Warunki gruntowo-wodne

Na podstawie analizy warunkéw gruntowo-wodnych panujgcych w okolicy omawianego
terenu nalezy zatozy¢, ze przedmiotowy teren cechuje sie prostg budowe geologiczng.
Najprawdopodobniej teren dziatki buduje piaszczysty poziom glebowy przykryty ok. 0,5 m
warstwg humusu. Dominujg piaski Srednio i drobnoziarniste stanowigce podstawowe
wypetnienie dawnej Doliny Srodkowej Wisty. Poziom wdéd gruntowych jest gteboko pod
powierzchnig terenu. Sq to cechy geologiczne bardzo korzystne dla budownictwa. Nie ma
rowniez przeciwwskazan uniemozliwiajgcych wykonywanie kondygnacji podziemnych.
Doktadne dane geologiczne zostang opracowane na podstawie szczegdtowych badan
gruntowych.

O Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu

Na przedmiotowym terenie projektuje sie zespdt zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
sktadajgcy sie z trzech budynkédw oznaczonych B1, B2, B3. Garaz na samochody osobowe
zaprojektowano jako podziemny usytuowany pod budynkami oraz wewnetrznym zielonym
dziedzincem. Zabudowa petni tylko funkcje mieszkaniowq. Nie projektuje sie funkcji ustugowe;.
W budynku B2 zlokalizowanym przy ul. Stefana Zeromskiego zaprojektowano 40 mieszkan. W
dwoch pozostatych budynkach B1iB2 sg po 24 mieszkania. tgcznie zatem na osiedlu przewiduje
sie 88 mieszkan. W strefie wejsciowej zaprojektowano wiatrotap, klatke schodowq i winde
zapewniajgcq dostep na wszystkie kondygnacje. Na kazdej kondygnaciji znajduje sie od trzech
do pieciu mieszkan. Wszystkie budynki posiadajg cztery kondygnacje nadziemne. Wysokos¢
budynkdw mierzona od poziomu terenu przy wejsciu do kalenicy dachu wynosi max. 14 m.
Bardzo waznym elementem zespotu jest wewnetrzny dziedziniec petnigcy funkcje miejsca
spotkan dla dorostych oraz miejsca zabaw dla dzieci. Budynki mieszkalne zlokalizowane sg
posrod projektowanej zieleni niskiej, Sredniej i wysokiej, co daje poczucie kontaktu i obcowania
z naturg. Ponadto projektuje sie uzupetniajgco zieleh niskg na skarpach i stropodachu garazu
oraz wzdtuz ciggdéw pieszych. Zagospodarowanie terenu uzupetniajg: alfana Smietnikowa,
stacja transformatorowa, parking zewnetrzny oraz utwardzone dojscia i dojazdy zapewniajgce
wewnetrzng komunikacje. Catos¢ planuje sie ogrodzi¢ estetycznym ogrodzeniem wraz z
furtkami i bramami wjazdowymi w jednolitej pasujgcej do estetyki catego zatozenia stonowanej

kolorystyce.
O Uktad urbanistyczny zespotu zabudowy i kompozyciji architektonicznej obiektow

Uktad frzech budynku (B1, B2, B3) ustawionych w ksztatcie litery ,,U” tworzy pierscien zabudowy
zlokalizowany po obwodzie nieruchomosci od strony pétnocnej, wschodnieji potudniowej. Taka
lokalizacja pozostawia w srodku nieruchomosci duzy niezabudowany obszar. Ideqg takiego
zatozenia byto pozostawienie niezabudowanego miejsca, wewnetrznego zielonego dziedzinca,
stuzgcego mieszkancom do spotkan, wypoczynku i zabaw. Takie rozplanowanie zabudowy z
jednej strony zamyka ,,wneftrze” osiedla i daje mozliwos¢ zachowania prywatnosci mieszkancow
oraz tworzenia sie wzajemnych relacji sgsiedzkich z drugiej strony zas, buduje zewnetrzne ramy
dla miejskich ulic i zamyka przestrzen publiczng. Obwodowo zlokalizowana zabudowa
mieszkaniowa doskonale wypetnita to zadanie. Powsta¢ wiec moze osiedle z ,zielonym
dziedzihncem” w jego centralnej czesci, ktory od strony zachodniej jest ,,przymkniety” przez
istniejgcy na sgsiedniej dziatce efektowny drewniany dwukondygnacyjny budynek mieszkalny
w stylu ,,Swidermaijer”. W ten sposéb projektowane obiekty dopetniajg kwartat i wpisuje sie w
istniejgcg zabudowe. To dopasowanie uzasadnione jest nie tylko ,przestrzennie”, ale rowniez
westetycznie”. Projektowane budynki harmonizujg z estetykq istniejgcej zabytkowej zabudowy
poprzez zapozyczenia detali i materiatéw. Sg one twdrczym dopasowaniem stylu ,,Swidermajer”
do wspotczesnych wymogow uzytkowych i technologicznych. Frontowe elewacje w czesci
drewniane sq bogato zdobione. Dominujgcym kolorem jest biel, ktéra ma historyczne

uzasadnienie. Catos$¢ uzupetniajg ciemne wstawki oraz grafitowe obrobki blacharskie i dach.
Elewacje szczytowe oraz tylne utrzymane sg w tej samej kolorystyce bardzie wspdtczesne, ale
zawierajg rowniez nawigzania do tradycji budowlanej Otwocka. Wyrdzniajqg sie tu betonowe
odciski detali architektonicznych podpatrzonych w okolicy. W nowoprojektowanych
budynkach przenikajg sie dwa nurty: dawny i wspotczesny, tworzgce spokojng, delikatng i

spojng catose.

O Przebieg gtéwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i wew.
niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu

Sieci uzbrojenia terenu

W przylegajgcych do terenu inwestyciji ulicach istnieje petne uzbrojenie. W zwigzku z powyzszym
planowany zesp ot zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej moze powstac na bazie istniejgcych
sieci i nie ma koniecznosci budowy nowych. Planuje sie wykonanie przytgcza kanalizacyjnego,
wodociggowego i teletechnicznego zaréwno od strony ulicy Stefana Zeromskiego jak i ulicy
Willowej. Pozostate przytqcza, takie jak przytgcze gazowe i elektroenergetyczne planowane jest
od strony ulicy Stefana Zeromskiego. Zasilenie w energie elekiryczng wymagaé bedzie, po
uzgodnieniu jej lokalizacji z gestorem sieci, budowy stacji fransformatorowej na terenie osiedla.

Drogi publiczne i wewnetrzne

Przedmiotowy teren posiada od strony pdtnocno - zachodniej bezposredni dostep do ulicy
Willowej, a od strony potudniowo - wschodniej do ulicy Stefana Zeromskiego. Projekt zaktada
zjazdy na teren osiedla z obu ulic. Od strony ulicy Willowej planowane sq dwa zjazdy do garazu
podziemnego dla mieszkancow umozliwiajgc w ten sposdb rozdzielenie ruchu mieszkancow
przyjezdzajgcych i wyjezdzajgcych. Od strony ulicy Stefana Zeromskiego planowany jest
natomiast zjazd na parking zewnetrzny dla gosci. W ten sposdb zapotrzebowanie na miejsca
postojowe bedzie zaspokojone i nie bedzie potrzeby parkowania na okolicznych ulicach wokot
osiedla. Na terenie omawianego terenu przewidziano utwardzone dojscia do budynkdw, altany
Smietnikowej, miejsca spotkan dorostych, placu zbaw dla dzieci i parkingdw zewnetrznych.
Przewiduje sie nawierzchnie utwardzone z uszlachetnionych ptyt betonowych.

Miejsca postojowe

W garazu podziemnych zapewniono 80 miejsc postojowych dla samochoddw osobowych a na
zewnatrz, na terenie, dodatkowo 19 miejsc postojowych. W sumie na terenie osiedla mozna
zaparkowac 99 samochodow.

O Etapy realizacji proponowanej zabudowy

Nie przewiduje sie etapowania inwestycji. Zespot zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej przy
ulicy Willowej planuje sie wybudowac¢ w jednym etapie.

O Powiqgzania przestrzenne planowanej inwestyciji z terenami otaczajgcymi

Od strony ulicy Stefana Zeromskiego budynek B2 tworzy pierzeje zabudowy w odlegtosci 15 -18
m od granicy dziatek. Takie ustawienie budynku porzgdkuje przestrzen uliczng na tym
fragmencie, wprowadza tad i poczucie porzgdku. Tak zainicjowana linia zabudowy moze byc¢
kontynuowana w przysztosci na dziatkach zardwno po tej samej stronie ulicy jak i po przeciwnej.
Wejicia na osiedle zaprojektowano zaréwno od strony ulicy Stefana Zeromskiego jak i od strony
ulicy Willowej. Bliskos¢ centrum miasta, gtownych budynkéw uzytecznosci publiczne;,



