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KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

1. Struktura funkcjonalna zabudowy i zasospodarowania terenu.

Podstawowa funkcja zabudowy i zagospodarowania terenu — mieszkaniowa wielorodzinna.

Dziatki nr 199/2 i 182/12 znajdujg si¢ w $rodmiejskiej czeSci miasta Zuromin, polozonej
pomigdzy ul. Wyzwolenia a ul. Malinows, za istniejaca zabudowa mieszkalna i ustugowa
zlokalizowang w pierzei ul. Wyzwolenia.

Struktura funkcjonalna zabudowy — projektowana zabudowa mieszkalna wielorodzinna,
w nawigzaniu do wystgpujacej zabudowy wielorodzinnej w kwartale pomiedzy ul. Wyzwolenia - ul.
Szkolna — ul. Bp. Wetmarniskiego — ul. Lidzbarska. Nie przewiduje sig funkcji uslugowych, z uwagi
na wystgpujace w bliskim sasiedztwie obiekty i tereny pod projektowane ustugowe (m.in. dzialtka
199/1).

Projektowang zabudowe charakteryzowaé beda wolno stojace budynki, nie tworzace uktadéw
kwartalnych, lecz umozliwiajace wyksztalcenie przestrzeni indywidulanie uzytkowanych (forma
ogrodkow w poziomach przyziemi).

Na wnioskowanym terenie dla inwestycji mieszkaniowej przeksztalcony zostanie ukfad
komunikacyjny, dostosowujacy do nowych potrzeb teren zajezdni bylej bazy przedsicbiorstwa
komunikacji zbiorowej. Znaczaca cze$¢ obecnego terenu zajmuja zatoki parkingowe i drogi
wewnetrzne manewrowe o nawierzchni asfaltowej. W czgéci zachodniej zaprojektowano miejsca
parkingowe, zdostgpem do zjazdu z ul. Malinowej, co pozwoli na skierowanie czgéci ruchu
samochodowego z wykorzystaniem tej ulicy, odciazajac zjazd na droge wojewodzka —
ul. Wyzwolenia. Obsluga komunikacyjna powigzana z droga wojewodzka (ul. Wyzwolenia) bedzie
realizowana wylacznie przy zastosowaniu ruchu prawoskretnego lub poprzez ruch lewo-
i prawoskretny z zastosowaniem dodatkowego pasa wylaczajacego lewoskretnego z drogi
wojewodzkiej, po jego wybudowaniu na podstawie odrebnej umowy z zarzadca drogi oraz
zatwierdzeniu stalej organizacji ruchu z organem zarzadzajacym ruchem na drogach wojewddzkich
tj. Marszatkiem Wojewodztwa Mazowieckiego.

Ciagi komunikacji pieszej beda natomiast nawiazane z ciagiem w ul. Wyzwolenia i dalej
z centrum miasta, obiektami o$wiatowymi (szkotami podstawows i liceum ogélnoksztalcacym,
przedszkolami).

W ramach inwestycji mieszkaniowej przewiduje si¢ uksztattowanie 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.

W czesci zachodniej terenu znajduja si¢ w budowie dwa budynki mieszkalne wielorodzinne
wraz z towarzyszaca infrastrukturg: parkingami (w tym przeznaczonymi dla potrzeb projektowanych
budynkéw w ramach wnioskowanej inwestycji mieszkaniowej), droga wewnegtrzng
przeciwpozarowa, chodnikami i terenami zieleni urzadzone;.

Projektowany uklad przestrzenny, poprzez prosty uklad drogowy, powiazuje na przestrzat dwie
drogi publiczne, wiazac w ten sposéb kwartaly zabudowy obiektami o$wiatowymi, zapewniajac do
nich tatwa dostgpnosé dla przysztych mieszkancow.



Teren planowanej inwestycji mieszkaniowej wg ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego okre§lonych w Uchwale Nr 149/XVI/20 Rady Miejskiej w Zurominie z dnia
05.03.2020 r. zgodnie z § 23 ust.1 pkt 1, posiada przeznaczenie podstawowe jako teren zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej niskiej - teren 07MWn.

Teren dziatek 199/2 i 182/12, gdzie planuje sig realizacje inwestycji mieszkaniowej, znajduje
sig na obszarze okreslonym w Studium uwarunkowar i kierunkéw 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 ustugowej — uzupelnienia,
modernizacja oraz przeksztalcenia.

2. Ukiad urbanistyczny zespoléw zabudowy i kompozyciji architektonicznej obiektéw o funkeii
podstawowej

Uktad urbanistyczny nawigzuje do uktadu zabudowy wielorodzinnej w centralnej czesci
miasta. Proponowana zabudowa stanowi kontynuacj¢ zabudowy budynkami mieszkalnymi
wielorodzinnymi na terenie dziatek 199/2 i 182/12. Budynek nr 3 usytuowany jest réwnolegle do
dwéch budynkéw w budowie, oraz w przyblizeniu réwnolegle do istniejacej zabudow
wielorodzinnej znajdujacej si¢ wzdhuz ul. Wyzwolenia. Budynki nr 4 i nr 5 usytuowano wzdhiz drogi
wewnetrzne] taczacej ulice Wyzwolenia i Malinowa, tj. wiazacej komunikacyjnie dwie drogi
publiczne, ograniczajace teren zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej, a takze stanowiacej dojazd do
zespotu parkingowego dla potrzeb projektowanych budynkéw w ramach wnioskowanej inwestycji
mieszkaniowej. Budynki nr 4 i nr 5 usytuowane sg podobnie jak znajdujaca si¢ w poblizu zabudowa
wielorodzinna wzdhuz ul. Lidzbarskie;j.

Formg architektoniczna budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, pokazano na
wizualizacjach proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji mieszkaniowej,
stanowigcych zalaczniki do niniejszej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej. Nawiazuje ona do
trendow  zabudowy wielorodzinnej obecnie realizowanej. Bryly budynkéw stanowia
prostopadio$ciany z niewielkimi stosunkowo zalamaniami w postaci wysunieé ryzalitowych. Sa to
proste bryly z eksponowanymi, znaczaco wysunigtymi poza obrys $cian balkonami z przeszklonymi
balustradami. Dachy budynkéw plaskie z niewielkimi jednostronnymi spadkami w kierunku elewacji
frontowych, otoczone niewysokimi attykami. Obecne trendy architektoniczne, prezentowane |
nowych osiedlach mieszkaniowych duzych i Srednich miast, preferuja takie rozwigzanie jako
nowoczesne ioptymalne pod wzgledem wykorzystania dostepnej powierzchni terenu jak
1 uzytkowym.

Projektowane budynki maja pie¢ kondygnacji nadziemnych, nawiazujac do ilosci kondygnacji
zabudowy wielorodzinnej w centralnej czeSci miasta, polozonej pomiedzy ulicami: Lidzbarska -
Wyzwolenia — Szkolna - Wetmanskiego. Za takim rozwiagzaniem przemawia fakt, ze
w projektowanych budynkach zainstalowane beda dzwigi osobowe, umozliwiajace latwa
komunikacjg pionows od poziomu wej$cia do budynku na kazda kondygnacje, w tym do kondygnacji
podziemnej. Zapewni to tatwy dostep do poszczegolnych lokali zaréwno osobom niepelnosprawnym,
starszym jak i matym dzieciom. Nie wystapi przestanka ograniczania wysokosci budynku z tytulu
utrudnienia dostgpu dla wyzej wspomnianych oséb, jaka wystgpowata dla zabudowy wielorodzinnej
tzw. niskiej (do IV kondygnacji nadziemnych), gdzie wowczas nie instalowano wind. Jest to rowniez
zasadne pod wzgledem ekonomicznym, wplywajac na ostateczny koszt jednostkowy budowy 1m?
powierzchni uzytkowej, co przeklada si¢ bezposrednio na wigksza dostepnos¢ dla potencjalnych
klientow.



3. Przebieg gléwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i wewnetrznych
niezbednych dla obslugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Przebieg glownych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég wewnetrznych przedstawiono na

zalaczonych rysunkach:

ZK1. Projekt zagospodarowania terenu,

ZK3 Analiza powiazania inwestycji mieszkaniowej — planowane trasy przebiegu sieci i przylaczy,
ZK4 Analiza powigzania inwestycji mieszkaniowej — planowany przebieg obstugi komunikacyjne;j.

Przylacze wodociagowe oraz kanalizacji sanitarnej beda wlaczane do wczesniej zaprojektowanych
przytaczy do sieci znajdujacych si¢ w ul. Lidzbarskie;.

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

Przylacza elektroenergetyczne doprowadzone beda z nowej stacji transformatorowej, usytuowanej
w uzgodnieniu z operatorem od strony ul. Malinowe;.

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

Przylacza teletechniczne prowadzone beda zasadniczo poza terenem utwardzonym, na
projektowanych terenach zieleni, wzduz chodnikéw, za wyjatkiem koniecznych przejsé pod drogami
wewnetrznymi,

Na terenie inwestycji mieszkaniowej zaprojektowano uklad komunikacyjny ztozony z drogi
wewnetrznej, laczacej istniejacy zjazd z drogi publicznej — ul. Wyzwolenia (drogi wojewd6dzkie;
nr 563), z droga pozarowg usytuowana wzdtuz frontowej Sciany budynku nr 3, a takze istniejacymi
utwardzonymi drogami wewnetrznymi, zlokalizowanymi na dziatkach nr 199/2 i 182/12, ktére
zapewniaja dojazd do miejsc parkingowych. Z drogi tej zaprojektowano zjazdy do garazy
podziemnych budynkéw. Powiazanie komunikacyjne z istniejacym zjazdem z drogi publicznej —
ul. Wyzwolenia, jak réwniez 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 realizacji__proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu inwestveii
mieszkaniowej.

Etap I

- budowa budynku nr 3, wraz z przytaczami,

- budowa drogi wewnetrznej (od zjazdu z ul. Wyzwolenia do miejsca powiazania komunikacyjnego z
zaprojektowanym odcinkiem drogi wg odrgbnego opracowania lub w przypadku nie zrealizowania
tego fragmentu drogi, z istniejaca nawierzchnig obecnej drogi manewrowej o nawierzchni
asfaltowe;j),

- budowa chodnika wzdtuz budynku nr3,

- wykonanie zieleni dla tego etapu,

- wykonanie utwardzenia terenu pod miejsca parkingowe dla uzytkownikéw budynku nr 3,

- wybudowanie wiaty $mietnikowe;.

Etap I

- budowa budynku nr 5 wraz z przylaczami,

- budowa chodnika wzdtuz drogi wewnetrznej w czesci przy budynku nr 5,

- wykonanie zieleni dla tego etapu,

- wykonanie utwardzenia czesci terenu pod miejsca parkingowe dla uzytkownikéw budynku nr 5,

- wybudowanie wiaty $mietnikowe;j.



Etap 11

- budowa budynku nr 4, wraz z przylaczami,

- budowa chodnika wzdtuz drogi wewnetrznej w czesci przy budynku nr 4,

- wykonanie utwardzenia terenu pod kontenery do selektywnej zbiorki odpadéw,

- wykonanie zieleni dla tego etapu,

- wykonanie utwardzenia terenu pod miejsca parkingowe dla uzytkownikéw budynku nr 4.

5. Powiazanie przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi.

Planowana inwestycja stanowi realizacj¢ zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j,
przewidywanej w dotychczasowych dokumentach planistycznych — studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zuromin oraz miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Zabudowa pozwala na wypelnienie wolnej przestrzeni
w centralnej czeSci miasta, u zbiegu gléwnych ulic miasta oraz kontynuacje zabudowy
wielorodzinnej. W niedalekiej odleglosci znajduje si¢ teren osiedla mieszkaniowego
wielorodzinnego ,,Wyzwolenia-Szkolna”. Od strony wschodniej w niedalekiej odleglosci
usytuowane sg budynki o$§wiatowe (przedszkole, liceum ogélnoksztatcace), od strony zachodniej
usytuowany jest zespot szkot zawodowych oraz budynek z urzedami administracji publicznej. Na
polnoc znajduje si¢ teren przewidziany pod projektowana funkcje handlowa oraz dalej
funkcjonujaca zabudowa i tereny ustug handlowych.

(podpis osoby sporzadzajacej)

Zataczniki:
1) Wizualizacja proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu
dla inwestycji mieszkaniowe;j
- widok inwestycji mieszkaniowej — 2 szt.
- budynek nr 3 w ilosci 2 szt.
- budynek nr 4 w ilosci 3 szt.
- budynek nr 5 w ilosci 3 szt.
2) Rysunek ZK1. Projekt zagospodarowania terenu,
3) Rysunek ZK2. Projekt zagospodarowania terenu — podziat na etapy inwestycji mieszkaniowe;,
4) Projekt koncepcyjny budynkéw — czeéé rysunkowa
a) budynek nr 3
- A3.1 Rzut garazu i piwnic
- A3.2 Rzut parteru
- A3.3 Rzut kondygnacji powtarzalnej
- A3.4 Przekréj A-A
- A3.5 Przekrdj B-B
b) budynek nr 4
- A4.1 Rzut garazu i piwnic
- A4.2 Rzut parteru
- A4.3 Rzut kondygnacji powtarzalnej
- Ad4.4 Przekroj A-A
- A4.5 Przekrdj B-B
¢) budynek nr 5
- A5.1 Rzut garazu i piwnic
- A5.2 Rzut parteru
- A5.3 Rzut kondygnacji powtarzalnej
- A5.4 Przekr6j A-A
- A5.5 Przekroj B-B
5) Decyzja z dnia 24.11.1994 1. o stwierdzeniu przygotowania zawodowego do pelnienia samodzielnych funkcji w
budownictwie przez mgr inz. arch. Piotr Ostoja-Lniskiego,
6) Zaswiadczenie o wpisie mgr inz. arch. Piotra Ostoja-Lniskiego o wpisie na liste czlonkéw Warmirsko-
Mazurskiej Okregowej Izby Architektéw RP.



