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A.

CZESC OPISOWA

INFORMACJE OGOLNE

Nazwa opracowania

KONCEPCJA URBANISTYCZNO — ARCHITEKTONICZNA ZESPOLU ZABUDOWY
MIESZKANIOWEJ WIELORODZINNEJ PRZY UL. PARTYZANTOW W PAStEKU

Inwestor:

SIM KZN - Warmia i Mazury Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Ratusz 1, 11-015 Olsztynek

Jednostka projektowa:

Przedsiebiorstwo Projektowania i Ustug Inwestycyjnych
JNWESTPROJEKT” sp. z 0. 0. w Biatymstoku.
15-274 Biatystok, ul. Waszyngtona 22

Podstawa opracowania:

Umowa z Inwestorem

Mapa zasadnicza do celéw opiniodawczych w skali 1:500

UCHWALA NR VI/57/10 RADY MIEJSKIEJ W PASLEKU z dnia 9 lipca 2010 r.
w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego centralnegj i
wschodniej czesci Pasteka

Obowigzujgce przepisy i normy

B. ROZWIAZANIA URBANISTYCZNE

e Teren inwestycji

Projektowany zespdt mieszkaniowy zlokalizowany bedzie na dziatce nr 8/82,
obr. Pastek 11 . Sasiednie dziatki nr ewid. gr. 8/80, 8/81 przeznaczone sg zgodnie
z ustaleniami MPZP pod realizacje stacji trafo i infrastruktury technicznej.
Omawiany teren jest wolny od zabudowy.

Teren inwestycji stanowi zasob KZN

e Gloéwne zatozenia urbanistyczne (zgodne z MPZP)

rodzaj zabudowy — zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna;

obowigzujgca linia zabudowy — 6m od linii rozgraniczajacej ulicy 0.23.KD.L
nieprzekraczalne linie zabudowy — 6m od linii rozgranicz. pozostatych ulic
wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy - do 30% terenu inwestycji;
powierzchnia zabudowy jednego budynku: od 150m? do 250 m?
intensywnos$¢ zabudowy — max. 0,8

powierzchnia terendéw aktywnych biologicznie — min. 40% terenu inwestycji
wysokos¢ zabudowy — od 10m do 12,5m, 3 kondygnacje nadziemne

kat nachylenia potaci dachowych - do 30°

minimalny wskaznik zapewnienia miejsc parkingowych dla zabudowy wielorodzinne;j
— 1 miejsce postojowe na mieszkanie

o Zalozenia projektowe

projektowang zabudowe uksztattowano w sposob zapewniajgcy wlasciwe
wykorzystanie terenu przy zachowaniu odpowiedniej ilosci przestrzeni spotecznej
wysokos¢ zabudowy — 3 kondygnacije.

powierzchnia zabudowy jednego budynku — ok.249m?



e usytuowanie budynkéw i odlegtosci pomiedzy projektowanymi budynkami a
przewidywang na sgsiednich terenach zabudowg zapewniajg naturalne doswietlenie
i nastonecznienie pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi oraz spetniajg
wymagania §13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dn. 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkoéw technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. Nr 75, z pézn. zm.)

o projektowane budynki spetniajg wymagania § 60 w/w rozporzgdzenia dotyczace
nastonecznienia pokoi mieszkalnych.

o Projektowana inwestycja jest zgodna z ustaleniami Miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego centralnej i wschodniej czesci Pasteka
(UCHWALA NR VI/57/10 RADY MIEJSKIEJ W PASLEKU z dnia 9 lipca 2010 r.)

Projektowana inwestycja obejmuje:
e 18 budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych dwéch typdéw: Ai B
altany $mietnikowe
wiaty rowerowe
Dojazdy z zespotami parkingdw .
Ciagi piesze.
Plac zabaw dla dzieci.
Tereny zieleni niskiej i wysokie;j.

Obstuga komunikacyjna budynkéw
e ukiad komunikacyjny zespotu mieszkaniowego opiera sie na trzech projektowanych
Zjazdach: z ulicy Partyzantow, z projektowanej ulicy VI.06.KD.D oraz z projektowanej
ulicy VI.08.KD.D
e przy projektowanych dojazdach zlokalizowano 156 miejsc parkingowych ( w tym 8
mp. Dla samochodéw os6b niepetmosprawnych

Etapowanie inwestycji - realizacje projektowanego zespotu mieszkaniowego mozna
podzieli¢ na trzy etapy
e ETAPI| -6 budynkow (2 typu A, 4 typu B), 54 mieszkania, 57 miejsc parkingowych)
e ETAP Il —5 budynkow (2 typu A, 3 typu B), 46 mieszkan, 46 miejsc parkingowych)
e ETAP Il — 7 budynkow ( typu B), 56 mieszkan, 53 miejsca parkingowe)

ROZWIAZANIA ARCHITEKTONICZNE

Ogdlna charakterystyka projektowanych budynkéw
e Projektowane budynki typu A i typu B, sg obiektami mieszkalnymi, wielorodzinnymi,
[l kondygnacyjnymi, z dachami dwuspadowymi o kgcie nachylenia potaci 25 °
Budynki sg niepodpiwniczone. Powierzchnia zabudowy jednego budynku — ok.249m?
o W budynkach zaprojektowano tgcznie 156 mieszkan kategorii P2, P3 i P4
W budynku typu A zaprojektowano 11 mieszkan kategorii P2 i P3.
W budynku typu B zaprojektowano 8 mieszkan kategorii P3 i P4

Rozwigzania funkcjonalno — przestrzenne:

e Mieszkania zaplanowano z podziatem na strefe dzienng i nocng. Kazde mieszkanie
posiada balkon (na parterze ogrédek) dostepny z pokoju dziennego. Zadbano o
odpowiednig wielko$c¢ i funkcjonalno$¢ tazienek oraz miejsca na szafy ubraniowe w
przedpokojach. Wszystkie mieszkania sg dostepne dla oséb na wozkach
inwalidzkich. W mieszkaniach na parterze budynkéw istnieje mozliwos¢ montazu
instalacji przyzywowej oraz dostosowanie uktadu funkcjonalno — przestrzennego
wnetrza mieszkalnego i jego wyposazenia do potrzeb osdb niepetnosprawnych,
jezeli zajdzie taka potrzeba ze strony uzytkownika lokalu mieszkalnego.

Projektuje sie mieszkania kategorii P2, P3 i P4



Mieszkania P2 - dwupokojowe z aneksem kuchennym w pokoju dziennym

o pow. ok. 35— 45m?

Mieszkania P3 - trzypokojowe z aneksem kuchennym w pokoju dziennym

0 pow. ok. 45 — 60m?

Mieszkania P4 - trzypokojowe z aneksem kuchennym w pokoju dziennym o pow.

powyzej 60m?

Pomieszczenia techniczne i komoérki lokatorskie zlokalizowano w poziomie parteru
W kazdym budynku zaprojektowano pomieszczenie wodomierza (pod schodami) oraz
pomiesczenie pompy ciepta.
W budynku typu A zaprojektowano 11 komoérek lokatorskich (w tym 2 na spocznikach
za windg)
W budynku typu B zaprojektowano 8 komorek lokatorskich (w tym 2 na spocznikach za
windg)
Komunikacja pionowa w budynkach opiera sie na klatkach schodowych zelbetowych,
dwubiegowych, doswietlonych swiattem dziennym. Klatki schodowe i zwigzana z nimi
komunikacja bedg wentylowane grawitacyjnie. W kazdym budynku zaprojektowano
windy umozliwiajgce przewdz mebli i chorych na noszach.

e Technologia wykonania i wykonczenie zewnetrzne budynkéw:

Budynki mieszkalne typu A i typu B przewidziane sg do realizacji w technologii
tradycyjnej murowanej z elementami monolitycznymi i zastosowaniem elementéw
prefabrykowanych.

Wykonczenie zewnetrzne budynkéw:

tynki elewacyjne /metoda lekka mokra oraz oktadziny elewacyjne /

balustrady balkonéw ze stali nierdzewnej (lub stalowe ocynkowane, malowane
proszkowo) z wypetnieniem szklem matowym.

Pokrycie dachéw — dachéwka ceramiczna

D. ROZWIAZANIA KONSTRUKCYJNO - BUDOWLANE

e tawy i stopy fundamentowe

zelbetowe i betonowe monolityczne

e Sciany fundamentowe

monolityczne gr. 25cm
ALT. murowane z bloczkéw betonowych gr. 25cm

e Sciany wewnetrzne konstrukcyjne czesci nadziemnej

Sciany konstrukcyjne murowane z bloczkoéw silikatowych gr. 25cm
Sciany miedzymieszkaniowe murowane z bloczkow silikatowych gr. 18 i 25cm

Sciany zewnetrzne czesci nadziemnej

murowane z bloczkow silikatowych gr. 25cm ocieplone styropianem gr. 20cm
- metodg lekka mokra

ALT. Murowane z pustakéw ceramicznych gr. 25 cm — ocieplone jw.
Sciany dziatowe

w mieszkaniach — gr. 8cm z bloczkow silikatowych

ALT. z gipsowych blokéw Sciennych gr. 8cm

wokot pomieszczen sanitarnych — gr. 8cm z bloczkéw silikatowych

ALT. z gipsowych blokéw $ciennych gr.11 cm

ALT. z gipsowych blokéw $ciennych gr. 8 cm na podkfadkach elastycznych

Stropy

zelbetowe,monolityczne gr. 18 - 20 cm

ALT. Stropy kanatowe typu SMART gr. 20cm
ALT. Stropy kanatowe typu CZ gr. 24cm
ALT. Stropy typu Filigran gr. 20cm



Klstki schodowe
e schody, podesty, spoczniki i szyb windowy - zelbetowe, prefabrykowane
ALT. schody, podesty, spoczniki i szyb windowy - Zelbetowe, wylewane
Dach
e Wiezar deskowy. Kat nachylenia dachu 25°. Dach kryty ceramiczng
ALT. Wiezba dachowg krokwiowo — ptatwiowa opartg na stupkach i murtatach. Kat
nachylenia dachu 25°. Dach kryty dachéwka ceramiczng
ALT. Dach kryty blachodachéwkg stalowg ocynkowang powlekana.
Okna i drzwi
e okna i drzwi balkonowe jednoramowe, z okuciami obwiedniowymi, rozwieralno —
uchylne, Umax = 0.9 W/m?K - przy temperaturze pomieszczenia ogrzewanego nie
mniejszej niz 16 st.C
o Drzwi wejsciowe do mieszkan, wzmocnione, wyposazone w blokady
przeciwwywazeniowe
e Drzwi wewnatrzlokalowe — drewniane, ptytowe. Drzwi do pomieszczen sanitarnych
wyposazone w otwory wentylacyjne.
Izolacja termiczna
e ocieplenie posadzek parteru - styropian ekstrudowany, wodoodporny gr.20cm
e ocieplenie scian zewnetrznych - styropian gr. 20cm
e ocieplenie stropodachu — wetna mineralna gr. min. 25-30cm.
Izolacja akustyczna
e na stropach miedzypietrowych — styropian akustyczny 2-3cm
Instalacja parochronna
e na stropie nad ostatnig kondygnacjg - folia polietylenowa

ROZWIAZANIA INSTALACYJNE

Instalacje sanitarne

o Odprowadzenie wod opadowych i kanalizacja deszczowa:

— wody deszczowe z potaci dachowych i chodnikéw zostang odprowadzone na
tereny zielone

— wody opadowe z dojazdow i parkingéw zostang odprowadzone zgodnie z
ustaleniami MPZP i warunkami przytgczenia do miejskiej sieci kanalizacji deszczowe;j
@ 600 na dz. nr 50/5 (zat. nr.1)

— przy kazdym budynku zaprojektowano zbiornik na deszczéwke o poj. 3500 |, do
podlewania terenéw zielonych

o Zasilane w wode budynkéw mieszkalnych zaprojektowano poprzez projektowane
przytgcze z sieci wodociggowej @ 110 w ul. Partyzantéw zgodnie z odwiadczeniem o
mozliwosci zapewnienia dostawy wody i odbioru Sciekéw (zat. nr. 2)

¢ Kanalizacja sanitarna — cieki sanitarne z projektowanych budynkéw zostang
odprowadzone poprzez przytgcza do istniejgcej kanalizacji sanitarnej @ 200 na dz.
nr 47/61 zgodnie z o$swiadczeniem o mozliwosci zapewnienia dostawy wody i odbioru
Sciekow (zat. nr. 2).

o Instalacja c.w.u. i cyrkulacji — ciepta woda uzytkowa przygotowywana bedzie bedzie
centralnie za pomocg powietrznej pompy ciepta typu SPLIT zlokalizowanej w
parterze budynku

¢ |Instalacja c.0. — w energie cieplng na potrzeby c.o. budynki bedg zasilane z pompy
ciepta typu SPLIT zlokalizowanej w parterze budynku

o W pionach klatek schodowych /szachtach instalacyjnych/ projektuje sie liczniki wody
cieptej, zimnej i c.o.



o Wentylacja pomieszczen mieszkalnych - wentylacje mieszkah zaprojektowano jako
wentylacje mechaniczng wywiewng /kanaty zbiorcze/ z nawiewem powietrza do
mieszkan poprzez nawiewniki okienne cisnieniowe. Zaprojektowano odrebne uktady
wyciggowe dla kuchni i tazienek Wentylacja przeznaczona jest do pracy ciggte;.
ALT. wentylacja grawitacyjna - indywidualne kanaty wentylacyjne wyposazone w
hybrydowe nasady kominowe

e Instalacje elektryczne
Zasilanie w energie elektryczng projektowanych budynkow poprzez przytgcza
elektroenergetyczne nN i ztgcza kablowe, zgodnie z zapewnieniem dostawy energii
elektrycznej (zat. nr.3). Budynki wyposazone bedg w nizej wymienione instalacje:

instalacja fotowoltaiczna (do 10KWp na jeden budynek)

instalacja oswietleniowa i gniazd wtykowych

instalacja elektryczna (kuchenki)

instalacja telefoniczna

instalacja domofonowa

nstalacja telewizji kablowej i satelitarnej

instalacja unternetowa

F. OCHRONA PRZECIWPOZAROWA BUDYNKOW

e Podstawowe parametry
e budynki niskie lll kondygnacyjne, niepodpiwniczone
e kategoria zagrozenia ludzi — ZL IV
e kazdy budynek stanowi odrebng strefe pozarowg o powierzchnii ponizej 8000m?
e klasa odpornosci pozarowej budynku - ,D”
e klasa odpornosci ogniowej elementéw budynku
gtébwna konstrukcja nosna R 30
stropy REI 30
biegi i spoczniki klatki schodowej R 60
$ciany zewnetrzne E| 30
wszystkie elementy budynku nie rozprzestrzeniajgce ognia (NRO)
e Warunki ewakuaciji i urzadzenia przeciwpozarowe.
o dlugosci przejs¢ ewakuacyjnych nie przekracza dopuszczalnych:
w strefach pozarowych zaliczanych do ZL —40m
o dlugosci dojs¢ ewakuacyjnych nie przekraczajg wymaganej dla stref pozarowych
zaliczanych do ZL 1V odlegtosci — 60 m (przy jednym dojsciu) w tym nie wiecej niz
20m na poziomej drodze ewakuacyjnej
e kazdy budynek bedzie wyposazony w przeciwpozarowy wytgcznik pradu
e Zaopatrzenie w wode i drogi pozarowe
o Wode do zewnetrznego gaszenia pozaru zapewnig istniejgce i projektowane
hydranty zlokalizowane na miejskiej sieci wodociggowej w odlegtosci ponizej 75m i
150m od kazdego budynku.
Istniejgce hydranty zlokalizowane na sieci wodociggowej w ul. Partyzantow
zapewniajg wode do gaszenia pozaru dla | etapu inwestycji.
Wode dla Il'i lll etapu zapenig hyfdranty projektowane na sieci wodociggowej w ulicy
VI1.08.KD.D
e Drogi pozarowe — nie wymagane — budynki niskie, kategorii ZL IV



G. PODSTAWOWE PARAMETRY INWESTYCJI

e BILANS POWIERZCHNI TERENU INWESTYCJI

POW. TERENU INWESTYCJI 22210,00m? 100,0%
W TYM:
POW. ZABUDOWY BUD. MIESZKALNYCH 4482,00m? 20,3%
POW. ZAB. ALTAN SMIETNIKOWYCH 104,00m? 0,5%
POW.PROJ, DOJAZDOW | PARKINGOW 5109,80m? 23,1%
POW. PROJ. CHODNIKOW 2270,00m? 10,3%
POW. PLACOW ZABAW 473,75m? 2,1%
POW. ZIELENI 9660,45m? 43,7%
e Wymagana w MPZP maksymalna pow. zabudowy - 30%
e Wymagana w MPZP min. pow. ter. aktywnych biologicznie - 40%
e ETAPOWANIE INWESTYCJI
ETAP 1 ETAP 2 ETAP 3 RAZEM
POWIERZCHNIA m* % m* % m* % m* %
ETAPU/ TERENU 7395,0 100,0%| 6578,0 | 100,0%| 8127,00 | 100,0%| 22100,0 | 100,0%
POW. ZIELENI 3088,1 41,6%| 3032,0 46,1%| 3540,35 | 43,7%| 9660,45 | 43,7%
ILOSC MIESZKAN 54 46 56 156
ILOSC M. PARK. 57 46 53 156
(w tym 3 do etapu 3) (+3 z etapu 1)
¢ PARAMETRY BUDYNKU TYPU , A”
ZESTAWIENIE POWIERZCHNI UZYTKOWEJ | ILOSCI MIESZKAN
TYP MIESZKANIA ILOSC POW. UZYTKOWA MIESZKAN
parter 1 pietro 2 pietro
P2A 01 2 0 37,48 37,48
P2A 02 3 40,52 40,52 40,52
P2A 03 3 40,24 40,24 40,24
P3A 04 2 0 47,90 47,90
P2A 05 1 36,28 0 0
RAZEM 11 117,04 166,14 166,14
RAZEM PUM 449,32
e powierzchnia komorek lokatorskich - 25,65 m?
e powierzchnia komunikaciji - 98,21 m?
e powierzchnia pomieszczen technicznych - 8,74 m?
e powierzchnia uzytkowa budynku - 581,92 m?
e kubatura - 2680,00 m*




e PARAMETRY BUDYNKU TYPU ,,B”

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI UZYTKOWEJ | ILOSCI MIESZKAN
TYP MIESZKANIA ILOSC POW. UZYTKOWA MIESZKAN
parter 1 pietro 2 pietro
P3A_06 3 54,51 54,51 54,51
P3A_07 3 0 51,21 51,21
P4A 08 2 0 68,02 68,02
P4A 09 1 77,42 0 0
RAZEM 8 131,93 173,74 173,74
RAZEM PUM 479,41
o powierzchnia komorek lokatorskich - 17,06 m?
e powierzchnia komunikaciji - 74,57 m?
e powierzchnia pomieszczen technicznych - 9,88 m?
e powierzchnia uzytkowa budynku - 581,92 m?
e kubatura - 2680,00 m*
e PARAMETRY ZESPOLU MIESZKANIOWEGO
ZESPOL MIESZKANIOWY — POW. UZYTK. MIESZKAN
TYP BUDYNKU ILOSC BUD. PUM 1 BUD PUM RAZEM
TYPA 4 449,32 1797,28
TYPB 14 479,41 6711,74
RAZEM PUM 8509,02
ZESPOL MIESZKANIOWY - ILOSC MIESZKAN
TYP BUDYNKU ILOSC BUD. W 1 BUD RAZEM
TYPA 4 11 44
TYPB 14 8 112
RAZEM ILOSC MIESZKAN 156
e powierzchnia uzytkowa budynkéw - 10460,56 m?
e kubatura budynkow - 48240,00 m®
ZESPOL MIESZKANIOWY - BILANS MIESZKAN | PARKINGOW
szt.
ILOSC BUDYNKOW 18
ILOSC PARKINGOW 156
ILOSC MIESZKAN 156
W TYM szt %
MIESZKANIA 35-45m?2 36 23,1%
MIESZKANIA 45-60m? 78 50,0%
MIESZKANIA > 60m? 42 26,9%
projektant:

mgr inz. arch. Bogustaw Piotr ZOTKIEWICZ
upr. proj. w spec. arch. BL/191/94
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