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I. OPIS TECHNICZNY – KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA
1. DANE OHRGÓLNE
1. INWESTOR

BRZEZINY ESTATE SP. Z O.O.

ul. Cybernetyki 13/51, 02-677 Warszawa

NIP: 521-403-75-69
1. DANE EWIDENCYJNE

95-060 Brzeziny
działki nr ewidencyjny: 
3852 – obręb 0008




2417/4 – obręb 0008





2417/3 – obręb 0008 (fragment działki)

1. PODSTAWA OPRACOWANIA

· Umowa z inwestorem,

· Wytyczne i ustalenia z Inwestorem,

· Obowiązujące przepisy i normy,

· Wizja lokalna,

· Aktualna mapa sytuacyjno-wysokościowa w skali 1:500,

· Uchwała Nr XXV/158/2016 Rady Miasta Brzeziny z dnia 24 czerwca 2016 r. w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Brzeziny dla jedenastu obszarów położonych na terenie miasta, 

· Ustawa z dnia 07.07.1994 r. – Prawo budowlane (Dz. U. z 2024 poz. 725),

· Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2022, poz. 1225 ze
zm.),

· Rozporządzenie Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 07.06.2010 r. w sprawie
ochrony przeciwpożarowej budynków, innych obiektów budowlanych i terenów (Dz. U. 2010 Nr 109, poz. 719, ze zm.),
· Normy zgodnie z wykazem dołączonym do rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. 2022, poz. 1225 ze zm.),
· Ustawa z dnia 05.07.2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz. U. z 2024 poz. 195) 

· Literatura, wytyczne.

2. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest projekt koncepcji urbanistyczno-architektonicznej dla inwestycji polegającej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z wbudowanym garażem podziemnym, budowie muru oporowego oraz użytkowych obiektów małej architektury służących rekreacji codziennej, a także budowie i przebudowie niezbędnej infrastruktury technicznej tj. instalacji wodociągowej, kanalizacyjnej sanitarnej i deszczowej, energetycznej i gazowej na działce nr ewid. 3852 – obręb 0008 w Brzezinach. Ponadto w ramach realizacji inwestycji planuje się budowę parkingu wielostanowiskowego wraz z przebudową i budową instalacji wodociągowej, kanalizacyjnej sanitarnej i deszczowej na działkach o nr ewid. 2417/3 i 2417/4 – obręb 0008 w Brzezinach. 
3. ISTNIEJĄCY STAN ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Obszar objęty opracowaniem stanowi działka o numerze ewidencyjnym 3852 o powierzchni 4868 m2, a także teren składający się z działki o nr ewid. 2417/4 i fragmencie działki o nr ewid. 2417/3, o łącznej powierzchni 3222,49 m2. 
Od zachodu, południa i wschodu sąsiedztwo działek stanowią tereny zabudowane budynkami usługowymi i mieszkalnymi w strefie zabudowy śródmiejskiej, a od północy tereny zielone towarzyszące rzece Mrożycy.  
Układ komunikacyjny:

Obecnie teren inwestycji nie ma dostępu do drogi publicznej. 
W celu zapewnienia dostępu komunikacyjnego do planowanej inwestycji i spełnienia wytycznych zawartych w Zmianie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Brzeziny (na podstawie uchwały nr XXV/158/2016 Rady Miasta Brzeziny z dnia  24 czerwca 2016 roku) planuje się przebudowę skrzyżowania ul. Berka Joselewicza, R. Traugutta i Pl. Jana Pawła II oraz przebudowę drogi dojazdowej - ul. Berka Joselewicza (drogi dojazdowej 2-3 KD-D wg MPZP) i skomunikowanie tym samym inwestycji ze strefą rynku. Ponadto planuje się budowę ciągu pieszo-jezdnego łączącego planowaną inwestycję z ul. Lasockich, zlokalizowaną w miejscu planowanego wg MPZP ciągu pieszo-jezdnego 2-1 KD-PJ i budowę skrzyżowania na połączeniu nowoprojektowanego ciągu komunikacyjnego i drogi gminnej tj. ul. Lasockich (oznaczonej w MPZP symbolem 2-2 KD-D). Projektowany układ komunikacyjny projektuje się według odrębnego opracowania.
Obiekty budowlane:
Obszar objęty opracowaniem jest obecnie niezabudowany.
Ukształtowanie terenu:

Ukształtowanie terenu ze spadkiem w kierunku północnym. Od strony południowo-wschodniej teren ogranicza skarpa o różnicy poziomów ok. 1,5 m.

Ukształtowanie zieleni, mała architektura i urządzenia budowlane:

 
Przedmiotowy teren opracowania jest porośnięty zielenią niską, średniowysoką i wysoką. 
Istniejąca zieleń kolidująca z projektowanym zagospodarowaniem terenu podlega wycince zgodnie z wymogami art. 83 Ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. 2023 poz. 1336).
 
Przed przystąpieniem do robót budowlanych należy uzyskać stosowną decyzję zezwalającą na wycinkę.

Zieleń podlegającą wycince oznaczono na załączniku graficznym ZT-01 – KONCEPCJA ZAGOPODAROWANIA TERENU.
Uzbrojenie terenu

Przedmiotowy teren jest uzbrojony w następujące media:

· energię elektryczną,

· instalację wodociągową,
· kanalizację sanitarną,

· kanalizację deszczową.
4. PROJEKTOWANE ZAGOSPODAROWANIE TERENU

Zakres opracowania inwestycji (teren działki nr ewid, 3852) zaznaczono na planie zagospodarowania terenu linią przerywaną koloru czerwonego oraz dodatkowo oznaczono literami A,B,C,D,E,F,G,H,I,J,K,L,M,N,O,P,R,S,T-A. 
Projektowane przedsięwzięcie zlokalizowane na działce nr ewid. 3852 będzie polegało na:
· Budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z wbudowanym garażem podziemnym;

· Budowie użytkowych obiektów małej architektury służących rekreacji codziennej;

· Budowie muru oporowego;

· Budowie 2-óch zadaszeń nad wejściami do budynku;
· Budowie towarzyszących urządzeń budowlanych: instalacji zewnętrznych wodnych, kanalizacji deszczowej, kanalizacji sanitarnej, elektroenergetycznych, gazowej oraz dojazdów/ciągów pieszo-jezdnych.

Rozplanowanie przestrzenne obiektu przedstawiono na koncepcji zagospodarowania terenu.

W ramach realizacji inwestycji planuje się budowę terenowego parkingu wielostanowiskowego zlokalizowanego na obszarze oznaczonym linią przerywaną koloru żółtego oraz dodatkowo oznaczonym literami A1,B1,C1,D1,E1,F1,G1,H1,I1,J1-A1..

Ww. przedsięwzięcie zlokalizowane na działkach nr ewid. 2417/3 i 2417/4 będzie polegało na:

· Budowie oświetlonego parkingu z ciągami pieszymi;

· Budowie i przebudowie towarzyszących urządzeń budowlanych: instalacji zewnętrznych wodnych, kanalizacji deszczowej, kanalizacji sanitarnej oraz dojazdów.

Ponadto w celu zapewnienia dostępu komunikacyjnego do planowanej inwestycji i spełnieniu wytycznych zawartych w Zmianie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Brzeziny (na podstawie uchwały nr XXV/158/2016 Rady Miasta Brzeziny z dnia  24 czerwca 2016 roku), w ramach inwestycji towarzyszącej, planuje się przebudowę drogi gminnej ul. Berka Joselewicza (drogi dojazdowej 2-3 KD-D wg MPZP) i skomunikowanie tym samym inwestycji mieszkaniowej ze strefą rynku oraz ulicami R. Traugutta i Plac Jana Pawła II (wiąże się to również z przebudową istniejącego skrzyżowania na styku tych ulic). 
Ponadto planuje się budowę ciągu pieszo-jezdnego łączącego planowaną inwestycję z ul. Lasockich, zlokalizowaną w miejscu planowanego wg MPZP ciągu pieszo-jezdnego 2-1 KD-PJ i budowę skrzyżowania na połączeniu nowoprojektowanego ciągu komunikacyjnego i drogi gminnej tj. ul. Lasockich (oznaczonej w MPZP symbolem 2-2 KD-D). 
Infrastruktura drogowa realizowana poza granicą działek nr ewid. 3852, 2417/4 przebiega zgodnie z założeniami MPZP, i będzie realizowana wg odrębnego opracowania. Na terenie działek 3852, 2417/4 i fragmencie działki 2417/3 infrastruktura drogowa objęta jest tym opracowaniem. 
Na podstawie ww. uchwalonego MPZP odwzorowuje się układ komunikacyjny, który wydziela kwartał zabudowy śródmiejskiej i przebiega przez tereny określone w MPZP symbolami 2-1 KD-PJ, 2-2 KD-PJ i 2-3 KD-D. Przy czym trasa ww. ciągu komunikacyjnego w granicach opracowania inwestycji mieszkaniowej (na terenie działek 3852, 2417/4 i 2417/3) przebiega w nieco innej formie niż pierwotnie zakładał MPZP, co planuje się wykonać w ramach inwestycji towarzyszącej zgodnie z ustawą z dnia 5 lipca 2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących. 
Inwestycja planowana do realizacji w ramach jednego etapu.
Sposób odprowadzania lub oczyszczania ścieków:
Wody deszczowe z dachu i terenu utwardzonego odprowadzane będą do kanalizacji deszczowej za pomocą projektowanego przyłącza zgodnie z wytycznymi gestora sieci. Ścieki sanitarne zostaną odprowadzone do kanalizacji sanitarnej za pomocą projektowanego przyłącza zgodnie z warunkami gestora sieci.
4. STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY I PROGRAM UŻYTKOWY
Projektuje się zabudowę składającą się z 5 kondygnacji nadziemnych oraz 1 kondygnacji podziemnej. Forma budynku jest prosta, na planie zbliżonym do wydłużonego prostokąta z wgłębieniami w strefach wejściowych i wysunięciem/nadwieszeniem w strefie wjazdu do garażu. Budynek ze względu na ilość nadziemnych kondygnacji mieszkalnych zakwalifikowany jest jako średniowysoki, a jego wysokość wynosi 16,56 m. 
Obiekt kryty dachem płaskim. 
 
Na parterze budynku znajduje się 15 lokali mieszkalnych, dostępnych z dwóch klatek schodowych. Z pierwszej klatki schodowej (zlokalizowanej przy wjeździe do garażu podziemnego) i komunikacji ogólnodostępnej zaprojektowano dostęp do 6 mieszkań oraz do 6 komórek lokatorskich i pomieszczenia gospodarczego na potrzeby przechowywania rowerów i wózków dziecięcych. Z drugiej klatki schodowej i komunikacji ogólnodostępnej zaprojektowano dostęp do 9 lokali mieszkalnych oraz do drugiego  pomieszczenia gospodarczego na rowery i wózki dziecięce.
Powyższe kondygnacje budynku składają się wyłącznie z lokali mieszkalnych. Z pierwszej klatki schodowej i komunikacji ogólnodostępnej dostępnych jest 7 lokali mieszkalnych. Z drugiego trzonu komunikacyjnego zaprojektowano dostęp do 9 lokali mieszkalnych. Taki układ powielono na każdej kondygnacji, powyżej parteru.

Łącznie projektuje się 79 lokali mieszkalnych o strukturze dwu- i trzypokojowych.
Na dachu budynku znajduje się kondygnacja techniczna stanowiąca obudowę wyjść na dach z klatek schodowych oraz kotłownię gazową oraz inne pomieszczenia techniczne budynku.
Kondygnację podziemną stanowi wielostanowiskowy parking podziemny składający się z 36 miejsc postojowych wraz z pomieszczeniami technicznymi, gospodarczymi na odpady stałe i wydzielonymi komórkami lokatorskimi (50 szt.). Garaż połączony jest komunikacją pionową z częścią nadziemną budynku. Wjazd do garażu zapewniono poprzez pochylnię dwupasmową.
Wejścia główne do budynku oraz wjazd do kondygnacji podziemnej znajdują się na elewacji wschodniej.
FORMA ZABUDOWY

Budynek mieszkalny wielorodzinny o prostej formie, zbliżonej do wydłużonego prostokąta. Urozmaicenie bryły osiągnięto poprzez wgłębienia w strefach wejściowych oraz wysunięcia i nadwieszenia w strefie wjazdu go garażu. Zróżnicowanie formy podkreślono za pomocą balkonów dzielących bryłę na segmenty i tworzących układ ramowy. 
Budynek zaprojektowano w kolorystyce bieli i szarości. Układ ramowy balkonów wybija się z szarej bryły budynku poprzez wprowadzenia koloru bieli, co jeszcze bardziej podkreśla uporządkowany i harmonijny układ. W celu urozmaicenia prostej bryły budynku wprowadzono akcent kolorystyczny w strefie parteru w postaci zadaszeń strefy wejściowej oraz w wykończeniu ościeży okiennych. Ww. elementy wykończono w kolorze żółtym.
CHARAKTERYSTYCZNE PARAMETRY BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO

	DANE OGÓLNE O BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO:

	SZEROKOŚĆ ELEWACJI FRONTOWEJ / DŁUGOŚĆ BUDYNKU:
	- 70,445 m

	DŁUGOŚĆ KRÓTSZEJ ELEWACJI BUDYNKU:
	- 22,985 m

	WYSOKOŚĆ BUDYNKU:
	- 16,56 m

	WYSOKOŚĆ BUDYNKU DO POZIOMU ATTYKI:
	- 17,725 m

	WYSOKOŚĆ BUDYNKU DO POZIOMU ATTYKI KONDYGNACJI TECHNICZNEJ:
	- 20,575 m

	ILOŚĆ KONDYGNACJI PODZIEMNYCH:
	- 1

	ILOŚĆ KONDYGNACJI NADZIEMNYCH:
	- 5

	

	POWIERZCHNIA UŻYTKOWA MIESZKAŃ 
	- 4 853,31 m2

	POWIERZCHNIA UŻYTKOWA POMOCNICZA 

w tym:
	- 3 852,77 m2

	- powierzchnia komunikacji
	- 1017,46 m2

	- powierzchnia hali garażowej
	- 987,74 m2

	- powierzchnia pomieszczeń technicznych
	- 158,08 m2

	- powierzchnia pomieszczeń na odpady stale
	- 35,87 m2

	- powierzchnia pomieszczeń gospodarczych/porządkowych
	- 0,82 m2

	- powierzchnia balkonów
	- 1008,71 m2

	- powierzchnia ogrodów zimowych
	- 67,75 m2

	- powierzchnia tarasu
	- 272,03 m2

	- powierzchnia komórek lokatorskich
	- 273,84 m2

	- powierzchnia wózkowni / rowerowni
	- 30,47 m2

	POWIERZCHNIA CAŁKOWITA BUDYNKU
	- 8 706,08 m2


CHARAKTERYSTYKA LOKALI MIESZKALNYCH:

 
W budynku projektuje się łącznie 79 lokali mieszkalnych, o strukturze dwu- i trzypokojowych. Mieszkania znajdują się na 5 kondygnacjach nadziemnych, od parteru do piętra 4.
Na parterze zaprojektowano 15 mieszkań, a na wyższych piętrach po 16 mieszkań na każdej kondygnacji.

CHARAKTERYSTYKA INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ

	Zapotrzebowania na wodę:
	Dobowe zapotrzebowanie na wodę do celów bytowych:

Qdśr= 26 m3/d


	Zapotrzebowania na energię:
	Zapotrzebowanie na energię elektryczną wynosi 348 kW.


	Zapotrzebowania na paliwo gazowe do ogrzewania budynku:
	Maksymalne dobowe zapotrzebowanie na paliwo gazowe wynosi 240 m3/d

	Sposób odprowadzania ścieków:              
	Odprowadzenie ścieków do istniejącej kanalizacji sanitarnej wg nowych przyłączy. 

Ilość ścieków bytowych: Qdma=27 m3/d.



	Sposób zagospodarowania odpadami:


	Ilość odpadów generowanych przez inwestycję 
w określonym przedziale czasowym:

- 50l/osobę/tydzień

174 x 50l = 8 700 l

8 700l/400l=21,75 – min. 22 kosze na odpady stałe

Miejsca gromadzenia odpadów stałych będą się znajdować  na kondygnacji podziemnej.

	
	


ELEMENTY ZAGOSPODAROWANIA TERENU, URZĄDZENIA BUDOWLANE

Na terenie opracowania, od strony wschodniej projektuje się mur oporowy, który stanowi podstawę pod montaż balustrady wydzielającej tarasy lokali mieszkalnych.
Od północno-zachodniej strony wydzielono strefę rekreacji, wypoczynku i sportu. Zaprojektowano obiekty małej architektury służące rekreacji codziennej i stanowiące wyposażenie placu zabaw np. huśtawki, zjeżdżalnie, tunele, drabinki, równoważnie a także miejsca do rekreacji biernej typu ławki, siedziska, leżaki. Plac zabaw projektuje się z nawierzchni bezpiecznych, amortyzujących upadki i chroniących przed urazami. Na placu zabaw, przy każdym urządzeniu wydziela się strefy bezpieczeństwa tzw. powierzchnie zderzenia, czyli wolne przestrzenie wokół urządzeń, w których nie powinno się nic znaleźć. Projektuje się nawierzchnie gumowe i tartanowe oraz częściowo nawierzchnie sypkie z piasku lub żwirowe. Odległości lokalizacji miejsc rekreacyjnych zgodna z wytycznymi zawartymi w Roz. Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie. Plac zabaw projektuje się jako ogrodzony za pomocą ażurowego ogrodzenia o wysokości do 1,6 m.
UKŁAD KOMUNIKACYJNY

W celu zapewnienia dostępu komunikacyjnego do planowanej inwestycji i spełnienia wytycznych zawartych w Zmianie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Brzeziny (na podstawie uchwały nr XXV/158/2016 Rady Miasta Brzeziny z dnia  24 czerwca 2016 roku), w ramach inwestycji towarzyszącej, planuje się przebudowę ul. Berka Joselewicza (drogi dojazdowej 2-3 KD-D wg MPZP) i skomunikowanie tym samym inwestycji ze strefą rynku oraz ulicami Traugutta i Plac Jana Pawła II (wiąże się to również z przebudową istniejącego skrzyżowania na styku tych ulic). Planuje się także budowę ciągu pieszo-jezdnego łączącego planowaną inwestycję z ul. Lasockich, zlokalizowaną w miejscu planowanego wg MPZP ciągu pieszo-jezdnego 2-1 KD-PJ i budowę skrzyżowania na połączeniu nowoprojektowanego ciągu komunikacyjnego i drogi gminnej tj. ul. Lasockich (oznaczonej w MPZP symbolem 2-2 KD-D). 

W związku z tym na podstawie ww. uchwalonego MPZP odwzorowuje się układ komunikacyjny, który wydziela kwartał zabudowy śródmiejskiej i przebiega przez tereny określone w MPZP symbolami 2-1 KD-PJ, 2-2 KD-PJ i 2-3 KD-D. Przy czym trasa ww. ciągu komunikacyjnego w granicach opracowania inwestycji przebiega w nieco innej formie niż pierwotnie zakładał MPZP. 
Drogowa infrastruktura towarzysząca znajdująca się poza granicami działek nr ewid. 3852, 2417/3, 2417/4 przebiega zgodnie z wytycznymi MPZP i realizowana będzie wg odrębnego opracowania.
Główne wejście oraz wjazd na teren inwestycji znajduje się od strony wschodniej. 

Teren opracowania obsługiwany jest przez drogi manewrowe o nawierzchni utwardzonej z kostki brukowej łupanej w kolorze szarym. Od strony północnej i zachodniej projektuje się utwardzenie z geokraty. Po prawej stronie drogi dojazdowej do garażu podziemnego, na działce nr ewid. 2417/3, zaprojektowano parking przewidziany na 60 miejsc postojowych. Nawierzchnia miejsc postojowych szczelna, z kostki betonowej/brukowej w kolorze szarym. Pozostałe miejsca postojowe zlokalizowane są w parkingu podziemnym, do którego z terenu prowadzi pochylnia dwupasmowa. Zaprojektowano pochylnię dla samochodów osobowych, zadaszoną, o nachyleniu ok. 19,4% i nawierzchni asfaltowej. W garażu przewidziano 36 miejsc postojowych dla samochodów osobowych z uwzględnieniem miejsc postojowych dla osób niepełnosprawnych w ilości 1 szt. Łączna liczba miejsc postojowych na terenie i w garażu podziemnym to 96 miejsc.
Komunikację pieszą stanowią chodniki utwardzone z kostki betonowej/brukowej w kolorze szarym.
Dodatkowo na terenie opracowania zaprojektowano 5 miejsc składowania śniegu, o nawierzchni szczelnej, z kostki betonowej w kolorze szarym, odpowiednio oznakowanych.
Analiza ilości miejsc postojowych:

Projektowany budynek mieszkalny wielorodzinny posiadał będzie 79 lokali mieszkalnych. 

· Wskaźnik miejsc postojowych zgodny z ustawą z dnia 05.07.2018 r. o ułatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszących (Dz. U. z 2024 poz. 195) na podstawie art. 17 pkt. 4d. ust. 2. 
79 x 1,0 = 79 miejsc postojowych 

Projektuje się łącznie 96 miejsc postojowych dla samochodów, w tym 36 miejsc postojowych zlokalizowane są w garażu podziemnym, a 60 miejsc postojowych znajduje się na terenie opracowania na działce nr ewid. 2417/3 i 2417/4.

Forma graficzna przedstawiająca sposób zagospodarowania terenu znajduje się na załącznikach: 

ZT-01 - KONCEPCA ZAGOSPODAROWANIA TERENU.

UKSZTAŁTOWANIE TERENU I ZIELENI

Teren podlega wyrównaniu i należy przeprowadzić niweletę terenu. Projekt przewiduje maksymalne dostosowanie ukształtowania terenu do stanu istniejącego przy oczywistej konieczności nawiązania tego terenu do istniejących obiektów komunikacji zewnętrznej i wewnętrznej oraz obiektów nowo projektowanych. 
Na przedmiotowym terenie projektuje się zieleń urządzoną przez nasadzenia niskich drzew, żywopłotu, krzewów i roślin ozdobnych. Wokół projektowanego budynku zastosowano zieleń izolującą od terenów komunikacji kołowej i pieszej a także rozgraniczającą różne strefy funkcjonalne zagospodarowania terenu.
OŚWIETLENIE TERENU
Docelowo przewiduje się oświetlenie ciągów pieszych i pieszo-jezdnych przy pomocy opraw oświetleniowych. Szczegółowe rozwiązania zgodnie z częścią rysunkową projektu technicznego.
ZESTAWIENIE POWIERZCHNI
	POWIERZCHNIA TERENU OBJĘTEGO INWESTYCJĄ
w tym:
- powierzchnia działki nr ewid. 3852 
- powierzchnia dz. nr ewid. 2417/4 i fragment dz. nr ewid. 2417/3
	- 8090,49 m2
- 4868 m2
- 3222,49 m2

	POWIERZCHNIA ZABUDOWY TERENU
	- 1424,17 m2

	POWIERZCHNIA UTWARDZONA

w tym:
	- 3475,35 m2

	Drogi manewrowe
	- 1194,04 m2

	Powierzchnia z geokraty (część utwardzona stanowi 12,3% powierzchni: 491,12 m2)
	- 60,41 m2

	Miejsca postojowe dla samochodów osobowych
	- 750,00 m2

	Miejsca składowania śniegu
	- 70,00 m2

	Chodniki
	- 875,86 m2

	Zjazd do garażu podziemnego
	- 73,99 m2

	Tarasy
	- 251,06m2

	Krawężniki
	- 116,99 m2

	Mur oporowy
	- 5,17 m2

	Nawierzchnia bezpieczna placu zabaw
(stanowi ok. 70% całej powierzchni placu zabaw)
	- 35,23 m2

	Powierzchnia stropu garażu podziemnego – 50%
	- 42,60 m2

	POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA
w tym:
	- 3202,41 m2 (udział: 39,58%)

	Tereny zielone
	- 2714 m2

	Tereny zielone na stropie garażu podziemnego 
(stanowią 50% powierzchni: 85,20 m2)
	- 42,60 m2

	Teren biologicznie czynny placu zabaw
(stanowi min. 30% całej powierzchni placu zabaw)
	- 15,10 m2

	Tereny zapewniające naturalną wegetację roślin - geokrata
(stanowią 87,7% powierzchni: 491,12 m2)
	- 430,71 m2


4. UKŁAD URBANISTYCZNY ZESPOŁÓW ZABUDOWY I KOMPOZYCJI ARCHITEKTONICZNEJ OBIEKTÓW O FUNKCJI PODSTAWOWEJ
Inwestycja zakłada realizację jednego budynku o funkcji podstawowej mieszkalnej. Obiekt usytuowany jest na działce nr ewid. 3852 w centralnej jej części. Budynek poprzez swą prostą, uporządkowaną formę i gabaryty nie narusza ładu przestrzennego a dodatkowo podnosi walory estetyczne przyległych terenów. Ramowy układ balkonów nawiązuje do rytmicznego podziału elewacji istniejących kamienic zabudowy śródmiejskiej.
4. PRZEBIEG GŁÓWNYCH ELEMENTÓW SIECI UZBROJENIA TERENU ORAZ DRÓG PUBLICZNYCH I WEWNĘTRZNYCH NIEZBĘDNYCH DLA OBSŁUGI PROPONOWANEJ ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

SIECI UZBROJENIE TERENU

Przedmiotowy teren jest uzbrojony w następujące media:

· energię elektryczną,

· wodociągową,

· kanalizację sanitarną,

· kanalizację deszczową.
Projektuje się nowe odcinki zewnętrznych instalacji wodociągowej, kanalizacyjnej sanitarnej i deszczowej, energetycznej, gazowej a istniejące odcinki infrastruktury technicznej w miarę potrzeb podlegają przebudowie. Napowietrzne linie energetyczne przebiegające nad działkami nr ewid. 2417/3 i 2417/4 pozostają bez zmian. 

Istniejące odcinki instalacji, kolidujące z planowanym przedsięwzięciem, przewidziane do demontażu lub przebudowy oraz nowoprojektowane odcinki instalacji przedstawiono na załączniku graficznym ZT-02 – KONCEPCJA ZAGOSPODAROWANIA TERENU – UZBROJENIE TERENU. 
OBSŁUGA KOMUNIKACYJNA
 
W celu zapewnienia dostępu komunikacyjnego do planowanej inwestycji i spełnienia wytycznych zawartych w Zmianie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Brzeziny (na podstawie uchwały nr XXV/158/2016 Rady Miasta Brzeziny z dnia  24 czerwca 2016 roku), w ramach inwestycji towarzyszącej, planuje się przebudowę ul. Berka Joselewicza (drogi dojazdowej 2-3 KD-D wg MPZP) i skomunikowanie tym samym inwestycji ze strefą rynku oraz ulicami Traugutta i Plac Jana Pawła II (wiąże się to również z przebudową istniejącego skrzyżowania na styku tych ulic). Planuje się także budowę ciągu pieszo-jezdnego (zlokalizowanego w miejscu planowanego wg MPZP ciągu pieszo-jezdnego oznaczonego symbolem 2-1 KD-PJ) łączącego planowaną inwestycję z drogą gminną tj. ul Lasockich (oznaczoną w MPZP symbolem 2-2 KD-D) oraz budowę skrzyżowania na styku ww. ciągu komunikacyjnego i ul. Lasockich. 
W związku z tym na podstawie ww. uchwalonego MPZP odwzorowuje się układ komunikacyjny, który wydziela kwartał zabudowy śródmiejskiej i przebiega przez tereny określone w MPZP symbolami 2-1 KD-PJ, 2-2 KD-PJ i 2-3 KD-D. Przy czym trasa ww. ciągu komunikacyjnego w granicach opracowania inwestycji przebiega w nieco innej formie niż pierwotnie zakładał MPZP. 
Drogowa infrastruktura towarzysząca znajdująca się poza granicami działek nr ewid. 3852, 2417/3, 2417/4 przebiega zgodnie z wytycznymi MPZP i realizowana będzie wg odrębnego opracowania.
Główne wejście oraz wjazd na teren inwestycji znajduje się od strony wschodniej. 

Na terenie opracowania projektuje się drogi manewrowe (utwardzone szczelne i z geokraty) obsługujące teren przelotowo i stanowiące wraz z miejscami postojowymi parking na 60 miejsc.  Wjazd do garażu podziemnego odbywa się z projektowanej drogi manewrowej i zlokalizowany jest od strony wschodniej. Projektuje się także utwardzone ciągi piesze i pieszo-jezdne obsługujące opracowywany teren.

4. ETAPY REALIZACJI PROPONOWANEJ ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Projekt nie zakłada etapowania inwestycji. Przewiduje się jeden etap realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

4. POWIĄZANIA PRZESTRZENNE PLANOWANEJ INWESTYCJI Z TERENAMI OTACZAJĄCYMI

 
Projektowana zabudowa podnosi walory estetyczne przyległych terenów z poszanowaniem ładu przestrzennego i ochrony środowiska. Nowoprojektowany obiekt wpisuje się w planowany wg. MPZP kwartał zabudowy śródmiejskiej i stanowi bodziec do dalszej zabudowy jak dotąd niezabudowanego i zdegradowanego terenu. Obiekty budowlane na terenie opracowania zlokalizowane są zgodnie z wytycznymi zawartymi w Roz. Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnie 2002 r. w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie, i nie wprowadzają uciążliwości dla terenów sąsiednich.

Budynek wyklucza ograniczenia światła naturalnego dla sąsiednich budynków i zapewnia wymagany czas nasłonecznienia terenu w dniach równonocy w godzinach od 7.00 do 17.00. Warunek prawidłowości nasłonecznienia i przesłaniania sąsiednich obiektów jest spełniony.
 
Nowoprojektowany układ komunikacji tj. ciągi piesze i komunikacja kołowa zostały zaprojektowane zgodnie z wytycznymi MPZP i zapewniają przelotową obsługę terenu, domykając tym samym kwartał zabudowy śródmiejskiej. Projektowana komunikacja stanowi kontynuację ul. Berka Joselewicza a następnie łączy się za pomocą nowoprojektowanego ciągu pieszo-jezdnego z drogą gminną tj. ul. Lasockich. Powstanie nowych ciągów pieszych i kołowych skomunikuje tereny na północ od rynku z rynkiem oraz z ulicami Traugutta i Plac Jana Pawła II, co wpłynie korzystnie na obsługę terenów sąsiednich. Ponadto projektowany ciąg pieszo-rowerowy w północnej części działki nr ewid. 3852 stanowi początek planowanego wg MPZP traktu komunikacyjnego wzdłuż rzeki Mrożycy. Rozpoczęcie budowy ww. ciągu pieszo-rowerowego może przyczynić się do działań rewitalizacyjnych wzdłuż rzeki i powstanie dalszych odcinków ścieżki pieszo-rowerowej.
 
Inwestycja planuje powstanie 79 mieszkań, co przyczyni się do wzrostu ilości mieszkańców na wskazanym terenie oraz do rozwoju tej części miasta pod względem gospodarczym.
Inwestycja zaprojektowana w sposób nieutrudniający swobodnego dostępu do terenów sąsiednich, nie powoduje ograniczeń w dostępie do drogi publicznej, możliwości korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej, środków łączności, nieograniczający dostęp światła dziennego do pomieszczeń przeznaczonych na pobyt ludzi oraz zapewniający ochronę przed uciążliwościami powodowanymi przez hałas, wibracje, zakłócenia elektryczne, promieniowanie a także zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby.
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