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1. Zatgcznik nr 1
1A - aktualna mapa 1:500 do celéw projektowych wykonana przez GEOBUD s.c. i przyjeta
do PZG-K w dniu 26.10.2022 r. pod numerem P.3263.2022.456, 1B — o$wiadczenie o
przyjeciu mapy do PZG-K

2. Wstepne rozpoznanie warunkdéw gruntowo-wodnych wykonanych przez Laboratorium
Drogowe Szczecin w marcu 2022 .

3. Zatgcznik nr 3
3A - Warunki przytaczenia ZWiK w Swinoujsciu
3B - Zapewnienie dostaw energii elektrycznej z Enea Operator Sp. z 0.0. Rejon
Dystrybucji Miedzyzdroje.

4, Pismo ENEA OPERATOR Oddziat Dystrybucji Szczecin nr ZMS/SU/JIM/WE021E/107274 z
dnia 18.05.2021 r. ws. wymagan ochronnych dotyczgcych przebiegu przez teren inwestycji
linii napowietrznej WN-110 KU relacji Rectaw — Warszow.

5. Wypisy z ewidencji gruntow dziatek inwestycyjnych i sgsiednich wraz z mapa
ewidencyjng 1:1000, licencja nr BGM/6642.1.362.2022_3263_CL2 .

6. Decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach nr W0S.6220.39.11.2022.5N z dnial4
lutego 2023 r.

7. Oswiadczenie inwestora o braku kolizji z inwestycjami, o ktédrych mowa w art. 4 pkt 1+13
Ustawy o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych.

8. Zaswiadczenie o dostepnosci ustug oswiatowych
9. Uprawnienia autoréow projektu
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OPIS TECHNICZNY
do koncepcji urbanistyczno-architektonicznej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wraz
z zagospodarowaniem nieruchomosci przy ul. Gajowej w Swinoujéciu ztozonej z dziatek
ewidencyjnych nr 368/12, 368/13 i 368/18 w obrebie 18 Przytor

1. Podstawa, przedmiot i zakres opracowania
1.1. Podstawa opracowania

- zatozenia inwestorskie do koncepcji,

- 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.

- wizja lokalna terenu odbyta w maju 2022 .,

- aktualna mapa 1:500 do celéw projektowych wykonana przez GEOBUD s.c. i przyjeta do
PZG-K w dniu 26.10.2022 r. pod numerem P.3263.2022.456 (zat. nr 1 B),

- wstepne rozpoznanie warunkéw gruntowo-wodnych wykonanych przez
Laboratorium Drogowe Szczecin w marcu 2022 r. (zat. nr 2. do opracowania),

- ustalenia Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego miasta
Swinoujscie uchwalonego 05.07.2002 r., zmienione uchwata nr L/372/2017 Rady Miasta
Swinoujécie z dnia 23.11.2017 r.

- ustalenia obowigzujgcego Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego miasta
Swinoujscie dla obszaru dzielnicy Przytér tunowo, uchwata nr XLI11/351/2005 Rady Miasta
Swinoujécie z dnia 30.06.2005 r.

- warunki przytaczenia ZWiK w Swinoujsciu [zat. nr 3a)] oraz energii elektrycznej z Enea
Operator Sp. z 0.0. Rejon Dystrybucji Miedzyzdroje [zat. nr 3b)],

- pismo ENEA OPERATOR Oddziat Dystrybucji Szczecin nr ZMS/SU/IM/WE021E/107274 z
dnia 18.05.2021 r. ws. wymagan dotyczgcych przebiegu przez teren inwestycji linii
napowietrznej WN-110 KU relacji Rectaw — Warszéw (zat. nr 4)

- wypisy z ewidencji gruntédw dziatek inwestycyjnych i sgsiednich wraz z mapa ewidencyjna
1:1000, licencja nr BGM/6642.1.362.2022_3263_CL2 (zat. nr 5).

1.2. Przedmiot opracowania
Przedmiotem opracowania jest koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zabudowy
mieszkaniowej — jednorodzinnej w uktadzie zabudowy blizniaczej wraz z zagospodarowaniem
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terenu obejmujgcego nieruchomos¢ ztozona z dziatek ewidencyjnych o nr 368/12, 368/13 i
368/18 z obrebu 18 Przytor.

Niniejsza koncepcja bedzie podstawg opracowania wniosku do Rady Miasta

Swinoujscie o ustalenie lokalizacji inwestycji zgodnie z ustaleniami Ustawy z dnia 05.07.2018 r. o
ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych — Dz.U. z 2020 r. poz. 219 z pdzniejszymi zmianami.

1.3. Zakres opracowania
Opracowaniem objeto nieruchomosc¢ gruntowg, stanowigca jedng dziatke budowlana ztozona z 3
dziatek wymienionych powyze;j.

2. Podstawowe dane inwestycji

a) Powierzchnia dziatki budowlanej — ok. 6.420 m?,

b) Powierzchnia zabudowy ogétem — ok. 870 m?,

c) Kubatura zabudowy ogétem — ok. 6.090 m3,

d) Powierzchnia netto budynkéw jednorodzinnych (w swietle konstrukgji i $cian dziatowych)
ogdétem — ok. 1.350 m?:

e) Powierzchnia uzytkowa budynkdéw jednorodzinnych ogétem — ok. 1.150 m?,

f) Liczba budynkéw jednorodzinnych — 12,

g) Liczba mieszkancéw (obliczona zgodnie z Ustawa o utatwieniach w przygotowaniu i
realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych — Dz.U. z 2020 r. poz.
219 z pdzniejszymi zmianami) — 39 osdb,

h) Liczba miejsc parkingowych ogétem — 24 (2 MP/1 budynek jednorodzinny) Szczegétowe
dane podano w pkt. 6.5. opisu.

3. Lokalizacja, stan obecny terenu inwestycji, zagrozenie powodziowe i ochrona srodowiska

3.1. Lokalizacja

Teren objety opracowaniem stanowi jedna dziatke budowlana ztozona z dziatek geodezyjnych o
numerach 368/12, 368/13 i 368/18 z obrebu 18 Przytér, potozonych w dzielnicy Przytér-tunowo
w poblizu ul. Gajowej o tagcznej powierzchni 6.420 m?. Teren dostepny jest bezpos$rednio od strony
pétnocnej z dziatki drogowej nr 368/4 dr, bedacej droga wewnetrzna o nawierzchni gruntowe;j,
dochodzaca do ul. Gajowej. Planowana inwestycja znajduje sie w chronionym obszarze Natura
2000 — specjalny obszar chroniony siedlisk PLH 320019 Wolin i Uznam.

3.2. Stan obecny zagospodarowania terenu

Obecnie nieruchomosc¢ objeta opracowaniem ztozona jest z 3 dziatek geodezyjnych oznaczonych
w ewidencji gruntdw jako grunty orne klasy RV oraz tgki i pastwiska klasy Lz-PsV. Teren dziatek nie
posiada zainwestowania naziemnego, z wyjgtkiem przebiegajacej przez niego w czesci pétnocnej
napowietrznej linii energetycznej wysokiego napiecia (WN 110 kV), ani podziemnego, z wyjatkiem

PROJEKTANT INWESTOR
Jarostaw Kraska Architekci Mateusz Skrzyniarz



KONCEPCJA
ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ WRAZ Z ZAGOSPODAROWANIEM TERENU NIERUCHOMOSCI W REJONIE UL. GAJOWEJ W
SWINOUJSCIU ZtOZONEJ Z DZIALEK EWIDENCYINYCH NR 368/12, 368/13 | 368/18 OBREB 18 PRZYTOR

przebiegajgcej na potnocy skraju dziatek nr 368/13 i 368/14 sieci kanalizacji sanitarnej (Ks 200)
oraz w pétnocno-wschodnim narozniku dziatki nr 368/14 sieci wodociggowej (Wo40). Caty teren
nieruchomosci stanowig nasypy niekontrolowane piasku drobnego i sredniego, gdzieniegdzie z
fragmentami pozostawionego gruzu; porosniety jest roslinnoscig trawiasto-fgkowa oraz wzdtuz
granic pétnocnej, zachodniej i potudniowej roslinnoscig krzewiasta.

3.3. Zagrozenie powodziowe

Teren wnioskowanej nieruchomosci w catosci znajduje sie w granicach obszaru szczegdlnego
zagrozenia powodzig, o ktérym mowa w art. 16 pkt 34 litera a) Ustawy Prawo Wodne (Dz.U. z
2021 r. poz. 2233), tj. w granicach obszaru, na ktérych prawdopodobieristwo wystgpienia powodzi
jest srednie (1%). Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego zakazuje podpiwniczenia
nowej zabudowy i okre$la minimalny poziom posadowienia parteréw budynkéw 1,80 m n.p.m.,
a nawierzchni drég i placow 1,50 m n.p.m. (§ 10, ust. 1 pkt 2), tiret a) i b).

Na mapach zagrozenia powodziowego obszar ten czeSciowo oznaczono w Il klasie gtebokosci,
jaka moze wystgpi¢ w przypadku powodzi (tj. 0,5+2 m). Wedtug map powodziowych rzedna wéd
powodziowych o prawdopodobienstwie wystgpienia 1% wynosi 1,23 m n.p.m. W zwigzku z tym
zaktada sie , ze minimalny poziom drég ewakuacyjnych nie moze by¢ nizszy niz 1,23 m n.p.m., a
parteréw budynkéw 1,53 m n.p.m.

Uwzgledniajagc ww. zatozenia, w pkt. 5.3. c) opisu przedstawiono sposdb zabezpieczenia
przeciwpowodziowego projektowanej inwestycji mieszkaniowej oraz zapewnienia drég ewakuacji
z obszaru szczegdlnego zagrozenia powodzia.

3.4. Ochrona $rodowiska

Zamierzona inwestycje, pofozona w obszarze Natura 2000, jako niezgodna z ustaleniami
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego, co przedstawiono w pkt 5.1. d) opisu,
nalezy zakwalifikowa¢ do mogacych potencjalnie znaczgco oddziatywaé na srodowisko zgodnie z
Rozporzadzeniem Rady Ministrow w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na
Srodowisko (D.U. z 2019 r. poz. 1839).

Podstawa takiej kwalifikacji jest zapis § 3 ust. 1 pkt 55 lit. b) tiret 1 rozporzadzenia w brzmieniu:
»hieobjeta ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo miejscowego
planu odbudowy, o powierzchni zabudowy nie mniejszej niz 0,5 ha na obszarach objetych
formami ochrony przyrody, o ktorych mowa w art. 6 ust. 1 pkt 1-5, 8, 9 ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody, lub w otulinach form ochrony przyrody, o ktérych mowa w art. 6
ust. 1 pkt. 1-3 ustawy,”

Powierzchnia zabudowy przedmiotowego przedsiewziecia zgodnie z definicja w § 1 ust. 1 pkt.1
ww. rozporzadzenia jest suma powierzchni wszystkich wymienionych na wstepie dziatek i wynosi
6.420 m? (0,642 ha), a zatem jest wieksza od ustalonej w rozporzadzeniu powierzchni zabudowy
wynoszacej 0,5 ha.
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W zwigzku z tym zostata opracowana karta informacyjna przedsiewziecia (KIP) i ztozony wniosek
o wydanie decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach, ktéra zostata wydana w dniu 14.02.2023
r. (zat. nr 6).

4. Inwestorskie zatozenia programowe

Zgodnie z zatozeniami i wytycznymi Inwestora projektuje sie zespot budynkdédw mieszkaniowych
jednorodzinnych w uktadzie zabudowy blizniacze;.

Wielkos¢ pojedynczego budynku w przedziale od ok. 100 m2 i do ok. 120 m2 PUM. Kazda dziatka
powinna mie¢ garaz (na 1 stanowisko) oraz 1 dodatkowe miejsce postojowe dla samochodu
osobowego.

Planowana inwestycja bedzie Etapowana. Zakfada sie 3 etapy inwestycji, ktore pokazano na
zatgczonym planie zagospodarowania.

Etap 1 obejmuje wykonanie zjazdu oraz fragmentu drogi dojazdowej wraz z 4 domami
jednorodzinnymi w zabudowie blizniaczej ( 2 blizniaki). Instalacje w drodze bedg wykonane w
catosci w Etapie 1.

W 2 Etapie planuje sie kontynuacje drogi dojazdowej oraz budowe 2 blizniakow. W ostatnim
Etapie 3 planuje sie budowe kolejnych 2 blizniakdw.

5. Rozwigzania urbanistyczne i zagospodarowanie dziatki budowlanej

5.1. Analiza powiazan urbanistyczno-przestrzennych z terenami otaczajacymi —rys. nr 2

a) 0Ogdlna charakterystyka terenu objetego opracowaniem

Teren inwestycji mieszkaniowej potozony jest w prawobrzeznej cze$ci miasta, na wyspie Wolin —

w dzielnicy Przytér-tunowo, na osiedlu tunowo, stanowigcym teren o charakterze ekstensywnej

zabudowy o funkcjach mieszkaniowych (z przewaga budownictwa jednorodzinnego), zagrodowo-

ogrodniczych, skladowo-magazynowych i rzemieslniczych. Od strony wschodniej tereny osiedla

graniczg z obszarem leSnym.

b) Analiza ustaled studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego
miasta

Zgodnie ze strukturg funkcjonalno—przestrzenng okreslong w Studium analizowany teren stanowi

obszar o dominujacej funkcji mieszkaniowe;j.

Gtéwne kierunki rozwoju zainwestowania miejskiego na tym obszarze to uzupetnienie i rozwdj

struktur istniejgcych.

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

ufatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

towarzyszacych).

c) Niesprzeczno$é inwestycji z uchwata 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).
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d) Analiza ustalen obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego

Dla terenu opracowania obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego miasta
Swinoujécia dla dzielnicy Przytér-tunowo (Uchwata Nr XLI1I/351/2002 Rady Miasta Swinoujscia z
dnia 30 czerwca 2005 r., Dz. Urz. Woj. Zachodniopomorskiego z 2005 r. Nr 63 r. poz.1375).

USTALENIA FUNKCJONALNE

Obszar przewidywanej inwestycji stanowi fragment terenu elementarnego 58.b.RM o pow.
2,7379 ha, nalezacego do kategorii terenéw zabudowy zagrodowej w gospodarstwach
ogrodniczych.

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

ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Dopuszczalne wskazniki dla terenu elementarnego 58.b.RM:
PZ (max wskaznik powierzchni zabudowy) —0,30; w koncepcji - max 0,30
IZ (max wskaznik intensywnosci zabudowy) —0,50; w koncepcji —max 0,60
TZ (min. wskaznik pow. biologicznie czynnej) — 0,65; w koncepcji —min 0,50

Dopuszczalna wysokos¢ zabudowy: w mpzp — 3 kondygnacje, nie wiecej niz ok. 12,5 m n.p.t.; w
koncepcji — 2 kondygnacje nadziemne (nie wiecej niz 9 m n.p.t).

Dla planowanej inwestycji mieszkaniowej zaktada sie nieznacznie nizsze lub takie same jak
ustalone w planie wskazniki powierzchni i intensywnosci zabudowy oraz liczbe kondygnacji, a
takze nieco nizszy udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej.

Natomiast zaktada sie forme zabudowy — blizniacza, ktdéra nie jest zabudowa wolnostojaca (w
mpzp — zabudowa wolnostojgca).

Przewidywana inwestycja mieszkaniowa nie uwzglednia czes$ci ustaled mpzp w zakresie zasad
ksztattowania i zagospodarowania terenu, w czesci dotyczgcej formy zabudowy.

OBStUGA KOMUNIKACYINA | INZYNIERYINA

Obstuga komunikacyjna i inzynieryjna terenu planowana jest z sgsiadujacej ulicy Gajowe;j.
Inwestycja mieszkaniowa uwzglednia ustalenia mpzp w tym zakresie zasad obstugi
komunikacyjnej i inzynieryjnej terenu, z_wyjatkiem zapewnienia 40 m szeroko$ci korytarza
technicznego dla przebiegajgcej przez wnioskowany teren linii elektroenergetycznej WN 110 KV.
W koncepcji przyjeto korytarz o szerokosci tacznie 34,5 m. Szczegoty w pkt. 5.3. b) opisu.

PARCELACJA TERENU
Zgodnie z planem (§193, ust. 8), dopuszczalne linie podziatu terenu mogg podlega¢ korektom pod
warunkiem zachowania wielkosci dziatek min. 2.000 m?. Koncepcja zabudowy jednorodzinnej
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dzieli teren nieruchomosci na dziatki budynkéw jednorodzinnych o pow. od ok. 250 m? do 550
mZ.
Nalezy wiec stwierdzié, ze przewidywana inwestycja mieszkaniowa nie uwzglednia ustalen mpzp

w zakresie zasad i warunkow parcelacji terenu.

POLITYKA PARKINGOWA

Zgodnie z planem, dla wszelkich inwestycji na terenach objetych planem nalezy zapewni¢ w
granicach wtasnej dziatki odpowiednia, ze wzgledu na funkcje i wielko$¢ obiektu, ilos¢ miejsc
postojowych, jednak nie mniej niz 2 miejsce postojowe na 1 mieszkanie w zabudowie
jednorodzinnej.

Planowana inwestycja mieszkaniowa zapewnia wskaznik 2 MP/budynek jednorodzinny, nalezy
wiec stwierdzié, ze uwzglednia ustalenia mpzp w zakresie zasad organizacji parkowania.

e) Sposdb uwzglednienia standarddéw lokalizacji i realizacji inwestycji mieszkaniowych 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 towarzyszacych. Inwestycja mieszkaniowa musi
odpowiadac 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
przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o publicznym transporcie zbiorowym (Dz. U. z
2020 r. poz. 1944 z pdzniejszymi zmianami):

o przystanek tunowo-Rondo (u zbiegu ulic Woliniskiej i Pomorskiej) — ok. 550 m,

- w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m od szkoty podstawowej, ktdra jest w stanie przyjac
nowych ucznidw w liczbie dzieci stanowigcej nie mniej niz 7% planowanej liczby
mieszkancéw inwestycji mieszkaniowej

o Szkota Podstawowa Nr 9 przy ul. Sgsiedzkiej 13A — w odlegtosci ok. 2.200 m (27
min.).

Planowana liczba mieszkancéw wyliczona zgodnie z art. 17 ust. 9 ustawy:

1.100 m? (pow. uzytkowa mieszkan) : 28 m? = 39 oséb

Wyliczenie liczby dzieci zgodnie z art. 17 ust. 2 pkt 2:

Liczba dzieci: 39 x 7% = 2,75 — przyjeto 3 dzieci.

® na terenie zapewniajacym dostep do urzadzonych terendw 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 — standard nie dotyczy
zabudowy jednorodzinnej.

5.2.  Zagospodarowanie dziatki budowlanej
a) Dyspozycje ogdlne
- uwzgledniajgc uwarunkowania lokalizacyjne terenu i zatozenia programowe
projektowana zabudowa sktada sie w czesci nadziemnej z 12 budynkéw jednorodzinnych
o wysokosci 2 kondygnacji w uktadzie zabudowy blizniaczej, ztozonej z sze$ciu blizniakdw.
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5 blizniakdw zorientowanych jest frontami do projektowanej drogi wewnetrznej o
szerokosci 6 m (5 m — jezdnia + 2 x 0,5 m pobocza) przebiegajgcej przez dziatki z potnocy
na potudnie. 1 blizniak zorientowany jest frontem na pétnoc w strone ulicy Gajowej. Teren
inwestycji, tj. dziatki 368/12, 368/13 i 368/18 obr. 18 Przytdr winien ulec scaleniu, a
nastepnie zosta¢ podzielony na czternascie dziatek geodezyjnych, w tym dwanascie pod
projektowane budynki jednorodzinne, jedng pod ogdlne tereny zielone oraz jedng
dziatke — drogowa wewnetrzna pod projektowana pieszo-jezdnie, zapewniajacg dostep
dziatek zabudowy jednorodzinnej dla dojs¢ i dojazddéw. Projektowane powierzchnie
dziatek pod budynkami jednorodzinnymi wynikajg z ksztattu nieruchomosci, przepiséw
warunkow technicznych dotyczacych lokalizowania na dziatkach budynkéw mieszkalnych
i koniecznosci uwzglednienia drogi wewnetrznej. Jednoczesnie do dyspozycji
mieszkancoéw zostang oddane wraz z drogg wewnetrzng tereny zielone o powierzchni ok.
843 m2. Projektowane budynki majg wysokos¢ 2 kondygnacji (parter i pietro), przy czym
kondygnacja pietra znajduje sie czesciowo w kubaturze wysokiego dachu. Wysokos¢ od
poziomu terenu przy wejsciu do budynkéw do kalenicy dachu nie przekroczy 9 m, t;j.:
poziomu 11 m n.p.m.
b) Pas ochronny dla napowietrznej linii energetycznej WN 110 KV

- w poétnocnej czesci nieruchomosci, w zwigzku z przebiegiem napowietrznej linii sieci
elektroenergetycznej, wydzielono pas terenu o szerokosci 34,5 m (po 17,25 m od osi
przebiegu sieci), na ktérym nie lokalizuje sie zadnej zabudowy. Szeroko$¢ pasa
ochronnego przyjeto na podstawie wymagan operatora linii ENEA OPERATOR Oddziat
Dystrybucji Szczecin przedstawionych w pismie z dnia 18.05.2021 r.(zat. nr 4) oraz
informacji pozyskanej od operatora o typie stupa podtrzymujgcego linie, znajdujgcego sie
w obrebie wnioskowanej nieruchomosci. Zgodnie z wymaganiami operatora zalecajacego
lokalizacje budynkéw w odlegtosci nie mniejszej niz 14,5 m od skrajnego przewodu linii
oraz odlegtosci 2,7 m tego przewodu od osi stupa (stup 110 KV jednotorowy, serii SZ 4,
typu DN 150+2,5), szerokos$¢ pasa ochronnego wynosi: 2 x (14,5 m + 2,7 m) = 34,4 m,
przyjeto 34,5

c) Zabezpieczenie przeciwpowodziowe projektowanej inwestycji

- w ramach zapewnienia zabezpieczenia przeciwpowodziowego inwestycji projektowana
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna bedzie niepodpiwniczona, a poziom
posadowienia parteréw projektowanych budynkéw nie bedzie nizszy niz 1,8 m n.p.m. (w
koncepcji zatozono 2,0 m n.p.m.),

- wyznaczono droge ewakuacji z terenu inwestycji, ktora stanowi¢ bedzie projektowana
pieszojezdnia zapewniajgca dojazd i dojscie do kazdego budynku jednorodzinnego.
Poziom posadowienia projektowanej nawierzchni drogi nie bedzie nizszy niz 1,5 m n.p.m.
i wyniesie od 1,5 do 1,8 m n.p.m. Projektowana pieszo-jezdnia, poprzez istniejgcg droge
gruntowa na dziatce nr 368/4 dr, zostanie potgczona z ul. Gajowa,
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- projektowane rzedne poziomu posadowienia budynkdéw oraz nawierzchni drég
uwzgledniajg wymogi wynikajace z map zagrozenia powodziowego (pkt 3.3. niniejszego
opisu).

5.4. Tereny zielone

Na wydzielonych dziatkach jednorodzinnych planuje sie indywidualne ogrody. W pétnocno-
zachodniej czesci nieruchomosci w strefie objetej oddziatywaniem napowietrznej linii
energetycznej wysokiego napiecia planuje sie tereny zieleni ogdlne;.

6. Obstuga infrastrukturalna i dane bilansowe terenu

6.1. Komunikacja piesza i kofowa

- projektowany zespdt dziatek budynkéw jednorodzinnych dostepny bedzie zaréwno dla
komunikacji pieszej, jak i kotowej bezposrednio z dziatki nr 368/4, stanowigcej droge
wewnetrzna, ktdra posiada dostep do ul. Gajowej, bedacej droga publiczna. Dla powyzszej
obstugi projektuje sie utwardzona pieszo-jezdnie o szerokosci 5,0 m, biegngca wzdtuz osi
poétnoc-potudnie z obustronnymi 0,5 m pasami bezpiecznikowymi wytozonymi warstwa
pfukanego zwiru. Pasy te stuzy¢ bedg jednoczesnie do odprowadzania wody deszczowej z
utwardzonej nawierzchni pieszo-jezdnej,

- zjazd z drogi wewnetrznej zlokalizowano przy granicy miedzy dziatkami nr 368/12 i
368/13,

6.2. Parkowanie
- miejsca postojowe dla samochoddéw osobowych lokalizuje sie na wydzielonych dziatkach
budynkéw jednorodzinnych w formie bokséw lub wiat garazowych i wyznaczonych przed
nimi miejsc do parkowania

6.3. Gospodarka odpadami
- przyjeto zatozenie, ze gospodarka odpadami odbywac sie bedzie indywidualnie w obrebie
kazdej dziatki jednorodzinnej; w zwigzku z tym zaplanowano miejsca gromadzenia
odpadow, zaréwno tzw. ,zmieszanych”, jak i segregowanych przy granicy z dziatka
pieszojezdni, na styku sgsiadujgcych ze sobg dziatek.

6.4. Infrastruktura podziemna i instalacje zewnetrzne
Projektowana inwestycja zostanie przyfaczona do miejskiej infrastruktury instalacyjnej w
nastepujgcym zakresie:
a) woda i odbidr Sciekdéw sanitarnych
- uzyskano warunki przytaczenia do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej od lokalnego
dostawcy ZWiK Sp. z 0.0. Swinoujscie w wysokoéci wnioskowanego poboru wody do celéw
sanitarno-bytowych i ppoz. oraz odbioru sciekdéw. Szczegdty w pismie ZWiK — zat. nr 3a do
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niniejszego opracowania. Wtaczenia do istniejgcego wodociggu PE $r. 125 mm i istniejacej
kanalizacji sanitarnej PVC 200 mm.

b) zagospodarowanie wéd opadowych

6.5.

w zwigzku z odmowa zapewnienia odbioru wdéd opadowych przez zarzadce sieci
kanalizacji deszczowej (Urzad Miasta Swinoujscie), spowodowana brakiem takiej sieci w
rejonie wnioskowane] inwestycji, zagospodarowanie tych wdd nastgpi w obrebie
nieruchomosci (na wiasnej dziatce budowlanej). Planuje sie wybudowanie na
wydzielonych dziatkach jednorodzinnych instalacji rozsaczajacych w potaczeniu z
gromadzeniem deszczowki w zbiornikach retencyjnych i wykorzystywaniem jej do
podlewania zieleni. Odprowadzenie wdéd opadowych z projektowanej pieszojezdni
planuje sie rozwigza¢ poprzez instalacje rozsgczajgca, wyprowadzona na teren zieleni
ogdlnej. Wybodr ostatecznych rozwigzan i projekt instalacji zostang wykonane na etapie
projektu budowlanego.

energia elektryczna

uzyskano warunki przytgczenia dostawcy energii elektrycznej we wnioskowanej wysokosci
od dostawcy — ENEA Operator Sp. z 0.0. Rejon Dystrybucji Miedzyzdroje. Szczegéty w
piSmie dostawcy — zat. 3 b). Przytgczenie obiektu nastgpi na podstawie warunkéw
przytaczenia na etapie projektu budowlanego.

nie planuje sie podtgczenia inwestycji do sieci gazowej

pozostafa infrastruktura instalacyjna

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

przeciwpozarowe zaopatrzenie w wode

zgodnie z Rozporzgdzeniem MSWIA w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode
oraz drég pozarowych (Dz.U. z 2002 r. nr 147, poz. 1229 z pézn. Zmianami), projektowana
zabudowa jednorodzinna nie wymaga zapewnienia przeciwpozarowego zaopatrzenia w
wode do zewnetrznego gaszenia pozaru,

najblizszy hydrant pozarowy znajduje sie na sieci wodociggowej W 125, na dziatce nr
390/25 obr. 18 w odlegtosci ok. 40 m od granicy wnioskowanej nieruchomosci (dziatka nr
368/12).

Zagadnienia wodnoprawne

Na etapie projektu budowlanego wnioskowana inwestycja jako potozona w granicach obszaru
szczegblnego zagrozenia powodzig, zgodnie z art. 390 Ustawy Prawo Wodne, bedzie musiata
uzyskaé¢ pozwolenie wodnoprawne, obejmujgce projektowane obiekty budowlane (budynki,
pieszojezdnia). Dodatkowo pozwolenie to obejmie réwniez przedstawiony w pkt. 6.4. b) opisu
sposdéb zagospodarowania wod opadowych odprowadzanych z projektowanej zabudowy i
nawierzchni utwardzonych, w tym nawierzchni pieszojezdni, zgodnie z art. 389 pkt 6, w zwigzku z
art. 16 pkt 65 ww. Ustawy.
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6.5. Dane bilansowe terenu
a) Powierzchnia dziatek ogétem — 6.420 m?
- w tym powierzchnia wydzielonych dziatek budynkéw jednorodzinnych —ok. 4770 m2,
b) Powierzchnia zabudowy 12 budynkéw jednorodzinnych ogétem — ok. 870 m?
c) Powierzchnia utwardzona na gruncie ogétem — ok. 1406 m? w tym:
- Pieszo-jezdnia ok. 808 m?,
- w granicach dziatek zabudowy jednorodzinnej — ok. 598 m?2.
d) Powierzchnia biologicznie czynna — ok. 4144 m? w tym:
*  zieleri ogrodowa — ok. 3302 m?,
»  zieleri ogblno-dostepna — 842 m?,
f) Wysokos¢ zabudowy liczona zgodnie z Warunkami Technicznymi—do 9,0 m
- ilos¢ kondygnacji — 2
g) Bilans miejsc postojowych
- ilosci miejsc postojowych ogétem — do 24 MP
- wskaznik ilosci miejsc postojowych/ilosci budynkéw jednorodzinnych:
24/12=2,0
i) Wskazniki urbanistyczne dla catego terenu inwestycji (dziatki 368/12, 368/13 i
368/18)
PZ (powierzchnia zabudowy /pow. dziatek) okoto 870 m2/6.420 m2 = 0,14
TZ (powierzchnia biologicznie czynna/pow. dziatek) ok. 4.144 m2/6.420 m2 = 64 %
k) Orientacyjne wskazniki urbanistyczne dla pojedynczej, wydzielonej dziatki jednorodzinnej:
PZ (powierzchnia zabudowy nadziemnej /pow. dziatek) — 0,14+0,24
TZ (powierzchnia biologicznie czynna/pow. dziatek) — 50%+75%

7. Rozwigazania architektoniczne i techniczne

7.1. Forma i wyraz zewnetrzny projektowanej zabudowy

Zgodnie z opisana w pkt. 4 ogdlna dyspozycja przestrzenna, zaproponowano rozwigzanie
wpisujace sie przestrzennie w istniejaca tkanke urbanistyczna.

Projektowany zespdt zabudowy sktada sie z dwdch budynkéw jednorodzinnych w uktadzie
zabudowy blizniaczej, tj. 6 blizniakdw. Wysokos¢ budynkéw — 2 kondygnacje (parter i pietro).
Budynki kryte dachami stromymi, 2 kondygnacja (pietro) miesci sie czeSciowo w przestrzeni dachu
wysokiego.

7.2. Rozwigzania konstrukcyjne
Zaktada sie, ze budynki wznoszone bedg w technologii tradycyjnej, wg ponizszych zatozen:
- poziom posadowienia parteréw budynkéw projektuje sie na rzednej 2,0 m n.p.m.
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fundamenty: z uwagi na duza migzszos¢ gruntdw nasypowych nie budowlanych oraz warstw
torfu w miejscu lokalizacji budynkéw jednorodzinnych proponuje sie nastepujaca

technologie:
* wykona¢ wykopy pod sciany nosne budynkéw do poziomu wystepowania gruntow
nosnych.

* fawy fundamentowe zelbetowe wykona¢ na wykonanych zasypkach i podktadach z
chudego betonu, w poziomie min. 0,8 m ponizej poziomu terenu projektowanego,
*  Sciany fundamentowe wykona¢ jako zelbetowe lub murowane potgczone z tawami
fundamentowymi z wiericem okalajgcym.
Uwaga! Przed dalszg faza projektowania (projekt budowlany) nalezy wykonaé
dodatkowe odwierty gruntu pod kazdy z projektowanych budynkdéw i rozwazy¢ inna
forme ich posadowienia np. na ptycie fundamentowej lub na studniach potfaczonych
rusztem fundamentowym.
Sciany konstrukcyjne murowane z bloczkdédw gazobetonowych lub wapiennopiaskowych lub
ceramicznych
stropy zelbetowe wylewane lub prefabrykowane lub gestozebrowe, klatki schodowe
zelbetowe wylewane
sciany zewnetrzne warstwowe, murowane z bloczkdw gazobetonowych lub wapienno-
piaskowych lub ceramiczne ocieplane ptytami styropianowymi, wykanczane tynkami
cienkowarstwowymi oraz czesciowo oktadzinami elewacyjnymi,
dachy wysokie z pokryciem dachdwka lub blaszanymi panelami lub blachodachéwka

7.3. Rozwigzanie instalacyjne
a) Instalacje sanitarne

instalacje wewnetrzne wodociggowe, wody zimnej i cieptej

instalacje kanalizacji sanitarnej i deszczowej

instalacje centralnego ogrzewania za pomocg pomp ciepta; nie planuje sie instalacji gazowe;j.
wentylacja grawitacyjna - projektuje sie wykonanie w budynkach kanatéw wentylacji
grawitacyjnej obstugujacej pomieszczenia kuchni (2 przewody - ogodlny i dla okapu
kuchennego) i tazienki. Nawiew do poszczegdlnych pomieszczenn przez nawiewniki
higrosterowane umieszczane w ramach okien lub scianach zewnetrznych.

b) Instalacje elektryczne i teletechniczne

pomiar energii poszczegdlnych odbiorcow odbywac sie bedzie licznikami bezposrednimi
usytuowanymi w tablicach TG i TL budynkow

budynki posiadac beda ochrone przepieciowa i przeciwporazeniowa

kazdy budynek bedzie posiada¢ tablice mieszkaniowa wyposazong w zabezpieczenie
obwoddw i wytgcznik réznicowo-pradowy

instalacje teletechniczne, internetowa, telewizji kablowej

7.4. Rozwigzania materiatowe

PROJEKTANT INWESTOR
Jarostaw Kraska Architekci Mateusz Skrzyniarz



KONCEPCJA

ZABUDOWY MIESZKANIOWEJ JEDNORODZINNEJ WRAZ Z ZAGOSPODAROWANIEM TERENU NIERUCHOMOSCI W REJONIE UL. GAJOWEJ W
SWINOUJSCIU ZtOZONEJ Z DZIALEK EWIDENCYINYCH NR 368/12, 368/13 | 368/18 OBREB 18 PRZYTOR

a) izolacje przeciwwilgociowe, przeciwwodne, paroizolacje — zgodnie z odno$nymi
przepisami Warunkéw Technicznych

b) izolacje termiczne — zgodnie z odnosnymi przepisami Warunkéw Technicznych

c) izolacje akustyczne - zgodnie z odnosnymi przepisami Warunkow Technicznych

d) wykonczenie zewnetrzne

elewacje

Sciany zewnetrzne warstwowe — wykoniczenie tynk (cienkowarstwowy),
malowany lub barwiony w masie , czesciowo wystgpig elementy oktadzinowe
cokoty - licowane ksztattka ceramiczna lub tynki cokotowe

dach

pokrycie dachowka ceramiczna lub cementowa, Ilub blaszane Ilub
blachodachéwka

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

drzwi wejsciowe do budynkéw — PCV lub stalowe

8. Dane bilansowe projektowanej zabudowy

a) Powierzchnia zabudowy ogétem — ok. 870 m?
b) Kubatura — ok. 6090 m3

c) Powierzchnia netto ogétem — ok. 1.350 m?w
d) Powierzchnia uzytkowa ogdétem — ok. 1.150
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