 1

- budowa budynku nr 1, wraz z przylaczami,

- budowa budynku nr 2, wraz z przylaczami,

- budowa drog wewnetrznych,

- budowa chodnika wzdtuz budynku nrl i nr 2,

- budowa utwardzonego dojazdu do terenéw ogrodkéw, usytuowanych pomiedzy budynkami nr 1
inr2

- wykonanie zieleni dla tego etapu.

- wykonanie utwardzenia terenu pod miejsca parkingowe dla uzytkownikéw budynkunr 11inr 2,

- wybudowanie wiat §mietnikowych dla budynku nr 1 i nr 2.

Etap II

- budowa budynku nr 6, wraz z przytaczami

- budowa chodnika wzdluz drogi wewnetrznej w czesci przy budynku nr 6,

- wykonanie zieleni dla tego etapu,

- wykonanie utwardzenia czgsci terenu pod miejsca parkingowe dla uzytkownikéw budynku nr 6,

- wybudowanie wiaty $mietnikowej dla budynku nr 6.

5. Powiazanie przestrzenne planowanej inwestycji z terenami_otaczajacymi.

Planowana inwestycja stanowi realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej,
przewidywanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych — studium uwarunkowan
ikierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zuromin oraz miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Zabudowa pozwala na wypelnienie wolnej przestrzeni
w centralnej czeSci miasta, u zbiegu glownych ulic miasta oraz kontynuacje zabudowy
wielorodzinnej. W niedalekiej odleglosci znajduje si¢ teren osiedla mieszkaniowego
wielorodzinnego ,,Wyzwolenia-Szkolna”. Od strony wschodniej w niedalekiej odlegtosci
usytuowane sg budynki o$wiatowe (przedszkole, liceum ogdlnoksztatcace), od strony zachodniej
usytuowany jest zesp6t szkét zawodowych oraz budynek z urzedami administracji publicznej. Na
péinoc znajduje si¢ teren przewidziany pod projektowana funkcje handlowa oraz dalej
funkcjonujaca zabudowa i tereny ushug handlowych. AREH
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Zataczniki:
1) Wizualizacja proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu
dla inwestycji mieszkaniowej
- widok inwestycji mieszkaniowej — 2 szt.
- budynek nr 1 w ilosci 2 szt.
- budynek nr 2 w iloSci 2 szt.
- budynek nr 6 w ilosci 3 szt.
2) Rysunek ZK1. Projekt zagospodarowania terenu,
3) Rysunek ZK2. Projekt zagospodarowania terenu — podzial na etapy inwestycji mieszkaniowej,
4) Rysunek ZK3. Analiza powigzania inwestycji mieszkaniowej — planowane trasy przebiegu
sieci 1 przylaczy,
5) Rysunek ZK4 Analiza powigzania inwestycji mieszkaniowej — planowany przebieg obstugi
komunikacyjne;j.
6) Projekt koncepcyjny budynkow — czesé rysunkowa
a) budynek nr 1
- A3.1 Rzut garazu i piwnic
- A3.2 Rzut parteru
- A3.3 Rzut kondygnacji powtarzalnej
- A3.4 Przekroj A-A
- A3.5 Przekroj B-B
b) budynek nr 2
- A4.1 Rzut garazu i piwnic
- A4.2 Rzut parteru
- A4.3 Rzut kondygnacji powtarzalnej
- A4.4 Przekr6j A-A
- A4.5 Przekr6j B-B
¢) budynek nr 6
- A5.1 Rzut garazu i piwnic
- A5.2 Rzut parteru
- A5.3 Rzut kondygnacji powtarzalnej
- A5.4 Przekr6j A-A
- A5.5 Przekr6j B-B
7) Decyzja z dnia 24.11.1994 r. o stwierdzeniu przygotowania zawodowego do pehienia samodzielnych
funkcji w budownictwie przez mgr inz. arch. Piotr Ostoja-Lniskiego,
8) Zaswiadczenie o wpisie mgr inz. arch. Piotra Ostoja-Lniskiego o wpisie na liste czionkéw
Warminsko-Mazurskiej Okregowej Izby Architektéw RP.



