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KONCEPCJA URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNA
Zesp6t budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
wraz z parkingami, ciagami pieszo jezdnymi, terenami zielonymi i rekreacyjnymi
oraz infrastruktura techniczna oraz zjazdem z ul. Pabianickiej

INWESTOR: P.P.H. ,LEGS” sp. z 0.0.
ul. Zgierska 48/52
95-070 Aleksandrow Lodzki

ADRES INWESTYC]JI: dz. nr ewid. 375, 376/2, 377
w obrebie A-9 w Aleksandrowie L.odzkim
fragmenty dziatek nr ewid. 251/2, 251/3, 378,
297/1,297/2, 435, 439, 443
w obrebie A-9 w Aleksandrowie L.6dzkim.
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OPIS

1. INFORMACJE PODSTAWOWE

Inwestor
P.P.H. ,LEGS” sp. z 0.0., ul. Zgierska 48/52, 95-070 Aleksandréw t.6dzki

Podstawa opracowania
Zlecenie Inwestora
Wytyczne Inwestora
Obowigzujgce przepisy i normy prawne
Plan miejscowy
Studium  uwarunkowa¢ i kierunkéw  zagospodarowania = Gminy
Aleksandréw Lodzki
Mapa zasadnicza
Informacja z rejestru gruntow
Centralna Ewidencja Ksigg Wieczystych
Promesy i warunki techniczne gestoréw sieci
Ustawa z dnia 5 lipca 2018r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. Z 2018r.
Poz. 1496)

2. DANE INWESTYCJI

Lokalizacja
Inwestycja obejmowac bedzie dziatki nr ewid. 375, 376/2, 377 w obrebie A-9 w

Aleksandrowie Lodzkim oraz na fragmenty dzialek nr ewid. 251/2, 251/3, 378,
297/1, 297/2, 435, 439, 443 w obrebie A-9 w Aleksandrowie L.odzkim. Zakres
inwestycji oznaczono na mapie gruba linig przerywana w kolorze czerwonym oraz
literami A-B-C-D-E-F-G, A-G-G'-G"-A' oraz D-D'-E'-E.

Przedmiot inwestycji

Budowa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z parkingami,
ciggami pieszo jezdnymi, terenami zielonymi i rekreacyjnymi, miejscami
gromadzenia odpadéw oraz infrastrukturg techniczng oraz dwoma zjazdami z ul.
Pabianickiej (w celu uptynnienia ruchu zaprojektowano wjazd i wyjazd z terenu
inwestycji).

3. ISTNIEJACY STAN ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Obecnie teren inwestycji jest czeSciowo zagospodarowany przez parking
strzezony. Parking posiada ogrodzenie z wjazdem gruntowym od strony ul.
Konstantynowskiej. Nawierzchnia placu postojowego nie jest utwardzona. W
potudniowo-zachodnim narozniku placu znajduje sie niewielki budynek
str6z6wki. Na terenie placu postojowego znajduja sie stupy oswietleniowe.
Pétnocna czes$¢ nieruchomosci jest nie zagospodarowana i porosnieta zielenia
niska i wysoka.

4. ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENU
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Na terenie nieruchomosci znajduja sie instalacje i sieci infrastruktury uzbrojenia
terenu: ziemna sie¢ elektroenergetyczna niskiego napiecia i $redniego napiecia,
napowietrzna sie¢ elektroenergetyczna $redniego napiecia, doziemne sieci
cieplownicze (w tym komora cieptownicza), sie¢ kanalizacyjna.

5. STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

Projektowane budynki beda stanowily w calosci zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng. Teren inwestycji zostanie zagospodarowany w sposob
umozliwiajacy mieszkaricom korzystanie z lokali mieszkalnych. Zaprojektowano
ciagi pieszo jezdne oraz parkingi dla samochodéw osobowych mieszkancow, w
tym 4 miejsca postojowe dla os6b niepelnosprawnych. Na centralnym dziedzificu
przewidziano miejsce na plac zabaw, miejsce wypoczynku dla mieszkaricow wraz
z zielenia dekoracyjng oraz pergole stanowigce miejsca gromadzenia odpadéw.
Zachowano wymagane przepisami odleglosci: od okien do miejsca gromadzenia
odpadéw: min. 10m, od okien do placu zabaw: min. 10m, od placu zabaw do
miejsca gromadzenia odpadéw: min. 10m, od parkingu na max. 60 pojazdéw do
okien: min. 10m. Waski pas dziatki od strony péinocnej przeznaczono na strefe
parkingéw oraz dojazd.

6. UKEAD URBANISTYCZNY I KOMPOZYCJA ARCHIEKTONICZNA

Przewiduje sie realizacje zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o
wysokoséci 4 kondygnacji nadziemnych. Budynki zlokalizowane beda w
potudniowej czesci nieruchomosci, tworzac zesp6t skupiony wokoét centralnego
dziedzifica. W centrum dziedzifica przewidziano zielony skwer z placem zabaw
dla dzieci i miejscem wypoczynku i spotkart mieszkaricow. Elewacja budynkow
od strony zachodniej, zlokalizowana w linii zabudowy okreSlonej w planie
zagospodarowania, stanowi¢ bedzie $ciane urbanistyczng i zamkniecie
kompozycyjne przestrzeni ul. Konstantynowskiej, nadajac jej na tym odcinku
charakter miejski. Przejazdy i przejScia pomiedzy budynkami zaprojektowano w
taki sposéb, aby utworzy¢ otwarcie widokowe w kierunku potudniowym,
zapewniajac dostep Swiatla do wewnetrznego dziedzirica. Narozniki i osie
kompozycyjne zostang wyartykulowane akcentami architektonicznymi na
elewacji, przelamujac monotonie $ciany. Na terenie nieruchomosci wyznaczono
ciggi pieszo jezdne pelnigce rowniez funkcje drég pozarowych. W péinocnej i
zachodniej czesci dzialki wyznaczono pasy terenu przeznaczone pod parkingi dla
samochodéw osobowych. Pasy te, uzupelnione nasadzeniami zieleni niskiej i
wysokiej beda réwniez pelnily funkcje izolacyjna od terenéw sasiednich:
cieptowni i pasa drogi krajowe;.

7. PRZEBIEG GLOWNYCH SIECI UZBROJENIA TERENU

Przewiduje sie przebudowe istniejacej infrastruktury w zakresie niezbednym ze
wzgledu na koniecznoé¢ likwidacji kolizji z projektowanym zamierzeniem.
Przebudowa odbedzie si¢ na warunkach okre$lonych przez gestoréw sieci, w
oparciu o zawarte z nimi umowy.

Planowane zamierzenie zostanie podiaczone do: miejskiej sieci wodociagowej w
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ul. Pabianickiej, miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej w ul. Pabianickiej, miejskiej
sieci kanalizacji sanitarnej w ul. Konstantynowskiej, miejskiej sieci cieplowniczej
znajdujacej sie na terenie, i sieci elektroenergetycznej PGE Dystrybucja.
Przylaczenia sa mozliwe i zostang dokonane w oparciu o wydane warunki
techniczne gestoréw i zawarte umowy. Na terenie inwestycji zostang
zrealizowane wewnetrzne sieci i instalacje: wodociagowa z przylaczami do
budynkéw i hydrantami ppoz (w niezbednym zakresie), kanalizacyjna =z
przylaczami do budynkéw, kanalizacji deszczowej do odprowadzenia woéd
opadowych z terenéw utwardzonych, cieplownicza z przylaczami do budynkoéw,
elektroenergetyczna, utwardzenia terenu i teletechniczna.

8. PRZEBIEG DROG PUBLICZNYCH I WEWNETRZNYCH NIEZBEDNYCH DO
OBSLUGI PROPONOWANE]J] ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Zesp6l budynkow bedzie obstuzony komunikacyjnie projektowanymi zjazdami z
ul Pabianickiej. Nie przewiduje si¢ obstugi od ul. Konstantynowskiej (jedynie
dostep pieszy). Od projektowanego zjazdu z ul. Pabianickiej w péinocnej czesci
dziatki zostanie poprowadzony cigg pieszo jezdny o parametrach drogi
pozarowej do planowanego zespotu budynkéw. W pétnocnej i zachodniej czesci
dziatki, wzdtuz ciaggéw pieszo jezdnych, wyznaczono pasy terenu przeznaczone
pod parkingi dla samochodéw osobowych. Wokét wewnetrznego dziedzirica
réwniez zostanie poprowadzony ciag pieszo jezdny zapewniajacy dostep do
klatek schodowych.

9. PARAMETRY CHARAKTERYSTYCZNE ZABUDOWYI ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

powierzchnia inwestycji: 22414m? 100%
powierzchnia biologicznie czynna: ~8200m’ 36,5%
powierzchnia zabudowy: ~4855m* 21,7%
intensywnos$¢ zabudowy: ~0,87

max. wysokos¢: 14m, 4 kondygnacje
geometria dachu: dach ptaski, do 5°

max. szeroko$c¢ elewagji: 120m

iloé¢ mieszkar: 190 - 245

ilos¢ PUM: ~13600m”

$rednia wielko$¢ mieszkania: 60m?

planowane powierzchnie mieszkar: 30-90m?

ilos¢ miejsc postojowych: 1 / mieszkanie (245 miejsc)

10. ETAPY REALIZAC]JI PROPONOWANE] ZABUDOWY I ZAGOSPODAROWANIA
TERENU

Planowana inwestycja bedzie realizowana w etapach. Kazdy budynek stanowi¢
bedzie odrebny etap inwestycji, dodatkowo budynek od strony ul
Konstantynowskiej realizowany bedzie w dwoch etapach.. Infrastruktura
techniczna, drogi i parkingi realizowane beda etapowo, tak, aby zapewnié
obstuge kolejno realizowanym budynkom.
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11. POWIAZANIE PRZESTRZENNE PLANOWANE] INWESTYCJI Z TERENAMI
OTACZAJACYMI

Planowana inwestycja stanowi¢ bedzie naturalne uzupelnienie wschodniej pierzei
ul. Konstantynowskiej, tworzac od tej strony $ciane urbanistyczna nawiazujaca do
zachodniej obudowy wulicy - bokéw Osiedla Stonecznego. Jednoczeénie
potudniowa elewacja (przechodzaca plynie w elewacje zachodnia) stanowic
bedzie kompozycyjnie symboliczng granice ,miasta” na wjezdzie do
Aleksandrowa od strony poludniowej. Od strony wschodniej inwestycja
graniczy¢ bedzie z zabudowa jednorodzinng. Stosunkowo niewielka wysokos¢
zabudowy (4 kondygnacje), przy zwigkszonej ponad wymagane minimum
odlegtosdci od granicy dzialki (8m od granicy, 12m od budynkéw), nie bedzie
powodowala ryzyka zacieniania, jednocze$nie zapewni odpowiednia izolacje
terenéw o mniejszej intensywnosci zabudowy od ruchliwej drogi krajowej.
Odpowiednia izolacje od znajdujacej sie od strony péinocnej cieplowni zapewni
pas terenu o funkcji drogi wewnetrznej, parkingu i zielenn izolacyjna. Wokoét
calego terenu zaprojektowano pas zieleni izolacyjnej w formie szpaleréw drzew i
krzewoéw ozdobnych.

12. OCHRONA KONSERWATORSKA
Teren inwestycji nie znajduje sie w obszarze objetym ochrong konserwatorska.

13. INFORMACJA O PRAWIE AUTORSKIM

Niniejsze opracowanie jest chronione prawem autorskim i prawami pokrewnymi.
Nie moze by¢ kopiowane, rozpowszechniane i modyfikowane bez uprzedniej,
pisemnej zgody wlasciciela.

OPRACOWANIE

OPRACOWAL.: MGR INZ. ARCH. BARTOSZ SNELEWSKI
UPR. BUD. NR 45/LOOKK/2011
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CZESC RYSUNKOWA

SPIS RYSUNKOW

191-UA-01 Koncepcja zagospodarowania terenu 1:500
Wizualizacje
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