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Koncepcja
urbanistyczno-architektoniczna

Budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z zagospodarowaniem
terenu, infrastrukturg zewnetrzna i komunikacyjna przy ul. Biskupia 23 w
Cheimnie

Sporzadzit:

Podstawa prawa: Ustawa z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2024 poz. 195), zwana dalej
Ustawa

- Czerwiec 2024 -
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Zakres opracowania przygotowany jest na podstawie art. 6 ust 2 Ustawy. Koncepcija
urbanistyczno-architektoniczna zawiera informacje w zakresie:

1) struktury funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegolnosci
okreslenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu;

2) uktadu urbanistycznego zespotow zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektéw
o funkcji podstawowej;

3) przebiegu gtéwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych
I wewnetrznych niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania
terenu;

4) etapow realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

5) powigzania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi.

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

Przedmiotem opracowania jest opis zamierzenia budowalnego pt. Budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wraz z zagospodarowaniem terenu, infrastrukturg zewnetrzna
I komunikacyjna przy ul. Biskupia 23 w Chetmnie. Oznaczenie nieruchomosci: dziatka nr 377/6
obreb 1, nr ksiegi wieczystej TO1C/00031790/4. Teren inwestycji potozony jest w miejscowosci
Chetmno i wchodzi w obreb zabudowy Srédmiejskiej.

Na terenie inwestycji planuje sie realizacje jednego budynku mieszkalnego wielorodzinnego
czesciowo podpiwniczonego, w ktdrym przewiduje sie miejsca parkingowe oraz komérki
lokatorskie. Podstawowa funkcja budynku, to funkcja mieszkaniowa. Kondygnacja ,,-1”
podziemna przeznaczona jest pod parkingi oraz komérki lokatorskie. Pozostate kondygnacie tj.
parter jako kondygnacja ,0”, pierwsze pietro jako kondygnacja ,,1” oraz poddasze jako
kondygnacja ,2” przeznaczone Sg na lokale mieszkalne. Budynek usytuowany zostanie
rownolegle do ulicy Ignacego Danielewskiego przebiegajgcej z zachodniej strony planowane;j
inwestycji. Wjazd prowadzi¢ bedzie od strony potnocno-zachodniej od ulicy Biskupiej poprzez
stuzebnosc¢ przejécia i przejazdu drogg wewnetrzna (droga wewnetrzna przeznaczona pod drogg
dojazdowg zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego zatwierdzonego
Uchwata nr XVIII/131/2020 Rady Miasta Chetmna z dnia 15 kwietnia 2020 r. oznaczona
symbolem 23KDW. Wejscie do budynku mieszkalnego wielorodzinnego znajduje si¢ od strony
wschodniej prowadzacej do klatki schodowej dalej na korytarz i bezposrednio do lokali
mieszkalnych. Wokét budynku planowana jest komunikacija piesza, w tym zniwelowanie roznicy
w terenie, i tereny zielone w formie zieleni urzadzonej jak i istniejgcej. Na terenie biologicznie
Czynnym zaplanowano urzadzony, nieogrodzony, ogdlnodostepny teren wypoczynku i rekreacii.
Zaplanowano réwniez szeroki dojazd do miejsc parkingowym  znajdujacych sie na
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kondygnaciji ,,-1”. Wyjatkowa lokalizacja budynku pod murami miasta to tylko niektore zalety
lokalizacji budynku. To inwestycja, ktéra daje rdwniez wyjatkowa okazje do zamieszkania
w odpowiednim standardzie w centrum miasta. Lokalizacja oraz wkomponowanie
w wielofunkcyjny teren zapewni mieszkaricom budynku dostep do bogatej infrastruktury
spotecznej i ustugowo-handlowej oraz nieodlegtych stref wypoczynku. Jest to miastotwérezy
projekt dobrze wpisujgcy sie w estetyke miasta Chetmna. Inwestycja idealnie wkomponuje sie
w charakter Miasta.

Gtownym celem realizacji inwestycji jest wzmocnienie atrakcyjnosci funkcji mieszkaniowe;j,
obejmujgce poprawe warunkéw zamieszkania w dzielnicy od strony zachodniej miasta. Miasto
Chetmno boryka sie m.in. z problemem depopulacji, w czesci spowodowanym brakiem ofert
nowego mieszkalnictwa, szczegélne dla rodzin $redniozamoznych, ktérych nie staé na zakup
wtasnego mieszkania. Planowane dziatania inwestycyjne, to jest budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego wychodzg bez watpienia naprzeciw potrzebom i oczekiwaniom lokalnej
spotecznosci, uzupetniajg i wzmacniajg oferte mieszkaniowa.

2. Uktad urbanistyczny zespotéw zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektéw
o funkcji podstawowe;j

Projektowany budynek jest pojedynczym, wolno stojgcym obiektem. Wpisuje sig
bezkonfliktowo w istniejagcy kontekst urbanistyczny, tworzagc wraz z zabudowag
W sasiedztwie kompleks zabudowy budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych. Od strony
zachodniej jak i od strony potudniowo-zachodniej teren sgsiaduje z osiedlem wielorodzinnym
750-lecia Miasta. Projektowany budynek mieszkalny wielorodzinny wpisze sie w charakter tego
miejsca. Od strony wschodniej znajduje budynek mieszkalny wielorodzinny -kamienica oraz
mury obronne. Od strony pdtnocno-zachodniej znajduje sie jednostka wojskowa, na terenie
ktorej réwniez zaplanowana jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami. Od strony
potnocnej znajduje sie duzy miejski parking.

Jednostka urbanistyczna, w ktérej zawiera si¢ teren inwestycji, to obszar oznaczony
w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Chetmna symbolem 25MW/U
zgodnie z Uchwatg Rady Miasta Chetmna nr XVIIl/131/2020 z dn. 15.04.2020 r. Jest to obszar
intensywnej zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami, dla ktérego podstawowe
kierunki przeznaczenia to zabudowa mieszkaniowo wielorodzinna oraz zabudowa ustugowa.
Zgodnie z ustaleniami planu jeden z podstawowych kierunkdw rozwoju miasta Chetmno
to rozw6j budownictwa mieszkaniowego o wysokim standardzie. Zatem projektowany obiekt
odpowiada planowanym kierunkom rozwoju miasta pod wzgledem funkcjonalnym. Whpisuje
si¢ rowniez w kontekst przestrzenny. Obiekt wypetni przestrzen, na ktérej obecnie znajduja
sie budynki przeznaczone do rozbidrki, o zZtym stanie technicznym, nawigzujagc do
wystepujacych w tej jednostce urbanistycznej form obiektow.
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Projektowany obiekt jest budynkiem czterokondygnacyjnym (3+1), z garazem
podziemnym oraz komdrkami lokatorskimi. Budynek przykryty jest dachem dwuspadowym
mansardowym, bryta oparta jest na bazie rozszerzonej litery ,L”. Postanowiono
0 zaprojektowaniu takiej bryty, aby wykorzystaé topografie i uksztattowane terenu. Analiza
urbanistyczna doprowadzita do zaprojektowania budynku w ksztatcie litery ,L”, a istniejgce
uksztattowanie terenu sprawito iz mozna byto zaprojektowac parkingi podziemne z niewielka
ingerencje w teren. Zaprojektowany budynek wyrasta w sposob konsekwentny z formy catego
zespotu, podkreslajgc cechy naturalne terenu. Wykorzystanie topografii terenu pozwala na
uzyskanie harmonijnej struktury i jednoczesnie przestrzenne wyeksponowanie obiektu. Prostg
bryte rozbija forma balkonéw i taraséw, wprowadzajagc gre Swiattocieniem. Celem
zaprojektowanego dachu mansardowego jest jak najlepsze wykorzystanie terenu i stworzenie
jak najwiecej mieszkan i pozostawienie bardzo duzej powierzchni biologicznie czynnej, tak aby
mieszkancy mogli wykorzystaé na odpoczynek i rekreacje. Zaprojektowany budynek, poprzez
zastosowang forme oraz materiaty wykonczeniowe, wpisuje sie w charakter dzielnicy.
To architektura nowoczesna lecz nieagresywna, przyjazna dla cztowieka i $rodowiska,
wzbogacajgca uktad urbanistyczny przestrzeni, w ktérej powstaje.

3. Przebieg gtownych elementdw sieci uzbrojenia terenu oraz drog publicznych i wewnetrznych
niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

W pasach drogowych, okalajgcych teren inwestycji, znajduja sie sieci: wodociggowa,
kanalizacji ~ sanitarnej, kanalizacji  deszczowe;j, elektroenergetyczna i gazowa.

Planowane sg do budowy nastepujace przytgcza:
e Przytacze wodociggowe
e Przytacze kanalizacyjne
® Przytgcze elektroenergetyczne
e Przytacze gazowe
® Przytacze kanalizacji deszczowej

Wszystkie trasy przebiegu przytaczy pokazane w zataczniku PZT.,

Dodac nalezy, ze planowane jest zapewnienie wody dla celdéw przeciwpozarowych poprzez
projektowany hydrant w pétnocno wschodniej czeSci dziatki inwestycyjnej z istniejgcej sieci
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wodociagowej. Podobnie ksztattuje sig¢ sytuacja z obstuga komunikacyjng, ktora jest
zapewniona poprzez istniejgce drogi publiczne. Zjazd na teren inwestycji projektuje sig
w czesci wschodniej z ul. Biskupiej dalej drogg wewngtrzng do projektowanego zjazdu
na dziatke w ktérej planowany jest budynek mieszkalny wielorodzinny.

4. Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu

Nie zaktada sie etapowania inwestycji. Czas realizacji inwestycji od uzyskania pozwolenia na
budowe to ok dwa lata.

5. Powigzanie przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajgcymi.

W bliskim sasiedztwie znajduja sie obiekty kultu religijnego, ustugi gastronomii,
handlu i zdrowia, szkoty.

Projektowany budynek stanowi funkcjonalne i przestrzenne uzupetnienie obszaru.

Teren jest bardzo dobrze skomunikowany: odlegtosci od przystankow komunikacyjnych to
odpowiednio: 200 m, 350 m i 450 m.

Teren inwestycyjny potozony jest w sgsiedztwie szkot i przedszkoli. Odlegtosci od szkoty
podstawowejto 400 m, 1400m, 1800m, 2100m a odlegto$ci od przedszkola to 300 mi 1100
m, 1300m. Odlegtosci od urzadzonych terenéw wypoczynku i rekreacji lub sportu to 1100.
W niewielkiej odlegto$ci znajduje sig m.in. Park PamigciiTolerancji im. dr Rydygiera. Obiekt
usytuowany jest réwniez w poblizu Kompleksu sportowego Moje Boisko - Orlik al. 3 Maja.
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