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OPIS DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO- ARCHITEKTONICZNEJ

1. Podstawa opracowania.

a. Zlecenie inwestora na przygotowanie wniosku zgodnego z Ustawg o ufatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(Dz. u. z2018r. poz. 1496), ktdrego zatgcznikiem jest niniejsza koncepcja

b. Wizja lokalna w terenie
Ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych (Dz. u. z 2018r. poz. 1496)

d. Odpowiednie normy i nomogramy

e. Mapa zasadnicza w postaci wektorowej, licencja nr GK.6642.2.1477.2022_2810_CL2

2. Przedmiot opracowania.

Przedmiotem opracowania jest koncepcja urbanistyczno- architektoniczna zespotu
trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych B-01, B-02, B-03 wraz z infrastrukturg
towarzyszaca, ktorych realizacje planuje sie na dziatce nr 114/4 obreb 03 Miasto Mragowo.

3. Stan istniejgcy

Dziatka nr 114/4 obreb 03 Miasto Mragowo zlokalizowana jest w pdtnocnej czesci
miasta, bezposrednio przy jego granicy z Gming Wiejska Mragowo. Znajdujace sie w
bezposrednim sgsiedztwie dziatki przeznaczone s3 pod zabudowe ustugows i produkcyjna.
Zagospodarowane i zabudowane sg jedynie dziatki znajdujgce sie na pdtnoc i na pétnocny
wschdd od terenu inwestycji. Pozostate okoliczne tereny sg niezabudowane, porosniete
zielenig nieurzadzong. W dalszej odlegtosci, znajdujg sie tereny przeznaczone pod
budownictwo jednorodzinne i wielorodzinne.

Dziatka, na ktérej planowana jest inwestycja mieszkaniowa jest niezabudowana
obiektami kubaturowymi i w znacznej czesci niezagospodarowana. Wiekszos¢ terenu pokryta
jest piaskiem i zwirem oraz czesciowo zielenig nieurzgdzonga: porosnieta trawg i niewielkg
iloscig drzew.

Obszar planowanej inwestycji jest zrdznicowany wysokosciowo. W potudniowej i
centralnej czesci teren charakteryzuje sie niewielkim spadkiem w kierunku zachodnim, a
réznice w wysokosci terenu nie przekraczajg 2m. W pdétnocnej i pétnocno- wschodniej czesci
znajduje sie wzniesienie o wysokosci do 4m.

Przy potudniowej granicy dziatki, na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe nr:
359/2021/Mrg z dnia 1 wrzesnia 2021 r., realizowana jest inwestycja: budowa drég
wewnetrznych wraz z infrastrukturg techniczng. Droga ta stanowi¢ bedzie komunikacje
pomiedzy publiczng drogg gminng- ul. Towarowa, a przedmiotowq dziatkg i dziatkami
sgsiednimi. Realizowana droga wewnetrzna nie jest przedmiotem niniejszego opracowania.
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Na dziatkach znajdujg sie: sie¢ kanalizacji sanitarnej, deszczowej oraz sie¢ wodociggowa.
Zlokalizowano je w nowopowstajgcej drodze wewnetrznej. Dodatkowo sie¢ kanalizacyjna
zlokalizowana jest rowniez w pétnocnej czesci dziatki, wzdtuz jej granicy.

Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci
okreslenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

W zakresie struktury funkcjonalnej planowana inwestycja zakfada realizacje trzech
budynkéw o jednej funkcji- mieszkalnej wielorodzinnej. Wraz z zabudowg mieszkaniowg
wykonana zostanie infrastruktura towarzyszgca w postaci zespotu parkingéw, drog
dojazdowych tgczacych te parkingi, ciggdw pieszych i zieleni urzadzonej z placem zabaw.

Zaprojektowano trzy jednakowe budynki o prostej bryle zlokalizowanej na planie
wydtuzonego prostokata. Beda to obiekty czterokondygnacyjne, jednoklatkowe, z klatkg
schodowa usytuowang centralnie. Wejscie do klatki schodowe]j znajdowa¢ bedzie sie na
wschodniej $cianie kazdego z budynkéw. Obiekty zaprojektowano w uktadzie korytarzowym-
lokale mieszkalne dostepne sg z przebiegajgcej centralnie komunikacji poziomej. Na kazdej
kondygnacji planowane do 12 mieszkan. Dodatkowo na parterze przy wejsciu do budynkéw
znajdzie sie zaplecze techniczne budynku- kottownia gazowa oraz pomieszczenie techniczne i
porzadkowe. Komorki lokatorskie zostang zlokalizowane na kazdej z kondygnacji, przy
centralnym pionie komunikacyjnym.

Elewacje budynkow zaprojektowano we wspdtczesnej stylistyce, utrzymujac je w kolorze
biatym. Stolarka okienna i stalowe balustrady balkonowe wykonane zostang réwniez w
jasnych kolorach bieli i szarosci.

Przestrzen na dziatce zostata zagospodarowana zgodnie z wystepujgcymi na niej
warunkami terenowymi. Budynki zostaty zlokalizowane z centralnej i wschodniej czesci
dziatki, dtuzszym bokiem w ukfadzie pétnoc-potudnie. Obiekty znajdujace sie przy zachodniej
granicy dziatki zlokalizowano zgodnie z nieprzekraczalng linig zabudowy obwigzujgca dla
przedmiotowe] dziatki. Przestrzen pomiedzy budynkami zostanie zagospodarowana jako
tereny zielone, w tym ogrodki lokatorskie. Obstuge komunikacyjng- zespdét czterech
parkingdéw, zlokalizowano w pdtnocnej, zachodniej i potudniowe]j czesci dziatki. Wjazd na
teren inwestycji zlokalizowany bedzie w potudniowo- wschodniej czesci dziatki. Dojscia do
budynkéw zaprojektowano z kostki betonowej, zachowujac normowe spadki zapewniajgce
dostep do obiektdw dla oséb niepetnosprawnych. Dwa place gospodarcze, gdzie pod wiatami
zlokalizowane zostang pojemnik do segregacji odpaddéw znajdowac bedg sie przy parkingach.
We frontowej czesci dziatki, zaprojektowano ogélnodostepny teren z urzgdzong zielenig oraz
placem zabaw. W odlegtosci ok. 150m od terenu inwestycji zlokalizowany jest obszar o pow.
ponad 17ha na ktérym zlokalizowane sg budynki mieszkalne jednorodzinne i budynek
mieszkalny wielorodzinny. Na tym terenie nie ma ogdlnodostepnych terenéw zielnych oraz
placu zabaw wiec przestrzen, ktdra powstanie w ramach planowanej inwestycji bedzie mogta
stuzy¢ réwniez okolicznym mieszkaricom.
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CHARAKTERYSTYCZNE PARAMETRY INWESTYCIJI

1 o)
. Parametr Liczba Udziat 9% w
oprac. pow.
1 Powierzchnia terenu inwestycji
Teren inwestycji na dziatce nr 114/4 o. 03 Miasto Mragowo | Ok. 20 300 m* | 100 %
Powierzchnia zabudowy
2 Powierzchnia jednego budynku Do 825 m* Do 4,1%
Powierzchnia trzech budynkéw Do 2475 m® D0 12,2 %
Powierzchnie utwardzone
Parkingi wraz z infrastrukturg towarzyszaca Ok. 4450 m* Ok. 21,9 %
3 Gtéwne ciagi piesze Ok. 400 m* Ok. 1,97 %
Place gospodarcze Ok. 100 m* 0Ok.0,5%
Razem | Ok.4950m’ | Ok.24,37%
4 Tereny biologicznie czynne Min. 5075 m? Min. 25%
5 Ogolnodostepne, nlec.>.grodzone, urzadzone tereny Ok. 2 700m? Ok. 13,3%
wypoczynku i rekreacji lub sportu
6 Wysokos¢ budynku Do14m
7 Szerokos¢ elewacji gtéwnej bryt budynku Do 19,50 m
8 Dtugosé elewacji Do50 m
9 Geometra dachu Dach ptaski 0°-5°
10 | Liczba kondygnacji nadziemnych Do 4
11 | Miejsca postojowe 1,5 mp/1 lokal mieszkalny

5. Uktad urbanistyczny zespotow zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektow o
funkcji podstawowej.

Planowana inwestycja zaktada budowe trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

Kompozycja zabudowy dostosowana zostata to granic, wielkosci i uksztattowania terenu
nieruchomosci. Wykorzystujgc naturalne uksztattowanie terenu, budynki zlokalizowano na
obszarze o niewielkich réznicach wysokosci, natomiast zespoty parkingdw i drogi dojazdowe
taczace parkingi zaprojektowano na wzniesieniach znajdujacych sie na obrzezach terenu. Taki
uktad zabudowy oraz wyprowadzenie ruchu kotowego poza obszar budynkéw, pozwolity na
stworzenie pomiedzy obiektami szerokiej przestrzeni rekreacyjnej, gdzie znajdg sie ogrodki
lokatorskie i ogdlnodostepna zielenn urzadzona oraz plac zabaw. Plac zabaw oraz zielen
urzadzona, zlokalizowane we frontowej czesci dziatki, zostang wykonane jako nieogrodzony
teren ogdlnodostepny.

Lokalizacja, wyglad obiektéw mieszkalnych i sposéb w jaki zostanie zagospodarowany
teren, sprawi ze inwestycja bedzie wpisywata sie gabarytowo i przestrzennie w istniejgcy
uktad urbanistyczny. Budynki mieszkalne zostaty oddalone od granic sagsiednich dziatek, a
powstata w ten sposdb przestrzen przeznaczona zostata na obstuge komunikacyjng i zielen.
Projektowane parkingi, pasy zielni oraz powstajgca droga, stang sie naturalng izolacjg
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pomiedzy planowanymi budynkami mieszkalnymi a terenami zabudowanymi budynkami
ustugowymi i produkcyjnymi.

Przebieg gléwnych elementdw sieci uzbrojenia oraz drég publicznych
i wewnetrznych niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Kazdy z projektowanych budynkéw posiadat bedzie przytgcze wodociggowe, kanalizacji
sanitarnej, elektroenergetyczne oraz gazowe. Gestorzy wszystkich w/w mediéw przedstawili
zapewnienia o mozliwosci przytaczenia planowanej inwestycji do znajdujacych sie w poblizu
sieci, ktore sg wystarczajgce do jej zasilenia i obstugi.

Przytacze wodociggowe:

Inwestycja przytgczona zostanie do sieci wodociggowej, ktdra realizowana jest podczas
budowy drogi wewnetrznej na przedmiotowe] dziatce nr 114/4 o. 03 Miasto Mragowo (droga
wewnetrzna nie jest przedmiotem niniejszego opracowania, realizowana jest na podstawie
odrebnego opracowania zgodnie z decyzjg o pozwoleniu na budowe nr 359/2021/Mrg).
Przytacze kanalizacji sanitarnej:

Inwestycja przytagczona zostanie do sieci kanalizacji sanitarnej, ktdra realizowana jest podczas
budowy drogi wewnetrznej na przedmiotowej dziatce nr 114/4 o. 03 Miasto Mragowo (droga
wewnetrzna nie jest przedmiotem niniejszego opracowania, realizowana jest na podstawie
odrebnego opracowania zgodnie z decyzjg o pozwoleniu na budowe nr 359/2021/Mrg).
Przytacze kanalizacji deszczowej:

Inwestycja przytaczona zostanie do sieci kanalizacji deszczowej, ktdra realizowana jest
podczas budowy drogi wewnetrznej na przedmiotowej dziatce nr 114/4 o. 03 Miasto
Mragowo (droga wewnetrzna nie jest przedmiotem niniejszego opracowania, realizowana
jest na podstawie odrebnego opracowania zgodnie z decyzjg o pozwoleniu na budowe nr
359/2021/Mrg).

Przytacze elektroenergetyczne:

Inwestycja posiada dostep do sieci elektroenergetycznej znajdujacej sie na sgsiednich
dziatach, nr 236 obreb Marcinkowo, gmina Mragowo, dz. nr 112/49 obreb 03 Miasto
Mragowo. Na obecng chwile nie jest mozliwe okreslenie przebiegu sieci (przytaczy) poza
obszarem opracowania, poniewaz ustalony on zostanie podczas przysztych prac
projektowych gestora sieci. Przytacza zostang doprowadzone do ztgczy pomiarowo-
kablowych ktérych wstepna lokalizacje zaplanowano na zewnetrznych scianach budynkéw.
Przytacze gazowe:

Inwestycja posiada dostep do sieci gazowej znajdujgcej sie na sasiedniej dziatce nr 236 obreb
Marcinkowo, gmina Mragowo. Na obecng chwile nie jest mozliwe okreslenie przebiegu sieci
(przytaczy) poza obszarem opracowania, poniewaz ustalony on zostanie podczas przysztych
prac projektowych gestora sieci. Przytgcza zostang doprowadzone do skrzynek gazowych,
ktdrych wstepna lokalizacje zaplanowano na zewnetrznych scianach budynkdw.

Zjazd z na teren inwestycji przewidziano z realizowanej na przedmiotowej dziatce nr
114/4 obreb 03 Miasto Mragowo drogi wewnetrznej (droga wewnetrzna nie jest
przedmiotem niniejszego opracowania, realizowana jest na podstawie odrebnego
opracowania zgodnie z decyzja o pozwoleniu na budowe nr 359/2021/Mrg). Droga ta
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skomunikuje planowang zabudowe mieszkaniowa i oddalong od niej o ok. 95 m droga
publiczna- ul. Towarowa.

Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Planowana zabudowa przewidziana jest do wykonania w trzech etapach inwestycyjnych.
| etap obejmie: budowe budynku B-01 wraz z dwoma parkingami naziemnymi, ciggi piesze,
plac gospodarczy z wiatg Smietnikowg, plac zabaw, przytagcze wodociggowe, kanalizacje
sanitarng i kanalizacje deszczowg, ztgcze pomiarowo kablowe, szafke gazowgq i linie kablowe
oswietlenia zewnetrznego.

Il etap obejmie: budowe budynku B-02 wraz z przylegtym do niego parkingiem naziemnym,
ciggi piesze, $mietnik, plac gospodarczy z wiatg Smietnikowg, przytagcze wodociggowe,
kanalizacje sanitarng i kanalizacje deszczowg, ztgcze pomiarowo kablowe, szafke gazows i
linie kablowe oswietlenia zewnetrznego.

Il etap obejmie: budowe budynku B-03 wraz z przylegtym do niego parkingiem naziemnym,

ciaggi piesze, Smietnik, przytgcze wodociggowe, kanalizacje sanitarng i kanalizacje deszczowg,
ztgcze pomiarowo kablowe, szafke gazowgy i linie kablowe o$wietlenia zewnetrznego.

Podziat na poszczegdlne etapy, zaprojektowano tak, aby realizacja kolejnych budynkéw
nie kolidowata z budynkami i infrastrukturg towarzyszaca juz wybudowana.

Powigzanie przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi

Planowana inwestycja znajduje sie w sasiedztwie terendw przeznaczonych pod
zabudowe ustugowa i produkcyjng. Niewielka czes¢ z nich jest zurbanizowana i
zagospodarowana. Wiekszos$¢ dziatek sgsiadujgcych z obszarem inwestycji porosnieta jest
niezagospodarowana zielenia.

Planowane budynki swoja prostg a formg nawigzujg do istniejgcego, industrialnego
otoczenia. Wysokos$¢ i gabaryty budynkéw zgodne sg z zapisami zawartymi w obowigzujgcym
Miejskim Planem Zagospodarowania Terenu i nie bedg wyrdzniaé sie i dominowa¢ nad
budynkami istniejgcymi oraz tymi ktére mogg zostac zrealizowane w przysztosci. Sposdb
lokalizacji planowanych budynkéw mieszkach oraz lokalizacja miejsc postojowych, pasow
zieleni i drog wewnetrznych, spowoduje ze mimo rdéznych funkcji sgsiednich terendw
istniejgca i planowana zabudowa nie bedzie na siebie oddziatywaé, ani ze sobg kolidowad.
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