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KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO-URBANISTYCZNA ZAGOSPODAROWANIA  DZIAŁEK NR 5/49 I 5/50 W OSTOI, GM. KOŁBASKOWO
OPIS SPOSOBU ZAGOSPODAROWANIA INWESTYCJI

 OPIS KONCEPCJI URBANISTYCZNO – ARCHITEKTONICZNEJ ZAGOSPODAROWANIA DZIAŁEK NR 5/49 I 5/50 W
OSTOI, GM. KOŁBASKOWO.
Zespół autorski B1O visual studio w składzie:
- arch. Katarzyna Gralak,
- arch. Błażej Orzechowski

A. CZĘŚĆ OPISOWA:

1. Przedmiot planowanej inwestycji.
2. Projektowane zagospodarowanie terenu, forma i funkcja Zabudowy.
3. Projektowane wyposażenie instalacyjne budynku, sposób unieszkodliwiania odpadów.
4. Dostosowanie do potrzeb osób niepełnosprawnych.
5. Wpływ na środowisko.
6. Dane liczbowe dla planowanej Inwestycji.

1. Przedmiot planowanej Inwestycji.
Przedmiotem planowanej Inwestycji pod nazwą "Zabudowa mieszkalno-usługowa na działkach 5/49 i 5/50 w Ostoi, gm.
Kołbaskowo" jest budowa zespołu budynków mieszkalnych, wielorodzinnych z parkingami naziemnymi,
zagospodarowaniem terenu, dojazdami, dojściami, i terenami zielonymi oraz niezbędną infrastrukturą techniczną w postaci
przyłączy: wodociągowego, kanalizacji sanitarnej i deszczowej, elektroenergetycznego, cieplnego, teletechnicznego oraz
oświetlenia terenu.

2. Projektowane zagospodarowanie terenu, forma i funkcja zabudowy.
Teren lokalizacji - Teren składa się z dwóch działek o numerach: 5/50; pow 2440 mkw;5/49; pow 4200 mkw. Na dzień
dzisiejszy na terenie nie ma obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenu. Możliwa
zabudowa, ustalenia ogólne dla przyjętych rozwiązań projektowych, wynikające ze stanu istniejącego oraz wytycznych
Inwestora.
- przeznaczenie terenu: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z dopuszczeniem nieuciążliwych usług wbudowanych,
- maksymalny udział powierzchni zabudowy na działce dla funkcji mieszkaniowo-usługowej – od 20% dla działki 5/49,
- udział powierzchni terenów eko - pozytywnych, w granicach działki budowlanej: min. 25% powierzchni zieleni na rodzimym
gruncie
- wysokość zabudowy – do 2 kondygnacji nadziemnych w tym ostatnia kondygnacja w poddaszu użytkowym,
- dachy dowolne, w tym wysokie, możliwość zastosowania dachów płaskich,
- dojazd możliwy od strony południowej poprzez działkę drogową 5/69 i 5/51 oraz poprzez działkę drogową od strony
północnej 5/56.
- usługi w kondygnacjach parteru od strony dzialki 5/69
- Jeśli chodzi o nasłonecznienie i przesłanianie to teren zlokalizowany jest w poza obszarem tzw. "zabudowy śródmiejskiej".
Zabudowę zaprojektowano tak, by zapewnić minimalne nasłonecznienie 3,0 godziny.
 Zagospodarowanie terenu zaprojektowano tak, aby spełnić wszelkie wymagania oraz wytyczne wynikające z kontekstu
miejsca, sąsiadującej zabudowy oraz układu i powiązań komunikacji kołowej i ciągów pieszych, istniejącego
zainwestowania. Zasadnicza ideą urbanistyczna zabudowy jest usytuowanie nowoprojektowanej zabudowy wzdłuż
południowej granicy działki 5/50. Zabudowę projektuję się nawiązując do istniejącej zaudowy poprzez zastosowane
rozwiązania materiałowe oraz skalę budynków. Cały zespół harmonijnie wpisuje się w otoczenie oraz nawiązuje dialog z
sąsiednim budynkiem "dworku" na terenie przyległym. Wewnątrz zabudowy zaprojektowano „zielone wnętrze” dla
mieszkańców i przestrzeń prywatną, wytwarzając swego rodzaju "zielony spinacz" pomiędzy obszarem założenia
parkowego tuż przy dworku, a nowoprojektowaną inwestycją.

Stąd założenie głównej osi komunikacji pieszej, przecinającej cały teren, tworzącej wnętrza rekreacji i plac zabaw. W
koncepcji założono dwa miejsca rekreacji dla mieszkańców – jeden plac zabaw dla najmłodszych oraz siłownię terenową
dla starszych mieszkańców. Wejścia główne na teren projektuje się od strony południowej, dodatkowe wejścia od strony
północnej działki. Do parkingów naziemnych zaprojektowane zostały dwa wjazdy od strony północnej i południowej. Wjazdy
rozłożono równomiernie w stosunku do ulic.

Zabudowę stanowi zaadaptowany istniejący budynek na funkcję mieszkalną o jednolitej wysokości z wprowadzonym
doświetleniem w dachu w postaci potwarzającyh się lukarn. Planuje się równieź 2 wiaty śmietnikowe, z wjazdami od
wewnętrznej drogi. Wszystkie mieszkania wyposażone w balkony, natomiast mieszkania w parterze posiadają prywatne
przedogródki. Układ funkcjonalny kondygnacji nadziemnych mieszkaniowych – korytarzowy dwutraktowy z pojedynczymi
klatkami w zespołach z szachtami instalacyjnymi. Szerokości traktów mieszkaniowych w części istniejącego budynku ok.
14,0 m, w nowoprojektowanych budynku ok 12.0m. Podstawowe poprzeczne rozstawy konstrukcyjne dla kondygnacji
podziemnej – ok. 6,0 m, wysokość kondygnacji w mieszkaniach 3,0 m brutto. Zasadnicza konstrukcja budynku - żelbetowa
monolityczna (możliwa konstrukcja szkieletowa). Podstawowym założeniem w projektowaniu Zespołu było stworzenie
prostej, architektury, która będzie w zakresie skali zabudowy oraz jej rozwiązań estetycznych stanowić o jakości miejsca i
nawiązywać do zastanego otoczenia.

Zespół projektuje się z założenia wzdłuż osi północ-południe, tak aby wszystkie mieszkania posiadały odpowiednie
nasłonecznienie. Ideą kształtowania zabudowy było stworzenie zabudowy wielorodzinnej o charakterze śródmiejskim,
współczesnym i oddechem przestrzennym. Przewiduje się wprowadzenie równieź mieszkań dwupoziomowych z antresolą
mieszkalną na najwyższej kondygnacji. Pozwoli to wykorzystać w pełni dopuszczalną maksymalną wysokość budynków.

3. Projektowane wyposażenie instalacyjne, sposób unieszkodliwiania odpadów.
Budynek zostanie wyposażony w następujące instalacje:
• wody zimnej, w tym do celów p.poż.,
• kanalizacji sanitarnej,
• kanalizacji deszczowej,
• ciepło z sieci miejskiej,
• elektryczne,
• telekomunikacyjne,
• domofonowo – dzwonkowe,

W projektowanej zabudowie przewiduje się pomieszczenia: przyłączy oraz inne pomieszczenia techniczne niezbędne do jej
funkcjonowania. W trakcie eksploatacji budynku powstaną jedynie odpady stałe powstałe w trakcie użytkowania lokali
mieszkalnych i usługowych. Odpady stałe (socjalno-bytowe) gromadzone będą w szczelnych pojemnikach z przykryciem w
wydzielonych na terenie miejscach, zabezpieczonych i wyposażonych zgodnie z wymogami prawa budowlanego (Dz. U. z
2002r. Nr 75) i wymogami sanitarnymi. Miejsca składowania odpadów będą zlokalizowane na terenie w formie wydzielonych
i obudowanych wiat śmietnikowych, a jednocześnie będą dostępne dla wyspecjalizowanej firmy wywożącej odpady na
wysypiska komunalne.

4. Dostosowanie do potrzeb osób niepełnosprawnych.
W projektowanej zabudowie pierwsza kondygnacja nadziemna budynków będzie dostępne dla osób niepełnosprawnych.
Szerokości drzwi - 90 cm, drzwi otwierane jednostronnie. Wejścia do klatek schodowych i mieszkań zaprojektowano zgodnie
z warunkami technicznymi jako bezprogowe lub z progami o max. wysokości 2,0 cm a szerokości mają nie mniej niż 90 cm
w świetle.

5. Wpływ na środowisko.
Zgodnie z Rozporządzeniem Rady Ministrów z dnia 18 stycznia 2016 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco
oddziaływać na środowisko oraz szczegółowych uwarunkowań związanych z kwalifikowaniem przedsięwzięcia do
sporządzenia raportu o oddziaływaniu na środowisko (Dz. U. Nr 257, poz.2573), Inwestycja nie zalicza się do przedsięwzięć
mogących potencjalnie znacząco oddziaływana środowisko i nie podlega konieczności sporządzania Raportu o
oddziaływaniu na środowisko. W związku z prowadzoną inwestycją będą wytwarzane odpady nie zaliczone do
niebezpiecznych tzn.: gleba i kamienie, grunt z wykopów, gruz betonowy i ceglany, złom stalowy, papa, szkło, kable, nie
segregowane odpady podobne do komunalnych.
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DANE LICZBOWE INWESTYCJI  DLA DZIALKI NR 5/49:

POW. DZIAŁKI

POW. ZABUDOWY

WSKAŹNIK POW. ZABUDOWY

POW. BIOLOGICZNIE CZYNNA

WSKAŹNIK POW. BIOLOGICZNIE CZYNNA

POW. UTWARDZONA:

LICZBA MIEJSC POSTOJOWYCH NA TERENIE:

LICZBA MIESZKAŃ:

POW. UŻYTKOWA MIESZKAŃ:

DANE LICZBOWE INWESTYCJI DLA DZIAŁKI 5/50:

POW. DZIAŁKI

POW. ZABUDOWY

WSKAŹNIK POW. ZABUDOWY

POW. BIOLOGICZNIE CZYNNA

WSKAŹNIK POW. BIOLOGICZNIE CZYNNA

POW. UTWARDZONA:

LICZBA MIEJSC POSTOJOWYCH NA TERENIE:

LICZBA MIEJSC PRZEZNACZONYCH DLA MIESZKAŃ
(1mieszkanie - 2mp):

LICZBA MIEJSC PRZEZNACZONYCH DLA USŁUG (50m2 p.u. -
1mp):

LICZBA MIESZKAŃ:

LICZBA LOKALI USŁUGOWYCH:

POW. UŻYTKOWA MIESZKAŃ:

POW. UŻYTKOWA USŁUG:

ŁĄCZNY P.U.M:

DANE LICZBOWE INWESTYCJI DLA CAŁEJ INWESTYCJI:

ŁACZNĄ POW. DZIAŁEK

ŁĄCZNA POW. ZABUDOWY

WSKAŹNIK POW. ZABUDOWY

POW. BIOLOGICZNIE CZYNNA

WSKAŹNIK POW. BIOLOGICZNIE CZYNNA

POW. UTWARDZONA:

ŁĄCZNA LICZBA MIEJSC POSTOJOWYCH NA TERENIE:

LICZBA MIEJSC PRZEZNACZONYCH DLA MIESZKAŃ
(1mieszkanie - 2mp):

LICZBA MIEJSC PRZEZNACZONYCH DLA USŁUG
 (50m2 p.u. - 1mp):

ŁĄCZNA LICZBA MIESZKAŃ:

ŁĄCZNA POW. UŻYTKOWA MIESZKAŃ:

ŁĄCZNA LICZBA LOKALI USŁUGOWYCH:

ŁĄCZNA POW. UŻYTKOWA USŁUG:

ŁĄCZNY PUM (MIESZKANIA+USŁUGI):

:

4 203 m2

1 106 m2

26,31%

1 877 m2

45,51%

1 220 m2

22 SZT.

21 SZT.

1720 m2

:

2 240 m2

   180 m2

26,31%

1 027 m2

45,84%

1 033m2

30 SZT.

6 SZT.

2 SZT.

3 SZT.

2 SZT.

263 m2

135 m2

398 m2

:

6 643 m2

1 286 m2

19,35%

2 910 m2

43,80%

2 253 m2

52 SZT.

48 SZT.

2 SZT.

24 SZT.

1 983 m2

2 SZT.

135 m2

2 118 m2
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BUDYNEK "NR 2"
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KLATKA "1.A" - 2szt.
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KLATKA "1.B" - 2szt.
KLATKA "1.C" - 1szt.

KLATKA "1.E" - 3szt.

KLATKA "1.D" - 2szt.

RZUT PARTER, 1:500

STRUKTURA MIESZKAŃ:

3PA -  4SZT.
4PA - 6SZT.

RAZEM NA PARTERZE: 10szt.
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N

KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNO-URBANISTYCZNA ZAGOSPODAROWANIA  DZIAŁEK NR 5/49 I 5/50 W OSTOI, GM. KOŁBASKOWO
SZKIC KONDYGNACJI K1 - PARTER , 1:500

LEGENDA:

MIESZKANIA

KOMUNIKACJA
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RZUT PIĘTRO, 1:500

STRUKTURA MIESZKAŃ:

3PA -  5SZT.
4PA - 6SZT.

RAZEM NA PIĘTRZE: 11szt.
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