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KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

1. PZEDMIOT | CEL OPRACOWANIA:

Przedmiotem opracowania jest koncepcja urbanistyczno-architektoniczna
planowanej budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami
ustugowymi (powierzchnia sprzedazy do 400 m?) na terenie obejmujgcym
dziatke nr ewidencyjny 238/6, obreb 0001 Wtodawa przy ulicy Tartacznej we
Wiodawie.

Celem opracowania koncepcji jest wykonanie przedmiotowej koncepcji jako
zatgcznika do wniosku o ustalenie inwestycji mieszkaniowej realizowanej w
trybie Ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o uftatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.

2. ZAtOZENIA KONCEPCJI PROGRAMOWO-PRZESTRZENNEJ:

2.1. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, okreslenie
podstawowych funkcji zabudowy:

Planowana jest zabudowa terenu objetego inwestycjg budynkiem mieszkalnym
wielorodzinnym z lokalami ustugowymi zlokalizowanymi na kondygnac;ji parteru
o tacznej powierzchni sprzedazy do 400 m?.

Budynek zaplanowano z dwoma wejsciami gtéwnymi od strony pdétnocnej oraz
zachodniej. Komunikacja pionowa zapewniona poprzez dwie klatki schodowe
oraz dwa diwigi osobowe przystosowane do przewozu 0sob
niepetnosprawnych. W budynku wydzielono 36 lokali mieszkalnych w tym 3
przystosowanych dla oséb niepetnosprawnych oraz wydzielono pomieszczenie
wozkowni, oraz pomieszczenia techniczne. Budynek posiada 4 kondygnacje
nadziemne oraz kondygnacje podziemng przeznaczong na lokalizacje komaérek
gospodarczych oraz pomieszczen technicznych, a takie pomieszczen
przystosowanych do funkcjonowania jako Miejsce Doraznego Schronienia
(MDS) zgodnie z wymogami ustawy z dnia 5 grudnia 2024r. o ochronie ludnosci
i obronie cywilnej (Dz. U. poz. 1907).

Przed budynkiem zlokalizowano parking obstugujacy budynek z zaplanowanymi
miejscami postojowymi w liczbie 55 sztuk. W ramach parkingu wydzielono
miejsca dla oséb niepetnosprawnych w ilosci 3 sztuki. Zapewniono jednoczes$nie
dostep pozbawiony barier architektonicznych od miejsc postojowych dla oséb
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niepetnosprawnych do dzwigdw osobowych, dzieki ktérym mozna dostac sie na
wszystkie kondygnacje.

Teren inwestycji planuje sie wyposazy¢ w urzadzony plac zabaw. Planowana
powierzchnia placu zabaw wyniesie ok. 120 m? wraz z wyposazeniem go
w urzgdzenia dostosowane dla 0sob niepetnosprawnych.

Teren inwestycji zostanie skomunikowany bezposrednio z ulicg Tartaczng
z wigczeniem do niej poprzez zjazd wykonany na podstawie decyzji
lokalizacyjnej wydanej przez Burmistrza Wtodawy z dnia 02.04.2026r. znak:
IR.7230.23.1.2026.DP. Na terenie inwestycji zaplanowano altane Smietnikowg
pozwalajgcg na usytuowanie pojemnikow odpady state przystosowane do
segregacji odpadow.

Planowany teren inwestycji wyposazony zostat w ciagi piesze i pieszo-jezdne
utwardzone kostka betonowga. Miejsca postojowe zostang utwardzone za
pomocg ptyt betonowych azurowych co pozwoli na naturalng retencje wody
opadowej. Na terenie inwestycji zaplanowano powierzchnie biologicznie
czynng w ilosci powyzej 25% powierzchni catego terenu.

Planowany teren zabudowy bedzie miat wymagany dostep zgodnie
z wymogami Ustawy z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu

i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych do:

e Szkoty podstawowej w odlegtosci 750 m przy wymaganiu zapewniajgcym
odlegto$é do 3000 m

e Przystanku komunikacyjnego w odlegtosci 644 m przy wymaganiu
zapewniajgcym odlegtos¢ do 1000 m

e Tereny wypoczynku i rekreacji w odlegtosci 300 m przy wymaganiu
zapewniajgcym odlegtos¢ do 3000m.

Spetnienie powyzszych warunkéow wskazano na zatgczonych do wniosku
zatgcznikach graficznych nr 13, 14 15.

2.2. Uktad urbanistyczny i uktad architektoniczny:

Planowany budynek usytuowany bedzie z wejsciami do klatek schodowych od
strony poétnocnej (klatka A) oraz od strony zachodniej (klatka B). Bryta budynku
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zaplanowana w formie litery ,L”. Zapewnione zostanie réwniez wyjscie
ewakuacyjne z pomieszczenia przystosowanego do wymogow Miejsca
Doraznego Schronienia (MDS) poza wyznaczong strefe prognozowanego
zagruzowania wynoszgcg 1/3 wysokosci budynku zgodnie z wymogami ustawy
z dnia 5 grudnia 2024r. o ochronie ludnosci i obronie cywilnej (Dz. U. poz.
1907). Wyjscie zostanie zapewnione poprzez korytarz zelbetowy zakorczony
drabinkg i wytazem.

Dojscie z parkingu zapewnione zostanie poprzez planowane ciggi piesze
(chodniki) oraz pieszo-jezdne. Budynek zostanie posadowiony w sposdb nie
powodujacy zmiany stosunkédw gruntowo-wodnych, szczegdlnie wzgledem
dziatek sgsiednich.

Planowany budynek mieszkalny wielorodzinny bedzie budynkiem ,niskim”
Z rozumieniu przepisdw przeciwpozarowych, bedzie posiadat 15 m wysokosci
oraz 4 kondygnacje nadziemne kwalifikujgce go jako budynek ,niski’. Wysokos¢
parteru wzgledem kondygnacji wyzszych bedzie podwyziszona ze wzgledu
lokalizacji lokali uzytkowych. Kondygnacje pietra |, pietra Il oraz pietra Ill beda
kondygnacjami powtarzalnymi. Lokale mieszkalne zostaty usytuowany
wzgledem stron swiata w sposdb zapewniajgcy spetnieni wymagan dotyczacych
nastonecznienia.

Planowane zagospodarowanie dziatki wskazano na zatgczniku nr 16.

2.3 Infrastruktura techniczna, uzbrojenie terenu

Planowana inwestycji mieszkaniowa zlokalizowana zostanie w sgsiedztwie ulicy
Tartacznej — od strony potnocnej oraz ulicy Dtugiej. Wzdtuz elewacji pétnocnej
w ulicy Tartacznej znajduje sie sie¢ wodociggowa oraz sie¢ kanalizacji
sanitarnej. Wzdtuz ulicy Dtugiej zlokalizowana jest sie¢ gazowa moggca obstuzyc
planowang inwestycje. W celu przytgczenia budynku do wskazanych sieci
zostang zaprojektowane poszczegodlne przytacza. Na rysunku
zagospodarowania dziatki wskazano trasy planowanych przytaczy i instalacji
zewnetrznych oraz lokalizacje skrzynek energetycznej i gazowe;.

Planowany budynek mieszkalny wielorodzinny zostanie wyposazony
w instalacje wewnetrzne:

e instalacja elektryczna — podtgczona zostanie nowym przytgczem
elektrycznym na warunkach wtasciwego zarzadcy sieci energetycznej —
zatgcznik nr 10
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wodociggowa — z sieci wodociggowej zgodnie z warunkami wydanymi
przez wtasciwego zarzadce sieci wodociggowe] — zatacznik nr 7
odprowadzenie sciekdbw — do sieci kanalizacji sanitarnej zgodnie
z warunkami wydawanymi przez wtasciwego zarzadce sieci kanalizacyjnej
— zatgcznik nr 7

wody opadowe - odprowadzone na teren zielony dziatki — zatacznik nr 8,
zatgcznik nr 9

zaopatrzenie budynku w energie cieplna: centralne ogrzewanie oraz
CWU z kotta gazowego wspomaganego pompg ciepta — oswiadczenie o
mozliwosci podtgczenia gazu — zatgcznik nr 11

wentylacja nawiewna grawitacyjna, wywiewna mechaniczna.

2.4. Etapy realizacji planowanej zabudowy

Nie przewiduje sie etapowania inwestycji. Inwestycja zostanie zrealizowana
w jednym etapie.

2.5. Teren otaczajacy inwestycje i uzasadnienie planowanej inwestyc;ji.

Teren w chwili obecnej jest niezabudowany, porosniety zielenig niskg i Srednig
w formie drzew o niewielkim obwodzie pnia. Dziatki sgsiednie sg zabudowane
budynkami ustugowymi i handlowymi, natomiast od strony ulicy Tartacznej
dominuje zabudowa jednorodzinna.

Z uwagi na nieuporzagdkowany charakter zabudowy (zabudowa jednorodzinna,
zabudowy ustugowa) inwestycja planowana stworzy przyjazng nowg estetyke
tego miejsca i wyznaczy jednoczesnie nowg jakos¢ dla tego obszaru miasta.

3. BILANS TERENU:
POWIERZCHNIA TERENU INWESTYCJI: 3909,00 m?
POWIERZCHNIA ZABUDOWY: 862,57 m?
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA WYMAGANA: 25% x 3909,00 =
977,25 m?
POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA PLANOWANA: 1159,19 m?
POWIERZCHNIA UTWARDZENIA KOSTKA BETONOWA: 1118,90 m?
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POWIERZCHNIA UTWARDZENIA MIEISC POSTOJOWYCH PLYTAMI 662,50
BETONOWYMI AZUROWYMI:
WSKAZNIK POWIERZCHNI ZABUDOWY: 0,22
WSKAZNIK INTENSYWNOSCI ZABUDOWY NADZIEMNE]: 0,8813
4. PARAETRY ZABUDOWY:
ILOSC KONDYGNACII NADZIEMNYCH BUDYNKU: 4
KONDYGNACJE PODZIEMNE: 1
WYSOKOSC BUDYNKU: 15,00 m
GEOMETRIA DACHU: PLASKI
ILOSC LOKALI UZYTKOWYCH: 2
ILOSC LOKALI MIESZKALNYCH: 36
ILOSC MIEJSC POSTOJOWYCH: 55
ILOSC MIEJSC PRZYSTOSOWANE DLA OSOB NIEPELNOSPRAWNYCH: 3
ILOSC MIEJSC DLA ROWEROW: 30
POWIERZCHNIA UZYTKOWA MIESZKALNA (PUM): 1946,43 m?
POWIERZCHNIA UZYTKOWA LOKALI (PUL): 395,44 m?
POWIERZCHNIA CAtKOWITA KONDYNACJI NADZIEMNYCH: 3445,06 m?
POWIERZCHNIA CALKOWITA KONDYNACJI PODZIEMNEJ: 871,87 m?
PRZEWIDYWANA LICZBA MIESZKANCOW: 120
ARCHITEKT
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