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1. CZESC OPISOWA
1. Dane ogélne

Zamierzenie budowlane:

Budowa zespotu dwodcj budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w Kazanicach wraz z
zagospodarowaniem terenu i infrastruktura techniczng

Kategoria obiektu XII|

Inwestor:

Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa KZN - Warmia i Mazury Sp. z o.o.
Ratusz 1, 11-015 Olsztynek

Jednostka projektowa:

MPPA SP.Z O.0O.

pl. Teatralny 3, lok. 31, 50-051 Wroctaw

Stadium:

koncepcja

2. Podstawa opracowania

— umowa z Inwestorem z dnia 20.10.2023r. [01]
— uzgodnienia z inwestorem [02]

— wizja lokalna w terenie 08.2023r. [03]

— mapa zasadnicza [04]

— obowigzujace przepisy budowlane i normy [05]

3. Przedmiot zamierzenia budowlanego, rodzaj i kategoria obiektu budowlanego bedacego
przedmiotem zamierzenia budowlanego

Przedmiotem niniejszego opracowania jest koncepcja urbanistyczno - architektoniczna
kompleksu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

Przewidziano 2 budynki z iloscig mieszkan tacznie 12, o tacznej powierzchni uzytkowe;j
mieszkan 718 m2.

W zakresie niniejszego opracowania znajduje sie projekt zagospodarowania terenu oraz projekt
budynkéw w szczegdtowosci odpowiadajacej projektowi koncepcyjnemu.

W zakresie inwestycji znajdujg sie:

-budowa dwoéch budynkow dwukondygnacyjnych, zawierajgcych po 6 mieszkan kazdy -w
sumie 12 mieszkan.

- zagospodarowanie terenu w obrebie dziatki Inwestora: drogi wewnetrzne, miejsca postojowe,
Sciezki - chodniki, wiata $mietnikowa, plac zabaw i miejsce rekreacji, elementy matej
architektury, zielen urzadzona;

-infrastruktura techniczna w obrebie dziatki Inwestora: sie¢ oraz przytgcza wodociagowe,
kanalizacji sanitarnej, zewnetrzna instalacja kanalizacji deszczowej ze zbiornikami szczelnymi
podziemnymi, linie kablowe nn, oswietlenie terenu, kanalizacja telekomunikacyjna.

4. Istniejacy stan zagospodarowania terenu

Teren przeznaczony pod inwestycje znajduje sie w potudniowo-zachodniej czesci miejscowosci
Kazanice.

Dziatka ma ksztatt prostokata z siegaczem do ulicy.

Teren jest zabudowany parterowym budynkiem niemieszkalnym o wymiarach ok. 7,9x4,9m
przeznaczonym do wyburzenia, teren nieogrodzony, nieurzadzony.



Od potudnia, zachodu i cze$ciowo od wschodu graniczy z polami uprawnymi, od pétnocy i
czesciowo od wschodu z dziatkg zabudowanymi budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi i
gospodarczymi.

Wokét przedmiotowej dziatki znajduja sie wysokie drzewa.

Obstuga komunikacyjna - bezposrednio poprzez zjazd z drogi gminnej (dziatka nr 411/11).
Przez teren inwestycji przebiega sie¢ wodociggowa bez kolizji z projektowanymi budynkami
oraz przytacze elektroenergetyczne do budynku przeznaczone do likwidacji. W dziatce
drogowej 411/11 graniczacej od pdétnocy z terenem inwestycji znajduje sie sie¢ kanalizacji
sanitarnej, sie¢ teletechniczna oraz napowietrzna sie¢ elektroenergetyczna.

Na terenie inwestycji nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego.

5. Projektowane zagospodarowanie terenu

W ramach planowanej inwestycji, przewiduje sie lokalizacje 2 budynkéw mieszkalnych z
wygrodzonymi nieutwardzonymi ogrédkami na parterze, zielone tereny rekreacyjne. Nie
przewiduje sie grodzenia terenu.

Na przedmiotowym terenie projektuje sie:

- dojazd do budynkdéw i miejsc postojowych o szerokosci 5m zakoriczony placem manewrowym
o wymiarach 12,5x12,5 m

- chodniki do ruchu pieszego o szerokosci min. 1,5m

- naziemne miejsca postojowe -18 sztuk, w tym 2 miejsca postojowe dla oséb
niepetnosprawnych

- utwardzone i zadaszone miejsce do gromadzenia odpadow w postaci wiaty $mietnikowej

- plac zabaw

- miejsce rekreacji

- elementy matej architektury.

Miejsca rekreacji i plac zabaw szczeg6towo zaprojektowac z uwzglednieniem elementéw mate;j
architektury w kolejnych fazach projektowych.

Projektowany uktad komunikacyjny biegnie od pétnocnej granicy dziatki w jej gtgb, w kierunku
potudniowym. Od podstawowego kierunku odchodzg prostopadle dojscia do budynkow.
Dla projektowane] inwestycji nie jest wymagana droga pozarowa.

Projekt zaktada liczne nasadzenia drzew wewnatrz osiedla w celu nadania charakteru
parkowego.

5. Bilanse

Bilans terenu
nazwa powierzchnia | udziat

[m2] procentowy
[%]

powierzchnia dziatki budowlanej 4990 100
powierzchnia zabudowy 618 12,38
powierzchnie utwardzone 1265 25,36
w tym:




drogi dojazdowe 720

miejsca postojowe 236
Sciezki piesze, chodniki 236
geokrata, ekokostka lub rozwigzanie 38

rownowazne (50% powierzchni)

powierzchnia biologicznie czynna 3106 62,25

Bilans miejsc postojowych

Zaprojektowano 18 miejsc naziemnych, w tym 2 miejsca dla oséb niepetnosprawnych o
wymiarach 3,6x5m.

W przeliczeniu na ilo$¢ mieszkan daje to proporcje 1,5 miejsca na mieszkanie.

6. Informacje o dziatce

Dla dziatki nie obowigzuje MPZP.

Teren przedmiotowej inwestycji znajduje sie w strefie ochrony archeologicznej, nie jest
potozony w strefie ochrony konserwatorskie;j.

7. Warunki ochrony przeciwpozarowej, w szczegélnosci o drogach pozarowych oraz
przeciwpozarowym zaopatrzeniu w wode, wraz z ich parametrami technicznymi

Zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drég
pozarowych projektowane budynki, zaklasyfikowane do kategorii zagrozenia ludzi ZLIV niskie
(N), nie wymagaja doprowadzenia drég pozarowych.

Kazdy z obiektéw oddalony jest od siebie zgodnie z rozporzadzeniem w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, o co najmniej 8m i moze
stanowié¢ osobng strefe pozarowa. Budynki oddalone s3 o wiecej niz 12m w stosunku do
istniejgcych budynkéw na dziatkach sasiednich.

Budynki obstugiwane beda przez jeden projektowany hydrant zewnetrzny.

OPIS PROJEKTOWANYCH BUDYNKOW

8. Zamierzony sposéb uzytkowania oraz program uzytkowy obiektu budowlanego
W projektowanych budynkach przewiduje sie funkcje mieszkaniowsa.

Dwa budynki jednego typu - 6-lokalowe oparte na tych samych rzutach. Budynki
dwukondygnacyjne, z drugg kondygnacjg w postaci poddasza uzytkowego, niepodpiwniczone,
komorki lokatorskie oraz pomieszczenia techniczne w bryle. Z kazdego mieszkania na parterze
przewidziano wyjscie na ogrédek, kazde mieszkanie na pietrze bedzie miato dostep do loggi w
$cianie szczytowej. Mieszkania na parterze z przynalezng czescig dziatki do wytacznego
korzystania. Centralnie zlokalizowana klatka schodowa, mieszkania utozone po dwéch stronach
korytarza.

9. Uktad przestrzenny oraz forma architektoniczna obiektu budowlanego

Projektowane budynki majg prostokatny rzut, 2 kondygnacje nadziemne, z drugg kondygnacja
w postaci poddasza uzytkowego, przekryte sg dachami stromymi.

Wymiar pionowy budynkdw - mierzony od poziomu terenu przed wejsciem do budynku do
kalenicy wynosi 10,25m.



Kolorystyka

Elewacja wykoriczona tynkiem cienkowarstwowym w kolorze biatym. Elementy dekoracyjne z
ptytek i ksztattek ceglanych - zgodnie z rysunkami elewaciji. Stolarka okienna i drzwiowa PCW
w kolorze czarnym lub ciemnoszarym, okna dachowe drewniane w kolorze jasnym. Pokrycie
dachu - dachéwka ceramiczna lub betonowa ptaska w kolorze ceglanym.

10. Sposéb dostosowania budynkéw do okolicznej zabudowy.

Zabudowa nie przekracza wielkosci tradycyjnych budynkéw wiejskich na terenach
mieszkalnych w okolicy. Forma i kolorystyka budynkéw nie odbiega od odpowiednich
parametrow w tradycyjnych budynkach wiejskich na terenach mieszkalnych w okolicy.

11. Charakterystyczne parametry obiektu budowlanego (podane dla jednego budynku)

a) kubatura brutto: 2259m3

b) wysokos¢: 10,25m

c) dtugosé: 23,05m

d) szerokos$é: 13,40m

e) powierzchnia zabudowy: 309m2

f) powierzchnia catkowita nadziemna -618m2
g) pow. netto [m2]: 427m2

h) pow. uzytkowa mieszkan (PUM): 359m2

i) ilos¢ lokali mieszkalnych: 6

12. Opis zapewnienia niezbednych warunkéw do korzystania przez osoby z
niepetnosprawnosciami

Projektowane budynki dostepne s3 dla 0séb niepetnosprawnych:

do wejscia do budynkéw prowadza utwardzone dojécia, pozbawione przeszkéd
architektonicznych, o szerokosci min. 1,5m
nawierzchnia przed wejSciami gtéwnymi do budynkéw -utwardzona i wyptaszczona, a jej
nachylenie podtuzne nie wieksze niz 5%.
trasy doj$é¢ s dobrze oswietlone, wejscia do budynkéw s3 dobrze widoczne, tatwe do
zlokalizowania, dobrze o$wietlone, pozbawione progéw powyzej 2cm.
szerokos¢ drzwi wejsciowych do budynkéw w Swietle oscieznicy co najmniej 120 cm, z
mozliwoscig zastosowania drzwi dwuskrzydtowych ze skrzydtem ruchomym o szerokosci
90 cm; gérna krawedz klamki, zamka oraz dzwonka nie moze znajdowac sie wyzej niz 110
cm nad poziomem podtogi;
szklane drzwi oznaczone kontrastowym elementem
szerokos¢ drzwi do mieszkan w $wietle oscieznicy co najmniej 90x200cm
jedno mieszkanie na parterze budynku zaprojektowano jako dostosowane dla osob
niepetnosprawnych / senioréw poprzez:

— szerokos¢ korytarza umozliwiajagcg manewrowanie wézkiem -przestrzen manewrowa

minimum 1,5x1,5m przy zmianie kierunku ruchu
— fazienke wyposazong w niezbedne porecze, z przestrzenig manewrowa umozliwiajgca
swobodny obrét osoby poruszajgcej sie na wozku;

aranzacja przestrzeni wspolnych wewnatrz budynku utatwiajgca samodzielng orientacje:
kontrastowa kolorystyka scian w stosunku do podtdg, system identyfikacji wizualnej
(oznaczenia, piktogramy)



13. Informacja o zasadniczych elementach wyposazenia budowlano-instalacyjnego,
zapewniajacych uzytkowanie obiektu budowlanego zgodnie z przeznaczeniem;

Zaktada sie nastepujace instalacje wewnetrzne w obrebie budynkdow:

a) instalacja wewnetrzna zimnej i cieptej wody

Zasilenie w wode budynkéw odbywaé sie bedzie poprzez przytacza wody. Ciepta woda
przygotowywana bedzie za pomocg pompy ciepta, zasilanej energia pochodzacg z paneli
fotowoltaicznych.

Kazde mieszkanie zostanie opomiarowane poprzez indywidualne niezalezne wodomierze wody
zimnej i cieptej umieszczone w korytarzach na kazdej kondygnacji.

Gtéwny zestaw wodomierzowy zlokalizowany jest w pomieszczeniach technicznych.

b) instalacja wewnetrzna kanalizacji sanitarnej
Kanalizacja sanitarna wyprowadzona z kazdego z budynku do sieci

¢) instalacja centralnego ogrzewania

Instalacja centralnego ogrzewania zasilana pompami ciepta, zlokalizowanymi w
pomieszczeniach technicznych na parterach, jednostki zewnetrzne na terenie przy budynku.
W projekcie przyjeto pompy ciepta gtebinowe - po jednej na kazdy budynek, ze wzgledu na
spodziewane nizsze koszty eksploatacyjne. Zatozenie to nalezy zweryfikowa¢ na etapie
opracowywania projektu technicznego, w zaleznosci od wynikdw badan gruntowych i
specjalistycznych obliczen.

Zaproponowano ogrzewanie podtogowe w pomieszczeniach mieszkalnych, w tazienkach oraz
czesSciach wspolnych -grzejniki elektryczne.

d) wentylacja

Wentylacja grawitacyjna, nawiew powietrza poprzez nawietrzaki w oknach, wywiew w
taziankach, toaletach, aneksach kuchennych.

e) instalacja elektryczna

Zasilanie kazdego z budynkéw w energie elektryczng realizowane bedzie poprzez ztjcza
kablowo-pomiarowe zlokalizowane przy poszczegdlinych budynkach do rozdzielnic gtéwnych.
Kazdy z budynkéw wyposazony bedzie w swojg rozdzielnice gtéwna. Dodatkowo budynki
wyposazone beda w instalacje fotowoltaiczng. Panele fotowoltaiczne na dachach.

f ) instalacje niskopragdowe i telekomunikacyjne

Przyzywowa instalacja domofonowa

Projektowana instalacja wideo-domofonowa ma na celu dZzwiekowg oraz wizualng identyfikacje
0s6b, ktore pragng wejsé do budynku, (moduty wywotania przy wejsciach do budynkéw).

W celu uzyskania w/w funkcji przy wykorzystaniu minimalnej ilosci przewodéw projektuje sie
cyfrowy system domofonowy.

Zgodnie z zatozeniami cata instalacja powinna by¢ wykonana tak aby zapewnia¢ transmisje wizji
i fonii od poszczegdlnych modutéw wywotawczych do kazdego mieszkania.

W kazdym mieszkaniu umiesci¢ nalezy panel odbiorczy (,unifon”), ktéry umozliwia¢ bedzie
komunikacje gtosowa z panelem wywotawczym. Na poszczegdlnych kondygnacjach wykonane
zostang wzmacniacze/dystrybutory video umieszczone w szachcie kablowym na
poszczegolnych kondygnacjach.

Zbiorcza instalacja antenowa (AlZ) oraz okablowanie na potrzeby telewizji kablowej (CATV)
Projekt zaktada wykonanie systemu zbiorczej telewizji naziemnej i satelitarnej, umozliwiajaca
odbidr dowolnego programu cyfrowej telewizji naziemnej w kazdym gniazdku antenowym w
lokalu mieszkalnym oraz po podtgczeniu przez abonenta tunera satelitarnego (OPCJA), rowniez
programow telewizji satelitarnej.



Okablowanie teleinformatyczne na potrzeby telefonii oraz dostepu do Internetu.
Projektowana instalacja ma na celu zapewnié taczno$é telefoniczng oraz ustugi dostepu do
szerokopasmowego Internetu dla kazdego mieszkania.

Dla budynkéw projektuje sie punkty dystrybucyjne zabudowane w wydzielonych
pomieszczeniach na kondygnacji parteru.

Punkty przytaczenia okablowania operatora ustug telekomunikacyjnych zlokalizowane zostang
w pomieszczeniach wspdlnych z punktami dystrybucyjnymi budynkowych instalacji
elektrycznych niskopradowych. W $cianie zewnetrznej budynku zostanie wykonane wejscie do
budynku z kanalizacji kablowe;j.

Monitoring

W celu zwiekszenia bezpieczenstwa obiektu projektuje sie na obiekcie ochrone okreslonych
stref przez system monitoringu wizyjnego.

Ochrong objete zostaty nastepujace obszary:

— wydzielone obszary terenu zewnetrznego: plac zabaw,

— wejscia do budynkow.

13. Dane dotyczace warunkéw ochrony przeciwpozarowej
Budynki z uwagi przewidywany sposéb uzytkowania zaklasyfikowane zostaty do kategorii
zagrozenia ludzi ZL IV, z uwagi na wysokos$¢ -do grupy budynkéw niskich (N).

Budynki beda spetnia¢ wymagania klasy ,D” odpornosci pozarowej, wymagana klasa
odpornosci ogniowej elementéw budynkéw:

gtébwna ] . — .
konstrukcja konstrukcja Strop sClana sclana przekrycie
. dachu zewn. wewn. dachu
nosna
nie stawia nie stawia nie stawia
D R30 sie wymagan REI 30 EI'30 sie wymagan sie
® rmse ¢ Wymag wymagan

Klasa odpornosci ogniowej s$ciany zewnetrznej dotyczy pasa miedzykondygnacyjnego o
wysokosci co najmniej 0,8m wraz z potaczeniem ze stropem.

Wszystkie elementy budynku beda wykonane z elementéw nierozprzestrzeniajgcych ognia, a
state elementy wykonczenia wnetrza z materiatéw i wyrobéw co najmniej trudno zapalnych.
Drewniana konstrukcja dachu zostanie zabezpieczona do stopnia nierozprzestrzeniania ognia.
Biegi i spoczniki schoddéw stuzace do ewakuacji sg o konstrukcji zelbetowej i spetniajg klase R
30 odpornosci ogniowej. Przegrody wewnetrzne oddzielajagce mieszkania od drég komunikacji
ogélnej i od innych mieszkan bedg spetnia¢ co najmniej klase El 30 odpornosci ogniowe;j.

W pomieszczeniach stref ZL nie bedg stosowane do wykoriczenia wnetrz materiaty i wyroby
tatwo zapalne, ktérych produkty rozktadu termicznego sg bardzo toksyczne lub intensywnie
dymiace.

Na drogach komunikacji ogdlnej, stuzacych do celéw ewakuacji, nie bedg stosowane tatwo
zapalne materiaty i wyroby budowlane.

Kazdy budynek bedzie stanowit jedng strefe pozarowa, o powierzchni ponizej 8000m?,
Pomieszczenia techniczne zostang wydzielone pozarowo.

Projektuje sie budynki wolnostojace, usytuowane w odlegtosci wiekszej niz 4m od granic z
sgsiednimi zabudowanymi dziatkami budowlanymi. Odlegtosci miedzy zewnetrznymi scianami
omawianych budynkéw bedzie wynosi¢ powyzej 8 m.



Projektowane budynki beda zlokalizowane w znacznej odlegtosci od budynkdw na sgsiednich
dziatkach budowlanych.

Do omawianych budynkéw niskich nie wymaga sie doprowadzenia drogi pozarowej w
rozumieniu przepiséw przeciwpozarowych.

Do zewnetrznego gaszenia pozaru dla projektowanych budynkéw zaprojektowany zostanie
hydrant zewnetrzny na sieci wodociggowej, doprowadzajgcej wode do budynkéw.

Warunki ewakuacji

Ewakuacja z budynkéw przebiega przez otwartg klatke schodowa do wyjscia na zewnatrz
budynku drzwiami dwuskrzydtowymi o szerokosci sumarycznej w Swietle 1,2m, otwieranymi
na zewnatrz. Schody na klatce beda mieé¢ minimalng szerokos$¢ biegdéw 1,2m i spocznikéw 1,5m.
Dopuszczalne dtugosci dojscia ewakuacyjnego z mieszkan do wyjscia na zewnatrz budynku nie
bedzie przekracza¢ 60 m przy jednym kierunku ewakuacji (przy czym nie wiecej niz 20 m na
poziomej drodze ewakuacyjnej).

Urzadzenia przeciwpozarowe:

—przeciwpozarowe wytaczniki pradu odcinajgce doptyw pradu do wszystkich obwodéw, z
wyjatkiem obwodoéw zasilajgcych instalacje i urzadzenia, ktérych funkcjonowanie jest
niezbedne podczas pozaru. Przyciski sterujace przeciwpozarowymi wytacznikami pradu
zlokalizowane bedg przy gtéwnych wejsciach do budynkdw.

14. Dane dotyczace oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej

W celu osiggniecia wspotczynnika energii pierwotnej budynku na poziomie 52kWh/m2rok lub

ponizej zaktada sie:

— izolacyjnosé przegréd co najmniej jak wymagane w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny odpowiadad
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422, z p6zn. zm.), ktére sg stosowane od
dnia 31 grudnia 2020 roku.

— montaz paneli fotowoltaicznych na dachu

— ogrzewanie oraz przygotowanie c.w.u. za pomocg pomp ciepta zasilanych energia
elektryczng z paneli fotowoltaicznych

— oswietlenie LED czesci wspolnych budynku oraz terendw zewnetrznych

15. Przestanianie
Nie zachodzi wzajemne przestanianie budynkéw oraz przestanianie budynkow sasiednich.
Budynki sgsiednie nie przestaniajg okien projektowanych budynkow.

16. Nastonecznienie

Dla kazdego z mieszkan oraz dla placu zabaw zapewniono odpowiednie nastonecznienie,
zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

17. Oswiadczenia

1. Oswiadczam, ze koncepcja architektoniczno-budowlana jest zgodna z Ustawg Prawo
Budowlane w tym z Warunkami technicznymi jakimi powinny odpowiada¢ budynki i
usytuowanie, i rozporzadzeniem Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 r. w
sprawie standardow dotyczacych przestrzennego ksztattowania budynku i jego otoczenia,
technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji przedsiewziec¢
realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu Doptat. Oswiadczam, ze
szczeg6towa koncepcja architektoniczno-budowlana przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlanego, zostata przygotowana w sposéb pozwalajacy, na jej podstawie, opracowanie
projektu budowlano - architektonicznego. Oswiadczam, ze szczegétowa koncepcja



architektoniczno-budowlana przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego,  zostata
przygotowana w sposdb pozwalajacy, na jej podstawie, opracowanie projektu budowlano -
architektonicznego.

. Odwiadczam, ze przedsiewziecie objete niniejszym wnioskiem NIE spetnia kryteriéow § 3 ust.
1 pkt 53 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewziec
mogacych znaczaco oddziatywac na $rodowisko (Dz.U. 2010 nr 213 poz. 1397).

. Oswiadczam, ze dla przedsiewziecia objetego niniejszym wnioskiem odpowiedni organ ds.
srodowiska NIE wydat postanowienia o braku potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania na $rodowisko (OOS).
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