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OPIS PROJEKTU ZAGOSPODAROWANIA

I. Założenia architektoniczno-urbanistyczne.

1. Przedmiot zamówienia

Przedmiotem zamówienia jest opracowanie projektu zamiennego zespołu  2 budynków 

mieszkalnych wielorodzinnych wraz z niezbędną infrastrukturą towarzyszącą, drogami 

wewnętrznymi, parkingiem i małą architekturą na terenie położonym w Słupsku, przy ulicy 

Długiej/Płowieckiej, na działce o numerze ewidencyjnym: 1079, obręb 13 o powierzchni 

0,3542 ha. Projektowana zabudowa będzie realizować zapotrzebowanie inwestora, którym 

jest Słupskie Towarzystwo Budownictwa Społecznego sp. z o.o. Projektowana zabudowa 

położona jest w śródmieściu Słupska, w obszarze zachowanej XIX substancji i układu 

urbanistycznego. Tereny sąsiednie przeznaczone są pod zabudowę wielorodzinną oraz 

nieuciążliwe usługi. W projektowanych budynkach znajdą się 33 mieszkania (bud.A) i 16 

mieszkań + lokal użytkowy w bud. B. Zaprojektowane budynki mieszkalne będą posiadać 3 

kondygnacje nadziemne i 1 kondygnację podziemną – budynki zaliczone do grupy budynków 

niskich, kategorii ZL IV. W pobliżu nie ma obiektów, których oddziaływanie powoduje 

obniżenie standardów zamieszkania. Opracowanie jest zgodne z ustaleniami w.w. planu 

miejscowego, obowiązującymi przepisami techniczno-budowlanymi  i  wymaganiami 

Zamawiającego opisanymi w SIWZ. 

Zmiany w stosunku do projektu podstawowego:

A. Zaprojektowano parking naziemny zamiast parkingu dwukondygnacyjnego

B. Przeprojektowano w związku z p. A  projekt drogowy – dojazd, dojścia 

C. Przeprojektowana w związku z p. A oświetlenie parkingu i odprowadzenie wód 

opadowych .

2. Usytuowanie budynków – bez zmian

Lokalizacja budynków przy obowiązującej linii zabudowy wg ustaleń mpzp: budynki 

mieszkalne A i B bezpośrednio przy granicy działki 1079 z ul. Długą i Płowiecką, oraz budynek

A przy granicy z działką nr 589.

Teren inwestycji objęty jest w miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego 

„Jaracza A” w Słupsku, uchwalonego uchwałą nr XLI/631/17 z dnia 28 grudnia 2017 r. 

oznaczony w tym planie symbolem 01.9 MW. 
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. Odległość od sąsiedniej zabudowy: od budynków mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. 

Długiej min. 9 m, przy ul. Płowieckiej min. 11,0 m, od budynku usługowego (handel) na działce

nr 1072 min. 29,0 m oraz od budynku usługowo-magazynowego na działce nr 589 i 590 min. 

1,5 m – projektowany budynek A w granicy z działką nr 589 posiadać będzie ścianę 

oddzielenia pożarowego. Ze względu na usytuowanie w obszarze zabudowy śródmiejskiej dla 

mieszkań jednopokojowych nie ma wymagań dotyczących oświetlenia i nasłonecznienia 

natomiast dla mieszkań wielopokojowych wymagane jest nasłonecznione w dniach równonocy

przez min. 1,5 godziny między godz. 7 a 17, dla przynajmniej 1 pokoju. Wyżej określone 

wymagania, a także wymagania wynikające z § 13 i § 57 w.t. są spełnione w projektowanych 

budynkach mieszkalnych. Usytuowany przy południowej granicy terenu, na działce nr 589 

budynek usługowo-magazynowy o wysokości 7,0 m (do okapu) nie ogranicza czasu 

nasłonecznienia mieszkań 3 pokojowych przy granicy z działką 589 – wymagane 

nasłonecznienie przez min. 1,5 godz. mają w tych mieszkaniach pokoje od strony ul. Długiej.

3. Obsługa komunikacyjna 

Wjazd i wejście na teren działki nr 1079 od ul. Płowieckiej oraz wejście dla pieszych od ul. 

Długiej. Wejścia do klatek schodowych budynku A od ul. Długiej, a do budynku B od ul. 

Płowieckiej.

W parkingu naziemnym zaprojektowano 28 miejsc postojowych oraz 2 miejsca postojowe dla 

użytkowników o ograniczonej sprawności ruchowej, na terenie działki przy budynku B 

zaprojektowano 1 miejsce postojowe dla użytkowników o ograniczonej sprawności ruchowej. 

Nawierzchnie ciągów pieszych, miejsca postojowe i nawierzchnia ciągu jezdnego zostaną 

wykonane z kostki betonowej. Szczegóły rozwiązań w części drogowej projektu budowlanego. 

Teren, a szczególnie chodniki i jezdnie zostaną oświetlone lampami typu parkowego 

oznaczone  Z1 (RAL 7016)  usytuowanymi w narożnikach parkingu i wzdłuż ciągów pieszych 

zapewniając natężenie min. 5 lx. 

4. Zieleń i mała architektura. 

Na terenie działki aktualnie nie ma drzew lub krzewów kolidujących z planowaną inwestycją.

Po zrealizowaniu obiektu na terenie działki posadzone zostaną nowe krzewy zimozielone, 

pozostały teren zostanie zagospodarowany jako trawniki. Udział terenów biologicznie 

czynnych w powierzchni działki wyniesie  34,12 %. W południowej części terenu został 

zaprojektowany nieduży plac zabaw dla dzieci na terenie biologicznie czynnym (bez 

nawierzchni utwardzonej). Elementy małej architektury w kolorze RAL 7016.

5. Zewnętrzna ochrona pożarowa – bez zmian.

Stosownie do zapisów rozdziału 3 rozporządzenia Ministra Spraw Wewnętrznych i Administra-

cji z dnia 24 lipca 2009 w sprawie przeciwpożarowego zaopatrzenia w wodę oraz dróg pożaro-
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wych (Dz. U. Nr 124, poz. 1030 z 2009) do budynków  (budynek niski, ZL IV) nie jest wymaga-

na droga pożarowa. Istniejący układ komunikacyjny w sąsiedztwie projektowanego budynku 

jednak umożliwia dojazd wozów bojowych PSP: z ul. Długiej i Płowieckiej. Zaopatrzenie w 

wodę do zewnętrznego gaszenia pożaru jest zapewnione jak dla jednostki osadniczej o liczbie

mieszkańców ponad 2000 z sieci wodociągowej miejskiej z 2 hydrantów zewnętrznych DN = 

80 mm, o wydajności min. 10 dm³/s każdy. Odległość między hydrantami nie przekracza 150 

m. Hydranty zewnętrzne znajdują się w odległości nie większej niż 75 metrów od projektowa-

nych budynków na sieci wodociągowej DN =100 mm w ulicy Długiej oraz w ul. Płowieckiej. 

 

6. Obszar oddziaływania obiektu – bez zmian. 

Obszar oddziaływania obiektu został ustalony na podstawie przepisów rozporządzenia 

Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych jakim 

powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z dnia 15 czerwca 2002 r. z późn. 

zmianami). Usytuowanie projektowanych budynków nie powoduje ograniczenia możliwości 

zagospodarowania sąsiednich działek budowlanych, nie powoduje też pogorszenia warunków 

ich użytkowania zgodnie z ich przeznaczeniem. Z uwagi na usytuowanie budynku A przy 

granicy z działką nr 589 obszar oddziaływania obiektu obejmuje teren, który stanowią działki 

nr 1079 i 589, obręb 13 w Słupsku.

7. Projektowane sieci i przyłącza.

Na terenie zostaną wykonane sieci i przyłącza instalacji zewnętrznych :

- wodociągowa

- kanalizacji sanitarnej i deszczowej

- ciepłownicza

- elektroenergetyczna

- telekomunikacyjna

Układ tych instalacji zaprojektowano zgodnie z warunkami technicznymi wydanymi przez 

gestorów sieci – przedstawiony na rys. instalacji zewnętrznych i w projektach branżowych.

8. Odwodnienie miejsc postojowych . 

- ilość miejsc postojowych         31 

Wody opadowe z miejsc postojowych parkingu otwartego zgodnie z warunkami ZIM Słupsk  

należy odprowadzić do projektowanego kanału deszczowego ø 500mm w ul. Długiej. 

Przyłącze kanalizacji deszczowej do D1 jest ujęte w oddzielnym projekcie Przyłącza 

kanalizacji deszczowej. 

Wody opadowe z miejsc postojowych będą odprowadzone wpustami ulicznymi deszczowymi  

(WU )ø110mm z osadnikiem podłączonymi do studzienek  na kanalizacji deszczowej na 

terenie działki. Zaprojektowano na terenie działki studzienki tworzywowe ø425mm zakończone
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włazem żeliwnym klasy C250 (D1,D2,D3D7 i D7”) , oraz studnie betonowe ø 1000 

zakończone włazem żeliwnym ø600mm klasy C250 (D4, D5, D6). 

8.1.  Podczyszczanie ścieków deszczowych.

Ścieki deszczowe z parkingu będą podczyszczane w separatorze benzyn i olejów z 

osadnikiem  o przepustowości 10l/s zlokalizowanym obok parkingu w terenie  zielonym. 

Zaprojektowano separator koalescencyjny, betonowy ø1500 mm  z osadnikiem o poj. 2,5m3.

Osadzenie i montaż separatora w gruncie należy wykonać zgodnie z wytycznymi producenta. 

Dla wyrównania z poziomem terenu należy na separatorze zabudować nadstawkę z kręgów 

betonowych ø1000mm zakończoną włazem żeliwnym ø600 mm klasy C250. 

Po podczyszczeniu ścieki deszczowe będą odprowadzone do kanalizacji deszczowej za 

pośrednictwem przyłącza ø160mm ujętego w odrębnym projekcie. 

8.2.  Obliczenia  techniczne.

OBLICZENIE ILOŚCI ŚCIEKÓW DESZCZOWYCH:

Dane wyjściowe:

- powierzchnia parkingu górnego   F= 680m2 = 0,068ha

- współczynnik spływu  = 0,9

- natężenie deszczu q = 160 l/sha

Q = F x  x q = 0,068 x 0,9 x 160 = 9,79 l/s

Zgodnie z warunkami technicznymi ZIM Słupsk przewidziano zagospodarowanie wód 

opadowych pochodzących z dachu parkingu dwupoziomowego poprzez zastosowanie 

zbiornika retencyjnego na terenie działki i ograniczenie odpływu ścieków deszczowych z 

parkingu do 5l/s z wykorzystaniem regulatora przepływu, w studni o q= 5 l/s

Nie można zastosować urządzeń infiltracyjnych w gruncie ze względu na bardzo wysoki 

poziom wód gruntowych ( 0,9-1,0m).

8.3.  Uwagi końcowe.

- Prace będące w zakresie powyższej dokumentacji wykonać zgodnie z projektem i zasadami 

określonymi w „Warunkach technicznych wykonania i odbioru robót budowlano-montażowych 

cz. II” z przestrzeganiem obowiązujących przepisów bhp i p.poż.

- Wszelkie zmiany należy uzgodnić z projektantem.

8.4. Zestawienie podstawowych materiałów

Kanalizacja deszczowa.

-Rura PVC-U kanalizacyjna klasy SN8 ø160 w wykopie mb    32

    ø200 w wykopie mb    35

   ø600 w wykopie mb    35

   
-Studnia rewizyjna PE ø425 z włazem żeliwnym ø400  klasy C250 kpl.   5

-Studnia rewizyjna z kręgów betonowych ø1000, z  włazem żeliwnym

   ø600 klasy C250     kpl.  3 
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-Separator koalescencyjny z osadnikiem bet. o przepustowości 10l/s kpl.  1

-Betonowa nadstawka do separatora ø1000 z kręgów betonowych z

             włazem żeliwnym ø600mm klasy C250, 1,5m kpl.  1

-Wpusty parkingowe z rusztem ze stali nierdzewnej

   i z odpływem pionowym ø100 kpl.  2

- Regulator przepływu, w studni o przepływie q= 5 l/s kpl.  1

9. Oświetlenie terenu

Oświetlenie terenu zewnętrznego zaprojektowano oprawami parkowymi o wysokości 4m. 

Oprawy parkowe (takie jak np. THEOS MINI LED3800-840 AS 35 W IP66 IK08 II kl.) 

montowane na słupach z prefabrykowanym fundamentem , projektuje się do oświetlenia dróg 

dojazdowych , oświetlenia ciągów pieszych i parkingu . Słupy  montować z wykorzystaniem 

elementów mocujących producenta na fundamencie o wymiarach 30 x 30 i głębokości 60cm 

wylewanych z betonu C16/20 na mokro. Zasilanie opraw zostanie prowadzone bezpośrednio 

w ziemi. W miejscach skrzyżowania linii kablowych z drogami wewnętrznymi kable układać w 

przepustach. Sterowanie oświetleniem będzie realizowane przez astronomiczny zegar 

sterujący. 

9.1. Prowadzenie kabli . Projektowane oświetlenie należy wykonać kablem YKY5x6 0,6/1kV. 

Kabel zasilający należy wyprowadzić ze złącza kablowo-pomiarowego. Trasa prowadzenia 

kabla przedstawione na planie PZ-U.

Kable należy układać wg normy N SEP–E–004 w wykopie na głębokości podanej w normie. 

Wykop należy wykonać ręcznie w terenie o dużym nagromadzeniu istniejących kabli 

zasilających nN–0.4kV oraz innych obiektów zlokalizowanych w okolicy wykopu. Kable 

układać w wykopie z zapewnieniem minimalnych odległości pomiędzy liniami kablowymi: 

odległość pomiędzy kablem nN–0,4kV, a kablem nn–0,4kV 5cm. Na dnie wykopu należy 

ułożyć bednarkę FeZn30x4 do połączeń słupów oświetleniowych.

Przebieg projektowanej linii kablowej pokazano na planie rysunek nr PZ-U. W miejscach 

skrzyżowań z urządzeniami podziemnymi oraz przy przejściu pod chodnikiem, drogą kable 

układać w przepustach rurowych.

Kable na dnie wykopu układać luźno, faliście na całej szerokości wykopu. Przed zasypaniem 

kabla wykonać inwentaryzację geodezyjną. Na kablach zamieścić oznaczniki kablowe z 

informacją:

– nr ewidencyjny linii,

– typ kabla,

– znak użytkownika kabla,

– rok ułożenia kabla.

Zasypywanie kabli rozpocząć od wykonania osypki wokół kabli. Następnie kable zasypać 

warstwą piasku o grubości 10cm oraz ziemią rodzimą o grubości warstwy 20–25cm. W 

następnej kolejności nad kablami nN–0,4kV ułożyć taśmę ostrzegawczą w postaci siatki lub 
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folii w kolorze niebieskim, poczym zasypać wykop ziemią rodzimą. W trakcie zasypywania 

wykopu ziemię ubijać warstwowo. Po zasypaniu wykopu odtworzyć teren do stanu sprzed 

rozpoczęcia prac.

Zestawienie materiałów zgodnie z przedmiarem robót.

9.2. Ochrona przeciwporażeniowa. Jako ochronę podstawową przed dotykiem bezpośrednim 

zastosować izolowanie części czynnych. Jako uzupełnienie ochrony podstawowej zastosować

system ochrony przed porażeniem prądem elektrycznym.

Oznaczenie przewodów w instalacji elektrycznej stosować zgodnie z PN-IEC60364:

– przewody fazowe w dowolnych kolorach za wyjątkiem żółtego, zielonego, jasnoniebieskiego,

– przewód neutralny N jasnoniebieski,

– przewód ochronny PE żółto–zielony.

9.3. Uwagi końcowe. Wszystkie prace instalacyjne należy wykonywać zgodnie z ustawą 

Prawo Budowlane oraz obowiązującymi przepisami i normami branżowymi, przy zachowaniu 

zasad bhp i wymagań ppoż.

Po wykonaniu instalacji należy przeprowadzić pomiary izolacji, samoczynnego wyłączenia 

oraz prawidłowego działania wyłączników ochronnych. Wyniki pomiarów w formie protokołów 

przekazać Inwestorowi. 

Wszystkie instrukcje, protokoły pomiarowe, wydruki obliczeniowe, dokumenty odbiorcze itp. 

muszą być sporządzone w języku polskim. Do wszystkich oryginalnych certyfikatów 

pochodzących z państw Unii Europejskiej musi być dołączone polskie tłumaczenie.

Wszystkie opisy i oznaczenia na aparatach mające znaczenie dla ich obsługi oraz 

bezpieczeństwa urządzeń i personelu muszą być w języku polskim lub oznakowane 

symbolami ujętymi w Polskich Normach. 

Dopuszcza się stosowanie rozwiązań technicznych innych producentów niż określono w 

dokumentacji z zachowaniem przyjętych standardów technicznych oraz za zgodą projektanta i

Inwestora.

Projekt został uzgodniony międzybranżowo. W przypadku istotnych zmian zostanie wykonana 

rewizja uwzględniająca zmiany. Wszelkie niejasności i zmiany w projekcie wykonawczym oraz

w trakcie realizacji wymagają konsultacji i akceptacji projektanta dokumentacji budowlanej.

10. Szkody górnicze – bez zmian. 

Teren inwestycji nie leży w obszarze narażonym na ew. szkody wynikające z prowadzonej w 

sąsiedztwie działalności górniczej.

11. Ochrona środowiska naturalnego. – bez zmian

Teren inwestycji nie leży w obszarach Natura 2000, a planowana inwestycja nie jest zaliczona 

do mogących oddziaływać negatywnie na środowisko naturalne.

12. Bilans terenu

     -powierzchnia działki        3542,00 m2              -100,00 %

-powierzchnia zabudowy bud. A          678,78 m2                  - 19,16 %
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       -powierzchnia zabudowy bud. B          514,49 m2                  - 14,53 %

       -miejsce gromadzenia odpadów                         20,00 m2                 -   0,57 %       

       -razem powierzchnia zabudowy                  1213,27 m2                 -  34,26 %

       -powierzchnia zabudowy parking          685,50 m2                  - 19,35 %

-powierzchnia nawierzchni utwardzonych        376,65 m2                - 10,63 %

       -nawierzchnia syntetyczna  43,98 m2                  -   1,24 %

-schody  13,67 m2                  -   0,40 %

       -powierzchnia utwardzona                          1119,80 m2       - 31,62 %

-powierzchnia biologicznie czynna             1208,93 m2               -  34,12 %

                                                     

Opracował :

                                     

                                           arch. Jarosław Romański
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