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OPIS TECHNICZNY

do ostatecznej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej zabudowy mieszkaniowej

i zagospodarowania terenu przy ul. Ludzi Morza 2-4 w Swinoujsciu,
na dziatkach nr 96, 97, 98/2, 100/2, 275 i 276, obr. 14
- WERSJA 2, BEZ GARAZU

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
Swinouj$ciu,

zatozenia projektowe do koncepcji (zatacznik nr 2 do umowy)

Ustawa z dnia 05.07.2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestyc;ji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych — Dz.U. z 2020 r. poz. 219 z
pozniejszymi zmianami.

wizja lokalna terenu odbyta w pazdzierniku 2020 r.,

podktad mapy zasadniczej w skali 1:500 z zasobéw geodezyjnych Urzedu Miasta
Swinouj$cie (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 ogdina do koncepcji ,BEZ GARAZU” przekazana Inwestorowi 25 lutego
2021 r.

akceptacja Inwestora do przedstawionej dyspozycji ogoinej,

ustalenia Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Swinouj$cie uchwalonego 05.07.2002 r.,

ustalenia obowigzujgcego Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
miasta Swinoujécie dla terenu jednostki obszarowej V-Warszéw uchwalonego
19 lutego 2004 r.,

zapewnienia o dostawie mediéw i odbiorze $ciekdéw: ZWiK Sp. z 0.0. Swinoujscie
(zat. 4.4. a), Polskiej Spotki Gazownictwa Oddziat Dystrybucji Szczecin (zat. 4.4. b),
Enea Operator Sp. z 0.0. Oddziat Dystrybucji Szczecin (zat. 4.4. c),

informacja WIiZM UM Swinouj$cie dotyczaca zagospodarowania wod deszczowych
(zat. 4.4. d).
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1.2. Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest wersja 2 koncepcji ostatecznej, urbanistyczno-
architektonicznej zabudowy mieszkaniowej wraz 2z zagospodarowaniem terenu
potozonego przy ul. Ludzi Morza pod numerem 2, 4, stanowigca |l faze projektu
koncepcyjnego tej zabudowy, ktory bedzie podstawg opracowania wniosku do Rady
Miasta Swinoujécie o ustalenie lokalizacji inwestycji zgodnie z ustaleniami Ustawy z dnia
05.07.2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszgcych — Dz.U. z 2020 r. poz. 219 z p6zniejszymi zmianami.

W stosunku do wersiji 1 niniejsza koncepcja rézni sie zasadniczo brakiem podziemnego
garazu i w konsekwencji umieszczeniem wszystkich miejsc postojowych na parkingach
terenowych w granicach dziatki budowlane;.

1.3. Zakres opracowania

Opracowaniem objeto teren potozony u zbiegu ulic Ludzi Morza i Barlickiego, stanowigcy
jedng dziatke budowlang ztozong z dziatek wymienionych w pkt. 3.1. opisu.

2. Podstawowe dane inwestycji

a) Powierzchnia dziatki budowlanej — 5.280 m?,

b) Powierzchnia zabudowy ogétem — ok. 1.210 m?,

c) Kubatura zabudowy ogotem — ok. 15.000 m?,

d) Powierzchnia netto (w $wietle konstrukcji i $cian dziatowych) ogdétem -
ok. 3.980 m?

e) Powierzchnia uzytkowa mieszkalna — ok. 3.313,70 m?,
f) llos¢ mieszkanh — 64,

g) Liczba mieszkancow (obliczona zgodnie z Ustawg o utatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych — Dz.U. z 2020
r. poz. 219 z p6zniejszymi zmianami) — 120 oséb,

h) Liczba miejsc parkingowych ogétem — 60 (w tym 6 MP dla os6b poruszajgcych sie
na wdzku),

Szczegotowe dane podano w pkt. 6.6. i 9 opisu.
Powierzchnia dziatki budowlanej, podana po skorygowaniu wg uwagi umieszczonej na
koncu pkt. 6.6.
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3. Lokalizacja i stan obecny terenu inwestycji
3.1. Lokalizacja

Teren objety opracowaniem stanowi jedna dziatka budowlana ziozona z dziatek
geodezyjnych o numerach 96, 97, 98/2, 100/2, 275 i 276, obr. 14 potozonych w dzielnicy
Warszow u zbiegu ulic Ludzi Morza i Barlickiego o tgcznej powierzchni 5.631 m2. Teren
dostepny jest bezposrednio z przylegtych chodnikéw ulicznych oraz zjazdow z jezdni ulicy
Ludzi Morza.

3.2. Stan obecny zagospodarowania terenu

Obecne na dziatce budowlanej istniejg nieuzytkowane zabudowania straznicy pozarowej
ztozonej z budynkdéw garazowego, biurowo-mieszkalnego, zabudowan gospodarczo-
magazynowych oraz innych niewielkich budowli (stalowa konstrukcja wiezy wspinaczkowej
i inne drobne zabudowania). Istniejgca zabudowa przeznaczona jest w catosci do
rozbiodrki.

W podtnocno wschodniej czesci terenu przed budynkiem garazowym istnieje utwardzony
plac manewrowy. Pozostaty teren pokryty jest zielenig ztozong z drzew, krzewow
(zinwentaryzowanych w listopadzie br.) oraz porosniety roslinnoscig trawiasto-tgkowa.
Istniejgce uzbrojenie podziemne sktada sie z instalacji przytaczy wodociggowych,
kanalizacyjnych, sieci energetycznych NN i in. Zaktada sie, ze w wiekszosci instalacje te
zostang rozebrane, bgdz przetozone na podstawie szczegdtowych warunkow i ustalen z
gestorami tego uzbrojenia.

4. Inwestorskie zalozenia programowe

Zgodnie z zatozeniami i wytycznymi Inwestora projektuje sie zespdt zabudowy
mieszkaniowej zgodnie z ponizszymi zatozeniami i wytycznymi Inwestora:

a) zatozenia podstawowe:

- budynki mieszkalne w uktadzie ,klatkowym”, z ewentualnoécig stosowania uktadow
.Klatkowo-korytarzowych”; wyklucza sie uktady ,galeriowe”,
— do 25 mieszkan na klatce,

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

- dla mieszkancéw nalezy zapewni¢ na terenie dziatki budowlanej miejsca postojowe
dla samochodow i rowerdw,

- wskaznik miejsc postojowych dla samochodéw (MP) — min. 0,8 MP/mieszkanie.

b) standard lokali:
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- rozktadowe” ukfady 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 optymalizowa¢ w kontekscie lokalizacyjnym nieruchomosci i
prawidtowego jej zagospodarowania.

c) zalecana wielkos¢ i struktura mieszkan:

- 1-pokojowe ok. 34-37 m?, udziat w ogolnej liczbie mieszkan: 10%

- 2-pokojowe ok. 42-45 m?, udziat w ogolnej liczbie mieszkan: 30%

- 2-pokojowe ok. 52-55 m?, udziat w ogolnej liczbie mieszkan: 15%

— 3-pokojowe ok. 55-58 m? , udziat w ogdlnej liczbie mieszkan: 30%

— 3-pokojowe ok. 62-64 m?, udziat w ogolnej liczbie mieszkan: 15%

d) dopuszcza sie lokalizacje lokalu ustugowego, jezeli postuzy on obstudze objetej
opracowaniem nieruchomosci lub jest uzasadniony ekonomicznie.

e) koncepcja zagospodarowania terenu powinna uwzglednia¢ lokalizacje zbiornika
(zbiornikow) retencyjnych wod opadowych oraz teren rekreacji dla mieszkancow z
placykami zabaw dla dzieci.

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

Uwzgledniajgc uwarunkowania lokalizacyjne terenu i zatozenia programowe projektowana
zabudowa skfada sie w czesci nadziemnej z 2 budynkdéw — 1 na planie litery ,L” (budynek
A) i 2 prostokatnego (budynek B). Catos¢ uksztattowana jest w uktadzie pierzejowym z
otwartym dziedzincem potozonym centralnie w pierzei ul. Ludzi Morza.

Na podstawie przeprowadzonej analizy lokalizacyjnej w aspekcie ustalen Ustawy z dnia
05.07.2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszgcych — Dz.U. z 2020 r. poz. 219 z pdzniejszymi zmianami, projektuje
sie budynki o wysokosci 4 kondygnacji nadziemnych — ok. 15 m n.p.m., tj. ok. 12,2 m nad
poziom terenu.

Powyzsza dyspozycja przestrzenna pozwala na optymalne  wykorzystanie
zadysponowanego terenu lokalizacji przy jednoczesnym uwzglednieniu otaczajgcego go
kontekstu urbanistycznego.

5.2. Analiza powigzan urbanistyczno-przestrzennych z terenami otaczajgcymi — rys. nr 2
a) Ogodlna charakterystyka terenu objetego opracowaniem
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Teren inwestycji mieszkaniowej potozony jest w prawobrzeznej czesci miasta, na wyspie
Wolin — w dzielnicy Warszow, stanowigcej teren o charakterze portowo-przemystowym;
znajduje sie tu port, stocznia, baza proméw morskich, dworce kolejowy i autobusowy. Na
obszarze dzielnicy wystepuje rowniez zabudowa mieszkaniowa, przy czym zwarty zespot
zabudowy mieszkaniowej wielo- i jednorodzinnej zlokalizowany jest we wschodniej czesci
dzielnicy.

Obszar opracowania zlokalizowany jest u zbiegu ulic: Norberta Barlickiego i Ludzi Morza.
Zajmuje dziatki: 96, 97, 98/2, 100/2, 275, 276 w obrebie geodezyjnym 14. Obecne
zagospodarowanie terenu stanowig nieuzytkowane obiekty straznicy pozarowe;j.

Od strony zachodniej z terenem opracowania graniczy zabudowa mieszkaniowa wielo- i
jednorodzinna, po stronie wschodniej — pomiedzy ul. Ludzi Morza i linig kolejowg —
potozony jest teren zieleni nieurzgdzonej oraz boisko OSIiR Warszéw, zlokalizowane przy
ul. Barlickiego — Sosnowej, od zachodu graniczace z linig kolejowa.

b) Analiza ustalen studium uwarunkowan i kierunkbw zagospodarowania
przestrzennego miasta

Zgodnie ze strukturg funkcjonalno—przestrzenng okreslong w Studium analizowany teren
stanowi obszar o dominujacej funkcji mieszkaniowej. Gtéwne kierunki zainwestowania
miejskiego to uzupetnienie i rozwoj struktur istniejgcych.

W zakresie ochrony i ksztattowania fizjonomii krajobrazu miasta teren objety jest strefg B
czynnej ochrony fizjonomii krajobrazu, w ktérej zaktada sie aktywne ksztattowanie
fizijonomii krajobrazu, majgce na wzgledzie uatrakcyjnienie odbioru wizualnego, zaréwno w
widoku panoramicznym, jak ,od wewnatrz’, przy jednoczesnej pielegnacji i ochronie
zasadniczych elementéw fizjonomii.

Przewidywana inwestycja mieszkaniowa nie jest sprzeczna ze studium uwarunkowan
i kierunkéw 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 Swinoujscia dla terenu jednostki obszarowej V - Warszéw (Uchwata Nr

PROJEKTANT INWESTOR
STUDIO A4 Sp. z 0.0. TBS LOKUM Sp. z 0.0..

Szczecin Swinoujécie 7



KONCEPCJA OSTATECZNA . )
ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ WRAZ Z ZAGOSPODAROWANIEM TERENU PRZY UL. LUDZI MORZA 2-4 W SWINOUJSCIU -
WERSJA 2, BEZ GARAZU

XX/158/2004 Rady Miasta Swinouj$cia z dnia 19 lutego 2004 r., Dziennik Urzedowy
Wojewoddztwa Nr 22 z 06.04.2004 r. poz.425).

Gtowne funkcje obszaru ustalone w planie dla jednostki Warszéw to funkcje portowe,
produkcyjno-sktadowe, przemyst stoczniowy, baza promdéw morskich, wezet
komunikacyjny drogowy i kolejowy, a takze kontynuacja funkcji mieszkaniowej.

USTALENIA FUNKCJONALNE

Obszar przewidywanej inwestycji stanowi teren elementarny TT.V.B.27 o pow. 0,5684 ha,
nalezacy do kategorii TT — terendéw technicznych, stuzgcych lokalizacji obiektow i
urzgdzenh obstugi technicznej terenu.

Na terenach technicznych nie dopuszcza sie lokalizacji funkcji mieszkalnej, poza
mieszkaniami dla pracownikéw dozoru.

Dla terenu elementarnego TT.V.B.27 ustala sie funkcje terenu zgodnie z wymienionymi dla
kategorii terenéw technicznych, z preferencjg dla lokalizacji jednostki ratowniczo-gasniczej
panstwowej strazy pozarne;j.

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

ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Dopuszczalne wskazniki dla terenu elementarnego TT.V.B.27:

PZ (max wskaznik powierzchni zabudowy) -0,2

IZ (max wskaznik intensywnosci zabudowy) -0,5

TZ (min. wskaznik pow. biologicznie czynnej) —40%

Dopuszczalna wysokos¢ zabudowy: w mpz — 3 kondygnacje nie wiecej niz 15,0 m n.p.t.; w
koncepcji — 4 kondygnacje nadziemne (14,10 m nad poziom otaczajgcych teren ulic).

Dla planowanej inwestycji mieszkaniowej zaktada sie wyzsze niz ustalone w planie
wskazniki powierzchni i intensywnosci zabudowy oraz jej wysokos$¢, a takze nizszy
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlane;j.

Inwestycja mieszkaniowa nie uwzglednia ustalen mpzp w zakresie zasad ksztattowania
i zagospodarowania terenu.

OBStUGA KOMUNIKACYJNA | INZYNIERYJNA

Obstuga komunikacyjna i inzynieryjna terenu planowana jest: z ulic Ludzi Morza
(08.V.KD.Z) i Barlickiego (12.V.KD.Z) — ulic zbiorczych kategorii powiatowe;.

Inwestycja mieszkaniowa uwzglednia ustalenia mpzp w zakresie zasad obstugi
komunikacyjnej i inzynieryjnej terenu.

e) Sposodb uwzglednienia standardéw lokalizaciji i realizacji inwestycji mieszkaniowych
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Zgodnie z art. 7 ust. 7 pkt 13 ust. 2 i 4 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o Utatwieniach w
Przygotowaniu i Realizacji Inwestycji Mieszkaniowych oraz Inwestycji Towarzyszgcych,
inwestycja mieszkaniowa musi odpowiadac¢ standardom lokalizaciji i realizacji, okreslonym
w art. 17 ustawy.

Inwestycja mieszkaniowa bedzie zlokalizowana:
* w odlegto$ci 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 pdzniejszymi zmianami):

przystanek przy ul. Ludzi Morza-t.gkowej — ok. 630 m,

przystanek przy ul. Barlickiego — ok. 450 m;

* w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m od szkoty podstawowej, ktéra jest w stanie
przyjg¢ nowych ucznidow w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej
liczby mieszkancow inwestycji mieszkaniowej:

Szkota Podstawowa Nr 2 przy ul. Biatoruskiej 2 — w odlegtosci ok. 440 m.

Planowana liczba mieszkancéw wyliczona zgodnie z art. 17 ust. 9 ustawy:
3.314 m? (pow. uzytkowa mieszkan) : 28 m? = 118,3 osdb, przyjeto 120 osbéb
Wyliczenie liczby dzieci zgodnie z art. 17 ust. 2 pkt 2:

liczba dzieci:120 x 7% = 8,40 — przyjeto 9 dzieci;

* na terenie zapewniajgcym dostep do urzgdzonych terenéw wypoczynku oraz
rekreacji lub sportu o powierzchni stanowigcej co najmniegj iloczyn planowanej liczby
mieszkancow oraz wskaznika 4 m?, potozonych w odlegtosci nie wiekszej niz 3000
m.

Wyliczenie powierzchni terendw rekreacyjnych: 120 mieszkancow x 4 = 480 m?2.

Obiekt sportowo-rekreacyjny OSiR o powierzchni 2,0 ha przy ul. Biatoruskiej 4 (boisko do
koszykowki i siatkowki, boisko pitkarskie, infrastruktura lekkoatletyczna, hala sportowa) —
w odlegtosci ok. 440m.

Tereny zieleni do uporzgdkowania i adaptacji na zieleh parkowg — teren o powierzchni
1,18 ha w bezposrednim sgsiedztwie inwestycji, park pocmentarny o powierzchni 3000 m?
w odlegtosci ok. 300 m.

5.3. Zagospodarowanie dziatki budowlanej

Na niezabudowanym budynkami terenie projektuje sie uktad nawierzchni utwardzonych
(jezdnia wewnetrzna z miejscami parkingowymi dla oséb na wézkach inwalidzkich oraz
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chodniki) i przepuszczalnych (nawierzchnie zielone, miejsca postojowe o nawierzchni
azurowej.

Istotnym elementem tego uktadu jest uwzglednienie nowego chodnika wzdtuz ul. Ludzi
Morza projektowanego w zwigzku z przebudowg tej ulicy w ramach odrebnej inwestyciji
Wydziatu Inwestycji Miejskich UM Swinoujécie. Projekt przebudowy zmienia linie
rozgraniczajgce pasa drogowego ulicy, ,zabierajgc” na nowy chodnik teren nalezgcy
obecnie do TBS Lokum, co pocigga¢ za sobg bedzie korekte granic dotychczasowych
dziatek geodezyjnych i zmieni granice dziatki budowlanej inwestycji, bedacej przedmiotem
niniejszej koncepcji.

Obstuge komunikacyjng nieruchomosci przedstawiono w pkt. 6.1.).

Na centralnym dziedzincu lokalizuje sie plac zabaw dla dzieci mtodszych oraz miejsce
przeznaczone dla rekreacji ogdélnej i integracji mieszkancow.

5.4. Tereny zielone

Tereny zielone projektuje sie na niezabudowanej czesci dziatki, jako nawierzchnie
wypetniajgce uktad ziozony z jezdni, parkingdw, chodnikow i placykéw, niskimi
nasadzeniami zieleni (rosliny okrywowe, trawniki).

W ramach czesciowej rekompensaty, za przeznaczone do wycinki drzewa,
zaproponowano nasadzenie 10 szt. drzew gatunkow szlachetnych tj. klonu pospolitego
,GLOBOSUM?” (acer platanoides) oraz krzewow pieciornika krzewiastego ,PINK QUEEN”
(potentilia fruticosa) i jatowca posredniego ,GOLD STAR” (juniperus media)

W ramach nasadzenh parterowych proponuje sie zatozenie trawnikdw oraz niskie
nasadzenia berberysu Thunberga odmiany ,Atropurpurea” (berberis thunberg) oraz
jatowca ptozgcego odmiany ,Blue Chip” (juniperus borizontalis).

Istniejgce na terenie drzewa potozone gtdwnie wzdtuz ulic starano sie w wiekszosci
zachowac, przeznaczajgc do wycinki tylko te, co do ktérych unikniecie kolizji stato sie w
wyniku przyjetej koncepcji niemozliwe.

W oparciu o wykonang inwentaryzacje i projektowane wycinki opracowano projekt
gospodarki drzewostanem, ktory wraz z inwentaryzacjg zamieszczono w zatgczniku nr 4.3.
do niniejszego opracowania oraz przedstawiono na rysunku nr 4, na schemacie
gospodarki zielenig.

5.5. Przestanianie i nastonecznianie

Zabudowa mieszkaniowa zostata uformowana w taki sposéb, aby spetni¢ obowigzujgce
przepisy dotyczgce nastoneczniania i przestaniania lokali mieszkalnych. Projektowane
mieszkania posiadajg normatywnie, tj. zgodne =z Warunkami Technicznymi,
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nastonecznienie min. 3 godzin w dniu réwnonocy — 21 marca i 21 wrzesnia, a
pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi nie bedg przestaniane w rozumieniu
przepisow technicznych zaréwno przez istniejgce jak i projektowane otoczenie. Analize
potwierdzajgcg powyzsze stwierdzenia przedstawiono na rysunku nr 3.

6. Obstuga infrastrukturalna i dane bilansowe terenu
6.1. Komunikacja piesza i kotowa

- projektowany zespot zabudowy dostepny bedzie zaréwno dla komunikacji pieszej
(dojéscia do klatek schodowych), jak i kotowej (dojazdy w poblize klatek
schodowych, dostawy i dojazdy alarmowe) bezposrednio z otaczajgcych ulic
Barlickiego i Ludzi Morza,

- komunikacje kotowg i dojazd do miejsc postojowych zapewni wewnetrzna jezdnia
potgczona zjazdami z ulicami Barlickiego i Ludzi Morza, przebiegajgca wzdtuz
zachodniej granicy dziatki,

- dojscia do klatek schodowych oraz poruszanie sie po terenie rozwigzano w sposob
bezkolizyjny dla o0s6b poruszajgcych sie wozkach inwalidzkich, tzn. bez
konsekwencji pokonywania stopni, a dla pokonania wystepujgcych réznic poziomoéw
na terenie zastosowano rampy o normatywnym nachyleniu,

Schemat obstugi pieszej i kotowej przedstawiono na rysunku nr 4.

6.2. Parkowanie
- projektuje sie miejsca postojowe rozlokowane wokdt zatok parkingowych
potozonych wzdtuz wewnetrznej jezdni,
- MP dla os6b na woézkach inwalidzkich starano sie zlokalizowa¢ w poblizu wejs¢ do
budynkéw
- ogo6tem zaprojektowano 60 miejsc

6.3. Gospodarka odpadami

- na terenie zlokalizowano miejsce przeznaczone na sktadowanie odpadéw bytowych
i segregowanych. Gospodarka odpadami odbywac¢ sie bedzie zgodnie z Ustawg o
odpadach. Powierzchnia oston smietnikowych na odpady bytowe przyjeto z
zapasem,przy nastepujgcych zatozeniach:

— ilo$¢ odpadéw generowanych przez 1 gospodarstwo domowe w roku — 5 m?3,
- czestotliwos¢ wywozu odpaddw — 2 x/tydzien
- sktadowanie odpadéw — pojemniki 1110 | i ewentualnie w czesci 240 |

6.4. Infrastruktura podziemna, instalacje zewnetrzne
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Projektowana inwestycja zostanie przytgczona do miejskiej infrastruktury instalacyjnej w
nastepujgcym zakresie:

a.1) woda i odbior $ciekdw sanitarnych
- uzyskano zapewnienie dostaw i odbioru sciekéw od lokalnego dostawcy ZWiK Sp. z
0.0. Swinouj$cie w wysoko$ci wnioskowanego poboru wody do celéw sanitarno-
bytowych i ppoz. oraz odbioru Sciekéow. Szczegdty w pismie ZWIK — zat. 4.4a.
Wigczenie przytgczy do sieci w ul. Barlickiej i Ludzi Morza. Szczegétowe miejsca
zostang okreslone w Warunkach Technicznych na etapie projektu budowlanego.

a.2) gaz do celéw grzewczych
- uzyskano oswiadczenie o warunkach przytgczenia do sieci gazowej i dostawy gazu
w ilosci 35 m*/h od dostawcy Polskiej Spotki Gazowniczej Sp. z 0.0. oddziat Zaktad
Gazowniczy w Szczecinie. Szczegoty w pismie dostawcy — zat. 4.4. b). Miejsce
wigczenia do istniejgcego gazociggu sredniego cisnienia 63 ~mm w ul. Ludzi
Morza. Przytgczenie nastgpi na podstawie warunkéw przytgczenia na etapie
projektu budowlanego.

a.3) energia elektryczna
- uzyskano zapewnienie dostawcy energii elektrycznej we wnioskowanej wysokosci
450 kW od dostawcy — ENEA Operator Sp. z o0.0. Oddziat Dystrybucji Szczecin.
Szczegoty w pismie dostawcy — zat. 4.4. c). Przylgczenie obiektu nastgpi na
podstawie warunkow przytgczenia na etapie projektu budowlanego. W koncepcji
zagospodarowania terenu wyznaczono rezerwe na lokalizacje trafostacji — o ile
zajdzie taka potrzeba.

b. projektowana inwestycja na skutek odmowy wydania zapewnienia odbioru waod
deszczowych przez lokalnego Zarzadce sieci kanalizacji deszczowej Urzedu Miasta
Swinoujécie — szczegdty w pismie z Wydziatu Infrastruktury i Zieleni Miejskiej — (zat. 4.4.d),
zobowigzana jest do zagospodarowania tych wdéd w ramach wtasnej dziatki budowlane;.
Proponuje sie zatem wybudowanie instalacji rozsgczajgcej w formie zbiornikowych tuneli
rozsgczajgcych na gtebokosci 0,5+1,2 m pod poziomem terenu, tak aby jej spdd znajdowat
sie nad stwierdzonym w badaniach gruntowych poziomem wystepowania swobodnego
zwierciadta wod gruntowych (0,5+0,8 m n.p.m.). Na etapie koncepcji przyjeto nastepujgce
parametry instalacji:

— pojemnos$¢ zbiornika - 40 m3,

- powierzchnia rozsgczania — 120 m?,

- zaktadany do obliczen czas deszczu — 160 minut.
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Mozliwy jest rowniez inny sposdb zagospodarowania wod opadowych w granicy dziafki
budowlanej

c. zbiornik retencyjny na wode do podlewania zieleni

- w celu racjonalnego gospodarowania wodg uzytkowg, zlokalizowano na terenie
dziatki budowlanej zbiornik retencyjny o pojemnosci 50 m? gromadzgcy wode
deszczowg przeznaczong do podlewania zieleni. Instalacja ta sktadac sie bedzie z
2 niezaleznych systeméw pompowych — jeden do wody do podlewania, drugi —
integrujgcy ze sobg instalacje tego zbiornika z instalacjg rozsgczajgcg opisang w
pkt. b.,

d. pozostata infrastruktura instalacyjna

- na terenie planuje sie instalacje oswietlenia zewnetrznego oraz doprowadzenie
tagczy 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. 60.000 kw/rok. Energia ta
przeznaczona bedzie do zasilania urzgdzen technicznych (dzwigi, kottownia),
oSwietlenia i ogrzewania klatek schodowych, oswietlenia zewnetrznego i in.
Nadwyzki produkowanej energii przesytane bedg do Operatora zewnetrznego
dostarczajgcego prad elektryczny do obiektu i rozliczane na ogdélnych zasadach
przyjetych dla odbiorcow bedgcych prosumentami energii. Wstepng koncepcje
instalacji przedstawiono w zat. 4.5. Zakfada ona montaz ca. 135 modutéw, po 45 na
1 klatke schodowg, ukfadanych poziomo, z kgtem nachylenia 15°. Budowe tej
instalacji przewiduje sie w zwigzku z zaostrzeniem przepisow okreslajgcych
maksymalne zapotrzebowanie budynkéw na nieodnawialng energie pierwotng (EP),
co powoduje koniecznos$¢ pozyskiwania dodatkowej energii ze zrédet odnawialnych
(OZE).

6.5. Informacje dotyczgce ochrony przeciwpozarowe;j
Projektowany zesp6t zabudowy o wysokosci 4 kondygnacji mieszkalnych kwalifikuje sie
do grupy wysokosci N (budynki niskie) nie wymagajgcej dojazdu pozarowego. Wode do

zewnetrznego gaszenia pozaru zapewnia ZWiK Sp. z 0.0. w Swinouj$ciu z istniejgcej w
pasie drogowym sieci wodociggowej, z zamontowanymi na niej hydrantami pozarowymi.

6.6. Dane bilansowe terenu
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a) Powierzchnia dziatek ogotem* - ok. 5.280 m?’
b) Powierzchnia zabudowy ogétem - ok. 1.210 m?

c) Powierzchnia utwardzona na gruncie ogétem — ok. 1.970 m?

w tym:
* jezdnie - ok. 1.400 m?,
* nawierzchnie piesze (chodniki i place) — 516 m?,
* miejsca postojowe dla niepetnosprawnych — 54 m?

d) Powierzchnia zieleni i nawierzchni przepuszczalnych (Sciezki, azurowe miejsca
postojowe) — ok. 2.100 m?
w tym:
* zielen (krzewy, trawniki i rosliny okrywowe) — ok. 1.425 m?,
* parkingi z nawierzchnig azurowa, przepuszczalng - ok. 675 m?,

e) Powierzchnia biologicznie czynna — 1.425 m?+ 675 m?x 0,5 = ~ ok. 1762,5 m?

f) Wysokos¢ zabudowy liczona zgodnie z Warunkami Technicznymi — ~ 12,5 m
- llos¢ kondygnacji — 5
w tym:

- kondygnaciji nadziemnych (wysokos¢ zabudowy) - 4
g) Powierzchnia catkowita zabudowy nadziemnej — 4.840 m?
h) Bilans miejsc postojowych
- llosci miejsc postojowych ogétem - 60
w tym:
- 6 MP dla os6b na wozkach inwalidzkich
- wskaznik iloéci miejsc postojowych/ilosci mieszkan
60/64 = 0,94
i) Wskazniki urbanistyczne:
— PZ (powierzchnia zabudowy nadziemnej/pow. dziatek) —
1.210 m¥5.280 m? =~ 0,23
— |Z (powierzchnia catkowita zabudowy nadziemnej/pow. dziatek) —
4.840 m?¥5.280 m? = ~ 0,92
— TZ (powierzchnia biologicznie czynna/pow. dziatek) -
1.762,5 m?/5.280 m? = ~ 33%

*)Powierzchnia dziatki budowlanej ztozonej z dziatek wymienionych w pkt. 2.1. opisu wg
aktualnego stanu ewidencji gruntéw wynosi 5.631 m2. Na skutek przebudowy ul. Ludzi
Morza prowadzonej w oparciu o procedury ZRiD granice dziatek od strony tej ulicy zostang
skorygowane, co spowoduje zmniejszenie ich powierzchni tgcznie o ok. 351 m?, ktory, to
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powierzchnie wyliczono na podstawie otrzymanej z WIM UM Swinoujécie niezatwierdzonej
jeszcze dokumentacji przebudowy tej ulicy. Po skorygowaniu powierzchnia dziatki
budowlanej wynosi 5.280 m?.

7. Rozwigzania 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
zespot zabudowy skfada sie z dwoch osobnych budynkéw (A i B). Budynek A projektuje
sie na planie litery ,L”, budynek B na planie prostokata. Starano sie uformowac
zabudowe, ktéra mimo swoich gabarytéw zwigzanych z zapewnieniem oczekiwanej,
optymalnej ilosci i struktury lokali mieszkalnych tworzy¢ bedzie wnetrza urbanistyczne o
adekwatnej do miejsca lokalizacji skali, przy jednoczesnym akcentowaniu
zdyscyplinowanego, pierzejowego ukfadu urbanistycznego, odpowiedniego do naroznego
usytuowania dziatki budowlanej. Ksztaltujgc poszczegodlne bryty starano sie nadaé im
wywazone proporcje, prostote i oszczednos¢ w stosowaniu otworéw okiennych i
drzwiowych oraz detali loggi i balkonow. Wzgledy natury uzytkowej i ekologicznej wptynety
na decyzje o zastosowaniu ptaskich zwienczen budynku w postaci stropodachéw.

Dla podkreslenia opisanych wyzej wyborow formalno-estetycznych przyjeto jasng
monochromatyczng kolorystyke, ztozong z odcieniu bieli i szarosci.

7.2. Uktad funkcjonalny

Funkcje mieszkalng rozwigzano w oparciu o uktady klatkowo-korytarzowe. Budynek A
posiada dwie klatki schodowe (K1+K2), budynek B jedng (K3).
a) ogolna dyspozycja funkcjonalna,
- parter. hole wejsciowe do klatek schodowych, klatki schodowe K1+K3,
lokale mieszkalne,

- 1, 2i 3 pietro — kondygnacje mieszkalne,

- na dachu budynkéw A i B proponuje sie lokalizacje urzgdzen technicznych, w
tym kottowni gazowej oraz paneli fotowoltaicznych.

7.3. Rozwigzania konstrukcyjne

Zaktada sie, ze budynek wznoszony bedzie w technologii tradycyjnej, wg ponizszych
zatozen wstepnych:
— posadowienie budynkéw bezposrednie na tawach fundamentowych,
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— sciany fundamentowe wylewane zelbetowe,
— Sciany konstrukcyjne murowane z bloczkéw wapienno-piaskowych gr. 24 cm

lub ceramicznych gr. 25 cm

— stropy zelbetowe wylewane Ilub prefabrykowane gestozebrowe gr.

18 -20 cm

— klatki schodowe zelbetowe wylewane
— sciany zewnetrzne warstwowe, murowane z bloczkéw wapienno-piaskowych

gr. 24 cm lub ceramicznych gr 25 cm, ocieplane ptytami wetny mineralnej,
wykanczane mineralnymi tynkami cienkowarstwowymi oraz czesciowo
oktadzinami elewacyjnymi

— dachy pfaskie w uktadzie stropodachéw niewentylowanych z pokryciem

bitumicznym lub membrana PCV i warstwa wierzchnia, ochronna, ptukanego
zwiru

7.4. Rozwigzanie instalacyjne

a) Instalacje sanitarne

instalacje wewnetrzne wodociggowe, wody zimnej i cieptej

instalacje kanalizacji sanitarnej i deszczowe;j

instalacje  centralnego ogrzewania z ogrzewaniem ptaszczyznowym z
lokalnej kottowni gazowej, zaopatrzonej w kondensacyjny kociot grzewczy z
zasobnikiem cieptej wody uzytkowej

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

b) Instalacje elektryczne

pomiar energii poszczegdlnych odbiorcéw odbywac sie bedzie licznikami
bezposrednimi usytuowanymi w tablicach TG i TL budynkéw

budynek posiadac bedzie ochrone przepieciowg i przeciwporazeniowg

dla obwodu administracyjnego przewiduje sie zastosowanie ogranicznika
poboru pradu, zapobiegajgcego nielegalnemu poborowi

kazde mieszkanie bedzie posiada¢ tablice mieszkaniowg wyposazong w

zabezpieczenie obwodow i wytgcznik roznicowo-prgdowy dla mocy
przytgczeniowej 12,0 kW.
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c) Instalacje teletechniczne
- instalacja teletechniczna, domofonowa i telewizji kablowe;j

d) Przewiduje sie na stropodachach montaz instalacji paneli fotowoltaicznych zgodnie z
pkt. 6.4. d) opisu.

7.5. Rozwigzania materiatowe

a) izolacje przeciwwilgociowe, przeciwwodne, paroizolacje — zgodnie z odnosnymi
przepisami Warunkéw Technicznych (WT)

b) izolacje termiczne — zgodnie z odnosnymi przepisami Warunkéw Technicznych (WT)
c) izolacje akustyczne - zgodnie z odno$nymi przepisami Warunkéw Technicznych
(WT)
d) wykonczenie zewnetrzne
- elewacje
- Sciany zewnetrzne warstwowe - wykonczenie mineralny tynk
strukturalny (cienkowarstwowy), malowany farbg silikatowg Iub
silikonowg ze $rodkiem grzybobdjczym, czesciowo wystgpig elementy
oktadzinowe
- cokoty - licowane ksztattkg ceramiczng lub mineralng wyprawg
cienkowarstwowg, cokotowg
- dach
- dach ptaski o nachyleniu ok. 5% kryty termozgrzewalnymi
powfokami 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 przedsionkow wejsciowych do klatek schodowych - stalowe,
zaopatrzone w samozamykacze, szklenie drzwi - bezpieczne

e) wykonczenie wewnetrzne i wyposazenie - wg standardéw Inwestora

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

8. Rozwigzania proekologiczne
8.1. Odnawialne zrodta pozyskiwania energii

Wchodzagce w 2zycie od nowego roku 2021 =zaostrzone regulacje zwigzane z
pozyskiwaniem energii pierwotnej, niezbednej do zapewnienia odpowiednich standardow
uzytkowych budynkdw, spowodujg konieczno$¢ realizowania obiektow
niskoenergetycznych, ktorych zuzycie energii nie bedzie wieksze niz 20+45 KWh/m? x rok.
Wigze sie to z obligatoryjnym stosowaniem instalacji wykorzystujgcych odnawialne zrodta
energii (OZE). Przeprowadzona analiza uwarunkowah zwigzanych 2z potozeniem
geograficznym miejsca lokalizacji inwestycji, mozliwosciami pozyskiwania energii
pierwotnej od lokalnych dostawcéw oraz uwzgledniajgcych funkcje mieszkaniowg
wskazuje na zasadnosSC zaopatrzenia projektowanych budynkéw w instalacje paneli
fotowoltaicznych umieszczonych na dachach budynkéw. Pozyskiwana z nich energia
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 stac sie
prosumentem energii elektrycznej. Wskazane okolicznosci wptyng dodatnio na
ekonomiczne  aspekty  funkcjonowania  projektowanej  zabudowy.  Szczegoty
proponowanego rozwigzania przedstawiono w pkt. 6.4. d), wstepna koncepcja instalacji w
zatgczniku 4.5.

8.2. Zagospodarowanie wody opadowej

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

Zastosowanie obu tych systemdéw pozwolitoby na znaczne oszczednosci poboru wody
uzytkowej. Trzeba jednakze wzig¢ pod uwage niskg optacalnos¢ ekonomiczng budowy
tych instalacji przy obecnych cenach wody. Szacuje sie, ze koszty pozyskiwania wody od
dostawcy zewnetrznego (ZWiK Sp. z 0.0. Swinouj$cie) musiatyby wzrosnagé¢ 2+3 krotnie,
aby mozna byto liczy¢ na realny zwrot poniesionych kosztéw inwestycyjnych w
racjonalnym 5-letnim horyzoncie czasowym. Przy obecnych cenach trzeba przyjg¢, ze
czas zwrotu wynosi ok. 15 lat.
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9. Dane bilansowe projektowanej zabudowy
a) Powierzchnia zabudowy ogétem - ok. 1.210 m?
b) Kubatura — ok. 15.000 m?®
c) Powierzchnia netto ogétem - ok. 3.980 m?
d) Powierzchnia uzytkowa mieszkan ogotem — ok. 3.313,7 m?
e) Liczba i struktura mieszkan
- ilos¢ mieszkanh ogotem - 64
w tym:
-M1- 5 szt tj. 8 % mieszkan ogotem
-M2 - 28 szt., tj. 44 % mieszkan ogotem
w tym:
M2y — 42+ 46 m? — 16 szt. tj. 25 % mieszkan ogotem
M2p — 52+ 55 m? — 12 szt. tj. 19 % mieszkan ogdtem
- M3 - 31 szt,, tj. 48 % mieszkan ogdtem
w tym:
M3y — 55+ 58 m? — 20 szt. tj. 31,0 % mieszkan ogdtem
M3p — 62+ 64 m? — 11 szt. tj. 17,0 % mieszkan ogotem
f) Srednia wielko$¢ mieszkania
- 3.313,7 m?/64 mieszkan = 51,77 m?
10. Wykaz zgéd, 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 inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych — Dz.U. z 2020 r. poz. 219 z
pozniejszymi zmianami.
b) Aktualny wypis i wyrys z ewidencji gruntéw UM Swinouj$cie, z nowymi granicami
dziatek nr 275, 276 i 100/2 z obr. Warszow 14 wyznaczonych na skutek procedury
ZRiD przebudowy ul. Ludzi Morza.
c) Aktualny wtérnik mapy zasadniczej do celéw projektowych 1:500.
d) Warunki techniczne przytgczenia inwestycji do sieci zewnetrznych w zakresie:
— wody uzytkowej i odbioru $ciekdéw sanitarnych,
— gazu do celéw grzewczych,
— energii elektrycznej
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k)

Warunki techniczne przetozenia badz likwidacji uwidocznionego na mapie
zasadniczej uzbrojenia podziemnego tj. sieci wodociggowych, kanalizacyjnych,
gazowych, energetycznych i telekomunikacyjnych, poszerzonego o ewentualne
uzbrojenie nie ujawnione na mapie, a faktycznie istniejgce, co bedzie wynikaé¢ z
informaciji gestoréw poszczegdlnego uzbrojenia.

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

Pozwolenie wodnoprawne wydane przez Regionalny Nadzér Wodny w Swinouj$ciu
na zagospodarowanie wod opadowych w granicach wtasnej dziatki budowlane;.

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 Geodezji
UM Swinoujscie, dotyczgce projektowanego uzbrojenia podziemnego poza
granicami dziatki budowlanej — o ile zajdzie taka potrzeba.

Uzgodnienia dokumentacji projektowej przez rzeczoznawcdw ds. ochrony sanitarnej
oraz zabezpieczen przeciwpozarowych.

Uzgodnienie dokumentacji projektowej w zakresie zjazddéw z drogi wewnetrznej na
ulice publiczne.

Opracowat

arch. Michat Bay
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