Inwestor: NDM DEVELOPMENT Sp.zo.o0. 05-101 Nowy Dwor Mazowiecki, ul. Rubinowa 2

KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

INWESTYCJA MIESZKANIOWA

ZESPOL CZTERECH BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH , A, B, C, D”

Z 4 GARAZAMI PODZIEMNYMI, ZAGOSPODAROWANIEM TERENU | NIEZBEDNA INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

na dziatkach 93/3, 94/3, 95/3 w obrebie ew. nr 0046 nazwa 11-05, w jednostce ew. 141401_1 Nowy Dwér Mazowiecki
ORAZ BUDYNKIEM GARAZOWYM

na czesci dziatki 5/3, w obrebie ew. nr 0045 nazwa 11-04, w jednostce ew. 141401_1 Nowy Dwér Mazowiecki

INWESTYCJA TOWARZYSZACA

PRZEBUDOWA ULICY SIENKIEWICZA

w pasie drogowym drogi publicznej, kategorii gminnej, klasy dojazdowe;j

na dziatce 92/1 w obrebie ew. nr 0046 nazwa 11-05, w jednostce ew. 141401_1 Nowy Dwor Mazowiecki

na czesci dziatki 128, w obrebie ew. nr 0045 nazwa 11-04, w jednostce ew. 141401_1 Nowy Dwor Mazowiecki
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Uzasadnienie wniosku:

— obowigzujgce ustalenia planistyczne nie przewidujg realizacji zabudowy mieszkaniowej na terenie
inwestycji — obecnie s tam wskazane funkcje ustugowe;

— jedynym mozliwym narzedziem umozliwiajacym realizacje inwestycji jest zmiana przeznaczenia terenu w
trybie ,specustawy mieszkaniowe;’.

— niezagospodarowany teren obecnie stanowi przestrzenng luke w $cistym centrum miasta;

—  ze wzgledu na ustugowo-mieszkaniowe sasiedztwo najwtasciwszg dla lokalizacji jest realizacja budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych z terenami zieleni.
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USTAWA z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwienlach w przygotowaniu | realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych Dz. U. 2 2024 r. poz. 195;

Art. 6. 1. Przygotowanie do realizacji inwestycji mieszkaniowej obejmuje sporzgdzenie koncepcji urbanistyczno-
archifektonicznej, uzasadniajgcej rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej, z
uwzglednieniem charakleru zabudowy miejscowosci i okolicy, w kidrej inwestycia mieszkaniowa ma by¢
Zlokalizowana. -

2. Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, o ktorej mowa w ust. 1, zawiera w szczegdinosci informacje w
zakresie:

1) struktury funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania ferenu, w szczegoinosci okrelenie podstawowych
funkcji zabudowy i zagospodarowania ferenu;

2) uktadu urbanistycznego zespolow zabudowy | kompozycji architektonicznej obiektow o funkcji podstawowej:
3) przebiegu gidwnych elementow sieci uzbrojenia terenu oraz drog publicznych i wewnetrznych niezbednych
dia obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania ferenu;

4) etapbw realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

5) powiazania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami ofaczajacym.

3. Do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej, o ktbref mowa w ust. 1, zalgcza sie wizualizacje proponowanej
zabudowy i zagospodarowania ferenu sporzadzong w sposoh umoZliwiajacy zapoznanie sie z nig osobom
nieposiadajgcym wiedzy specjalistycznej.

4. Koncepcje urbanistyczno-architektoniczng, o kiref mowa w ust. 1, sporzadza osoba, o ktbrej mowa w art. 5
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, lub osoba wpisana na liste
izby samorzadu zawodowego architektow. posiadajgca uprawnienia budowlane do projektowania bez
ograniczef w specjalnosci architekionicznej lub uprawnienia budowlane do projektowania i kierowania robotami
budowlanymi bez ograniczert w specjalnodci architektonicznej.

oraz Uchwata NR XLVII1/519/2023 Rady Miejska Nowy Dwor Mazowiecki z dnia 28 marca 2023 1. w sprawie
okreslenia lokalnych standardéw urbanistycznych dla Gminy Nowy Dwor Mazowiecki

Zgodnie z art. 6 ust. 4 Ustawy niniejsza koncepcje urbanistyczno — architektoniczng sporzadzit zespét pod
kierunkiem {autor opracowania);

drinz arch.  PIOTR TREBACZ %{g Teconals(
upr. nr MA/037/12, MA-2443 “ WZJL
w specjalnosci architektonicznej bez ograniczen \Z)

Dokument potwierdzajacy przynaleznosé do wiasciwej izby stanowi zatacznik nr 14 do wniosku.
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ZAWARTOSC OPRACOWANIA

1. Uzasadnienie rozwigzan i struktury funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegolnosci
okre$lenie podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.

2. Powigzania przestrzenne planowanej inwestycji z otaczajgacymi terenami.

3. Uktad urbanistyczny zespotow zabudowy i kompozyciji architektonicznej obiektéw o funkcji podstawowej;

4. Przebiegu gtéwnych elementow sieci uzbrojenia terenu oraz drog publicznych i wewnetrznych niezbednych
dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

5. Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

6. llustracje (wizualizacje) proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu sporzadzone w sposéb
umozliwiajacy zapoznanie sie koncepcjg przestrzenng osobom nieposiadajacym wiedzy specjalistyczne;.
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1. Uzasadnienie rozwiazan i struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, w
szczegolnosci z okresleniem podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu

1.1.  Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest koncepcja urbanistyczno - architektoniczna budowy zespotu czterech
budynkéw wielorodzinnych ,A, B, C | D" z czterema garazami podziemnymi, infrastrukturg techniczna na
dziatce 93/3, 94/3, 95/3 w obrebie ew. 0046 11-05, w jednostce ew. 141401_1 Nowy Dwor Mazowiecki, przy
ul. Sienkiewicza roég Akacjowej i Generata J.P. Morawicza w Nowym Dworze Mazowieckim oraz budynkiem
garazowym na dziatce nr ew. 5/3, w obrebie ew. 11 - 04, w jednostce ew. 141401_1 Nowy Dwér Mazowiecki.

Adres inwestyc;ji, granice opracowania

Inwestycja zlokalizowana jest na dziatkach 93/3, 94/3, 95/3 w obrebie ew. 0046 11-05 oraz na dziatce nr ew.
5/3, w obrebie ew. 11-04, w jednostce ew. 141401_1 Nowy Dwor Mazowiecki, przy ul. Sienkiewicza rdg
Akacjowej i Generata J.P. Morawicza w Nowym Dworze Mazowieckim.

Granice terenu objetego inwestycjg mieszkaniowg oznaczono na rysunku literami oraz cyframi:
A (16), B, C,D (12), E (13), F (14), G (15), A (16) oraz cyframi 17, 18, 19, 20, 21, 22, 17.

Obszar oddziatywania oznaczono literami i cyframi jak wyzej - obszar oddziatywania inwestycji mieszkaniowe;
mie$ci sie w granicach terenu objetego inwestycjg mieszkaniowq
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Wprowadzenie

Przedmiotem opracowania koncepcja urbanistyczno - architektoniczna, uzasadniajgca rozwigzania
funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej, z uwzglednieniem charakteru zabudowy miejscowosci i
okolicy, w ktorej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana.

Stan istniejacy: teren objety inwestycjg mieszkaniowg obecnie jest niezabudowany.

Obowigzujace zapisy Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego poprzez zdefiniowane funkcje i
parametry nie odpowiadajg w peti mozliwo$ciom zagospodarowania i potencjatowi jakie posiada teren
inwestycji. Wymaga on ponownego zdefiniowania zasad zagospodarowania.

Ze wzgledu na bliskie sasiedztwo: stacji kolejowej, ukfadu komunikacyjnego drogowego, terendw
wypoczynku, sportu i o$wiaty wiadciwym jest realizacja zespotu zabudowy budynkdéw mieszkalnych
wielorodzinnych oraz stworzenie przestrzeni ogdlnodostepnych w celu faczenia funkcji mieszkalnej z
otoczeniem zieleni.

1.2. Zatozenia projektowe

Gtéwne zatozenia projektowe:

— czytelny i prosty ukfad urbanistyczny zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej;

—  przyjazne i wygodne miejsce do mieszkania w samym centrum miasta w poblizu wezta komunikacyjnego;

— stworzenie atrakcyjnej i nowoczesnej formy architektonicznej budynkow i terendw przylegtych;

—  uksztattowanie bryt, tak aby stworzy¢ zespdt budynkdw oddzielonych od siebie zielonymi dziedzincami;

— optymalizacja uktadu przestrzennego inwestyciji;

— logiczna zabudowa o dobrych wskaznikach ekonomicznych inwestyciji;

— elastyczne uktady mieszkan, pozwalajace na tatwe zmiany aranzacji, odpowiadajace zmieniajgcym si¢ w
czasie potrzebom mieszkancow.

Celem niniejszego opracowania jest koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, uzasadniajaca rozwigzania
funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, z
uwzglednieniem charakteru zabudowy miejscowosci i okolicy, w ktorej inwestycja mieszkaniowa ma by¢
zlokalizowana.

Zespot zabudowy stwarza przyjazne i wygodne miejsca do mieszkania blisko drogi powiatowej nr 2431W (ul.
Generata J.P. Morawicza) i drogi publicznej gminnej ulicy Sienkiewicza oraz ulicy Akacjowej. Studium okre$la
kierunki polityki przestrzennej w odniesieniu do miasta Nowy Dwor Mazowiecki jako jednostki samorzadowe;.
Zapisy Programu Rewitalizacji sg zbiezne z zapisami Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
Miasta Nowy Dwor Mazowiecki.

W Studium zostaty okre$lone kierunki rozwoju przestrzennego wynikajace z wartosci Srodowiska, polityka w
zakresie ochrony débr kultury, kierunki rozwoju komunikacji oraz rozwoju inzynierii miejskiej. Wszystkie zapisy
ww. kwestii nie pozostajg w sprzecznosci z planowana inwestycja.

Projektowana zabudowa zlokalizowana jest ok. 1 000 m od centrum miasta, w odlegtosci okoto 100 m od
stacji kolejowej PKP oraz 300 m od zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Na terenie inwestyciji
zlokalizowano 4 budynki z garazami podziemnymi z wjazdami od ulicy Sienkiewicza. Ukfad ten umozliwia
stworzenie wnetrz urbanistycznych wewnatrz osiedla - dziedzincéw z trawnikami i niskg szatg roslinng,
otoczonych przedogrodkami mieszkan na parterze, a takze uzyskanie odpowiednich proporcji odlegtosci
miedzy budynkami, tak by cato$¢ stanowita interesujaca i przyjazng dla cztowieka przestrzen.
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1.3.  Ogolny opis miasta Nowy Dwoér oraz charakterystyka zjawisk wystepujacych w miescie

Istniejacy stan zagospodarowania terenu

Przeznaczone na planowang inwestycje dziatki obecnie sg niezabudowane. Obszar, na ktérym bedzie
realizowana inwestycja jest aktualnie poro$niety roslinno$cig trawiastg i nie jest zagospodarowany. Teren
wokot budynkéw zostanie zagospodarowany w granicach obszaru inwestycji.

Po realizacji planowanej inwestycji zaktada si¢ zatozenie trawnikoéw oraz uzupetnienie terendw zielonych
poprzez nasadzenie niskiej szaty roslinnej. Nie przewiduje sie zmiany istniejacego uksztattowania terenu
inwestycji. W wyniku realizacji inwestycji na terenie objetym opracowaniem powierzchnia biologicznie czynna
zostanie zmniejszona i stanowi¢ bedzie okoto 25% terenu inwestycji. Pozostata czes$¢ terenu inwestycji 75%
zostanie przeznaczona pod planowane zabudowania oraz utwardzone dojscia i dojazdy.

Powierzchnia zabudowy planowanych budynkow wyniesie okoto 50%.

Projektowana inwestycja nie zostata zaliczona do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaC na
Srodowisko oraz nie podlega kwalifikowaniu do sporzadzenia raportu o oddziatywaniu na $rodowisko.
Oznacza to, ze dla projektowanej inwestycji nie jest wymagana decyzja o Srodowiskowych uwarunkowaniach,
zgodnie z ustawq z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1112).

Projektowana inwestycja nie wptywa na $rodowisko oraz higiene i zdrowie uzytkownikdw istniejacych
obiektow budowlanych i ich otoczenia w zakresie zgodnym z przepisami odrebnymi. Ucigzliwo$¢ obiektu
bedzie miesci¢ sie w granicach dziafki.

Planowana inwestycja nie powoduje zagrozenia dla Srodowiska i zdrowia ludzi, wod podziemnych i
powierzchniowych, emisji nadmiernego hatasu, a takze zanieczyszczenia powietrza, gleby i roslinnosci.

W projekcie wykluczono w stosowanie urzadzen, ktore wigzatyby sie z generowaniem ucigzliwo$ci (hatas,
zanieczyszczenia powietrza, gleby itp. dla dziatek sasiednich. Projektowany obiekt nie wptynie niekorzystnie
na wody powierzchniowe i podziemne. Rozwigzania techniczne, usytuowanie budynku oraz sposob
zagospodarowania terenu nie powodujg ucigzliwosci zwigzanych z hatasem, wibracjami, zaktoceniami
elektrycznymi i promieniowaniem, a takze zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby ponad dopuszczalne
normy, przez co inwestycja nie bedzie miata negatywnego wptywu na $rodowisko, w tym powietrze, glebe,
wody powierzchniowe.

Dokumenty planistyczne

Zgodnie ze Studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego Miasta Nowy Dwor
Mazowiecki (Uchwata Nr XI1/173/99 Rady Miejskiej w Nowym Dworze Mazowieckim z dnia 30.12.1999 roku),
kierunkami zagospodarowania przestrzennego i polityki przestrzennej dla Miasta Nowy Dwor Mazowiecki
inwestycja planowana jest na terenie tzw. jednostki "Osiedle teczna", ktdry zgodnie z planem zainwestowania
przeznaczony jest pod mieszkalnictwo o zrdznicowanej intensywnosci.

Inwestycja znajduje sie poza prawng ochrona w postaci wyznaczonych stref ochrony
konserwatorskiej, tj. parku kulturowego i konserwatorskiej strefy archeologicznej i obserwacji
archeologicznych.
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Teren planowanej inwestycji obejmuje tereny rozwojowe ciggu sytemu ustug miejskich. Teren ten wg
kierunkéw polityki przestrzennej ma fgczy¢ "Osiedle Miodych" z obszarem "Nowodworzankg", a przeznaczony
jest pod zabudowe mieszkaniowa o zroznicowanej intensywnosci.

Studium jako podstawe rozwoju przestrzennego miasta przyjmuje rozwoj miasta, miedzy innymi w rejonie
ulicy Wojska Polskiego w celu zintegrowania miasta oraz wypetniania luk w zabudowie powodujacej optyczne
rozproszenie przestrzenne struktury tkanki miejskiej. Szczegétowo okreslono, ze w dziedzinie rozwoju funkcji
mieszkaniowej [...] dziatania inwestycyjne w nowych terenach pod zabudowe mieszkaniowg, wzdtuz ulicy
Wojska Polskiego. Generalna zasadq lokalizacji nowego budownictwa wielorodzinnego jest rejon ciggu ulic
Warszawska Paderewskiego - Wojska Polskiego [..]. Tak wigc w zamierzeniu studium - zabudowa
intensywna rozbudowana bedzie wzdtuz ulic Warszawskiej, Paderewskiego, Wojska Polskiego, tworzac
pasmowy uktad [...] - w miejscu planowanej inwestycji.

W zamierzeniu studium jest zabudowa intensywna w rejonie ulicy Wojska Polskiego tworzaca uktad pasmowy.
Planowana inwestycja wpisze sie w ztazenia studium, uzupetniajac tkanke miejska oraz bedzie stanowic
kontynuacje intensywnej zabudowy mieszkaniowej zrealizowanej przy ul. Morawicza i Jarzebinowe;.
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Studium jako podstawe rozwoju przestrzennego miasta przyjmuje rozw6j miasta, miedzy innymi w rejonie
ulicy Wojska Polskiego w celu zintegrowania miasta oraz wypetniania luk w zabudowie powodujacej optyczne
rozproszenie przestrzenne struktury tkanki miejskiej. Szczegétowo okre$lono, ze w dziedzinie rozwoju funkcji
mieszkaniowej (...) dziafania inwestycyjne w nowych terenach pod zabudowe mieszkaniowg, wzdtuz ulicy
Wojska Polskiego. Generalna zasadg lokalizacji nowego budownictwa.
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2. Powiazania przestrzenne planowanej inwestyciji z terenami otaczajacymi

Powigzania przestrzenne planowane] inwestycji z terenami otaczajgcymi to struktura przestrzenna z
rozmieszczonymi elementami sktadowymi. Do elementow tych zaliczy¢ mozna:

— tereny zwigzane z systemem transportowym miasta - sie¢ ulic, parkingi, dworce, stacje i przystanki
transportu zbiorowego, wezty przesiadkowe,

— obszary mieszkalne

— tereny nauki, administraciji, produkcji i biznesu,

— obszary, na ktorych potozone sg centra ustugowe, centra kultury, infrastruktura spoteczna, cmentarze.

Obstuga komunikacyjna przedmiotowej inwestyciji realizowana bedzie od potudnia z drogi publicznej gminnej -
ulicy Sienkiewicza, przez ulice Akacjowa, do ulic Generata J.P. Morawicza.

Przystanek komunikacyjny w rozumieniu przepisdéw ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym transporcie
zbiorowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 2778) Akacjowa 01 przy ulicy Generata J.P. Morawicza, znajduje sie w
odlegtosci 300 m od zjazdu na teren inwestycji, a stacja kolejowa PKP Nowy Dwér Mazowiecki - ok. 100 m od
terenu inwestyciji.
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Lokalizacje inwestycji 0znaczono na mapie czerwong kropka.
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Tereny zwigzane z systemem transportowym miasta - sie€ ulic, parkingi, dworce, stacje i przystanki transportu
zbiorowego, wezty przesiadkowe:

przystanek komunikacyjny w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym transporcie
zbiorowym (Dz. U. z 2023 r. poz. 2778) Akacjowa 01 przy ulicy Generata J.P. Morawicza, znajduje sie w
odlegtosci 300 m od zjazdu na teren inwestycji, a stacja kolejowa PKP Nowy Dwor Mazowiecki - ok. 100 m od
terenu inwestycji.
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Rozwdj komunikacji miejskiej w poblizu planowego zamierzenia inwestycyjnego.
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3. Uklad urbanistyczny zespotu zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektéw o
funkcji podstawowej mieszkaniowej

3.1. Ukiad urbanistyczny i projektowane zagospodarowanie terenu

Zatozono utworzenie nowego zespotu mieszkalnego w zabudowie wielorodzinnej o czytelnym i spojnym
uktadzie przestrzeni publicznych i prywatnych. Zielone dziedzifice, wydzielone scianami budynkdw i otoczone
potprywatnymi ogrodkami mieszkan w parterze, otwarte sg widokowo na potudnie i zachdéd oraz wschéd, a
ograniczone od tej strony niskq skarpg wznoszacg sie na zielony dach zadaszonego parkingu naziemnego.
Odbidr tej architektury jest dostosowany do ludzkiej skali oraz do potrzeby stworzenia kameralnego charakteru
osiedla. Miedzy budynkami wida¢ szerokie pasy przestrzeni prywatnej (ogrédki) i potprywatnej, ktore
harmonizujg z otwierajgcymi si¢ na nie elewacjami. Dojazd do planowanej inwestycji jest od ulicy
Sienkiewicza. Usytuowanie wjazdu na teren dziatki przedstawiono na planie zagospodarowania terenu.

3.2.  Forma urbanistyczna - zatozenia i realizacja:

- Zabudowa o tradycyjnej formie kwartatowej, zamknietej z trzech stron, z duzq iloScig zieleni;
- Skala oraz wysoko$¢ zabudowy o proporcjach wzgledem skali odczuwanej przez cztowieka
- Wielko$¢ budynkow jest optymalna pod wzgledem funkcji, proporciji, przestaniania i nastonecznienia.
- Strefowanie przestrzeni planowanej zabudowy w naturalny sposob sprzyjajace ksztattowaniu wspdine
tozsamo$ci, powstawaniu naturalnych wiezi miedzysasiedzkich. Wyodrebniono nastepujace czesci:
- strefa publiczna - ulica Sienkiewicza,
- strefa potpubliczna - zielony dziedziniec,
- strefa potprywatna - klatka schodowa, tu domofon (kontrola dostepu), zielone ogrédki w parterach;
- strefa prywatna — mieszkanie, strefowane na czes¢ dzienng i nocna.

A\
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3.3.  Forma architektoniczna zabudowy mieszkaniowej — zatozenia i realizacja:

- Forma architektoniczna nowych budynkéw nawigzujagca do nowej architektury mieszkaniowej
wielorodzinnej w Nowym Dworze Mazowieckim.

— Dominujacy jasny koloryt elewacji: tynk barwiony w masie o zacieranej strukturze, o barwie naturainej
szarosci i beli, w 3 réznych odcieniach, uzupetniony o detale nadprozy oraz ptyty balkonowe.

— Tektonika elewaciji: regularno$¢, powtarzalno$¢, rytmicznos¢ i masywnosc¢, dajace poczucie trwatosci oraz
solidnosci. Rdwnowaga elementow horyzontalnych i wertykalnych tworzacych harmonijng catosc.

- Elewacje o wyraznie wspdiczesnym charakterze, ksztattowane z zastosowaniem nowoczesnych form
szlachetnego detalu architektonicznego, w ramach dostepnego budzetu.

— Podcienia oraz hole wejsciowe do klatek schodowych z wykoniczeniem ptytkami szkliwionymi (w
bezposrednim zasiegu wzroku cztowieka) wyrdzniajace wejscia i umozliwiajace tatwg identyfikacje klatek;

- Loggie ze szklanymi balustradami;

— Zrbznicowanie charakteru budynkéw poprzez program uzytkowy i wielkos¢ mieszkan: budynki A, B, C

zaprojektowano z wigkszymi mieszkaniami, natomiast budynek potozony blizej stacji PKP - z mnigjszymi
lokalami, gtownie 2-pokojowymi.
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3.4. Program uzytkowy i zatozenia funkcjonalne zabudowy mieszkaniowe;:

- Mieszkania strefowane na cze$¢ dzienng i nocng, rozktadowe, z widnymi aneksami kuchennymi we
wszystkich mieszkaniach 2- i 3-pokojowych oraz 4 pokojowych.

- Mieszkania 3- i 4-pokojowe - funkcjonalne, z mozliwosciq przebudowy. Mieszkania 2-pokojowe
ekonomiczne - z aneksami kuchennymi. Plany mieszkan umozliwiajace taczenie sasiednich sekcii.

- Wdzkownie i pomieszczenia na rowery w pomieszczeniu wydzielonym w podziemnej czesci budynku.
— Przedogrédki w mieszkaniach na parterze jako standard wspotczesnej zabudowy wielorodzinne;.

— Uktad konstrukcyjny umozliwiajacy zmiane aranzacji przestrzeni wewnetrznej oraz dowolne taczenie
mieszkan.

— Konstrukcja dwutraktowa ze $cianami no$nymi zewnetrznymi oraz jedng $ciang no$ng wewnetrzna.
Rozpieto$¢ umozliwiajaca zastosowanie technologii zelbetowej wylewanej lub tradycyjnej murowane;.
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3.5.  Budynek garazowy (3 poziomowy) - jako czes¢ inwestycji mieszkaniowej:

s
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3.5. Warunki ochrony pozarowej

Kwalifikacja pozarowa

Budynki o wysokosci 7 i 8 kondygnacji nadziemnych posadowione sg na 2-kondygnacyjnych garazach
podziemnych. Budynki ze wzgledu na liczbe kondygnacji nadziemnych zakwalifikowano do grupy budynkow
Sredniowysokich (SW) i zaliczono do kategorii zagrozenia ludzi ZL IV (funkcja mieszkalna).

Garaze oraz pomieszczenia techniczne na poziomie -1 oraz -2, zakwalifikowano do stref PM o gestoSci
obcigzenia ogniowego do 500 MJ/m?, nie zagrozonych wybuchem. Oddzielny budynek 3-kondygnacyjny
pomiesci 2 niezalezne garaze (jeden jednopoziomowy i drugi dwupoziomowy cze$ciowo podziemny).
Powierzchnia zadnego z 6 garazy nie przekracza 1500 m2.

W kazdym z budynkéw przewidziano jedng zamknietg klatke schodowg obudowang pozarowo, wydzielong
drzwiami w klasie odpornosci ogniowej El 30 z samozamykaczem i oddymiong grawitacyjnie.

Klasa odpornosci pozarowej budynkow

Dla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych $redniowysokich (SW) wymagana jest klasa ,C" odpornosci
pozarowe;.
Kondygnacje podziemne i pozostate kondygnacje budynkoéw zaprojektowano w ,C” klasie odpornosci
pozarowe;.

Poszczegolne elementy czesci nadziemnej budynku posiadajg wymagang odpornos¢ ogniowa;

— gtdwne elementy konstrukcyjne (stupy i $ciany) w garazu - R 120,
— gtéwne elementy konstrukcyjne (stupy i $ciany) w cze$ci nadziemnej - R 60,

— strop miedzy garazem i parterem (oddzielenie miedzy strefami) - REI 120,
— stropy w pozostatej czesci nadziemne; - REI 60,
— Sciany korytarza oraz miedzy mieszkaniami - EI30,

— $&ciany zewnetrzne - pas migdzykondygnacyjny o wys. 0,8m - EI'30,

— $ciany zewnetrzne — pas 2 m i 0,8 m na granicy stref ppoz. - EI'60,

— $&ciany obudowy klatek schodowych i przedsionkéw w garazu - REI 60,
— $ciany obudowy szachtéw instalacyjnych w mieszkaniach - REI 60,
— $ciany obudowy tranzytéw wentylacji z garazu na dach - REI'120,
— schody wylewane, zelbetowe (biegi i spoczniki) -R 60,

— konstrukcja dachu + przekrycie dachu -R15i RE15,
— $&ciany oddzielen ppoz. pomieszczen technicznych w garazu - REI 120.

Strefy pozarowe, oddzielenia i wydzielenia pozarowe

W budynkach wyrdzniono nastepujace strefy pozarowe:

o strefa G1, G2, G3, G3 - garaze pod budynkami — o powierzchni ponizej dopuszczalnej bez oddymiania
1500 m2;

e strefa A, B, C, D — cze$ci nadziemne budynku o funkcji mieszkalnej - o powierzchni ponizej 5000 m2.

o strefy S/T - Smietniki na parterze, rozdzielnie elektryczne - o powierzchni do okofo 20 m2.

Powierzchnie stref pozarowych sg mniejsze od dopuszczalnych.

Pomieszczenia techniczne, takie jak: przytacze wodociggowe z hydroforem, rozdzielnia elektryczna, $mietnik,

itp. zostang dodatkowo wydzielone pozarowo.

Instalacje przeciwpozarowe

Budynki wyposazone zostang w podstawowe instalacje uzytkowe z wymaganymi zabezpieczeniami
przeciwpozarowymi.

Instalacja elektryczna w budynkach nie musi by¢ zasilana z dwoch niezaleznych samoczynnie przetaczajacych
sie zrodet energii. Bedzie natomiast wyposazona w przeciwpozarowy wytacznik pradu, odcinajacy doptyw
energii elektrycznej do wszystkich obwoddw.
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W budynkach przewidziano m.in. nastepujace instalacje przeciwpozarowe:
— Hydranty wewnetrzne 33 w garazach

Wentylacje oddymiajaca klatki schodowej

Oswietlenie awaryjne ewakuacyjne

Podswietlane znaki ewakuacyjne

— Przeciwpozarowy wytgcznik pradu

Drogi pozarowe

Droga pozarowa jest wymagana (budynki ZL IV, SW). Do wszystkich budynkéw jest zapewniony dojazd od

strony ulic zewnetrznych (Sienkiewicza i Akacjowej).

Droga pozarowa do budynkdw powinna spetnia nastepujace wymagania:

— minimalna szeroko$¢ drogi 4,0 m,

— maksymalne nachylenie podtuzne 5%,

— odlegtos¢ od budynku 5,0 + 15,0 m,

— dopuszczalny nacisk na 0o$ 100 kN,

— przebieg rownolegty do dtuzszego boku budynku,

— pomiedzy drogg a $ciang budynku nie moga wystepowac state elementy zagospodarowanie terenu lub
drzewa i krzewy o wysokosci przekraczajacej 3,0 m (wyzsze drzewa i krzewy bedg przycinane),

— zapewnia przejazd bez cofania, na zakretach jest zachowany zewnetrzny promien tuku minimum 11,0 m,

Biorgc pod uwage lokale uwarunkowania architektoniczne, droge pozarowg do budynkéw zaprojektowano w

sposob zapewniajacy dostep do ponad 30% obwodu zewnetrznego kazdego budynku. Okreslajac wyzej

wymieniony parametr wzieto pod uwage jedynie te cze$ci elewacji, do ktorych przebiegajaca droga pozarowa

umozliwia swobodny dostep za pomocg podno$nikow i drabin mechanicznych.

Potaczenie drogi pozarowej z budynkami z wyjSciami z budynkow z mozliwoscig dotarcia do wszystkich stref
pozarowych w danym budynku, bedzie sie odbywato poprzez utwardzone dojscia o szeroko$ci minimum 1,5 m
i 0 dtugosci do 50,0 m.

Odlegtosci od innych obiektow

Budynki zaprojektowano w odlegtoSci wiekszej niz wymagane 8,0 m od sasiednich budynkdw.

Przeciwpozarowe zaopatrzenie w wode

Zgodnie z wymaganiami okre$lonymi w rozporzadzeniu Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
24 lipca 2009 roku, w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drég pozarowych (Dz.U. Nr 124,
poz.1030), nalezy zapewni¢ niezbedng wydajnos¢ wodociggu wynoszacg 10 dm3/s.

Zapotrzebowanie wody do zewnetrznego gaszenia pozaru dla projektowanych budynkéw wynosi 10,0 dm3/s.
llos¢ taka bedzie zapewniona przez hydranty DN80, usytuowane na sieci wodociggowej. Hydranty powinny
by¢ usytuowane w odlegtosci 5,0 + 75,0 m od budynku pierwszy a drugi najdalej 150,0 m od budynku,
lokalizacja wedtug rysunku PZT.
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4. Przebieg gtéwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i
wewnetrznych niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania
terenu.

41. Przebieg gtéwnych elementow sieci uzbrojenia terenu niezbednych dla obstugi
proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zatozono realizacje nastepujacych elementow uzbrojenia terenu:
— wodociggu do istniejacej sieci $rednicy 150 mm w ulicy Sienkiewicza
— kanalizacji sanitarnej do istniejgcej sieci kanalizacyjnej Srednicy 200 mm w ul. Sienkiewicza,
— gazowych do istniejacej sieci gazowej w ulicy Sienkiewicza
— energetycznych na podstawie warunkéw przytaczenia do sieci elektroenergetycznej PGE;
— telefonicznych i telewizji kablowej na podstawie odrebnych opracowan i uzgodnien dostawcy
sygnatow cyfrowych i sieci teletechnicznych wybranego operatora.

Wody opadowe i roztopowe z dachdw oraz terenéw utwardzonych inwestycji odprowadzane bedg poprzez
system rynien do 2 zbiornikow retencyjnych o objetosci okoto 300 m3. Woda zgromadzona w zbiornikach
bedzie stuzyta w okresach bezdeszczowych do podlewania trawnikow.

4.2. Przebieg drég publicznych niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i
zagospodarowania terenu.

Obstuga komunikacyjna przedmiotowej inwestycji realizowana bedzie z drogi publicznej gminnej ulicy
Sienkiewicza, zjazdem na droge o szerokosci 6,0 m. Usytuowanie wjazdu na teren inwestycji przedstawiono
na planie zagospodarowania terenu. Bramy wjazdowe na zadaszony parking podziemny bedg znajdowac sie
w pdtnocno-wschodniej czesci terenu planowanego przedsiewzigcia czyli na ulice Sienkiewicza.

Koncepcja architektoniczno - urbanistyczna zespotu budynkéw przy ul. Sienkiewicza w Nowym Dworze Mazowieckim strona 18



Inwestor: NDM DEVELOPMENT Sp.zo.o. 05-101 Nowy Dwor Mazowiecki, ul. Rubinowa 2

R ——
B e W

o

T
y \ A o
B Cam i RS

. e

5. Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu

Planowana inwestycja przewidziana jest do realizacji w 3 etapach:

- etap 1 obejmuje budynki A, B i C z dwoma garazami;

- etap 2 obejmuje budynek D z dwoma garazami i przebudowa ulicy Sienkiewicza;
- etap 3 budynek garazowy trzypoziomowy.
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llustracja 1. WIDOK OD STRONY SKRZYZOWANIA ULICY AKACJOWEJ | ULICY GENERALA J.P. MORAWICZA
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llustracja 3. WIDOK OD STRONY PATIO
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llustracja 5. WIDOK OD STRONY PATIO
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llustracja 6. WIDOK BUDYNKU GARAZOWEGO OD STRONY WJAZDU Z ULICY AKACJOWEJ
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llustracja 7. WIDOK BUDYNKU GARAZOWEGO OD STRONY WJAZDU Z ULICY AKACJOWEJ
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WIDOK BUDYNKU GARAZOWEGO Z POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA NA STROPODACHU
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llustracja 9. WIDOK BUDYNKU GARAZOWEGO Z POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA NA STROPODACHU
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llustracja 10. WIDOK BUDYNKU GARAZOWEGO OD STRONY WSCHODNIEJ
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