
       

V. OPIS DO PROJEKTU ZAGOSPODAROWANIA TERENU
DLA ZAMIERZENIA ZWIĄZANEGO ZE ZMIANĄ SPOSOBU

UŻYTKOWANIA ISTN. BUD. BIUROWO – SOCJ.
ORAZ BUD. GOSPODARCZEGO

NA MIESZKANIA SOCJALNE
WRAZ Z ADAPTACJĄ POMIESZCZEŃ

1. Dane informacyjne:

1.1. Teren lokalizacji: Biesal, Gm. Gietrzwałd dz. nr 262/8 obr. Biesal;

1.2. Inwestor:  Gmina Gietrzwałd, 11-036 Gietrzwałd ul. Olsztyńska 2;

1.3. Jednostka projektowa: P.P.B. „Budex” 14-500 Braniewo ul. Warmińska 28; 

2. Podstawa opracowania:

2.1. Decyzja nr 11 cp/11 o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

z dn. 18.04.2011.;

2.2. Zlecenie na opracowanie projektu budowlanego;  

2.3. Podkład sytuacyjno – wysokościowy w skali 1:500 sporządzony

we lutym  2011 r;     

2.4. Obowiązujące przepisy budowlane i normatywy projektowania;

2.5. Wytyczne Inwestora;   

2.6. Uzgodnienia projektu – koncepcji z przedstawicielami Inwestora;             

3.Przedmiot inwestycji:

Projekt przewiduje:
1. Realizację przebudowy budynku biurowo – socjalnego na budynek mieszkalny
wielorodzinny zawierający 13 mieszkań socjalnych  1-7 osobowych;
2. Realizację przebudowy budynku gospodarczego na budynek mieszkalny zawierający
1 mieszkanie socjalne z 3 pokojami interwencyjnymi;
3. Realizację budynku gospodarczego zawierającego 14 komórek lokatorskich;

4. Opis stanu istniejącego zagospodarowania działki budowlanej: 

4.1. Przedmiotowy tren graniczy z

- od północy – z ternem zabudowy mieszkaniowej;
- od wschodu – z terenami funkcjonującego zakładu przetwórstwa rolnego;
- od zachodu – z lokalną drogą dojazdową;
- od południa – z terenami funkcjonującego zakładu przetwórstwa rolnego;
Teren zabudowany nieużytkowanymi od lat budynkami o funkcjach biurowo -
socjalnych, technicznych ( bud. biurowo – socjalny, gospodarczy, bud. kotłowni)
, nieogrodzony, porośnięty nielicznymi drzewami.
Działka uzbrojona w istniejące sieci:
- wodociągową;
- kanalizacji sanitarnej;
- c.o.;
- energetyczną;
Ww sieci są nieużytkowane i nieczynne od kilkunastu lat.

4.2. Konfiguracja terenu, warunki fizjologiczne i geologiczne, oraz zieleń:

Teren lokalizacji zabudowy budynku  jest płaski i ekstensywnie zadrzewiony
(drzewa liściaste i iglaste).
Budynki posadowione na piaskach drobnych lub pylastych.



5.Projektowane zagospodarowanie terenu:

Planuje się przebudowę istniejących budynków biurowo – socjalnego i gospodarczego na
budynki mieszkalne, oraz usytuowanie nowoprojektowanego budynku gospodarczego na
wschód od istniejących budynków.
Projekt przewiduje:
- przebudowę budynku biurowo – socjalnego na budynek mieszkalny;
- przebudowę budynku gospodarczego na budynek mieszkalny;
- budowę budynku gospodarczego;
- wykonanie ciągu pieszego szer. 3,0m, wzdłuż  fasady bud. mieszk. ,
w niewielkiej części nowoprojektowanych, a głównie wytyczonych na istniejącej nawierzchni
utwardzonej;
- budowę  miejsc parkingowych ( w tym 2 dla osób niepełnosprawnych), zlokalizowanych na
obrzeżu terenu inwestycji;
- usytuowanie obudowy na pojemniki na śmieci ( na 6 poj. 1100l) w istniejącej obudowie;
- wykonanie przyłączy kanalizacji sanitarnej wraz z bezodpływowymi zbiornikami
szczelnymi;                                                                              - wykonanie przyłączy  wod.-
kan.;                                                                                                              - wykonanie
przyłącza elektroenergetycznego;
- uporządkowanie terenu  ( założenie trawników); 

6.Dane liczbowe o projektowanych obiektach i powierzchniach projektowanych

nawierzchni:
Powierzchnia terenu w granicach inwest.: 4314,81 m2

Powierzchnia zabudowy (przebud.) budynku mieszk. 1: 575,62  m2

Powierzchnia użytkowa (przebud.) budynku mieszk. 454,05 m2             

Kubatura (przebud.)  budynku mieszk.:                    2129,80 m3

Powierzchnia zabudowy (przebud.) budynku mieszk. 2: 58,97  m2

Powierzchnia użytkowa (przebud.) budynku mieszk. 40,17 m2             

Kubatura (przebud.)  budynku mieszk.:                    283,06 m3

Powierzchnia zabudowy (projekt.) budynku gospodarczego: 71,95  m2

Powierzchnia użytkowa (projekt.) budynku gospodarczego: 59,78 m2             

Kubatura (projekt.)  budynku gospodarczego:                    201,50 m3

Powierzchnia zabudowy (istn.) obud. śmietnika 14,19 m2

Pow. ciągów pieszo-jezdnych wraz z parking.  wytycz. na istn. naw.bet. 768,23 m2        

Pow. proj. ciągu pieszo - jezdnego      88,13
 
m2

Powierzchnia proj. dojazdu gosp. do zbiorników bezodpł. 139,49 m2          

Pow. dojść do mieszkań wytycz. na istn. naw.bet. 114,95 m2  

Powierzchnia proj. parkingów o naw. ażurowej 111,57 m2

Pow. proj. chodników 224,96 m2  

Pow. naw. żwirowej 84,60 m2

Pow. zieleni  (w granicach proj. inwest.):  2258,32 m2   

Wskaźnik intensywności zabudowy    0,16
Wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej           52,3%                             
Wysokość budynku (do kalenicy)              4,93m   

Ilość miejsc parkingowych 14 szt. 
W tym  1 miejsce dla niepełnosprawnych 
Powierzchnia terenów w granicach opracowania 0,43 ha     

7. Informacje ogólne o planowanej inwestycji:

Teren lokalizacji obiektu nie podlega ochronie konserwatora zabytków
i nie leży w strefie eksploatacji górniczej.

8. Komunikacja:
Chodniki i ciąg pieszo - jezdny, parkingi i  dojazd gospodarczy o nawierzchni wytyczonej na
istniejącej nawierzchni betonowej.
Chodniki o nawierzchni z betonowych płyt chodnikowych 40/40/3,8cm, ułożonych na 5 cm
warstwie piasku średnioziarnistego, stabilizowanego cementem i 10 cm warstwie pospółki.
Chodniki obwiedzione obrzeżem chodnikowym bet. na ławie 15x30cm z bet. C8/10.
Miejsca postojowe o nawierzchni z betonowych płyt ażurowych 40/60cm, gr.10cm,
ułożonych na 3cm podsypce piaskowej, 15cm w-wie kruszywa łamanego, 20cm w-wie



piasku gruboziarnistego, na geowłókninie. Otwory płyt wypełnione mieszanką piasku z
humusem 1:2.
Całość obwiedziona betonowym obrzeżem chodnikowym 100/30/8cm, posad. na ławie
z bet. C16/20.
Projektowane ciagi pieszo-jezdne  z kostki betonowej gr.8 cm na podsypce cementowo –
piaskowej grubości 3 cm (1-4). Podbudowa zasadnicza z kruszywa łamanego
stabilizowanego mechanicznie grubości 15 cm.
Ze względu na strefę przemarzania oraz dodatkowego wzmocnienia podłoża, warstwa
pospółki grubości 30 cm (istniejąca lub przemieszczona w zależności od konfiguracji
terenu.) w 50 % stabilizowana cementem w stosunku 1:4.
Krawężniki drogowe 15x30x100 cm na ławie z betonu C16/20 i podsypce cementowo –
piaskowej 1:4.                                                                                                              

9.Zaopatrzenie w energię elektryczną:

W gestii zakładu energetycznego.

10.Zaopatrzenie w c.o.:

Nie dotyczy – własne, indywidualne ogrzewanie elektryczne.

11.Zaopatrzenie w wodę:

Zaprojektowano przyłącze poprowadzone z istniejącej sieci.
                                  

12.Odprowadzenie ścieków sanitarnych:

Ścieki odprowadzone będą grawitacyjnie rurami kanalizacyjnymi
do projektowanych zbiorników bezodpływowych.

13.Odprowadzenie wód deszczowych:

Powierzchniowo – do gruntu. 

14.Mała architektura:

Projektuje się wykonanie placu zabaw o nawierzchni żwirowej, wyposażonego w
piaskownicę 3,0/3,0m, ławkę typu ogrodowego i huśtawkę pojedynczą – wyroby gotowe
z drewna.
Planuje się zlokalizowanie śmietnika w istniejącej obudowie na pojemniki na śmieci ( 2x
1100l). Istniejącą obudowę należy gruntownie wyremontować.
Ogrodzenie terenu wys. 1,5m – z siatki stalowej ocynk. plecionej, o oczkach 4/4cm, drut Ø
3mm,  na słupach z profili stal. ocynk. z rur kwadrat. 60/60/3mm, osadzonych w
fundamentach z bet. C16/20, o wym. 25/25/50 cm. Słupki co 2,0m.
Bramy dwuskrzydłowe szer. 3,0m, wys. 1,5m, z paneli stal. ocynk. i profili jw. – wyrób
sytemowy. Bramy wyposażone w rygle i systemowe zamknięcia.

15.Zieleń ( trawniki i nasadzenia):

Po wykonaniu obiektów kubaturowych, uzbrojenia terenu, ciągów pieszych,
teren przewidziany pod trawniki należy zniwelować i przygotować pod wysiew traw.
Powierzchnie terenu “na styku” z obiektem kubaturowym   należy wyprofilować
( ze spadkami “ na zewnątrz” ww obiektów – do 5 % ).
Nie planuje się nasadzenia drzew. 

16.Informacje dotyczące zagrożeń dla środowiska oraz higieny i zdrowia

użytkowników: Planowane funkcja obiektu, zastosowane materiały i elementy budowlane
oraz sposób realizacji obiektu nie będą miały negatywnego wpływu na środowisko, zdrowie i
życie przyszłych użytkowników obiektu. 

                                                                                   arch. Zbigniew Krzywiec



1a. OPIS TECHNICZNY ARCHITEKTONICZNY – BUDOWLANY
PRZEBUDOWY BUDYNKU BIUROWO - SOCJ. NA BUDYNEK MIESZKALNY

1. Dane informacyjne:

1.1.Teren lokalizacji: Biesal, Gm. Gietrzwałd dz. nr262/8;

1.2.Inwestor:  Gmina Gietrzwałd,11-036 Gietrzwałd ul. Olsztyńska 2;

1.3.Jednostka projektowa: P.P.B. „Budex” 14-500 Braniewo ul. Warmińska 28;

2. Podstawa opracowania:

2.1. Zlecenie na opracowanie projektu budowlanego ;

2.2.Decyzja nr 11 cp/11 o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

z dn. 18.04.2011.;

2.3.Podkład sytuacyjno – wysokościowy w skali 1:500 sporządzony

w lutym  2011 r;
2.4. Obowiązujące przepisy budowlane i normatywy projektowania;
2.5. Inwentaryzacja budowlana budynku wykonana w maju 2012;

2.6.Orzeczenie o stanie technicznym budynku wykonane w czerwcu 2012;

2.7. Rozpoznanie gruntowo – wodne i badanie makroskopowe gruntu wyk. w czerwcu 2012;
2.8. Wytyczne Inwestora;   

2.9.Uzgodnienia projektu – koncepcji z przedstawicielami Inwestora;             

3. Przeznaczenie i program użytkowy obiektu:

Projekt przewiduje przebudowę obiektu biurowo – socjalnego na budynek mieszkalny

wielorodzinny, zawierający 13 mieszkań socjalnych.

Każde z mieszkań zawierać będzie pokoje mieszkalne (1, 2, 3), przedpokój, kuchnię i

łazienkę, oraz indywidualne wejście poprzez przedsionek.

4. Dane liczbowe:

4.1. Całkowita długość budynku – 37,20 m  

4.2. Całkowita szerokość budynku – 27,75 m 

4.3. Wysokość obiektu - 3,99 m

4.4. Pu przyziemia - 454,05 m2

4.5. P zabudowy - 575,62 m2

4.6. Kubatura - 2129,80 m3

5. Forma architektoniczna i funkcje obiektu:

Przebudowywany  obiekt, zlokalizowany w centrum działki, na osi północ – południe.

Budynek  jednokondygnacyjny, o nieco rozczłonkowanym rzucie,  niepodpiwniczony,

przykryty dachami  płaskimi.



Fr. budynku – hala o konstrukcji stalowej, przylegająca do przedmiotowego obiektu

od wschodu – do wyburzenia.

5.1. Budynek nie leży w strefie ochrony konserwatora zabytków.

6. Dane techniczne: 

6.1. Dane techniczne i układ konstrukcyjny istniejącego budynku:

Przedmiotowy budynek wybudowany został w latach siedemdziesiątych jako budynek

biurowo – produkcyjny z zakresu rolnictwa.

Obecnie budynki są wyłączone z użytkowania. Omawiane budynki są to obiekty

parterowe, niepodpiwniczone, z dachami płaskimi pokryte papą oraz płytami

trapezowymi z blachy powlekanej. Budynki wykonane w technologii tradycyjno –

udoskonalonej. Dachy płaskie jedno i dwuspadowe płaskie o konstrukcji żelbetowej,

nad częścią biurową z kanałowych płyt żerańskich.

Nad częścią byłej wylęgarni dach o konstrukcji stalowej pokryty blachą trapezową
powlekaną na płatwiach stalowych.

Ściany zewnętrzne wykonane są z cegły ceramicznej kratówki na zaprawie cementowo

– wapiennej. Ściany wewnętrzne c cegły ceramicznej jak wyżej oraz wapienno –

piaskowej na zaprawie cementowo – wapiennej.

Ściany działowe z cegieł jak wyżej oraz dziurawki na zaprawie cementowej. Ściany

fundamentowe betonowe. Fundamenty w postaci ław ciągłych żelbetowych. Nadproża
nad otworami okiennymi i drzwiowymi z elementów prefabrykowanych L – 19. Daszki

nad wejściami w postaci wsporników żelbetowych. Schody zewnętrzne betonowe.

Stolarka okienna i drzwiowa drewniana, okna zespolone typowe z lat 70-tych. Tynki

wewnętrzne cementowo – wapienne kat. III. Tynki zewnętrzne cementowo – wapienne

kat.III, wykończenie baranek. Cokół tynk cementowy.

Posadzki w pomieszczeniach biurowych płytki PCV, w korytarzach i pomieszczeniach

socjalnych oraz gospodarczych lastryko. Ściany w pomieszczeniach sanitarnych

obłożone glazurą. Obróbki blacharskie z blachy ocynkowanej. Budynek wyposażony

był w następujące instalacje: wod-kan, elektryczną, odgromową, telekomunikacyjną i

centralne ogrzewanie z byłej węglowej kotłowni. Wentylacja grawitacyjna i wymuszona.

Budynek aktualnie jest nieużytkowany, nieogrzewany, wszystkie media są odcięte.

Elementy wykończeniowe budynku ulegają niszczeniu.

6.2. Zakres projektowanej przebudowy – dane techniczne:

Projekt przewiduje wydzielenie, w oparciu o istniejący układ ścian konstrukcyjnych,

13 mieszkań socjalnych.

Przebudowa nie pociągnie za sobą żadnych zmian w układzie konstrukcyjnym budynku.

Istniejący , przebudowywany budynek w układzie konstrukcyjnym mieszanym,

posadowiony  na fundamentach żelbetowych, płaskich.

Obiekt zaliczany do XIII kategorii  geotechnicznej.

6.2.1.                                                                                                                   Elementy

istniejące do wyburzenia:                                                                                          -

fr. istniejącego budynku – halę o kontr. stalowej;

- pokazane na rysunkach ściany działowe, fr. ścian nośnych (proj. otw. okienne i

drzwiowe);

- istn. kanały wentylacji grawitacyjnej (wraz z fundamentami);

- istn. warstwy posadzkowe i podposadzkowe;

- istn. stolarkę okienną i drzwiową;

- istn. warstwy wierzchnie  pokrycia dachu;

- istn. elementy instalacyjne i wyposażenia;

- inne elementy budynku zniszczone i nie nadające się do dalszego wykorzystania



( fr. zniszczonych tynków wewn. i zewn. rynny i rury spustowe, opierzenia itp.),

schody i podesty wejściowe;

6.2.2.Elementy nowoprojektowane:                                                                     - ściany

działowe wewnątrz mieszkań i działowe – warstwowe pomiędzy mieszkaniami;

- podesty wejściowe do mieszkań wraz ze schodami zewnętrznymi i daszkami

ponad nimi;

- instalacje wewnętrzne: wod.- kan., elektroenergetyczne, odgromowe i

wyposażenie techniczne;

- murowane kanały wentylacji grawitacyjnej;

- warstwy izolacji termicznej i przeciwwodnej (izolacje , pokrycie dachu)

- stolarka okienna i drzwiowa;

6.2.3.

Budynek nie jest narażony na  wpływy górnicze.

7. Dostęp do budynku dla osób niepełnosprawnych:

Wszystkie wejścia do budynku – bez barier architektonicznych.

Zaprojektowano mieszkanie   przystosowane dla osób niepełnosprawnych.

8. Rozwiązania zasadniczych elementów wyposażenia budowlano – instalacyjnego:

.

Ciepło – indywidualne ogrzewanie elektryczne.

Instalacja elektryczna (poprowadzona od złącza kablowego) wewnętrzna 3 żyłowa, 1 fazowa

230V, 3 fazowa 400V , oświetlenie świetlówkowe z zabezpieczeniem przeciwporażeniowym,

gniazdka z zabezpieczeniem różnicowoprądowym.

Zainstalowana moc 12,5  kW/ mieszkanie – razem – 162,5kW, przy współczynniku

jednoczesności 0,337.  Moc szczytowa 59 kW.

Obiekt wyposażony będzie w instalację c.w.u. z boilerów elektrycznych, odgromową.

9. Charakterystyka energetyczna budynku:

Świadectwo charakterystyki energetycznej – w oddzielnym opracowaniu,

załączonym do projektu.   

współczynniki przenikania ciepła :

- dla ścian dwuwarstwowych U = 0,226   [(W/m2*K)]

- dla stolarki okiennej U = 1,1     [(W/m2*K)]

- dla drzwi zewnętrznych U = 1,1     [(W/m2*K)]

- dla posadzek na gruncie U = 0,29   [(W/m2*K)]

- dla stropodachu U = 0,23   [(W/m2*K)]

10. Dane charakteryzujące wpływ obiektu na środowisko: 

10.1. Woda dostarczana będzie z istniejącej sieci wodociągowej.   

10.2.Odprowadzenie ścieków sanitarnych:

Ścieki odprowadzane będą do projektowanych zbiorników bezodpływowych.

Dobowe zużycie wody i zrzut ścieków –110 l./os/dobę, co daje średnie dobowe 6,2m3.

10.3.Odprowadzenie wód deszczowych:

- powierzchniowo do gruntu.                                                  

10.4.W projektowanym obiekcie nie występują czynniki wpływające na zanieczyszczenie

zapachami, pyłami, płynami otoczenia.

10.5.Projektowany obiekt nie będzie emitował wibracji, promieniowania, i nie będzie

wytwarzał pola elektromagnetycznego.

11. Uwagi końcowe:

Wszystkie zastosowane materiały i wyroby budowlane  oraz preparaty chemii budowlanej

winny posiadać właściwe  atesty i certyfikaty Państwowego Zakładu Higieny i Instytutu

Techniki Budownictwa w Warszawie.



12. Warunki ochrony przeciwpożarowej:

12.1. Klasyfikacja pożarowa budynku:
- budynek niski – wysokość budynku 3,99m ;
- budynek mieszkalny  – o 1 kondygnacji nadziemnej, niepodpiwniczony,
- powierzchnia wewnętrzna budynku –454,05 m2,
- kubatura budynku –2129,80 m3

12.2. Odległość od obiektów sąsiednich:
Obiekt zaprojektowano jako wolnostojący.

Odległość projektowanego budynku od innych budynków istniejących > 8,0 m.

12.3. Kategoria zagrożenia ludzi –ZLIV;
- budynek  przeznaczony dla stałych użytkowników;
12.4. Podział na strefy pożarowe:

Projektowany budynek jest w jednej strefie pożarowej – ZL IV.

12.5. Projektowana klasa odporności pożarowej części mieszkaniowej – D .
Elementy budynku, odpowiednio do jego klasy odporności pożarowej,
spełniają, co najmniej wymagania określone, w poniższej tabeli:

 Klasa
odporności
pożarowej
budynku

Klasa odporności ogniowej elementów budynku

główna
konstrukcja
nośna

konstrukcja
dachu

strop1) ściana
zewnętrzna1),2)

ściana
wewnętrzna1)

przekrycie
dachu3)

„D” R 30 -
R E I
30

E I 30 - -

Elementy budynku, o których mowa , powinny być nierozprzestrzeniające ognia.
Ściany pomiędzy mieszkaniami – EI 30. 

12.6. Warunki ewakuacji, oświetlenie awaryjne (bezpieczeństwa i ewakuacyjne)
oraz przeszkodowe:

Z każdego z pomieszczeń przeznaczonych na pobyt ludzi należy zapewnić, i tak się projektuje,

możliwość ewakuacji na zewnątrz.

12.7. Dobór urządzeń przeciwpożarowych ( przyjęcie odpowiedniego scenariusza
zdarzeń  w czasie pożaru ) :
Teoretyczny model działań organizacyjno-technicznych przy założeniu  pożaru to :

1.  wykrycie pożaru poprzez użytkowników budynku,

2. ustne powiadomieniu o zagrożeniu osób przebywających w  całej strefie pożarowej

budynku,

3. telefoniczne zaalarmowanie jednostek ratowniczych drogą monitoringu pożarowego,

4. ewakuacja wszystkich osób przebywających w budynku  na zewnątrz budynku, 

5. podjęcie działań ratowniczo-gaśniczych przez użytkowników przy użyciu  gaśnic.

6.  wejście do działań ratowniczo – gaśniczych przez przybyłe jednostki ratownicze.

W budynku projektuje się :
- przeciwpożarowy wyłącznik prądu – pozwalający odciąć dopływ prądu do wszystkich
obwodów, z wyjątkiem obwodów zasilających instalacje i urządzenia, których funkcjonowanie
jest niezbędne podczas pożaru,

12.9. Zaopatrzenie w wodę do zewnętrznego gaszenia pożaru:



Z 1  projektowanego hydrantu zewn.  nadziemnego  Dn 80  w odległości mniejszej niż
70m.

12.10. Drogi pożarowe:
Nie wymagane. 

 

                                                                                       arch. Zbigniew Krzywiec

 

                                                         


