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KONCEPCJA URBANISTYCZNO – ARCHITEKTONICZNA 
INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ 
I.  PRZEDMIOT I PODSTAWA OPRACOWANIA
1.1. Przedmiotem opracowania jest lokalizacja inwestycji mieszkaniowej złożonej z czterech budynków mieszkalnych, wielorodzinnych z garażami podziemnymi i jednego budynku handlowo – usługowego stanowiącego inwestycję towarzyszącą.   

1.2. Lokalizacja inwestycji mieszkaniowej: Olecko ul. T. Kościuszki, dz. nr 1256, 1188/94 i 1188/95.
1.3. Inwestor: NOVA DEVELOPMENT S.C. P. Suchocki. Z. Sadowski z siedzibą w Olecku przy ul. Aleja Zwycięstwa 31/2A.  
1.4. Koncepcję sporządzono na podstawie ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących Dz. U. 2018, poz. 1496
II.    STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA 
TERENU.

2.1. Lokalizację inwestycji mieszkaniowej zaplanowano w południowej części miasta, pomiędzy ulicą T. Kościuszki, Szosą do Krupina i promenadą nad brzegiem jeziora Olecko Wielkie. Jest to teren po byłej bazie G.S. 
2.2. Teren inwestycji jest płaski, wolny od zabudowy. Posiada dostęp do drogi publicznej w formie dwóch urządzonych, funkcjonujących zjazdów z ul. T. Kościuszki i z Szosy do Krupina. Uzbrojenie terenu jest wystarczające dla potrzeb planowanej inwestycji. 
2.3. Istniejący, parterowy budynek portierni zostanie rozebrany. 
2.4. Planowana inwestycja mieszkaniowa sąsiaduje z urządzonymi obiektami infrastruktury społecznej. W tym między innymi: plażą „Szyjka” i promenadą nad jeziorem. W niewielkiej odległości znajdują się szkoły, przedszkola, obiekty handlowe i usługowe, komunikacja miejska. W pobliżu znajdują się istniejące i planowane zespoły zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i jednorodzinnej. 
2.5. Przedmiotem koncepcji są cztery budynki mieszkalne, wielorodzinne oraz jeden budynek handlowo – usługowy wraz z infrastrukturą drogową zaplanowaną w formie dróg osiedlowych i parkingów oraz infrastrukturą społeczną w formie placu zabaw dla dzieci i terenów zielonych pełniących funkcje rekreacyjno – wypoczynkowe dla mieszkańców.   
2.6. Budynki mieszkalne realizowane będą według jednego projektu powtarzalnego i oznaczone zostały symbolami A, B, C, D.  Po przeanalizowaniu kilku wariantów
usytuowania budynków wybrano układ zabudowy, który zapewnia optymalne wykorzystanie terenu, dobre skomunikowanie budynków, dobry widok na jezioro i właściwe nasłonecznienie mieszkań. 
2.7. Zaprojektowano budynki mieszkalne o czterech kondygnacjach nadziemnych i jednej kondygnacji podziemnej. Poza budynkami mieszkalnymi powstanie też jeden dwukondygnacyjny budynek handlowo – usługowy, w którym na parterze planowana jest lokalizacja usług poziomu podstawowego dla obsługi mieszkańców okolicy a na piętrze lokale biurowe lub też usługowe. Budynek oznaczono symbolem U. Wszystkie budynki zaliczają się do grupy budynków niskich.  
2.8. Każdy z budynków mieszkalnych posiadać będzie dwie klatki schodowe i dwie windy osobowe przystosowane także dla potrzeb osób niepełnosprawnych. Windy łączyć będą wszystkie kondygnacje budynku – w tym garaż podziemny. W każdym z budynków zaprojektowano po 47 mieszkań. Powierzchnia użytkowa projektowanych mieszkań: od 36.99 m2 do 115.11 m2. Przewidziano mieszkania od dwupokojowych do czteropokojowych. Konstrukcja budynku pozwala łączyć niektóre mieszkania w większe lokale mieszkalne. 
2.9. Mieszkania posiadać będą pokój dzienny z aneksem kuchennym, sypialnie, przedpokój (hall), łazienkę, balkon. Niektóre mieszkania posiadać będą wydzielone garderoby. 

2.10. W każdym z budynków mieszkalnych w podpiwniczeniu znajdzie miejsce 30 otwartych stanowisk garażowych oraz 14 komórek lokatorskich.

2.11. Na dachu każdego z budynków zaprojektowano kotłownię gazową dostępną schodami z jednej z klatek schodowych. 

2.12. Garaż wielostanowiskowy w podziemiu budynku mieszkalnego oddzielony będzie od części nadziemnej przedsionkami przeciwpożarowymi a kotłownia gazowa zamykana będzie drzwiami przeciwpożarowymi. 

2.13. Budynek handlowo – usługowy nie będzie podpiwniczony. Samodzielne lokale handlowe na parterze posiadać będą osobne wejścia bezpośrednio z zewnątrz budynku. Zespół pomieszczeń biurowych i usługowych dostępny będzie poprzez odrębne wejście  do klatki schodowej prowadzącej na piętro i windy osobowej. Konstrukcja budynku umożliwi łączenie lokali usługowych w celu utworzenia lokali o większej powierzchni. Lokale wyposażone będą w pomieszczenia socjalne dla pracowników. Powierzchnia użytkowa usług zlokalizowanych w budynku nie przekroczy 9 % powierzchni użytkowej mieszkań na terenie inwestycji mieszkaniowej. 
2.14. Zaprojektowano jednorodną, nowoczesną architekturę budynków z płaskimi stropodachami, dużymi przeszkleniami i szklanymi balustradami balkonów. Kolorystyka elewacji utrzymana będzie w barwach jasnych z dominującym ciepłym odcieniem bieli oraz elementami w kolorze jasnoszarym i imitującym okładziny drewniane. 
2.15. W celu zapewnienia dobrych i zgodnych z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego warunków w zakresie komunikacji zaplanowano prosty i wygodny układ komunikacji wewnętrznej z alejkami osiedlowymi i miejscami postojowymi dla samochodów osobowych. 
Samochody parkować będą w garażach podziemnych z wygodnym wjazdem i łączną liczbą stanowisk we wszystkich budynkach wynoszącą 120 miejsc postojowych. Wraz z parkingami naziemnymi zapewnią wskaźnik wynoszący 1.5 stanowiska / mieszkanie. Parking przy budynku handlowo – usługowym zapewni 3 stanowiska postojowe na każde 100 m2 powierzchni użytkowej usług. 
III.     UKŁAD URBANISTYCZNY I KOMPOZYCJA ARCHITEKTONICZNA

 ZABUDOWY
3.1. Główny wpływ na formę układu urbanistycznego inwestycji mieszkaniowej miały:

- kształt nieruchomości


- położenie nieruchomości


- chłonność terenu


- dostępność komunikacyjna 

- uwarunkowania wynikające z ustaleń Studium uwarunkowań i kierunków zago-

  spodarowania terenu

- uwarunkowania wynikające z sąsiedztwa terenów otaczających
3.2. Zaproponowany równoległy układ zabudowy zapewnia:


- minimalną ekspozycję zabudowy w kierunku jeziora


- minimalne przesłanianie terenów otwartych za zabudową od ul. T. Kościuszki


- dobrą ekspozycję projektowanej architektury na trasę wylotową z miasta

- przewietrzanie na kierunku wschód – zachód


- odpowiednie nasłonecznienie terenu

3.3. Zaprojektowano „bufor terenu” przed planowaną zabudową mieszkaniową, jednorodzinną, w którym zlokalizowane będzie plac zabaw dla dzieci, parking i tereny rekreacyjne. Wszystkie te funkcje powstawać będą w otoczeniu zieleni wysokiej i niskiej z wykorzystaniem istniejących zadrzewień oraz nowych nasadzeń w naturalnym obniżeniu terenu. 

3.4. Budynek handlowo – usługowy zlokalizowano w miejscu położonym najbliżej brzegu jeziora. Jego niewielka wysokość i otaczająca zieleń wysoka ograniczą jego oddziaływanie na krajobraz od strony jeziora. 
3.5. Przewidziano wykorzystanie dwóch istniejących, urządzonych zjazdów na teren inwestycji mieszkaniowej. Jeden zjazd z ul. T. Kościuszki oraz drugi zjazd z Szosy do Krupina. Zjazdy te zapewnią dojazd do projektowanego układu komunikacji wewnętrznej usytuowanego od strony dróg publicznych. Lokalizacja układu komunikacyjnego z zespołem parkingowym oraz lokalizacja wjazdów do garaży podziemnych od strony ulic ograniczy ruch kołowy na terenie zespołu zabudowy, pozostawiając tereny wolne od zabudowy, położone bliżej jeziora na zieleń i rekreację. Alejki dojazdowe przy stanowiskach postojowych dla samochodów zrealizowane zostaną jako ciągi pieszo-jezdne. Chodniki dla pieszych prowadzące do klatek schodowych budynków nie będą przeznaczone dla ruchu samochodowego jednak ich nawierzchnia i szerokość umożliwią sporadyczny dojazd np. ambulansu lub samochodu z meblami pod drzwi klatki schodowej. 
3.6. Przy każdym z budynków zaprojektowano miejsca postojowe przeznaczone dla pojazdów wyposażonych w kartę parkingową. 

3.7. Przewidziano stanowiska gromadzenia odpadów stałych z uwzględnieniem obowiązujących wymagań w zakresie ich odległości od budynków i innych elementów zagospodarowania.  

3.8. Zaprojektowano plac zabaw dla dzieci, który wyposażony będzie w odpowiednie urządzenia do zabawy. Plac powstanie w otoczeniu zieleni, w dobrze nasłonecznionym miejscu. Przy placu zabaw powstaną ławki dla opiekunów. Odległości placu zabaw od budynków, parkingów i innych elementów zagospodarowania zgodne będą z obowiązującymi przepisami. 
3.9. Podstawowe wskaźniki:


wskaźnik powierzchni zabudowy: od 0.23 do 0.25

wskaźnik intensywności zabudowy: od 0.96 do 2.3 (z częścią podziemną)


minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej 30 %


wskaźnik miejsc parkingowych: 

- 1.5 stanowiska na mieszkanie

- 3 stanowiska na 100 m2 powierzchni lokali usługowych

wysokość budynków mieszkalnych: cztery kondygnacje nadziemne / 17 m. 

prognozowana liczba mieszkańców: 392
3.10. Zapewniona będzie dostępność poszczególnych części budynku dla osób niepełnosprawnych, w tym: mieszkania na wszystkich kondygnacjach, lokale usługowe, garaże, parkingi i śmietniki.

IV.     PRZEBIEG GŁÓWNYCH SIECI UZBROJENIA TERENU I DRÓG
4.1. W zakresie zasilania w energię elektryczną w sąsiedztwie działki znajdują się podziemne kable niskiego a najbliższa stacja transformatorowa znajduje się na terenie planowanej inwestycji mieszkaniowej. Warunki techniczne zasilania inwestycji w energię elektryczną określi PGE Dystrybucja S.A.

4.2. W zakresie zaopatrzenia inwestycji w wodę, w pasie drogowym ulicy T. Kościuszki oraz Szosy do Krupina znajduje się sieć wodociągowa. Warunki techniczne przyłączenia planowanego budynku do sieci wodociągowej oraz przydatność istniejącego przyłącza wodociągowego do wykorzystania na potrzeby inwestycji określi Przedsiębiorstwo Wodociągów i Kanalizacji Spółka z o.o. w Olecku. 


Planowane budynki znajdują się w wymaganym przepisami zasięgu istniejących hydrantów przeciwpożarowych, które są w stanie zapewnić wodę do zewnętrznego gaszenia pożaru. 
4.3. W zakresie odprowadzenia ścieków bytowych, w pasie drogowym ulicy T. Kościuszki znajduje się sieć kanalizacji sanitarnej. Możliwości, kierunek oraz sposób odprowadzenia ścieków z budynków określi w warunkach technicznych Przedsiębiorstwo Wodociągów i Kanalizacji Spółka z o.o. w Olecku.

4.4. W zakresie odprowadzenia wód opadowych z dachów i nawierzchni utwardzonych planowanej inwestycji. Możliwości, kierunek oraz sposób odprowadzenia wód opadowych z terenu planowanej inwestycji określi w warunkach technicznych Urząd Miejski w Olecku. 

4.5. W zakresie zaopatrzenia budynku w ciepło oraz ciepłą wodę użytkową przewiduje się podłączenie budynków do sieci gazowej oraz wykonanie w każdym z budynków kotłowni gazowej, które zapewnią ogrzewanie i podgrzanie ciepłej wody dla celów bytowych. Sieć gazowa w pasie drogowym ul. T. Kościuszki znajduje się w trakcie realizacji. Zgodę na przyłączenie oraz warunki techniczne przyłączenia budynku do sieci gazowej określi Przedsiębiorstwo Polska Spółka Gazownictwa  

4.6. W zakresie dostępu do usług telekomunikacyjnych w odległości 2 metrów od granic terenu inwestycji przebiega podziemna sieć telekomunikacyjna. Warunki techniczne przyłączenia budynku do sieci telekomunikacyjnej określi jej zarządca. 

4.7. Teren planowanej inwestycji mieszkaniowej położony jest przy drogach publicznych a dostęp do nich zapewniają istniejące zjazdy. Są to drogi posiadające jezdnie o nawierzchni asfaltowej o szerokości ponad 6 metrów, prowadzące do miasta.  

4.8. Zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 roku w sprawie przeciwpożarowego zaopatrzenia w wodę oraz dróg pożarowych projektowane budynki nie są wymienione wśród obiektów, dla których wymagane jest urządzenie dróg pożarowych. 
V.     ETAPY INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ I ZAGOSPODAROWANIA TERENU 
5.1. Realizacja planowanej inwestycji mieszkaniowej podzielona zostanie na etapy. 

5.2. W I etapie planuje się wystąpić o wydanie pozwolenia na budowę budynków mieszkalnych, wielorodzinnych oznaczonych symbolami A i B, zlokalizowanych w północnej części terenu inwestycji. Etap ten obejmie też budowę wszystkich parkingów i dróg wewnętrznych położonych na północ od istniejącego zjazdu z ul. T. Kościuszki oraz obejmie urządzenie placu zabaw dla dzieci i zagospodarowanie terenu wokół zrealizowanych budynków, parkingów, dróg wewnętrznych i placu zabaw. Na etapie tym zrealizowana zostanie też infrastruktura techniczna powiązana z budynkami I etapu.
5.3. W II etapie planuje się wystąpić o wydanie pozwolenia na budowę budynków mieszkalnych, wielorodzinnych oznaczonych symbolami C i D, zlokalizowanych w południowej części terenu inwestycji oraz o wydanie pozwolenia na budynek handlowo – usługowy. Etap ten obejmie też budowę wszystkich parkingów i dróg wewnętrznych położonych na południe od istniejącego zjazdu z ul. T. Kościuszki oraz obejmie urządzenie placu zabaw dla dzieci i zagospodarowanie terenu wokół zrealizowanych budynków, parkingów i dróg wewnętrznych. Na etapie tym zrealizowana zostanie też infrastruktura techniczna powiązana z budynkami II etapu.
5.4. Budynki I etapu inwestycji realizowane będą w kolejności – najpierw budynek A, potem B.  Infrastruktura techniczna powiązana z tymi budynkami wykonywana 
będzie w kolejności wynikającej z harmonogramu i technologii budowy. Budynki oddawane będą do użytkowania kolejno po zakończeniu ich realizacji. 
5.5. Budynki II etapu inwestycji realizowane będą w kolejności – najpierw C, potem D, potem budynek handlowo-usługowy U. Infrastruktura techniczna powiązana z tymi budynkami wykonywana będzie w kolejności wynikającej z harmonogramu i technologii budowy. Budynki oddawane będą do użytkowania kolejno po zakończeniu ich realizacji. 

VI.     POWIĄZANIA PRZESTRZENNE PLANOWANEJ INWESTYCJI Z TERENAMI 

  OTACZAJĄCYMI
6.1. Zaplanowano lokalizację inwestycji mieszkaniowej przy jednej z głównych tras wylotowych z Olecka. Lokalizacja ta jest dobrze skomunikowana z istniejącą siecią ulic miejskich. Drogi otaczają teren od zachodu i południa. Za skrzyżowaniem ulicy T. Kościuszki położonej w ciągu drogi nr 655 i Szosy do Krupina znajduje się linia kolejowa do Suwałk. 
6.2. Od wschodu do terenu inwestycji przylega pas zieleni istniejącej, wśród której przebiega trasa  rowerowo - spacerowa „Wiewiórcza Ścieżka”, położona nad brzegiem jeziora. Jest to uczęszczany trakt turystyczny, z którego korzystają mieszkańcy Olecka i turyści. 
Przewidziano możliwość przejścia pieszego od planowanej zabudowy do trasy spacerowej, co stanowić będzie dla mieszkańców pieszą i rowerową alternatywę połączenia komunikacyjnego ze śródmieściem oraz dogodną możliwość rekreacji. „Wiewiórcza Ścieżka” łączy liczne atrakcje oraz obiekty rekreacyjne i sportowe zrealizowane nad brzegiem jeziora – w tym Plażę „Szyjka” oddaloną o około 250 m od projektowanej zabudowy. 
6.3. Od strony północnej znajdują się tereny wolne od zabudowy przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod zabudowę mieszkaniową jednorodzinną oraz pod zieleń. Za nimi dalej, w kierunku miasta znajduje się duży kompleks zabudowy mieszkaniowej, jednorodzinnej, szkoła średnia, centrum handlowe i szkoła podstawowa. Obiekty te zlokalizowane są przy ul. T. Kościuszki prowadzącej do centrum miasta. 
Zaprojektowano oddzielenie przestrzenne terenów zabudowy jednorodzinnej buforem zieleni, w którym zlokalizowano  tereny rekreacyjne i parkingi dla mieszkańców. Zagospodarowanie to stanowić będzie infrastrukturę społeczną towarzyszącą zabudowie mieszkaniowej.  
6.4. W kierunku zachodnim, za ul. T. Kościuszki znajduje się kompleks ogrodów działkowych i osiedle zabudowy mieszkaniowej, wielorodzinnej Lesk. 

6.5. Planowana inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana będzie w obszarze posiadającym znaczną chłonność terenu. Ożywi i w pewnym stopniu zintensyfikuje zagospodarowanie południowej części miasta, wykorzystując dobrze skomunikowany i uzbrojony teren inwestycyjny. 
VII. ODDZIAŁYWANIE NA ŚRODOWISKO
7.1. W związku z projektowanymi rozwiązaniami w zakresie gospodarki wodno - ściekowej polegającymi na podłączeniu budynków do miejskich sieci wodociągowej i, kanalizacyjnej oraz projektowanym zastosowaniem ogrzewania gazowego z wykorzystaniem nowo budowanej sieci gazowniczej - nie przewiduje się negatywnego wpływu planowanej inwestycji na środowisko. 

7.2. Projektowana inwestycja polegająca na budowie zespołu zabudowy mieszkalno – usługowej, wielorodzinnej z infrastrukturą towarzyszącą na terenie objętym ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i objętym formami ochrony przyrody, o których mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8 i 9 ustawy o ochronie przyrody, o powierzchni zabudowy mniejszej niż 2 ha, nie jest wymieniona w Rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 09 listopada 2010 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko ani w Rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 25 czerwca 2013 r. zmieniającym rozporządzenie w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko. 
7.3. Teren inwestycji mieszkaniowej zlokalizowany jest w Obszarze Chronionego Krajobrazu Jezior Oleckich – Rozporządzenie Nr 139 Wojewody Warmińsko - Mazurskiego z dnia 12 listopada 2008 r. w sprawie Obszaru Chronionego Krajobrazu Jezior Oleckich.  
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