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ZAWARTOSC OPRACOWANIA

CZESC OPISOWA

- opis do projektu koncepcyjnego

- informacja urbanistyczna do koncepcji

1. CZESC RYSUNKOWA

Projekt zagospodarowania terenu skala 1:500
Rzut kondygnacji podziemnej skala 1:200
Rzut kondygnacji powtarzalnej skala 1:200
Rzut poddasza skala 1:200
Przekroj przez osiedle/ wizualizacja skala 1:500

Wizualizacja od strony potudniowe;j

Wizualizacja od strony potnocne;j

ANALIZA NASLONECZNIENIA I PRZESEANIANIA DLA

INWESTYCJI
A.1l. Analiza dla 20 marca skala 1:1000
A.2. Analiza dla 23 wrzesnia skala 1:1000
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OPIS DO KONCEPCJI URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNEJ

1.0. Lokalizacja inwestycji

Przedmiotem inwestycji jest zespot 5 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych w
granicach dziatek nr 12/29,12/30, 12/31,24 — obreb nr 7 we Fromborku.
Koncepcja projektowa jest zatgcznikiem do wniosku o wydanie decyzji 0 ustalenie lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej na Ustawy z dnia 5 lipca 2018 roku o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych.
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Na czerwono pokazano lokalizacje inwestycji w skali miasta.

2.0. Inwestor
DAXBUD INVESTMENT GROUP sp. z 0.0.
ul. Grunwaldzka 4a/l
10-124 Olsztyn



mailto:biuro@tektoline.pl
http://www.tektoline.pl/

t e kt O I i n e Pracownia Projektowa Tektoline s.c.

Al. Grunwaldzka 212, lok. 5/1, 80-266 Gdansk
tel.: 536-960-007, e-mail: biuro@tektoline.pl
www.tektoline.pl

3.0. Stan istniejacy

Obszar inwestycji oraz bezposrednio sgsiadujqce tereny mieszkalne.

Teren inwestycji potozony jest we wschodniej czesci miasta Fromborka ( obrgb nr 7),
przy ul. Osiedle Stoneczne na niezabudowanych dziatkach nr 12/29, 12/30, 12/31, oraz 24.

Projektowane osiedle znajduje si¢ obok istniejgcej zabudowy wielorodzinnej ,,Osiedle
Stoneczne”. Na sasiadujacych od strony zachodniej z obszarem projektowanej inwestycji
dziatkach nr 11/3, 11/5, 29/2 oraz 11/2 zlokalizowane sga budynki mieszkalne wielorodzinne
3- oraz 4-kondygnacyjne. Od strony wschodniej teren inwestycji graniczy z dziatkami, na
ktérych znajdujg si¢ grunty orne, od strony poéinocnej — z dziatka, na ktérej znajduje sig
zespOl garazy oraz czesciowo z droga gruntowa; za$ od strony potudniowej — z ulicg
dojazdows.

Obowiqgzujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Przedmiotowy teren znajduje si¢ w obszarze ustalen obowiazujacego ,,Miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Frombork™ uchwalonego przez Rad¢ Miejska
gminy Frombork 27 wrze$nia 2007 uchwata nr XI/68/2007. Na niewielkim fragmencie
potnocnej czesci dziatki nr 12/31 obowigzuja ustalenia Uchwaty nr VI/60/15 Rady Miejskiej
we Fromborku z dnia 16.07.2015r. W sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Frombork dla czg¢sci obszaru obrgbow 2, 51 7
miasta Frombork ( Dz. Urz. Woj. Warminsko-Mazurskiego z 2015r., poz.3334)- KDD gminna
droga publiczna, ulica klasy dojazdowe;j.

Wg zapisoOw miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego teren inwestycji
znajduje si¢ czgsciowo w obszarach :MN3/U, MW/U2 — obszary zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej oraz KDD, KDL- drogi gminne klasy dojazdowej oraz lokalnej.

Teren inwestycji otoczony jest obszarami o takich funkcjach, do ktorych sam
czgsciowo przynalezy, czyli: MW/U2 (od strony zachodniej oraz potnocnej), MN3/U (od
strony wschodniej), KDL (od strony potudniowej 1 cze$ciowo wschodniej) oraz KDD
(czesciowo od strony potnocne;j).
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Powierzchnia dzialek

14 980,00m?

Powierzchnia dzialek na kartach terenu:

MN/U3 - 6466,68m>

MW/U2- 7720,58 m?

Lacznie : 14 187,26 m?

Powierzchnia biologicznie czynna

7490,01m? (50%)

Powierzchnia zabudowy

3945m? (28%)

Powierzchnia utwardzona (chodniki + droga |2070 m?
wewnetrzna) kostka betonowa
Miejsca postojowe -geokrata 885 m?

Powierzchnia catkowita kondygnacji
nadziemnych

,00m* (intensywnos¢ zabudowy 1,05
15 633,00m? (intensywno$¢ zabudowy 1,05)

Powierzchnia catkowita wszystkich

kondygnacji

21 697,15m? (intensywno$¢ zabudowy 1,5)

Powierzchnia uzytkowa 16403,47m?
Powierzchnia uzytkowa mieszkan 10214,00 m?
Ilos¢ kondygnacji nadziemnych 3 + poddasze
Wysoko$¢ zabudowy 13,20m
Spadek dachu 30 stopni
Wymiary zewngtrzne budynku (di x szer) 64,06x14,30m
Ilo$¢ kondygnacji podziemnych 1

Ilo$¢ komorek lokatorskich 225

[lo$¢ mieszkan 225

4.2. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu

W ramach inwestycji projektuje si¢ wytacznie budynki mieszkalne wielorodzinne.
Zagospodarowanie obejmuje wykonanie zjazdow na droge wewngtrzng wraz Z miejscami
postojowymi, dojs¢ pieszych, drogi wewnetrznej; budowe $mietnikow; realizacja terenow
rekreacyjnych pomiedzy budynkami ,,C” oraz ,,D” wraz z placem zabaw dla dzieci.
Hale garazowe dostepne poprzez zewngtrzne pochylnie o odpowiednich spadkach.

Elementy realizowane w ramach inwestycji:

- 5 budynkéw mieszkalnych (4 kondygnacje nadziemne) z czg$cig podziemna,

- wewnetrzny uktad drogowy z miejscami postojowymi,

- teren rekreacyjny (plac zabaw),
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- zjazdy z drog publicznych — od potnocy droga na dziatce nr2, oraz od potudnia z dziatki nr
3,

- budowa odcinkéw sieci niezbednych dla wykonania przytaczenia osiedla do miejskich sieci:
cieptowniczej, wodociggowej oraz kanalizacji sanitarnej,

- skablowanie napowietrznej linii elektroenergetycznej na dziatce nr 24,

-mala architektura: wiaty Smietnikowe, stojaki na rowery, murki oporowe itp.

4.3. Uklad urbanistyczny

Projektowang zabudowe wielorodzinng tworzy zesp6ot 5 budynkow : ,,A”, ’B”, ,,C”,
”D”, E”1,,F”.
Trzy projektowane budynki ,,A”, “’B” 1,,C” na dziatkach nr 12/29 1 12/30 w p6lnocnej czgsci
obszaru inwestycji zostaty usytuowane rownolegle do osi wschdd-zach6d — w nawigzaniu do
usytuowania istniejgcej sasiedniej zabudowy. Pozostate budynki - ,,D” 1 ,,E” na dzialce nr 24
zlokalizowane sg w potudniowe] czeSci obszaru- zostaly usytuowane réwnolegle do
potudniowej ulicy dojazdowej na dziatce nr 3. Migdzy budynkami ,,C” i ,,D” zaprojektowano
plac zabaw dla dzieci. Wokot budynkéw zaplanowano zieleh niskg. Dojazdy do hal
garazowych zaprojektowano od str. wschodniej- bezposrednio z drogi wewngtrznej, ktéra
przebiega wzdtuz wschodnich granic dziatek nr 12/31 oraz 24 i taczy zjazdy zlokalizowane na
pdéinocnej oraz poludniowej granicy obszaru.
Wymagania dotyczace nastonecznienia oraz przestaniania budynkow zostaty spelnione. Do
koncepcji dotaczono analize w formie rysunkoweyj.

4.4. Architektura budynkow

Kazdy budynek tworzacy zespdt posiada jedna kondygnacje podziemng oraz cztery
nadziemne wraz z poddaszem uzytkowym. Zaprojektowana zabudowa poprzez swoja prostg
forme oraz wysoko$¢ wpasowuje si¢ w istniejaca tkanke miasta. Budynki podzielono na trzy
segmenty, ktore wraz z wycofanymi oraz wysuni¢tymi fragmentami budynku znaczaco
urozmaicajg elewacje. Dodatkowo, rozplanowanie okien oraz balkonéw nadaje im czytelny
rytm.

Budynki sa niemal identyczne — budynki ,,A”, ,,B” oraz ,,C” odrdzniaja si¢ od pozostatych
dodatkowym wcigciem w bryle, przeznaczonym na zjazd do hali garazowej. Silnymi
akcentami sg lukarny od potudniowej oraz potnocnej strony budynku, a takze forma klatek
schodowych z wysokim naswietlem na catej wysokosci budynku.

Dwuspadowy dach o kacie 30° zdecydowano si¢ pokry¢ dachowka ceramiczng w kolorze
czerwieni naturalnej, tradycyjnej dachowki, ktora jest waznym elementem dla
architektonicznej spojno$ci miasta. Calo$¢ dopelnia stonowana kolorystyka materiatow
wykonczeniowych elewacji — zaplanowano bialy tynk w polaczeniu z jasnobrazowymi
ptytkami klinkierowymi (lub imitacja w formie mineralnej ptytki klinkierowej np.: Elastolith).

4.5. Miejsca parkingowe
Pod budynkami A, B, oraz C zaprojektowano osobne hale garazowe; dla budynkow
D,E — zaprojektowano wspdlng hale garazowa. Lacznie zaprojektowano 225 miejsc
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postojowych- 175 miejsc w halach garazowych oraz 50 miejsc zewnetrznych. Miejsca
zewnetrzne zlokalizowano wzdtuz drogi wewnetrznej. Cze$¢ miejsc przewidziano dla oséb

niepetnosprawnych.

4.6. Przebieg glownych elementow sieci uzbrojenia terenu

Przez dziatke drogowa nr 3, sgsiadujgcg od strony potudniowej z terenem inwestycji
przebiega uzbrojenie obejmujace:
- kanalizacja deszczowa o $rednicy 315mm,
- sie¢ energetyczna,
- sie¢ telekomunikacyjna.
Wszystkie wymagane przylacza do budynkow beda realizowane zgodnie z wydanymi
warunkami technicznymi od poszczego6lnych gestorow sieci. Wszystkie warunki dotaczono do
whniosku o wydanie decyzji lokalizacyjnej.

4.6. Etapowanie inwestycji

Zaprojektowany uktad urbanistyczny pozwala na realizacje¢ inwestycji podzielong na
dwa etapy . Pierwszy etap moglby przewidywac realizacj¢ budynkow ,,A”, ,,B” oraz ,,C” wraz
z halami garazowymi, drugi za$ realizacj¢ budynkow ,,D” oraz ,,E”, ktére posiadajag wspdlng
hale garazowa.

4.7. Powiazania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi

Teren inwestycji potozony jest na obrzezu zurbanizowanej, wschodniej czgsci miasta
Frombork. Sg to obszary o duzym potencjale rozwojowym, co znajduje odzwierciedlenie w
zapisach obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Obszar
inwestycji od strony zachodniej sasiaduje z terenami zabudowy mieszkaniowej.
Zaprojektowana koncepcja urbanistyczna wpasowuje si¢ w istniejaca przestrzen, tworzac jej
naturalng kontynuacj¢. Na wschod oraz na potudnie sgsiedztwo tworza obecnie tereny
poro$nigte zielenia oraz grunty orne wraz z pojedynczymi gospodarstwami, ktore
przeznaczone s3 na funkcje mieszkaniowo — uslugowe, a wigc spojne z projektowang
zabudowg. Teren inwestycji poprzez swoje parametry, bezposredni dostep do drogi publiczne;j
oraz zlokalizowany nieopodal centrum miasta jest bardzo atrakcyjnym oraz stosunkowo
tatwym terenem budowlanym dla inwestycji mieszkaniowej. Swoja atrakcyjng forma
podniesie walory estetyczne miejsca i ma szans¢ wywrze¢ pozytywny wplyw na przyszitag
zabudowe terenoOw mieszkalnych pobliskiego obszaru. Inwestycja w powigzaniu z
otaczajacym obszarem pokazana w cze$ci graficznej koncepcji.
Szczegotowy opis w dalszej czesci koncepcji (jako jej sktadowy element): ” Informacja

urbanistyczna do koncepcji — autor: EKOPRZESTRZEN Jacek Hoffman”

Opracowat
arch. Adam Kosciecha
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