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SPODAROW UHH |

ADMINISTRACYJINE PODSTAWY OPRACOWANIA

ERENL

Dla projektowanego zalozenia podstawe wystaplema o decyzje pozwolema na budowe stanOW|
Ustawa z dnia 21 lipca 2021r. (Dz.U. z 2021 r. poz. 1538) o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych, Uchwala Rady miasta Gdansk Nr
LVII/1695/18 z dn. 27 wrzesénia 2018 r. oraz dokumenty wymagane wynikajgce z powyzszych i

przepisdw odrebnych.

SPELNIENIE WYMAGAN USTAWY DEWELOPERSKIEJ

Zatozenia ustawy i uchwaly

Projekt

Lokalizacja

< 500m od przystanku
komunikacyjnego

< 750m od szkoty
podstawowej

< 750m od przedszkola
< 750m dostep do
urzgdzonych terenow
wypoczynku i rekreadji
bezposredni dostep do
drogi publicznej o szer.
min. 6m

warunek spetniono

Forma dachu

Brak wymagan

Stropodach

wysokos¢ zabudowy
(ilos¢€ kondygnaciji)

< 7 kondygnagji nadziemnych
poza zabudowg $rodmiejska

Max. 6 kondygnagji

Liczba mieszkancoéw

PUM/28m?2

485

Powierzchnia uzytkowa na
dziatalnosé UP

<20% PUM

0,00%

Miejsca parkingowe

Min. 1,2 mp na 1 mieszkanie
(w tym 3% miejsc dla 0sob
niepetnosprawnych do 300mp)

Zaprojektowano 322 mp na 232
mieszkania, w tym 9 migjsc dla osob
niepetnosprawnych.

(wymagane min. 288 mp w tym min. 9
miejsc dla osob niepetnosprawnych)

Miejsca parkingowe dla
rowerow

Min. 0,8 mp na 1 mieszkanie

Zaprojektowano 258mp na 232
mieszkania w tym:

- 206 w budynku (80%);

- 62 na zewnatrz (20%);

{wymagane min. 192mp)
(80% max. il. mieszk.) 240%0,8=192




Zakaz budowy garazy W parterach budynkow od Zaprojektowano oddylatowane garaze
naziemnych strony ulic publicznych oraz podziemne

ogolnodostepnych przestrzeni

publicznych

ZASADY KSZTALTOWANIA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Ksztalt projektowanej zabudowy jest efektem analiz zagospodarowania dzielnicy Suchanino i obszardw
sgsiadujgcych. Ogdlny wyraz architektoniczny tego rejonu miasta jest efektem nawarstwiania zespotow
urbanistycznych realizowanych na przestrzeni lat, ktorych forma architektoniczna odpowiada okresom ich
powstania. Roznorodno$é form dachéw od wielospadowych do plaskich zaréwno dla zabudowy jednorodzinnej
jak i wielorodzinnej réwniez stanowi o charakterze tego miejsca. Podjgte dziatania projektowe sg odpowiedzig na
niehomogeniczng tektonike zabudowy istniejgcej. Ten sposob gospodarowania przestrzenig wytworzyt pewng
wartosé. Jest to miejsce, w ktérym projektanci dla zapytania o forme zabudowy stawiajg odpowiedz aktualng na
dany czas. Powyzsze wnioski plyngce z analiz i wizji lokalnych staly sig¢ osig poszukiwania formy dla
projektowanego zalozenia. Zdecydowano sig na formy wspdlczesne z dachami ptaskimi, oszczednymi w detalu,
a kladac nacisk na wysokg jakos¢ materialow tworzacymi przestrzen wysokiej jakosci. To obok waloréw
estetycznych daje réwniez mozliwosé zaprojektowania architektury wspéiczesnej rowniez z punktu widzenia
rozwiazan inzynierii gospodarowania wodami opadowymi i zrealizowania dachéw zielonych o znaczacej retencji.

Planowana inwestycja znajduje sie poza obszarem zabudowy $rodmiejskiej. Z tego wzgledu projektuje sie
kubatury czesci nadziemnych nie wyzsze niz 7 kondygnacji — od 4 do 6. Formy budynkéw uzyskano poprzez
wycofanie ptaszczyzny elewacji na najwyzszych kondygnacjach oraz ksztattowanie zewngtrznych obrysoéw. Dla
zachowania czystosci architektonicznych form odprowadzenie woéd opadowych z dachoéw realizowane jest
poprzez piony wewnatrz kubatur, za$ odwodnienia balkondw i tarasow poprzez piony ukryte w warstwach
ocieplenia $cian zewngtrznych budynkéw.

Przyjety ukiad urbanistyczny skiada sie z 5 budynkow mieszkalnych (A, B1-B2, C1-C2, D, E) stanowiacych 7
niezaleznych kubatur w czeéci nadziemnej (A, B1, B2, C1, C2, D, E). Budynki posadowione zostaly na
podziemnych halach garazowych (kazda o pow. do 1500m?), w tym dla budynkéw A oraz C1-C2 zaprojektowano
hale garazowe dwupoziomowe z oddzielnymi wjazdami na kazdy poziom garazu. Projektowane zalozenie
podzielono w sposéb umozliwiajgcy uzytkowanie w ramach dwoch wspélnot mieszkaniowych (Wspdlnota 1—bud.
A, D, E; Wspdinota 2 — bud. B1-B2, C1-C2). Spos6b ksztattowania architektury i otoczenia daje réwniez mozliwosé
zrealizowania inwestycji w dwdch etapach, ktérych podziat zgodny jest z podziatem wspéinotowym (zgodnie z
projektem zagospodarowania terenu branzy architektury).

Uktad urbanistyczny zbudowany z nowoprojektowanych budynkéw nawigzuje do otaczajgcych uktadow
wzajemnymi odleglosciami migdzy budynkami oraz kierunkami ustawienia budynkéw wzgledem stron swiata.
Dtugosé | wysoko$é projektowanych bryt budynkdw réwniez nawigzuje do budynkéw istniejgcych. Istniejace
kierunki, zarysowane osie i wnetrza wymagaty podbudowania poprzez zdefiniowanie i domknigcie wnetrz, co
bylo punktem wyjécia do ksztattowania nowego uktadu na bazie istniejgcych uwarunkowan. Nowy uktad
urbanistyczny podbudowuje istniejgce kierunki, domykajac i definiujgc obecnie jedynie zarysowane osie i
wnetrza. Uklad budynkow i zapewnienie miejsc parkingowych w podziemnych halach garazowych postuzytw .
wytworzeniu miedzy budynkami zielonej przestrzeni potpublicznej, stuzgcej do indywidualnej rekreacji w abrebie
przynaleznych do lokali ogrédkoéw, jak rowniez rekreacji wspolnej poza nimi, ktérej centralnym punktem jest
strefa wypoczynku miedzy budynkami A, C1 i D. Takie uksztattowanie relacji przestrzennych zostalo pozytywnie
zaopiniowane przez Architekta Miasta Gdanska.

WARUNKI OBSEUGI PARKINGOWEJ | KOMUNIKACJI

Projektuje sie obstuge komunikacyjng drogg wewnetrzng (dz. nr 61/27) od ulicy Cyganska Gora (dz.
nr 64) o szerokosci min. 6m. Na dzialce inwestycyjnej zostanie zapewniona komunikacja kotowa
drogami wewnetrznymi oraz droga pozarowa szer. min. 4,0m i ciggi piesze o szer. min 1,5 m.

Dziatki inwestycyjne znajduja sie w obrebie ,C" strefy nieograniczonego parkowania o wskazniku
parkingowym 1,2, Dla projektowanej zabudowy o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej zapewniono 305
miejsc parkingowych w podziemnych halach garazowych pod budynkami oraz 17 miejsc postojowych
zewnetrznych ogodlnodostepnych.

Miejsca dla parkowania rowerdw zostaly zapewnione w ilosci 258, w tym: 206 w halach garazowych,
52 ogodlnodostepne na terenie. Miejsca dla roweréw zlokalizowano w czesciach wspélnych
nieruchomosci. Projektowane miejsca wewnetrzne dla rowerdw sg dostepne za pomocg pochyini,
umozliwiajg przymocowanie ramy roweru i jednego z kot do elementu trwale zwigzanego z budynkiem,
sg zlokalizowane mozliwie najblizej wejscia do budynku. Projektowane miejsca zewnetrzne znajdujg
sie nie dalej niz 25 m od wejscia, sg zlokalizowane w migjscach dobrze widocznych, tatwo dostepnych,
nieutrudniajacych ruchu pieszego.



Projektowany ukiad ciagow pieszych pozostawia mozliwos¢ dalszej komunikacji przez osiedle w
kierunku stawu ,Cyganka” znajdujgcego sie na obszarze objetym przystapieniem do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania nr 1234, ,Suchanino — rejon zbiornika wodnego Cyganka”.
Pozostawia rowniez mozliwos¢ dojscia do Szkoty Podstawowe] nr 43.

WARUNKI OBSLUGI INFRASTRUKTURA

Budowa sieci i przytaczy oraz likwidacje kolizji zostang zrealizowane na zasadach ogoéinych
zgodnie z ohowigzujacymi przepisami prawa i nie sg objete wnioskiem.

Zaopatrzenie w wode

Projektowane osiedle bedzie =zaopatrywane w wode 2z miejskiego wodociggu
zlokalizowanego na dzialce inwestycji po jego przebudowie. Zgodnie z warunkami
technicznymi GIWK, nalezy przebudowaé sie¢ DN125 na DN150 od magistrali DN400 z ul.
Powstancow Warszawskich do wysokosci budynku nr 20 przy ul. Cyganska Goéra wraz z
przepieciem istniejgcych odejse.

Planuje sie wykonanie dwoch przytaczy wodociggowych — po jednym dla kazdej wspdélnoty.
Pomieszczenie przytgcza zlokalizowane bedzie na kondygnacji podziemnej w kazdym z
poszczegblnych garazy. Na przylgczu zostanie zamontowany wodomierz wraz z zaworem
antyskazeniowym typ EA. Zimna woda stuzy¢ hedzie dla potrzeb przeciwpozarowych
{(hydranty ppoz.), higieniczno-sanitarnych, socjalnych i porzadkowych i do przygotowania
cieptej wody uzytkowej.

Dodatkowo na przebudowywanej sieci wodociggowej projektuje sie hydranty stuzgce na cele
p.poz. oraz cele eksploatacyjne.

Odprowadzenie Sciekéw sanitarnych

Scieki z projektowanej inwestycji bedg odprowadzane poprzez zewnetrzng instalacje,
przytgcza i projektowana siecig kanalizacji sanitarnej do sieci miejskiej w ul. Cyganska Gora.
Projektuje sie witgczenie | wspolnoty niezaleznie od Il do istniejgcych studni. Na terenie
inwestycji projektuje sie sie¢ kanalizacji sanitarnej wzdiuz projektowanej zabudowy oraz
przylgcza i zewnetrzng instalacje do poszczegolnych budynkow.

Odprowadzenie wod opadowych

Zgodnie z warunkami technicznym z Gdanskich Wod, na dzialce inwestycji nalezy
zagospodarowac opad obliczeniowy z terendw uszczelnionych w wysokosci 30mm. Wody
bedg zagospodarowane na dachach retencyjnych w specjalnym substracie oraz w
projektowanych ogrodach deszczowych. Nadmiar wod opadowych z terenu inwestycji bedzie
odprowadzany grawitacyjnie do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej w ilosci nie wiekszej
niz w stanie istnigjacym.

Przewiduje sie odprowadzenie nadmiaru wod ze wspolnoty | do ul. Cyganska Géra do
istniejgce] studni poprzez projektowane przytgcze kanalizacji deszczowe),

Przewiduje sie odprowadzenie nadmiaru wdd ze wspolnoty Il do zbiornika ,Cyganka”
poprzez projektowane przylgcze kanalizacji deszczowej.

Ciepto dla calego osiedla

Zrodiem ciepta dla osiedla bedzie kanatowa sie¢ cieplownicza c2 x 80.

Qd niej wyprowadzona hedzie sie¢ osiedlowa, ktorej przylaczami doprowadzone bedzie
ciepto do kazdej wydzielonej wspolnoty mieszkaniowe). Przylacza doprowadzane beda do
oddzielnych opomiarowanych weztdéw cieplnych.

Przytaczenie budynku do sieci elektroenergetycznej

Dla potrzeb zapewnienia zasilania w energie elekiryczng dla obiektéw wielorodzinnych na
podstawie warunkow przytaczenia do sieci elekiroenergetycznej zostanie w budynku
oznaczonym jako A wbudowana sieciowa stacja transformatorowa o odpowiedniej mocy.

Dla potrzeb dystrybucji energii elektrycznej pomiedzy wkomponowang sieciowg
stacja transformatorowa a budynkami zostang wbudowane sieci energetyczne
kablowe nN-0,4kV wprowadzonymi bezposrednio do obiektéow, do dedykowanych
pomieszczen technicznych.

Dodatkowo:

- ustala sie realizacje nowoprojektowanej wkomponowane] wnetrzowe] stacji



projektowanych obiektow budowlanych — w uzgodnieniu z gestorem sieci;
- ustala sie wbudowanie sieci energetycznych oraz kanalizacji technicznej dla potrzeb
infrastruktury technicznej oraz przytaczy telekomunikacyjnych wewnatrz osiedla.

Gospodarka odpadami

Zaprojektowano wyodrebnione, wentylowane pomieszczenia do czasowego gromadzenia
odpadéw w podziale na pie¢ frakcji. Pomieszczenia zaopatrzono w zadaszenie o wysiegu co
najmniej 1 m i przedtuzony na boki po co najmniej 0,8 m, majgce sciany i poditogi zmywalne,
punkt czerpalny wody, kratke sciekowa, wentylacjg oraz sztuczne oswietlenie. Pomieszczenia
zaprojektowano na poziomie -1 zapewniajac utwardzone dojscie, umozliwiajace
przemieszczanie pojemnikéw na wiasnych kotach lub na wdzkach oraz dostosowane do
obstugi przez firme realizujgcq regularny zorganizowany wywoéz odpadéw. Dla ww.
pomieszczen przewidziano odpowiedni dostep dla oséb niepetnosprawnych. Zapewniono
dojécia nie przekraczajace 80m. Przewidziano techniczng mozliwos¢ regularego odbioru
odpadow wszystkich frakcji przez wyspecjalizowang firme.

é;stycji projektuje sie pJ

ze é)'?bdwié’rzchniowe (krzewy, byliny, trawniki) zatozenia

zieleni komponowanej w strefach ogéinego uzytku i wewnetrznego patio.

Dodatkowe zagospodarowanie zielenig uatrakcyjnig aranzacje ogrodéw deszczowych w obrebie dzialek,
ktérych wielkosci i lokalizacja speinia wymagania stawiane przez Gdanskie Wody. Czest retendji
wymaganej w ramach zagospodarowania wod opadowych zrealizowana zostanie poprzez dachy
zagospodarowane systemami zieleni ekstensywne;j.

Przyjety zakres projektowanej zieleni zaklada realizacje 0,3 m? powierzchni zielonej na 1m? powierzchni
uzytkowej mieszkan.

Dla zadania inwestycyjnego projektuje sie 5 budynkow (A, B1B2, C1C2, Di y )
ramach dwoch wspdlnot mieszkaniowych (wspolnota | — A, D, E; wspdlnota Il - B1B2, C1C2).

Pow. catkowita — 18 852,3 m?

Pow. zabudowy — 4 437,1 m? (30,1 % pow. dzialek inwestycyjnych)

Liczba mieszkan — 232

Liczba miejsc postojowych — 322 (w tym 17 na terenie)

Intensywnos¢ zabudowy — 1,27

Powierzchnia biologicznie czynna z dachem zielonym — 6 551,1 m? (44,45%)
Szacowana liczba mieszkancow — 485

Projektuje sie wysoki standard wykonczenia elewacji, oraz czesci wspolnych budynkéw. Zaktada sig
posadowienie obiektdw na fawach i stopach fundamentowych zelbetowych, szyb windy posadowiony na
plycie fundamentowe]. Zaklada sig $ciany konstrukcyjne Zelbetowe, wylewane na mokro. Sciany
zewnetrzne w technologii $ciany dwuwarstwowej i trojwarstwowej. Sciany wewnetrzne konstrukcyjne i
migdzy-lokalowe murowane lub monolityczne spetniajgce aktualne wymagania izolacyjnosci termicznej
oraz akustycznej. Sciany dzialowe murowane lub w lekkiej zabudowie. - Tynk zewnetrzny w technologii
lekkiej - mokrej na styropianie lub wetnie w pasach pozarowych. g

W zakresie materiatéw elewacyjnych:

- Oktadzina ceramiczna lub z materiatu szlachetnego;

- Stolarka okienna drewniana lub PCV o odpowiedniegj izolacyjnosci akustycznej;

- Wykonczenia przyokienne i frontowe oraz opierzenie attyki z blachy aluminiowej lub ocynkowanej
malowanej proszkowo

- Balustrady — szklane z szybg bezpieczng hartowana z pochwytem ze stali nierdzewnej, mocowane do
murku attykowego na najwyzszych kondygnacjach oraz stalowe ponizej.

Stropy w technologii monolitycznej spetniajace wymogi akustyczne dla poszczegdlnych funkgciji. Stropodach
zielony na budynkach i nad garazem, retencyjny, zielen od ekstensywnej do intensywnej (krzewy i drzewa).
Kostka betonowa o grubosci 6-8 cm na podsypce piaskowo-cementowej. Plyty balkonowe oddylatowane
termicznie od konstrukgiji tgcznikami termicznymi o odpowiedniej odpornosci ogniowej. Schody terenowe
posadowione bezposrednio na gruncie z prefabrykatow betonowych.

Odnoszac sie do opinii Biura Architekta Miasta Gdanska nr BAM.670.2.2023.IH z dn. 26.01.2023 i sugestii
Architekta Miasta wobec szczegotdéw elewacji ustalono, Zze decyzja co do wprowadzenia dodatkowej
artykulacji, zieleni pngcej oraz doprecyzowania szczegotow rozwigzan elewacji zostanie podjeta na etapie
procedowania wniosku o pozwolenie na budowe we wspotpracy z projektantem.




STOLARKA OKIENNA
Konstrukcja oscieznic i skrzyde{ z drewna klejonego lub alummlum dla przeszklen strukturalnych.

STOLARKA DRZWIOWA :
Drzwi zewnetrzne wejsciowe do budynku do klatki schodowej Jednoskrzyd’rowe z profili
aluminiowych, szklone.

DZWIGI OSOBOWE
Dzwig osobowy przy kazdej klatce.

SWIETLIKI, WYLAZY DACHOWE | KLAPY DYMOWE

Szczegbdtowe projekty oddymiania i operaty pozarowe dla poszczego!nych budynkow beda
wykonywane na etapie projektu budowlanego. Ze wstepnych zatozen wynika, ze w budynkach bedg
przekroczone dopuszczalne diugosci drog ewakuacyjnych zatem wymagane bedzie oddymianie
klatek schodowych. Klatki schodowe bedg wydzielone w budynku D ze wzgledu na projektowanie
dtugich korytarzy z dojsciami do lokali mieszkalnych.

WARUN KIG

Warunki gruntowo-wodne przyjeto na podstawua “Dokumentaql Geotechnicznej" sporzadzonej w
sierpniu 2019r. przez firme ,MENARD POLSKA" Sp. z o.0.
W podtozu projektowanych budynkow wystepujg proste warunki gruntowe.

Wody gruntowe zaobserwowano w soczewkach piaskéw wéroéd utworéw nieprzepuszczalnych, o
napietym charakterze zwierciadta. Zwierciadlo wody stabilizuje sie¢ na glgebokosci ok. 4,7 — 4,8 m

p.p.t.
Glebokos¢ przemarzania gruntow dla rejonu przeprowadzonych badan gruntowych wynosi hz=1,0

FUNDAMENTY | SCIANY GARAZY
FUNDAMENTY

Zaktada sie posadowienie bezpoérednie obiektow na plycie fundamentowej lub tawach
fundamentowych. Budynki posadowione na réznych poziomach.

Do wykonania kondygnacji podziemnych moze okazac sie konieczne zaprojektowanie zabezpieczen
wykopu w formie palisad oraz $cianek berlinskich. Obudowa projektowana jako niewspofpracujgca z
konstrukcja nosng budynkéw, stanowigca tymczasowe zabezpieczenie wykopu.

SCIANY GARAZY

Zakiada sie sciany konstrukcyjne zelbetowe, wylewane na mokro, zbrojone siatkami ortogonalnymi
obustronnie, Grubo$¢ $cian: zewnetrzne min. gr. 24cm, wewnetrzne gr. min. 18 i 20cm.

SCIANY KONDYGNACJI NADZIEMNYCH

Sciany kondygnacji nadziemnych projektuje sig Jako monolltyczne wylewane na budowie, w
zakresie catej kondygnacji parteru, oraz w formie pojedynczych ustrojow tarczowych na wyzszych
kondygnacjach. Grubo$¢ $cian zelbetowych w zakresie od 18 - 24cm, dla tarcz zelbetowych
minimalna grubo$¢ 20cm. Sciany klatek schodowych oraz szybéw windowych projektowane jako
monolityczne, wylewane na budowie, na calej wysokosci budynkéw. Pozostate Sciany no$ne
projektowane jako murowane z bloczkéw silikatowych o zréznicowanej grubosci dostosowanej do
wymogoéw akustycznych. W nosnych $cianach murowanych projektuje sig zelbetowe filarki
usztywniajgce.

SLuPY



