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OPIS TECHNICZNY

do ostatecznej koncepciji urbanistyczno-architektonicznej zagospodarowania terenu

zabudowy mieszkaniowej z garazem podziemnym i 1 lokalem ustugowym
przy ul. Grunwaldzkiej 65-64 w Swinoujsciu,
na dziatkach nr 36/1, 47/3 i 47/4, obr. 10

1. Podstawa,przedmiot i zakres opracowania

1.1. Podstawa opracowania

umowa i Aneks nr 1 do umowy z Inwestorem TBS Lokum Sp. z 0.0. z siedzibg w
Swinouij$ciu,

zatozenia projektowe do koncepciji (zatgcznik nr 2 do umowy)

Ustawa z dnia 05.07.2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych — Dz.U. z 2020 r. poz. 219 z
pdzniejszymi zmianami (zwana dalej ,specustawg”).

wizja lokalna terenu odbyta w pazdzierniku 2020 r.,

podktad mapy zasadniczej w skali 1:500 z zasoboéw geodezyjnych Urzedu Miasta
Swinoujscie (zat. nr 4.1. do opracowania),

dokumentacja badan podtoza gruntowego wykonanych przez Laboratorium
Drogowe Szczecin w listopadzie 2020 r. (zat. nr 4.2. do opracowania),
inwentaryzacja zieleni wykonana przez mgr inz. Dominike Szerniewicz w listopadzie
2020 r. (zat. nr 4.3. do opracowania),

dyspozycja ogolna do koncepcji przygotowanej w oparciu o ,specustawe”,
akceptacja Inwestora do przedstawionej dyspozycji ogolnej,

ustalenia Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Swinoujscie uchwalonego 05.07.2002 r.,

ustalenia obowigzujgcego Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Swinoujscie dla terenu jednostki obszarowej Il uchwalonego 21 czerwca
2012r.

zapewnienia o dostawie mediéw i odbiorze $ciekdw: ZWiK Sp. z 0.0. Swinouj$cie
(zat. 4.4. a), Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z 0.0. w Swinoujsciu (zat.
4.4.b), Enea Operator Sp. z 0.0. Rejon Dystrybucji Miedzyzdroje (zat. 4.4. c),
informacja WIiZM UM Swinouj$cie dotyczgca zagospodarowania wod deszczowych
(zat. 4.4. d).
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1.2. Przedmiot opracowania

Przedmiotem  opracowania jest ostateczna  koncepcja  urbanistyczno-
architektoniczna zabudowy mieszkaniowej z garazem podziemnym i 1 lokalem
ustugowym wraz z zagospodarowaniem terenu potozonego przy ul. Grunwaldzkiej
65-64, stanowigca Il faze projektu koncepcyjnego tej zabudowy, ktéry bedzie
podstawg opracowania wniosku do Rady Miasta Swinouj$cie o ustalenie lokalizacji
inwestycji zgodnie z ustaleniami Ustawy z dnia 05.07.2018 r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych — Dz.U. z 2020 r. poz. 219 z p6zniejszymi zmianami.

1.3. Zakres opracowania

Opracowaniem objeto teren potozony przy ulicy Grunwaldzkiej, stanowigcy jedng
dziatke budowlang ztozong z dziatek wymienionych w pkt. 3.1. opisu. Projektowane
zagospodarowanie terenu uwzglednia potozenie na tej dziatce istniejgcego budynku
mieszkalnego Grunwaldzka 64. Sam budynek nie jest przedmiotem niniejszej
Umowy.

2. Podstawowe dane inwestycji

a) Powierzchnia dziatki budowlanej — 2.121 m?,
b) Powierzchnia zabudowy ogétem — 1.139 m?,
w tym:
* powierzchnia zabudowy projektowanej — 981 m?
w tym: czesci nadziemnej — 644 m?
* powierzchnia zabudowy istniejgcej (Grunwaldzka 64) — 158 m?
c) Kubatura zabudowy projektowanej ogétem — 9.885 m?,

w tym:
- kondygnacji podziemnej — 2.650 m?,
- kondygnacji nadziemnych — 7.235 m3,
d) Powierzchnia zabudowy projektowanej netto (w Swietle konstrukcji i $Scian
dziatowych) ogotem — 2.716,70 m*:
w tym:

- kondygnacji podziemnej - 848,50 m?,
- kondygnacji nadziemnych — 1.868,20 m?,

e) Powierzchnia uzytkowa zabudowy projektowanej ogétem — 1.529,80 m?,

w tym:
* powierzchnia uzytkowa ustugowa (PPU) — 21 m?,
* powierzchnia uzytkowa mieszkalna (PUM) — 1.508,80 m?
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f) llo$¢ mieszkan — 30,

g) Liczba mieszkancéw (obliczona zgodnie z Ustawg o utatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych — Dz.U. z 2020
r. poz. 219 z pbézniejszymi zmianami) — 55 oséb,

h) Liczba miejsc parkingowych ogétem — 31 (w tym 1 MP dla osoby poruszajgcej sie
na wozku),
Szczegodtowe dane podano w pkt. 6.6. i 9 opisu.

3. Lokalizacja i stan obecny terenu inwestycji
3.1. Lokalizacja

Teren objety opracowaniem stanowi jedna dziatka budowlana ztozona z dziatek
geodezyjnych o numerach 36/1, 47/3 i 47/4, obr. 10, pofozonych w Srédmiesciu
Swinoujécia przy ulicy Grunwaldzkiej o tgcznej powierzchni 2.121 m?2. Teren dostepny jest
bezposrednio od ul. Grunwaldzkiej oraz z jezdni ,siegacza” drogowego potozonego na
zapleczu inwestycji, prowadzgcego do ul. Lechickie;.

3.2. Stan obecny zagospodarowania terenu

Teren dziatki budowlanej posiada zainwestowanie naziemne trwate w postaci:

- budynku mieszkalnego 3-kondygnacyjnego na dziatce nr 47/3 w pierzei ul.
Grunwaldzkiej pod numerem 64,

- budynku ustugowo-mieszkalnego 2-kondygnacyjnego potozonego na dziatce nr
36/1 w pierzei ul. Grunwaldzkiej pod humerem 65,

- parterowych zabudowan gospodarczych i garazy blaszanych potozonych na obu
ww. dziatkach,

Budynek mieszkalny przy ul. Grunwaldzkiej 64, ktory niedawno zostat poddany
termomodernizacji, zostaje zachowany. Pozostate budynki podlegac¢ beda rozbiérce.
Nawierzchnie niezabudowanego terenu stanowig pozostatosci ogrodow na dziatkach nr
36/1 i 47/3 oraz nawierzchnie gruntowe (klepisko) i zielone (trawniki, porosty ruderalne) na
dziatce nr 47/4. Na terenie istniejg takze drzewa i krzewy.

Zielen ta dla potrzeb niniejszego opracowania zostata zinwentaryzowana w listopadzie
2020 r.

Istniejgce uzbrojenie podziemne sktada sie z instalacji przytgczy wodno-kanalizacyjnych,
cieptociggu, instalacji gazowej oraz sieci energetycznych NN. Zaktada sie, ze w
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wiekszosci instalacje te zostang rozebrane, bgdz przetozone na podstawie szczegdétowych
warunkow i ustalen z gestorami tego uzbrojenia.

4. Inwestorskie zatozenia programowe

Projektuje sie zespdt zabudowy mieszkaniowej z podziemnym garaze, zgodnie z
ponizszymi zatozeniami i wytycznymi Inwestora:

a) zatozenia podstawowe:

budynki mieszkalne w uktadzie ,klatkowym”, z ewentualnoscig stosowania uktadow
.Klatkowo-korytarzowych”; wyklucza sie ukfady ,galeriowe”,

do 25 mieszkan na klatce,

wszystkie piony komunikacyjne z dzwigami osobowymi zapewniajgcymi dojscie do
kazdego poziomu mieszkalnego,

dla wszystkich mieszkan nalezy zapewni¢ komorki lokatorskie mieszczgce po 2
rowery dla mieszkan 1-2-pokojowych i po 3 rowery dla mieszkan 3-4-pokojowych,
wskaznik miejsc postojowych (MP) — min. 0,8 MP/mieszkanie.

b) standard lokali:

rozktadowe” uktady mieszkan, dopuszcza sie aneksy kuchenne z ewentualng
mozliwoscig wydzielenia kuchni,

do kazdego lokalu nalezy zapewni¢ balkony, loggie lub taras (mieszkania
parterowe),

wykonczenie w 2 wariantach: ,developerskim” i ,pod klucz”

Powyzsze zalecenia nalezy optymalizowac¢ w kontekscie lokalizacyjnym
nieruchomosci i prawidtowego jej zagospodarowania.

c) zalecana wielkos¢ i struktura mieszkan:

1-pokojowe ok. 34-37 mz, udziat w ogdlnej liczbie mieszkan: 10%
2-pokojowe ok. 42-45 m2, udziat w ogdlnej liczbie mieszkan: 30%
2-pokojowe ok. 52-55 m2, udziat w ogdlnej liczbie mieszkan: 15%
3-pokojowe ok. 55-58 m2, udziat w ogdlnej liczbie mieszkan: 30%
3-pokojowe ok. 62-64 m2, udziat w ogdlnej liczbie mieszkan: 15%

d) dopuszcza sie lokalizacje lokalu ustugowego, jezeli postuzy on obstudze objetej
opracowaniem nieruchomosci lub jest uzasadniony ekonomicznie.
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e) koncepcja zagospodarowania terenu powinna uwzgledniaé lokalizacje zbiornika
(zbiornikow) retencyjnych wod opadowych oraz teren rekreacji dla mieszkancow z
placykami zabaw dla dzieci.

5. Rozwiagzania urbanistyczne i zagospodarowanie dziatki budowlanej
5.1. Dyspozycja przestrzenna

Proponuje sie lokalizacje 1 budynku frontowego — oficynowego uformowanego na planie
litery ,L”, przylegajagcego do istniejgcego frontowego budynku mieszkalnego -
Grunwaldzka 64, od strony pdétnocne;.

Wyksztatcone miedzy potudniowo-wschodnim skrzydtem nowego budynku a istniejgcym
budynkiem frontowym wnetrze bedzie miato forme i charakter niewielkiego, potozonego w
obrebie posesji podwodrka typu srédmiejskiego.

Projektowany budynek w czesci frontowej bedzie podpiwniczony tylko czesciowo, a w
czesci  oficynowej bedzie sie wznosit na kondygnacji podziemnej, mieszczgcej garaz.
Obrys podziemny bedzie wiekszy od obrysu nadziemnego budynku.

Na niezabudowanych czesScig nadziemng powierzchniach garazu urzgdzone bedg
tarasowe nawierzchnie piesze i zielone.

Czesc¢ frontowg budynku na parterze przeznacza sie na funkcje ustugowo-handlowa.
Powyzsza dyspozycja przestrzenna pozwala na optymalne  wykorzystanie
zadysponowanego terenu lokalizacji przy jednoczesnym uwzglednieniu otaczajgcego go
kontekstu urbanistycznego.

5.2. Analiza dostepnosci projektowanej i istniejgcej zabudowy

Ze wzgledu na zapisy Planu Miejscowego, wykluczajgce bezposrednig obstuge
komunikacyjng z ulicy Grunwaldzkiej, koncepcja zagospodarowania terenu zaktada
przeniesienie tej obstugi od strony wschodniej z istniejgcej na zapleczu dziatki siegacza
drogowego prowadzgcego od ul. Lechickiej, znajdujgcego sie na terenie oznaczonym w
Planie symbolem 11.D.07/5. Dotyczy to nastepujgcego zakresu obstugi:

5.2. a) Dla zabudowy projektowanej (ul. Grunwaldzka 65)

- dojazd samochodowy do podziemnego garazu oraz do miejsc postojowych
zlokalizowanych na dziatce budowlanej wzdtuz granicy z dziatkami siegacza
drogowego,

- dojazd gospodarczy do ostony smietnikowej (ewakuacja odpaddw) oraz poprzez
projektowany utwardzony podjazd na dziatce nr 74/4, dojazd umozliwiajgcy
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dostarczenie wielkogabarytowego sprzetu (np. przeprowadzki) w poblize wej$¢ do
klatek schodowych K1 i K2 potozonych w odlegtosci odpowiednio 25 i 35 m,

- dojazd alarmowy karetki pogotowia poprzez ww. podjazd; niezaleznie dojazd ten w
sposOb naturalny realizowany bedzie od strony ulicy Grunwaldzkiej, jako
niepodlegajgcy ograniczeniom planistycznym.

5.2. b) Dla istniejgcego na dziatce nr 47/3 (w granicach dziatki budowlanej) budynku
mieszkalnego (ul. Grunwaldzka 64)

- dojazd do miejsc postojowych w garazu podziemnym projektowanego budynku i na
terenie; miejsca dla mieszkan potozonych w tym budynku zostaty zbilansowane z
potrzebami mieszkan w budynku projektowanym,

- dojazd gospodarczy — analogicznie jak w pkt. 5.2. a) poprzez projektowany podjazd
oddalony od wejscia budynku na odlegto$¢ 30 m; projektowany placyk gospodarczy
z ostong smietnikowg uwzglednia potrzeby mieszkancow tego budynku, zgodnie z
opisem w pkt. 6.3. - ,Gospodarka odpadami”,

- dojazd alarmowy analogicznie jak w pkt. 5.2. a).

5.2. ¢) Dla 3 istniejgcych parterowych pawilonéw ustugowych przy ulicy Grunwaldzkiej
62 c+e, na dziatkach nr 48, 49 i 50
- projektowana obstuga komunikacyjna i gospodarcza zapewnia bezposredni podjazd
dostawczy na zaplecze pawilonéw oraz miejsce w ostonie $mietnikowej na placyku
gospodarczym, zgodnie z pkt. 6.3. - ,Gospodarka odpadami”,
* powyzszy zakres obstugi przedstawiono na rys. nr 3 — na schemacie obstugi
komunikacyjnej,
— dojazd alarmowy analogicznie jak w pkt. 5.2. a)

5.3. Analiza powigzan urbanistyczno-przestrzennych z terenami otaczajgcymi — rys. nr 2

a) Ogodlna charakterystyka terenu objetego opracowaniem

Teren inwestycji mieszkaniowej potozony jest w lewobrzeznej czesci miasta, na wyspie
Uznam — w dzielnicy Srédmiescie, stanowigcej teren koncentracji ustug o charakterze
ogolnomiejskim. Tereny mieszkaniowe na obszarze srédmiescia wystepujg gtdwnie w
formie zabudowy wielorodzinnej, z duzym udziatem zabudowy historycznej kamienicowe;j.

Teren pomiedzy ul. Grunwaldzkg, Karsiborskg, Nowokarsiborskg i nabrzezem stanowi
rejon koncentracji obiektow obstugi komunalnej miasta (oczyszczalnia Sciekéw, cieptownia

rejonowa, GPZ, stacje redukcyjne gazu | i Il stopnia, cmentarz), terenéw baz
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budowlanych, sktadéw i warsztatow rzemiosta ucigzliwego, przemieszanych z zabudowg
mieszkaniowa, garazami, dziatkami ogrodniczymi i terenami specjalnymi.

Na zachodd i potudniowy - zachdéd od terenu sSrodmiescia zlokalizowane sg duze
powojenne osiedla zabudowy wielorodzinnej (Os. Matejki, Os. Zachodnie) ze znacznym
udziatem zabudowy wysokie;.

Obszar opracowania zlokalizowany jest w kwartale ulic: Grunwaldzka, Lechicka, tuzycka i

Steyera. Zajmuje dziatki o numerach: 36/1, 47/3 i 47/4, w obrebie geodezyjnym 10 przy ul.
Grunwaldzkiej. Obecne zagospodarowanie terenu stanowig 2 budynki mieszkalne o
wysokosci dwoch i trzech kondygnacji nadziemnych) oraz parterowe zabudowania
gospodarcze i garaze blaszane. Teren niezabudowany jest czesciowo porosniety zielenig
(pozostatosci ogroddw, trawniki, porosty ruderalne, drzewa i krzewy), a czesciowo
posiada nawierzchnie gruntowa.

Wzdtuz ul. Grunwaldzkiej, Luzyckiej znajdujg sie obiekty mieszkalne historyczne i wspot-
czesne w zabudowie obrzeznej, 0 wysokosci 2-3 kondygnaciji, przemieszane z zabudowg
jednorodzinng z ustugami.

Whnetrze kwartatu zajmujg 4-kondygnacyjne bloki mieszkalne punktowe, a wzdtuz ul.
tuzyckiej - Steyera zlokalizowane sg dwa budynki mieszkalne klatkowe o wysokosci 5
kondygnacji, czesciowo w trakcie realizaciji.

Od strony poétnocno-zachodniej (po przeciwnej stronie ul. Grunwaldzkiej) z terenem
opracowania graniczy wspotczesne osiedle mieszkaniowe (wiezowce 11-kondygnacyjne
i bloki 5- kondygnacyjne) oraz centrum handlowo-ustugowe UZNAM.

b) Analiza ustalen studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta

W obowigzujgcym ,Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego

miasta Swinoujécie” , przyjetym uchwatg Nr LXVII/422/2002 Rady Miasta Swinoujécie z

dnia 5 lipca 2002 r., zmienionym uchwatg Rady Miasta Swinoujscie Nr LVI1/467/2009 z

dnia 24 wrzesnia 2009 r., uchwatg Rady Miasta Swinoujscie Nr XIV/100/2011 z dnia 8

wrzesnia 2011 roku oraz uchwatg Nr L/372/2017 Rady Miasta Swinoujécie z dnia 23

listopada 2017 r. teren planowanej inwestycji stanowi obszar koncentracji ustug.

Na obszarze srddmiescia koncentrujg sie ustugi o charakterze ogdélnomiejskim. Tereny

mieszkaniowe na obszarze s$rédmiescia wystepujg gtéwnie w formie zabudowy

wielorodzinnej. W znacznej mierze jest to zabudowa historyczna typu kamienica, aktualnie

uzupetniana zespotami utrzymanymi w tym samym charakterze.

W obrebie tego obszaru znajdujg sie jeszcze niewielkie rezerwy terenowe do wypetnienia

zabudowa.

Gtoéwne kierunki zainwestowania miejskiego to przeksztatcenia terendéw zdegradowanych.
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W zakresie ochrony i ksztalttowania fizjonomii krajobrazu miasta teren objety jest strefg C —
przeksztatcen krajobrazu, w ktorej zaktada sie odpowiednio rewaloryzacje i rekultywacje
obszaréw zdegradowanych z reintegracjg gtéwnych elementow fizjonomii krajobrazu oraz
twércze zakomponowanie nowych wartosci estetycznych krajobrazu w przypadku terendw
przeznaczonych pod nowe inwestycje.

Naczelng zasadg kreowania skali miasta winien by¢ powrdt do jego historycznych
gabarytow.

Przewidywana inwestycja mieszkaniowa nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy (art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszgcych).

c) Niesprzecznosc¢ inwestycji z uchwatg o utworzeniu parku kulturowego

Dla analizowanego terenu nie podjeto uchwaty o utworzeniu parku kulturowego.
Przewidywana inwestycja mieszkaniowa nie jest wiec sprzeczna z uchwatg o utworzeniu
parku kulturowego (art. 5 ust. 3 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych).

d) Analiza ustalen obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego

Dla terenu opracowania obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
miasta Swinoujécie, Obszaru Il (Uchwata Nr XXV1/206/2012 Rady Miasta Swinoujécie z
dnia 21 czerwca 2012 r., Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 07.08.2012 r. poz.1858).
Analizowany obszar potozony jest na terenie jednostki planistycznej Il.D ,,Basen
Zimowy”, obejmujgcej teren pomiedzy ulicami: Marynarzy, Grunwaldzkg, Lutycka,
Kontradmirata Wtadystawa Steyera, ulica dojazdowg do portu i nabrzezem Basenu
Zimowego.

Plan ustala nastepujgce ogdlne zasady ksztaltowania tadu przestrzennego dla tego
terenu:

1) dominujgcg funkcjg terenu sg funkcje mieszkaniowe i ustugowe o charakterze
srodmiejskim;

2) podstawowg zasadg ksztattowania kompozycji urbanistycznej jest przywrdcenie
czytelnosci historycznie uksztattowanej siatki ulic oraz utrzymanie i kontynuacja obrzeznej,
pierzejowej zabudowy kwartatow;

3) ustala sie ograniczenie i stopniowe przeniesienie w nowg lokalizacje cieptowni miejskiej
wraz ze skladem opatu, funkcjonujgcych w miejscu dwoch pierwotnych kwartatéw
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zabudowy miejskiej oraz podniesienie standardu zagospodarowania terenu jednostki do
standardu wtasciwego dla strefy srodmiejskiej;

4) ustala sie korekte przebiegu ulic: Wybrzeze Witadystawa |V - Kontradmirata Wiadystawa
Steyera oraz przedtuzenie bulwaru jako reprezentacyjnej przestrzeni publicznej miasta.

Obszar przewidywanej inwestycji stanowi fragment terenu elementarnego SM.II.D.07 o
pow. 2,1560 ha, nalezgcego do kategorii SM — $rodmiejskich terenéw mieszkaniowych,
przeznaczonych na cele funkcji mieszkaniowej oraz ustugowej wiasciwej dla strefy
Srodmiejskiej. Na srodmiejskich terenach mieszkaniowych nie dopuszcza sie lokalizacji
parkingéw i garazy dla samochoddéw ciezarowych i autobusoéw oraz ich przyczep i naczep.

USTALENIA FUNKCJONALNE

Dla terenu elementarnego SM.11.D.07 ustala sie funkcje terenu zgodnie z wymienionymi
dla kategorii Srodmiejskich terendbw mieszkaniowych.

Nalezy wiec stwierdzi¢, ze przewidywana inwestycja mieszkaniowa uwzglednia ustalenia
mpzp w zakresie funkcji terenu.

ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Teren inwestycji znajduje sie na obszarze wydzielenia wewnetrznego oznaczonego
symbolem [1.D.07/1.
Dopuszczalne wskazniki dla terenu elementarnego 1.D.07/1:

PZ (max wskaznik powierzchni zabudowy) — mpzp- 0,5 w koncepcji— 0,38
IZ (max wskaznik intensywnosci zabudowy) - mpzp-1,5 w koncepcji — 1,33
TZ (min. wskaznik pow. biologicznie czynnej) — mpzp —0,2 w koncepcji — 0,29

Dopuszczalna wysokos¢ zabudowy: w mpzp — od 2 do 3 kondygnaciji, nie wiecej niz
15,0 m n.p.t.; w koncepcji — od 3 do 4 kondygnacji nadziemnych ( 9,90+11,60 m m n.p.t).
Przyjeta w koncepciji inwestycji mieszkaniowej liczba kondygnacji zabudowy jest wyzsza
niz dopuszczona planem; pozostate wskazniki mieszczg sie w ustalonych w planie
parametrach.

Ustalenia dla formy zabudowy: obrzezna zabudowa kwartatu, forma architektury
wspétczesna inspirowana formg architektury sgsiednich zabytkowych kamienic w
centralnej czesci miasta. Obowigzuje najwyzsza atrakcyjno$¢ i najwyzszy standard
zabudowy oraz zagospodarowania terenu.

Forma zewnetrzna projektowanych budynkdéw przy wspotczesnym wyrazie architektury
nawigzywac bedzie do zabytkowej architektury kamienic w centralnej czesci miasta — w
odniesieniu do zabudowy frontowej. W odniesieniu do czesci oficynowej zabudowy
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starano sie nadac¢ jej spokojny, zrownowazony charakter adekwatny do standardéw
mieszkalnego budownictwa spotecznego.

Forma planowanej zabudowy uwzglednia ustalenia planu.

Reasumujgc nalezy stwierdzi€, ze przewidywana inwestycja mieszkaniowa uwzglednia
ustalenia mpzp w zakresie zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu — z
wyjatkiem wymaganej liczby kondygnacji.

ZASADY | WARUNKI PARCELACJI TERENU

- podziaty terenu zgodnie z rysunkiem planu,

- dopuszcza sie zmiane sposobu podziatu czesci terenu oznaczonych symbolami
[1.D.07/1, 11.D.07/2, 11.D.07/3 i 1I.D.07/4 pod warunkiem zapewnienia bezposredniego
dostepu do ulicy, zachowania kata podziatu terenu w stosunku do ulicy 75-90°,
szerokosci frontu dziatki w linii rozgraniczajgcej z ulicami minimum 10,0 m, minimalnej
powierzchni dziatki 350 m? oraz nie zwiekszania ilosci dziatek.

Lokalizacja projektowanej zabudowy bedzie wymagata wydzielenia dziatki budowlane;j

niezbednej do korzystania z budynku mieszkalnego Grunwaldzka 64; zgodnie z art. 95

pkt 7 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ,niezaleznie od ustalen planu miejscowego,

a w przypadku braku planu niezaleznie od decyzji o warunkach zabudowy i

zagospodarowania terenu, podziat nieruchomos$ci moze nastgpi¢ w celu: ... wydzielenia

dziatki budowlanej niezbednej do korzystania z budynku mieszkalnego”. Po powyzszym
wydzieleniu planowana inwestycja bedzie stanowita jedng dziatke budowlang ztozong

z nieruchomosci wymienionych w pkt. 3.1. opisu, a zatem mieszczgcg sie w przytoczonych

powyzej ustaleniach planu.

OBSLUGA KOMUNIKACYJNA | INZYNIERYJNA

- w zakresie zasad obstugi komunikacyjnej i inzynieryjnej:
= obstuga inzynieryjna terenu z sieci miejskich zlokalizowanych w sgsiednich ulicach
oraz poprzez teren oznaczony symbolem [1.D.07/5,
= obstuga komunikacyjna z sgsiednich ulic oraz poprzez teren oznaczony symbolem
[1.D.07/5, zakaz bezposredniej obstugi komunikacyjnej z ulicy 03.11LKD.G (ul.
Grunwaldzkiej),

= na czesci terenu oznaczonej symbolem 11.D.07/1 wymog zachowania dostepu dla
potrzeb biezgcej eksploatacji i konserwacji cieptociggu; przy czym ustalenie ogdlne
planu stanowi, ze ,przed udostepnieniem terenu dla celow inwestycyjnych w
technicznie uzasadnionych przypadkach nalezy przenieS¢ poza teren dziatek
budowlanych, w linie rozgraniczajgce ulic, istniejgce sieci uzbrojenia podziemnego,
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za wyjatkiem sieci obstugujgcych wytgcznie dang nieruchomosc¢ lub zespot
sgsiadujgcych nieruchomosci”.

W koncepcji zabudowy uwzgledniono przetozenie istniejgcego cieptociggu poza
teren dziatki budowlane;j.

- w zakresie zasad polityki parkingowe;j:

zgodnie z planem, lokalizacja kazdego nowego obiektu budowlanego, rozbudowa,
nadbudowa Iub zmiana sposobu uzytkowania jest dopuszczalna pod warunkiem
zapewnienia na terenie danej nieruchomosci niezbednej dla jego prawidiowego
funkcjonowania ilosci miejsc postojowych, to jest minimum 0,8 miejsca postojowego na 1
mieszkanie w zabudowie wielorodzinne;.

Ustalenia planu stanowig dalej, ze ,z uwagi na brak mozliwosci realizacji miejsc
postojowych na wtasnej dziatce zwalnia sie z obowigzku ich realizacji .... nieruchomosci
potozone w strefie ochrony konserwatorskiej A1, SM.11.D.07 i SM.11.D.08 - nieruchomosci
potozone wzdtuz ulicy Grunwaldzkiej”.

Planowana inwestycja mieszkaniowa zapewnia wskaznik 0,86 mp/1 mieszkanie, a wiec
nie jest sprzeczna z ustaleniami mpzp w zakresie zasad organizacji parkowania.

Nalezy stwierdzi¢, ze przewidywana inwestycja mieszkaniowa uwzglednia ustalenia mpzp
w zakresie zasad obstugi komunikacyjnej i inzynieryjnej.

e) Sposob uwzglednienia standardéw lokalizaciji i realizacji inwestycji mieszkaniowych

Zgodnie z art. 7 ust. 7 pkt 13 ust. 2 i 4 Utawy z dnia 5 lipca 2018 r. o Utatwieniach
w Przygotowaniu i Realizacji Inwestycji Mieszkaniowych oraz Inwestycji Towarzyszacych.
Inwestycja mieszkaniowa musi odpowiada¢ standardom lokalizacji i realizacji okreslonych
w art. 17 Ustawy.

Inwestycja mieszkaniowa bedzie zlokalizowana:

- w odlegtosci nie wiekszej niz 1000 m od przystanku komunikacyjnego w rozumieniu
przepisow ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym (Dz. U.
z 2020 r. poz. 1944 z p6zniejszymi zmianami):

przystanki przy ul. Grunwaldzkiej — w odlegtosci 160 m i 300 m;

- w odlegtosci nie wigkszej niz 3000 m od szkoty podstawowej, ktéra jest w stanie przyjac
nowych ucznidw w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej liczby
mieszkancow inwestycji mieszkaniowej:

Szkota Podstawowa Nr 6 przy ul. Staszica 17 — w odlegtosci 350 m
Szkota Podstawowa Nr 1 przy ul. Witosa 12 — w odlegtosci 700 m.
Wyliczenie liczby dzieci zgodnie z art. 17 ust. 2 pkt 2:
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planowana liczba mieszkancow wyliczona zgodnie z art. 17 ust. 9 ustawy:
1509 m? (pow. uzytkowa mieszkan) : 28 m? = 53,9 — przyjeto 54 osoby.
Liczba dzieci: 54 x 7% = 3,78 — przyjeto 4 dzieci.

Wyliczenie powierzchni terendw rekreacyjnych:

54 mieszkancéw x 4 = 216 m?
Inwestycja mieszkaniowa bedzie zlokalizowana na terenie zapewniajgcym dostep do
urzagdzonych terenéw wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co
najmniej iloczyn planowanej liczby mieszkancéw oraz wskaznika 4 m?, potozonych w
odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m:
- Kompleks sportowo-rekreacyjny Uznam Arena o powierzchni 1,2 ha przy ul.
Gdynskiej 26 (z ptywalnig i halg sportowg) — w odlegtosci 500 m,
- Boisko Orlik o powierzchni 6000 m? przy szkole podstawowej Nr 1 przy ul.
Witosa 12 — w odlegtosci 500 m,
- Hala sportowa o powierzchni 4000 m? przy ul. Pitsudskiego 9 — w odlegtosci
1100 m,
- Plac Zabaw ,Swiat Zabaw, Sportu i Rekracji” o powierzchni 5800 m? przy ul.
Grunwaldzkiej — w odlegtosci 1300 m,
- Stadion Miejski i Centrum Sportu przy ul. Matejki — w odlegtosci 1700 m.

5.4. Zagospodarowanie dziatki budowlanej

Zagospodarowanie niezabudowanego czescig nadziemng budynku tworzy¢ bedg ukfady
nawierzchni utwardzonych (jezdnie, chodniki, place) i zieleni. Czesciowo nawierzchnie te
bedg urzgdzone na dachu garazu w technologii ,dachu odwréconego”.

Teren podworka dostepny bedzie z ul. Grunwaldzkiej przejsciem na dziatce nr 47/3
miedzy budynkiem mieszkalnym Grunwaldzka 64, a ciggiem pawilonéw handlowych
Grunwaldzka 62 c+e. Od strony potudniowo-wschodniej z drogi wewnetrznej projektuje sie
Zjazd do garazu oraz 6 naziemnych stanowisk postojowych, w uktadzie podtuznym
przylegajacym do tej drogi.

5.5. Tereny zielone

Tereny zielone projektuje sie zaréwno na niezabudowanej czesci dziatki, na gruncie
rodzimym, jak i na dachu garazu w formie zielonych taraséw, w uktadzie ,odwréconym”
warstw wykonczeniowych stropodachu.

Nawierzchnie zielone urzgdzone bedg niskimi nasadzeniami zieleni (rosliny okrywowe,
trawniki).
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W czesci centralnej podwoérka oraz wzdtuz granicy potnocnej dziatki i w dwoch miejscach
od strony granicy wschodniej planuje sie nasadzenie 8 niewielkich drzew.

Istniejgce na terenie drzewa (w wiekszosci owocowe) oraz krzewy, kolidujgce z
projektowang inwestycjg przeznacza sie do wycinki. Planuje sie nasadzenia
rekompensujgce wycinki w obrebie dziatki budowlanej.

W oparciu o wykonang inwentaryzacje szczegétowy projekt gospodarki drzewostanem
zostanie opracowany w koncepcji ostateczne;.

Ze wzgledu na niewielkie gabaryty dziatki i projektowang nowag zabudowe nie ma
mozliwosci lokalizacji w obrebie dziatki budowlanej placu zabaw dla dzieci. Zaktada sie,
ze potrzeba ta realizowana bedzie poza dziatkg na ogolnodostepnych terenach
rekreacyjnych i placach zabaw potozonych w dogodnej odlegtosci od lokalizacji inwestycji,
wskazanych w pkt. 5.3. opisu.

5.6. Przestanianie i nastonecznianie

Zabudowa mieszkaniowa zostata uformowana w taki sposob, aby spetni¢c obowigzujgce
przepisy dotyczgce nastoneczniania i przestaniania lokali mieszkalnych w zabudowie
srodmiejskiej. Projektowane mieszkania posiadajg dopuszczalny i zgodny z warunkami
technicznymi czas nastoneczniania min. 1,5 godzin w dniach réwnonocy — 21 marca i 21
wrzesnia (przy czym mieszkania 1-pokojowe sg nienormowane), a pomieszczenia
przeznaczone na pobyt ludzi nie bedg przestaniane w rozumieniu przepisow technicznych
zarowno przez istniejgce jak i projektowane otoczenie. Stosowng analize przedstawiono
na rysunku nr 3, na schemacie nastoneczniania i przestaniania.

6. Obstuga infrastrukturalna i dane bilansowe terenu
6.1. Komunikacja piesza i kotowa
Zasady obstugi komunikacyjnej przedstawiono szczegdtowo w pkt. 5.2.

- wszystkie klatki schodowe, w tym klatka istniejgcego budynku mieszkalnego
Grunwaldzka 64, dostepne bedg z wewnetrznego podwoérka, na ktére wchodzic sie
bedzie z ul. Grunwaldzkiej istniejgcym miedzy budynkami przejsciem oraz od
strony drogi wewnetrznej; klatke K2 zaprojektowano jako przelotowg z mozliwoscig
wejscia jw. oraz bezposrednio z chodnika ul. Grunwaldzkiej,

- obstuga kotowa projektowanego zespotu zabudowy tj. podjazdy gospodarcze,
dostawcze prowadzona bedzie z drogi wewnetrznej. Przewiduje sie wjazd
samochoddw na podworko na podjazd zlokalizowany przy granicy potudniowej
dziatki budowlane;.
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- 2zjazd do garazu zaprojektowano z drogi wewnetrznej potozonej na zapleczu
inwestycji, w narozniku potnocno-wschodnim,

- dojscia do klatek schodowych oraz poruszanie sie po terenie rozwigzano w sposoéb
bezkolizyjny dla os6b na woézkach inwalidzkich, tzn. bez koniecznosci pokonywania
stopni. Dla pokonania wystepujgcych réznic pozioméw na terenie zastosowano
rampy o normatywnym nachyleniu,

6.2. Parkowanie

- projektuje sie garaz podziemny o pojemnosci 25 miejsc postojowych. Dla oséb
poruszajgcych sie wozkach inwalidzkich przeznaczono 1 MP.,

- przy drodze wewnetrznej zlokalizowano na terenie 6 MP,

- ogoétem daje to 31 MP.

6.3. Gospodarka odpadami

- zaprojektowano 1 ostone Smietnikowg na placyku gospodarczym o wymiarach

6 x 3 m?, zlokalizowang w czesci potudniowej dziatki przy jezdni wewnetrznej

biegngcej od ul. Lechickiej, z przeznaczeniem na sktadowanie odpaddéw

bytowych zmieszanych i segregowanych.

Gospodarka odpadami odbywac sie bedzie zgodnie z Ustawg o odpadach.
Powierzchnie ostony Smietnikowej na odpady bytowe przyjeto przy nastepujgcych
zatozeniach:

— zapewnienie miejsca na pojemniki takze dla budynku mieszkalnego przy ul.
Grunwaldzkiej 64 oraz 3 istniejgcych na sgsiednich dziatkach pawilonéw
ustugowych,

— ilo$¢ odpadoéw generowanych przez 1 gospodarstwo domowe w roku — 5 m?,

— ilo$¢ odpadéw generowanych przez lokale ustugowe — 0,1 m®m? PU
ustugowej/rok,

- czestotliwos¢ wywozu odpaddw — 2 x/tydzien

- sktadowanie odpaddéw — pojemniki 1110 | (alternatywnie 240 ).

Jednoczesnie wielko$¢ zatozonego placyku gospodarczego pozwala na zlokalizowanie
ostony smietnikowej z rezerwg miejsca, tak aby w jej obrebie mogto zmiesci¢ sie 4+5
pojemnikéw 1110 |, co pozwolitoby na obnizenie czestotliwosci wywozu do 1 x na tydzien,
przy czym obnizenie tej czestotliwosci uznaje sie za nie wskazane z przyczyn uzytkowo-
sanitarnych. Powierzchnia ostony $mietnikowej zapewnia lokalizacje pojemnikow na
odpady segregowane (papier, szkto, odpady z tworzyw sztucznych i metali).
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6.4. Infrastruktura podziemna i instalacje zewnetrzne

a) Projektowana inwestycja zostanie przytgczona do miejskiej infrastruktury instalacyjnej w
nastepujgcym zakresie:

a.1) woda i odbidr sciekdéw sanitarnych
- uzyskano zapewnienie dostaw i odbioru $ciekow od lokalnego dostawcy ZWiK Sp. z
0.0. Swinouj$cie w wysokosci wnioskowanego poboru wody do celéw sanitarno-
bytowych i ppoz. oraz odbioru sciekdéw. Szczegoty w piSmie ZWiK — zat. 4.4a.
Wigczenie przytgczy do sieci w ul. Modrzejewskiej. Szczegoétowe miejsca zostang
okreslone w Warunkach Technicznych na etapie projektu budowlanego.

a.2) ciepto z cieptowni miejskiej
- uzyskano zapewnienie mozliwo$ci przytgczenia do sieci cieptowniczej PEC Sp. z
0.0. w Swinoujéciu — zat. 4.4b). Zaproponowano lokalizacje wezta cieplnego na
parterze w czesci frontowej projektowanego budynku. Zaproponowano nowg trase
przetozenia istniejgcego cieptociggu DN 65 na odcinku kolidujgcym z projektowang
zabudowg poprzez obejscie tego budynku. Proponowang trase obejscia
przedstawiono na rys. nr 3, na schemacie obstugi infrastrukturalne;.

a.3) energia elektryczna
- uzyskano zapewnienie dostawcy energii elektrycznej we wnioskowanej wysokosci
300 kW od dostawcy — ENEA Operator Sp. z 0.0. Rejon Dystrybucji Swinoujscie.
Szczegoly w piSmie dostawcy — zat. 4.4. c). Przytgczenie obiektu nastgpi na
podstawie warunkow przytgczenia na etapie projektu budowlanego.

b) projektowana inwestycja na skutek odmowy wydania zapewnienia odbioru wod
deszczowych przez lokalnego Zarzadce sieci kanalizacji deszczowej Urzedu Miasta
Swinoujscie — szczegéty w pismie z Wydziatu Infrastruktury i Zieleni Miejskiej — (zat. 4.4.d),
zobowigzana jest do zagospodarowania tych woéd w ramach wtasnej dziatki budowlane;.
Proponuje sie zatem wybudowanie instalacji rozsgczajgcej w formie zbiornikowych tuneli
rozsgczajgcych na gtebokosci 0,5 + 1,0 m pod poziomem terenu, tak aby jej spdd
znajdowat sie nad stwierdzonym w badaniach gruntowych poziomem wystepowania
swobodnego zwierciadta woéd gruntowych (0,6 + 0,8 m n.p.m.). Na etapie koncepcji
przyjeto nastepujgce parametry instalacji:

- pojemnos$¢ zbiornika - 30m?,

- powierzchnia rozsgczania — 100 m?,

- zaktadany do obliczeh czas deszczu — 160 minut.

PROJEKTANT INWESTOR
STUDIO A4 Sp.zo.o. TBS LOKUM Sp. zo.0

Szczecin Swinoujécie 17



KONCEPCJA OSTATECZNA
ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ Z GARAZEM PODZIEMNYM
PRZY UL. GRUNWALDZKIEJ 65-64 W SWINOUJSCIU

c) zbiornik retencyjny na wode do podlewania zieleni

d)

w celu racjonalnego gospodarowania wodg uzytkowa, zlokalizowano na terenie
dziatki budowlanej zbiornik retencyjny o pojemnosci ok. 40 m?, gromadzgcy wode
deszczowg przeznaczong do podlewania zieleni. Instalacja ta sktadac sie bedzie z
2 niezaleznych systemdéw pompowych — jeden do wody do podlewania, drugi —
integrujgcy ze sobg instalacje tego zbiornika z instalacjg rozsgczajgcg opisang w
pkt. b.,

pozostata infrastruktura instalacyjna

na terenie planuje sie instalacje oswietlenia zewnetrznego oraz doprowadzenie
tgczy telekomunikacyjnych od wybranego(ych) na etapie projektu budowlanego
ewentualnie wykonawczego Operatora,

na dachach projektowanej zabudowy planuje sie instalacje ogniw fotowoltaicznych,
wytwarzajgcg energie elektryczng o mocy ok. 40.000 kw/rok. Energia ta
przeznaczona bedzie do zasilania urzgadzen technicznych (dzwigi, wezet c.0.),
oSwietlenia i ogrzewania klatek schodowych, o$wietlenia zewnetrznego i in.
Nadwyzki produkowanej energii przesytane bedg do Operatora zewnetrznego
dostarczajgcego prad elektryczny do obiektu i rozliczane na ogolnych zasadach
przyjetych dla odbiorcow bedgcych prosumentami energii. Wstepng koncepcje
instalacji przedstawiono w zat. 4.5. Zaktada ona montaz ca. 90 modutéw, po 45 na
1 klatke schodowag, uktadanych poziomo, z katem nachylenia 15°. Budowe tej
instalacji przewiduje sie w zwigzku z zaostrzeniem przepiséw okreslajgcych
maksymalne zapotrzebowanie budynkéw na nieodnawialng energie pierwotng (EP),
co powoduje koniecznos¢ pozyskiwania dodatkowej energii ze Zzrodet odnawialnych
(OZE).

6.5. Informacje dotyczace ochrony przeciwpozarowej

Projektowany zespdét zabudowy o wysokosci do 4 kondygnacji mieszkalnych kwalifikuje sie
do grupy wysokosci N (budynki niskie), ktére nie wymagajg dojazdu pozarowego. Wode
do zewnetrznego gaszenia pozaru  zapewni istniejgca w pasie drogowym sieC
wodociggowa z zamontowanymi na niej hydrantami pozarowymi, co zostato potwierdzone
uzyskanym ze ZWiK Swinoujécie pismem (zat. 4.4. a).

6.6. Dane bilansowe terenu

a) Powierzchnia dziatek ogotem — 2.121 m?.

b) Powierzchnia zabudowy ogotem — 1.139 m?
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w tym:
— powierzchnia zabudowy projektowanej — 981 m?,
w tym:
- czesci nadziemnej — 644 m?,
— powierzchnia zabudowy istniejgcej (Grunwaldzka 64) — 158 m?,
- powierzchnia zabudowy nadziemnej ogétem — 802 m?.
c) Powierzchnia utwardzona na gruncie ogétem — 445 m?
w tym:
- zjazd do garazu — 79 m?
- chodniki, pochylnie dla wozkéw inwalidzkich i schody terenowe na
gruncie — 310 m?
- placyk gospodarczy z ostong $mietnikowg — 18 m?
- chodnik na ptycie garazu — 38 m?
d) Nawierzchnie biologicznie czynne — 874 m?
w tym:
— zielen na gruncie (trawniki, rosliny okrywowe) — 306 m?,
— $ciezki gruntowe — 48 m?,
— nawierzchnie jezdne i stanowiska postojowe ,zielone” (stabilizowane

,Geokratg”) - 211 m?,
— zielen na plycie garazu — 309 m?

e) Powierzchnia biologicznie czynna
354 (306+48) m?+ 520 (211+309) m?x 0,5 = 614 m?
f) Wysokos$¢ zabudowy liczona zgodnie z Warunkami Technicznymi — 9,9+11,6 m
- ilos¢ kondygnacji - 4+5

w tym:
- kondygnacji nadziemnych (wysokos¢ zabudowy) - 3+4

g) Powierzchnia catkowita zabudowy nadziemnej — 2.820 m?
w tym:
- zabudowy projektowanej — 2.350 m?,

- zabudowy istniejgcej (Grunwaldzka 64) — 470 m?.

h) Bilans miejsc postojowych
- ilosci miejsc postojowych ogétem - 31 (w tym: - 1 MP dla osoby poruszajgcej sie

na wozku)
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- W garazu podziemnym 25
- na terenie - 6

i) Wskaznik ilosci miejsc postojowych/ilosci mieszkan: 31/36 = 0,86
— przyjeto 36 mieszkan, tj. 30 projektowanych i 6 istniejgcych (Grunwaldzka 64)
j) Wskazniki urbanistyczne:

PZ (powierzchnia zabudowy nadziemnej /pow. dziatek)

802 m%2.121 m? = 0,38
|Z (powierzchnia catkowita zabudowy nadziemnej/pow. dziatek)

2.820 m?%2.121 m?=1,33
TZ (powierzchnia biologicznie czynna/pow. dziatek)

614 m?/2.121 m?x 100% = 28,95%
7. Rozwiagzania architektoniczne i techniczne
7.1. Forma i wyraz zewnetrzny projektowanej zabudowy

Zgodnie z opisang w pkt. 4.1. a) ogdlng dyspozycjg przestrzenng, zaproponowano
rozwigzanie wpisujgce sie przestrzennie w istniejgcg tkanke urbanistyczng. Projektowany
zespo6t zabudowy sktada sie z podziemnego garazu i nadziemnej bryly uformowanej na
planie litery ,L”, o wysokosci 3+4 kondygnacji.

Zasadniczym elementem uktadu jest wyksztatcone wnetrze podworkowe obudowane od
zachodu, pétnocy i wschodu elewacjami istniejgcego i projektowanych budynkow, z
niewielkim otwarciem w kierunku potudniowym. Cato$¢ zwienczono ptaskimi dachami.
Forma zewnetrzna projektowanych budynkéw przy wspotczesnym wyrazie architektury
nawigzywac bedzie do zabytkowej architektury kamienic w centralnej czesci miasta — w
odniesieniu do zabudowy frontowej. W odniesieniu do czesci oficynowej zabudowy
starano sie nadac jej spokojny, zréwnowazony charakter adekwatny do standardow
mieszkalnego budownictwa spotecznego.

7.2. Ukfad funkcjonalny

Funkcje mieszkalng rozwigzano w budynku o 2 sekcjach w uktadzie ,klatkowo-
korytarzowym” (K1 i K2). W narozniku pétnocno-zachodnim, w czesci frontowej na
parterze zlokalizowano lokal uzytkowy z przeznaczeniem na funkcje ustugowo-handlowa.
Ogodlna dyspozycja funkcjonalna poszczegdlnych kondygnaciji jest nastepujgca:
- kondygnacja podziemna: garaz, komorki lokatorskie, pomieszczenia
techniczne (przytacza, rozdzielnia elektryczna i teletechniczna),
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- parter: halle wejsciowe do klatek schodowych, klatki schodowe K1+K2, lokale
mieszkalne, lokal ustugowy, wezet c.0. w czesci frontowej budynku przy
klatce K2,

- 1 + 3 pietro — kondygnacje mieszkalne,

- dla kazdego Ilokalu mieszkalnego przeznacza sie komodrke lokatorskg
zlokalizowang w piwnicach.

7.3. Rozwigzania konstrukcyjne

Zaktada sie, ze budynek wznoszony bedzie w technologii tradycyjnej, wg ponizszych
zatozen:

- posadowienie bezposrednie na ptycie zelbetowej dla czesci garazowej i na
tawach fundamentowych dla czesci niepodpiwniczonych

- Sciany fundamentowe wylewane zelbetowe — razem z ptytg fundamentowg
tworzy¢ bedg tzw. wanne szczelng z betonu kl. C35/37, W10

- sciany konstrukcyjne murowane z bloczkéw wapienno-piaskowych gr. 24 cm
lub ceramicznych gr. 25 cm

- stropy zelbetowe wylewane Iub prefabrykowane gestozebrowe gr.
18 -20 cm

- klatki schodowe zelbetowe wylewane

- Sciany zewnetrzne warstwowe, murowane z bloczkéw wapienno-piaskowych
gr. 24 cm lub ceramiczne gr 25 cm, ocieplane ptytami wetny mineralne;j,
wykanczane mineralnymi tynkami cienkowarstwowymi oraz czesciowo
oktadzinami elewacyjnymi

- dachy ptaskie w ukladzie stropodachow niewentylowanych z pokryciem
bitumicznym lub membrana PCV i warstwg wierzchnig, ochronng =z
ptukanego zwiru.

7.4. Rozwigzanie instalacyjne

a) Instalacje sanitarne

instalacje wewnetrzne wodociggowe, wody zimnej i cieptej

instalacje kanalizacji sanitarnej i deszczowej

instalacja centralnego ogrzewania z ogrzewaniem ptaszczyznowym zasilana z
wezta cieplnego, przytgczonego do miejskiej sieci cieptowniczej,

wentylacja grawitacyjno — hybrydowa - projektuje sie wykonanie w mieszkaniach
instalacji wywiewnej, obstugujgcej pomieszczenia kuchni (2 przewody — ogdlny i
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dla okapu kuchennego) i tazienki. Instalacje te wyposazone bedg w wentylatory
usytuowane na dachu budynku. Nawiew do poszczegdlnych pomieszczen przez
nawiewniki higrosterowane umieszczane w ramach okien Ilub Scianach
zewnetrznych.

b) Instalacje elektryczne

pomiar energii poszczegolnych odbiorcow odbywacC sie bedzie licznikami
bezposrednimi usytuowanymi w tablicach TG i TL budynkéw,

budynek posiadac bedzie ochrone przepieciowg i przeciwporazeniowa,

dla obwodu administracyjnego przewiduje sie zastosowanie ogranicznika poboru
pradu zapobiegajgcego nielegalny pobdr pradu,

kazde mieszkanie bedzie posiada¢ tablice mieszkaniowg wyposazong w
zabezpieczenie obwodow i wytgcznik roznicowo-pradowy dla mocy przytgczeniowe;
12,0 kW.

c) Instalacje teletechniczne
- instalacja teletechniczna, domofonowa i telewizji kablowej

d) Przewiduje sie na stropodachu budynku montaz instalacji paneli fotowoltaicznych
zgodnie z uwagg w pkt. 6.4. d) opisu.

7.5. Rozwigzania materiatowe

a)

izolacje przeciwwilgociowe, przeciwwodne, paroizolacje — zgodnie z odnosnymi
przepisami

z uwagi na to, ze stwierdzone badaniami przeprowadzonymi w listopadzie br.
swobodne zwierciadto wody wystepuje na poziomie ok. 0,5 m n.p.m., tj. ok. 1 m pod
poziomem posadzki piwnic, ze wzgledu na mozliwe wahania poziomu tego
zwierciadta do 1,5 m czes¢ podziemna budynku bedzie musiata miec¢ izolacje
wodochronng typu ciezkiego

b) izolacje termiczne — zgodnie z odnosnymi przepisami Warunkéw Technicznych (WT)

c) izolacje akustyczne - zgodnie z odnosnymi przepisami Warunkéw Technicznych

(WT)

d) wykonczenie zewnetrzne

- elewacje
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- Sciany zewnetrzne warstwowe - wykonczenie mineralny tynk
strukturalny (cienkowarstwowy), malowany farbg silikatowg Iub
silikonowg ze Srodkiem grzybobdjczym, czeSciowo wystgpig elementy
oktadzinowe

- cokoty - licowane ksztattkg ceramiczng lub mineralng wyprawg
cienkowarstwowa, cokotowg

- dach
- dach ptaski o nachyleniu ok. 5% kryty termozgrzewalnymi powtokami
bitumicznymi lub membranami PCV, z warstwg ochronng ptukanego
Zwiru
- stolarka i slusarka otworowa

- okna i drzwi balkonowe mieszkan - PCV, jednoramowe, szklenie
dwukomorowe, z funkcjg rozszczelniania, w oknach pokoi i kuchni
wyposazone w fabrycznie montowane nawiewniki higrosterowalne

- drzwi przedsionkéw wejsciowych do klatek schodowych - stalowe,
zaopatrzone w samozamykacze, szklenie drzwi - bezpieczne

e) wykonczenie wewnetrzne i wyposazenie - wg standardow Inwestora

- klatki schodowe czesci mieszkalnej wyposazone bedg w dzwigi 630
kg z kabing mieszczgcg osobe na wbdzku inwalidzkim, przewidziano
mozliwos¢ powiekszenia szybow dzwigowych, aby kabiny przystosowane
byly do przewozu tézek, kanap a takze noszy; decyzja do podjecia w
nastepnej fazie projektowania.

8. Rozwigzania proekologiczne
8.1. Odnawialne zrodta pozyskiwania energii

Wchodzagce w zycie od nowego roku 2021 zaostrzone regulacje zwigzane z
pozyskiwaniem energii pierwotnej, niezbednej do zapewnienia odpowiednich standardéw
uzytkowych budynkow, spowodujg koniecznos¢ realizowania obiektow

niskoenergetycznych, ktérych zuzycie energii nie bedzie wieksze niz 20+45 KWh/m: x rok.
Wiaze sie to z obligatoryjnym stosowaniem instalacji wykorzystujgcych odnawialne zrodta
energii (OZE). Przeprowadzona analiza uwarunkowan zwigzanych 2z pofozeniem
geograficznym miejsca lokalizacji inwestycji, mozliwosciami pozyskiwania energii
pierwotnej od lokalnych dostawcéw oraz uwzgledniajgcych funkcje mieszkaniowa
wskazuje na zasadnos$SC¢ zaopatrzenia projektowanych budynkéw w instalacje paneli
fotowoltaicznych umieszczonych na dachach budynkéw. Pozyskiwana z nich energia
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elektryczna stuzy¢ bedzie jako uzupetniajgce zrodto podgrzewania cieptej wody uzytkowej
oraz zasilania pracy urzgdzen w kottowni gazowej, oswietlenia czesci wspolnych budynku.
W okresach ,nadprodukcji, tej energii pozwoli to wiascicielowi obiektu sta¢ sie
prosumentem energii elektrycznej. Wskazane okolicznosci wptyng dodatnio na
ekonomiczne  aspekty  funkcjonowania  projektowanej  zabudowy.  SzczegOoty
proponowanego rozwigzania przedstawiono w pkt. 6.4. d), wstepna koncepcja instalacji w
zatgczniku 4.5.

8.2. Zagospodarowanie wody opadowe;j

Planuje sie wykorzystanie wody opadowej do podlewania zieleni istniejgcej i projektowane;j
na dziatce budowlanej. Rozwigzanie przedstawiono w pkt. 6.4. c) opisu. W dalszych
fazach opracowania nalezy rozwazyé takze rozbudowanie systemu gromadzenia wéd
deszczowych o instalacje ,szarej wody” (do sptukiwania toalet).

Zastosowanie obu tych systemow pozwolitoby na znaczne oszczednosci poboru wody
uzytkowej. Trzeba jednakze wzig¢ pod uwage niskg optacalnos¢ ekonomiczng budowy
tych instalacji przy obecnych cenach wody. Szacuje sig, ze koszty pozyskiwania wody od
dostawcy zewnetrznego (ZWiK Sp. z 0.0. Swinouj$cie) musiatyby wzrosngé 2+3 krotnie,
aby mozna byto liczy¢ na realny zwrot poniesionych kosztéw inwestycyjnych w
racjonalnym 5-letnim horyzoncie czasowym. Przy obecnych cenach trzeba przyjgc, ze
czas zwrotu wynosi ok. 15 lat.

9. Dane bilansowe projektowanej zabudowy

a) Powierzchnia zabudowy ogotem - 981 m?
- w tym czes$é nadziemna — 644 m?,
b) Kubatura — 9.885 m?

w tym:
- czeSc¢ podziemna — 2.650 m?

- czes$¢ nadziemna — 7.235 m?
c) Powierzchnia netto ogotem — 2.716,70 m?

w tym:
- powierzchnia kondygnaciji podziemnej (piwnice) — 848,50 m?

w tym:
- powierzchnia garazu — 757,30 m?
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- powierzchnia komunikacji ogoinej na kondygnacjach nadziemnych — 286,80 m?
d) Powierzchnia uzytkowa ogotem — 1.529,80 m?

w tym:
- lokalu ustugowego (PUU) — 21 m?
- mieszkalna (PUM) — 1.508,80 m?

e) Powierzchnia uzytkowa mieszkan w rozbiciu na typy mieszkan -
- M1 (mieszkania jednopokojowe) — 191,40 m2tj. PUM ogétem 13,0
- M2(mieszkania dwupokojowe) — 630,80 m? tj. PUM ogdétem 41,50
- M3 (mieszkania trzypokojowe) — 686,60 m? tj. PUM ogdtem 45,50
f) Liczba i struktura mieszkan -

- ilos¢ mieszkan ogdtem - 30

w tym:
- M1 -6 szt., tj. 20 % mieszkanh ogétem

- M2 - 13 szt., tj. 43 % mieszkan ogdtem

w tym:
- M2y : sr — 42+48 m2— 11 szt. tj. 36,5 % mieszkan ogdtem

- M2p — 52+55 m>— 2 szt. tj. 6,5 % mieszkan ogdtem
- M3 - 11 szt., tj. 37 % mieszkan ogotem
w tym:
- M3y — 55+58 m2— 4 szt. tj. 13,5% mieszkan ogdtem
- M3p — 62+64 m2— 7 szt. tj. 23,5% mieszkan ogdtem
g) Srednia wielko$é mieszkania
1.508,80 m%*/53 = 50,30 m:

10. Wykaz zg6d, pozwolen, decyzji, warunkéw i opinii niezbednych do uzyskania
na etapie wykonania projektu budowlanego

a) Uchwata Rady Miasta Swinoujécie o ustaleniu lokalizacji inwestycji podjeta w
oparciu o Ustawe o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestyciji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszagcych — Dz.U. z 2020 r. poz. 219 z
pozniejszymi zmianami.
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KONCEPCJA OSTATECZNA
ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ Z GARAZEM PODZIEMNYM
PRZY UL. GRUNWALDZKIEJ 65-64 W SWINOUJSCIU

b)

c)
d)

f)
¢)]

h)

Aktualny wypis i wyrys z ewidencji gruntéw UM Swinouj$cie wydany na skutek
regulacji wiasnosciowych spowodowanych wydzieleniem dziatki pod budynek
Grunwaldzka 64.

Aktualny wtornik mapy zasadniczej do celéw projektowych 1:500.

Warunki techniczne przytgczenia inwestycji do sieci zewnetrznych w zakresie:

— wody uzytkowej i odbioru $ciekdw sanitarnych,

— sieci cieptowniczej

— energii elektrycznej

Warunki techniczne przetozenia sieci cieptowniczej biegngcej przez dziatke
budowlang oraz przetozenia badz likwidacji uwidocznionego na mapie zasadniczej
innego uzbrojenia podziemnego tj. sieci wodociggowych, kanalizacyjnych,
gazowych, energetycznych i telekomunikacyjnych, poszerzonego o ewentualne
uzbrojenie nie ujawnione na mapie, a faktycznie istniejgce, co bedzie wynika¢ z
informacji gestorow poszczegolnego uzbrojenia.

Szczegotowe badania geotechniczne podtoza gruntowego wraz z opinig
geotechniczng dotyczgcg posadowienia budynku.

Pozwolenie wodnoprawne wydane przez Regionalny Nadzér Wodny w Swinoujéciu
na zagospodarowanie wod opadowych w granicach wtasnej dziatki budowlanej.

Opinia WIiZ UM Swinoujécie w sprawie wycinki drzewostanu i nasadzen
zastepczych oraz Decyzja Prezydenta m. Swinoujécie na wycinke drzewostanu z
podaniem optat i odroczeniem ich ptatnosci z uwagi na projektowane nasadzenia
rekompensujgce.

Uzgodnienie Zaktadu Uzgadniania Dokumentacji Projektowych Wydziatu Geodez;ji
UM Swinoujscie, dotyczace projektowanego uzbrojenia podziemnego poza
granicami dziatki budowlanej — o ile zajdzie taka potrzeba.

Uzgodnienia dokumentacji projektowej przez rzeczoznawcéw ds. ochrony sanitarne;
oraz zabezpieczenh przeciwpozarowych.

Uzgodnienie dokumentacji projektowej w zakresie zjazdow z dziatki budowlanej na
droge wewnetrzng prowadzgcg od ul. Lechickiej, potozong na terenie oznaczonym
w Planie Miejscowym symbolem 11.D.07/5.

Opracowat

arch. Michat Bay
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