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O P I S   T E C H N I C Z N Y  

do projektu koncepcyjnego osiedla budynków wielorodzinnych – zespołu zabudowy 

mieszkaniowej w Pilchowie. 

 działki nr 75/15, 75/8, 75/7, 75/21 obręb Pilchowo 

72-004 Pilchowo, woj. zachodniopomorskie. 

 

1. Podstawa opracowania. 

• Zlecenie inwestora. 

• Wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego p.n. „Pilchowo II”  

• Serwis zdjęciowy 

2. Przedmiot i  zakres opracowania. 

Zakres opracowania obejmuje projekt koncepcyjny w części architektonicznej oraz koncepcyjne 

zagospodarowanie terenu zabudowy mieszkaniowej w Pilchowie. Przedmiotem opracowania jest zabudowa 

mieszkalna wielorodzinna.  

3.  Lokalizacja obiektu. 
 

Działki 75/15, 75/8, 75/7, 75/21 obręb Pilchowo – zlokalizowane są przy ulicy Wołczkowskiej w niedalekim 

sąsiedztwie kościoła w Pilchowie. Działki nie graniczą bezpośrednio z drogą, dojazd do nich zapewniony jest 

przez działkę 75/20, są wycofane względem pierwszej pierzei zabudowy ulicy. 

Na terenie działki 75/21 znajduje się obecnie budynek mieszkalny jednorodzinny, który zostanie zachowany z 

niezależnym dojazdem i teren ten nie podlega opracowaniu.  

Teren działki przedmiotowej płaski o nawierzchni biologicznie czynnej. Na działce liczna zieleń wysoka. 

Wskazane przez miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego szpalery wymagają zachowania i ochrony. 

Teren opracowania graniczy od strony północnej z kompleksem sportowym, do którego należy doprowadzić 

drogę przeciwpożarową z możliwością wjazdu na sąsiednią działkę. Od strony południowej i zachodniej działki 

graniczą z terenami niezabudowanymi porośniętymi liczną zielenią wysoką. 

4. Dane ogólne. 

4.1. Założenia wstępne: 

    Działki budowlane nr 75/15, 75/8, 75/7, 75/21 obręb Pilchowo posiadają miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego p.n. „Pilchowo”, który przewiduje dla tego obszaru zabudowę mieszkaniową wielorodzinną, 

zabudowę mieszkaniową jednorodzinną (istniejący budynek mieszkalny) oraz zieleń parkową. Projekt niniejszy 

oparto o ustalenia planu. 
 

4.2. Opis programu funkcjonalnego: 

Projektuje się zespół siedmiu budynków mieszkalnych wielorodzinnych, III - kondygnacyjnych z czwartą 

kondygnacją stanowiącą wyłącznie drugie poziomy mieszkań III kondygnacji (nie dotyczy budynku nr III), z 

parkingiem podziemnym (nie dotyczy budynków nr IV i VII). Forma oraz wielkość zabudowy wynika ściśle z 

nieprzekraczalnych linii zabudowy narzuconych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego p.n. 

„Pilchowo II”. 

Wjazd na teren osiedla przewiduje się poprzez sąsiednią działkę 75/20 od strony wschodniej opracowania. 

Projektuje się wewnętrzną pieszojezdnię obsługującą wszystkie budynki, z której odbywa się wjazd do 

parkingów podziemnych, indywidualnych garaży oraz terenowych miejsc postojowych, a także dojścia piesze. 

Każdy z budynków zlokalizowany jest na niezależnej działce, których podział wynika z rysunku wyżej 

wspomnianego planu. Wyróżnia się cztery typy projektowanych budynków, każdy wyposażony w duże tarasy i 

balkony. Na elewacjach przewiduje się użycie materiałów wysokiej jakości – klinkieru oraz okładzin 

kamiennych. Budynki typu A, A1 oraz B to „wille” sześciorodzinne. Budynek typu C posiada główne wejście od 

strony wschodniej, które obsługuje 10 apartamentów o wielkości 63 – 125 m2. Na trzeciej kondygnacji 

zaprojektowano ogólnodostępny taras wypoczynkowy dla wszystkich mieszkańców. Od strony północnej w 

drugim skrzydle budynku zlokalizowano trzy niezależne wejścia do indywidualnych trzypoziomowych 

apartamentów, których układ funkcjonalny jest typowy dla zabudowy szeregowej, wszystkie wyposażone w 

duże tarasy na parterze od strony południowej, oraz podziemne garaże indywidualne.  

Infrastruktura  

Pomieszczenia na odpadki przewiduje się jako zadaszone osłony śmietnikowe na działce. Na terenie inwestycji 

przewiduje się powstanie lokalnej przepompowni ścieków. 

 

 

Zestawienie powierzchni mieszkalnych: 

 

Budynek typu A (nr I,II,VII) 

PARTER (I kondygnacja) 

Apartament 1,2 

- hall     - 17,21 m2 

- kuchnia     - 11,82 m2 

- sypialnia 1     - 14,22 m2 

- sypialnia 2     - 18,47 m2 

- łazienka     -   9,19 m2 

- toaleta     -   1,62 m2 

- gabinet     - 17,52 m2 

- pokój dzienny    - 29,27 m2 

    RAZEM  - 119,32 m
2
 

I PIĘTRO (II kondygnacja) 

Apartament 3,4 

- hall     - 17,21 m2 

- kuchnia     - 11,82 m2 

- sypialnia 1     - 14,22 m2 

- sypialnia 2     - 18,47 m2 

- łazienka     -   9,19 m2 

- toaleta     -   1,62 m2 

- gabinet     - 17,52 m2 

- pokój dzienny    - 29,27 m2 

    RAZEM  - 119,32 m
2
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II PIĘTRO (III kondygnacja) 

Apartament 5,6 

- hall     - 16,05 m2 

- sypialnia 1     - 11,13 m2 

- sypialnia 2     - 17,06 m2 

- kuchnia     - 23,07 m2 

- łazienka     -   5,47 m2 

- pokój dzienny    - 37,69 m2 

   RAZEM  1 poziom - 110,47 m
2
 

IV KONDYGNACJA 

Apartament 5,6 

- korytarz     -   1,03 m2 

- sypialnia     - 19,17 m2 

- łazienka     - 10,96 m2 

   RAZEM  2 poziom - 31,15 m
2 

    RAZEM  - 141,62 m
2
 

 

łączna powierzchnia lokali mieszkalnych  - 760,52 m
2  

powierzchnia komunikacji (klatki schodowe, korytarze) -   50,40 m
2 

ilość lokali mieszkalnych - 6  

 

 

Budynek typu A1 (nr IV) 

PARTER (I kondygnacja) 

Apartament 1 

- hall     - 17,21 m2 

- kuchnia     - 11,82 m2 

- sypialnia 1     - 14,22 m2 

- sypialnia 2     - 18,47 m2 

- łazienka     -   9,19 m2 

- toaleta     -   1,62 m2 

- gabinet     - 17,52 m2 

- pokój dzienny    - 29,27 m2 

    RAZEM  - 119,32 m
2
 

Apartament 2 

- hall     - 16,67 m2 

- toaleta     -   2,57 m2 

- pokój dzienny    - 52,34 m2 

- kuchnia     - 14,94 m2 

- sypialnia 1     - 15,32 m2 

- sypialnia 2     - 14,98 m2 

- sypialnia 3     - 14,60 m2 

- łazienka     -   6,66 m2     

   RAZEM  - 138,08 m
2 

I PIĘTRO (II kondygnacja) 

Apartament 2 

- hall     - 17,21 m2 

- kuchnia     - 11,82 m2 

- sypialnia 1     - 14,22 m2 

- sypialnia 2     - 18,47 m2 

- łazienka     -   9,19 m2 

- toaleta     -   1,62 m2 

- gabinet     - 17,52 m2 

- pokój dzienny    - 29,27 m2 

    RAZEM  - 119,32 m
2
 

Apartament 3 

- hall     - 16,67 m2 

- toaleta     -   2,57 m2 

- pokój dzienny    - 52,34 m2 

- kuchnia     - 14,94 m2 

- sypialnia 1     - 15,32 m2 

- sypialnia 2     - 14,98 m2 

- sypialnia 3     - 14,60 m2 

- łazienka     -   6,66 m2     

   RAZEM  - 138,08 m
2 

II PIĘTRO (III kondygnacja) 

Apartament 5,6 

- hall     - 16,05 m2 

- sypialnia 1     - 11,13 m2 

- sypialnia 2     - 17,06 m2 

- kuchnia     - 23,07 m2 

- łazienka     -   5,47 m2 

- pokój dzienny    - 37,69 m2 

   RAZEM  1 poziom - 110,47 m
2
 

IV KONDYGNACJA 

Apartament 5,6 

- korytarz     -   1,03 m2 

- sypialnia     - 19,17 m2 

- łazienka     - 10,96 m2 

   RAZEM  2 poziom - 31,15 m
2 

    RAZEM   - 141,62 m
2 

 

 

łączna powierzchnia lokali mieszkalnych  - 798,04 m
2  

powierzchnia komunikacji (klatki schodowe, korytarze) -   50,40 m
2 

ilość lokali mieszkalnych - 6  
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Budynek typu B (nr V,VI) 

PARTER (I kondygnacja) 

Apartament 1,2 

- hall     - 15,92 m2 

- toaleta     -   2,50 m2 

- sypialnia 1     - 14,65 m2 

- garderoba     -   3,19 m2 

- sypialnia 2     - 18,40 m2 

- pokój dzienny    - 33,97 m2 

- kuchnia     - 19,92 m2 

- salon kąpielowy    - 15,88 m2 

    RAZEM  - 124,43 m
2
 

I PIĘTRO (II kondygnacja) 

Apartament 3,4 

- hall     - 15,92 m2 

- toaleta     -   2,50 m2 

- sypialnia 1     - 14,65 m2 

- garderoba     -   3,19 m2 

- sypialnia 2     - 18,40 m2 

- pokój dzienny    - 33,97 m2 

- kuchnia     - 19,92 m2 

- salon kąpielowy    - 15,88 m2 

    RAZEM  - 124,43 m
2
 

II PIĘTRO (III kondygnacja) 

Apartament 5,6 

   RAZEM  1 poziom -  ok. 102 m
2
 

IV KONDYGNACJA 

Apartament 5,6 

   RAZEM  2 poziom -  ok. 37 m
2
 

RAZEM   -  ok. 139 m
2
 

 

łączna powierzchnia lokali mieszkalnych  - 775,72 m
2  

powierzchnia komunikacji (klatki schodowe, korytarze) -   52,17 m
2 

ilość lokali mieszkalnych - 6  

Budynek typu C (nr III) 

CZĘŚĆ GŁÓWNA 

PARTER (I kondygnacja) 

Apartament 1 

    RAZEM  - ok.   66 m
2
 

Apartament 2 

- komunikacja    - 21,41 m2 

- pokój dzienny    - 25,90 m2 

- kuchnia     - 11,03 m2 

- toaleta     -   1,88 m2 

- łazienka     -   5,09 m2 

- garderoba     -   3,24 m2 

- sypialnia     - 10,93 m2 

- sypialnia     - 15,23 m2 

    RAZEM  -    94,71 m
2
 

Apartament 3 

    RAZEM  - ok. 106 m
2
 

Apartament 4 

    RAZEM  - ok.   63 m
2
 

I PIĘTRO (II kondygnacja) 

Apartament 5 

    RAZEM  - ok.   66 m
2
 

Apartament 6 

- komunikacja    - 16,01 m2 

- pokój dzienny    - 26,83 m2 

- kuchnia     - 16,32 m2 

- toaleta     -   1,88 m2 

- łazienka     -   5,09 m2 

- garderoba     -   3,24 m2 

- sypialnia     - 10,93 m2 

- sypialnia     - 15,23 m2 

    RAZEM  -    94,71 m
2
 

Apartament 7 

    RAZEM  - ok. 102 m
2
 

Apartament 8 

    RAZEM  - ok.   66 m
2
 

II PIĘTRO (III kondygnacja) 

Apartament 9 

    RAZEM  - ok. 115 m
2
 

Apartament 10 

RAZEM  - ok. 125 m
2
 

 

APARTAMENTY Z INDYWIDUALNYM NIEZALEŻNYM WEJŚCIEM 

PARTER (I kondygnacja) 

Apartament 11 

   RAZEM  1 poziom - ok.   63 m
2
 

Apartament 12 

- wiatrołap     -   3,60 m2 

- hall     - 10,25 m2 

- jadalnia     - 12,20 m2 

- kuchnia     -   9,61 m2 

- pokój dzienny    - 21,51 m2 

- toaleta     -   1,74 m2 

- pomieszczenie gospodarcze  -   2,48 m2 

   RAZEM 1 poziom -    61,39 m
2
 

Apartament 13 

    RAZEM 1 poziom - ok.   64 m
2
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I PIĘTRO (II kondygnacja) 

Apartament 11 

   RAZEM  2 poziom - ok.   59 m
2
 

Apartament 12 

- komunikacja    - 10,20 m2 

- sypialnia 1     - 16,18 m2 

- łazienka     -   6,70 m2 

- sypialnia 2     - 18,20 m2 

- garderoba     -   5,25 m2 

   RAZEM 2 poziom -    56,53 m
2
 

Apartament 13 

    RAZEM 2 poziom - ok.   60 m
2
 

II PIĘTRO (III kondygnacja) 

Apartament 11 

   RAZEM  3 poziom - ok.   46 m
2 

RAZEM   - ok. 168 m
2
 

Apartament 12 

- sypialnia     - 20,00 m2 

- garderoba     -   9,73 m2 

- łazienka     - 15,75 m2 

   RAZEM 3 poziom -    45,48 m
2 

RAZEM   -  163,40 m
2
 

Apartament 13 

    RAZEM 3 poziom - ok.   41 m
2 

RAZEM   - ok. 165 m
2
 

 

łączna powierzchnia lokali mieszkalnych  - 1394,82 m
2  

powierzchnia komunikacji (klatki schodowe, korytarze) -   106,30 m
2 

ilość lokali mieszkalnych – 10 + 3 

 

RAZEM: 

Budynek I (typ A) 

Powierzchnia mieszkalna – łącznie    - 760,52 m
2 

Ilość mieszkań – 6 

Budynek II (typ A) 

Powierzchnia mieszkalna – łącznie   - 760,52 m
2 

Ilość mieszkań – 6 

Budynek III (typ C) 

Powierzchnia mieszkalna – łącznie   - 1394,82 m
2 

Ilość mieszkań – 13 

Budynek IV (typ A1) 

Powierzchnia mieszkalna – łącznie   - 798,04 m
2 

Ilość mieszkań – 6 

Budynek V (typ B) 

Powierzchnia mieszkalna – łącznie   - 775,72 m
2 

Ilość mieszkań – 6 

Budynek VI (typ B) 

Powierzchnia mieszkalna – łącznie   - 775,72 m
2 

Ilość mieszkań – 6 

Budynek VII (typ A) 

Powierzchnia mieszkalna – łącznie    - 760,52 m
2 

Ilość mieszkań – 6 

 

ILOŚĆ MIESZKAŃ – 49    - 6025,86 m
2
 

 

4.3. Opis rozwiązań architektonicznych: 

Projektowane budynki III-kondygnacyjne z 4 kondygnacją stanowiącą wyłącznie górne części mieszkań dwu-

poziomowych. Wszystkie mieszkania w budynkach wyposażone będą w taras lub balkon.  

Formę budynków podporządkowano zapisom miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

(powierzchnię zabudowy, wysokość budynków, ilość kondygnacji, rodzaj i kształt dachu, powierzchnie 

biologicznie czynna). 

Projektowane budynki przekryte dachem czterospadowym o kącie nachylenia 40⁰. Lukarny wykończone 

drewnem egzotycznym.  

Konstrukcja ścian przewidziana jako murowana z pustaków typu YTONG lub POROTHERM z dociepleniem 

zewnętrznym oraz wykończeniem zewnętrznym okładziną kamienną i klinkierem. Stropy w konstrukcji 

żelbetowej, monolitycznej wspartej na ścianach konstrukcyjnych zewnętrznych i wewnętrznych. 
 

5.  Dane liczbowe. 

POWIERZCHNIE BUDYNKU: 

- Powierzchnia zabudowy – =   2 488,50 m
2 

- budynek I -  298,00 m2 
- budynek II -  298,00 m2 

- budynek III - 648,50 m2 
- budynek IV - 320,00 m2 
-  budynek V - 313,00 m2 

-  budynek VI - 313,00 m2 

- budynek VII -  298,00 m2 

 

- Powierzchnia użytkowa garaży podziemnych =   ok. 2 100,00 m
2
 

- Powierzchnia użytkowa  - =   6 026,50 m
2 

- budynek I -  760,50 m2 
- budynek II -  760,50 m2 

- budynek III - 1395,00 m2 
- budynek IV - 798,00 m2 
-  budynek V - 776,00 m2 

-  budynek VI - 776,00 m2 

- budynek VII -  760,50 m2 
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6. Bilans terenu. 
  
6.1 Powierzchnie terenu 

 Powierzchnia działki   - 17 588,00 m2 

  Powierzchnia zabudowy   -  2 488,50 m2 

    
  Nawierzchnie utwardzone piesze i jezdne   - 4 613,50 m2 

  Nawierzchnie zielone (ekopozytywne)   - 10 486,00 m2 

 

6.2 Miejsca parkingowe 

 Projektowana Ilość miejsc postojowych na terenie działki - 52 miejsca 

  Projektowana Ilość miejsc postojowych w podziemiu budynków - 37 miejsc 

 

6.3 Warunki wynikające z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

 

Nieprzekraczalne linie zabudowy wg rysunku planu 

Zabudowa kształtowana w obrębie linii 

Maksymalna powierzchnia zabudowy dla terenu elementarnego: 

   14 MW – 25 % powierzchni działki 

   Projektowane budynki I i II o powierzchni zabudowy 298 m2 

   17 MW – 30 % powierzchni działki 

   Projektowany budynek III o powierzchni zabudowy 648,5 m2 

   18 MW 

   działka przy granicy terenu 15 ZP i działka narożna – 25% 

   Projektowane budynki IV i V o powierzchni zabudowy odpowiednio 320 m2 i 313 m2 

   działka granicząca z terenem 20 ZL – 30% 

   Projektowany budynek VI o powierzchni zabudowy 313 m2 

   działka granicząca z terenem 16 ZP – 20% 

   Projektowany budynek VII o powierzchni zabudowy 298 m2 

 Wysokość zabudowy – do 14 m (III kondygnacje) 

Projektowane budynki o wysokości do 14 m 

Liczba kondygnacji – III kondygnacje nadziemne. 

Projektowane budynki 3 i 4 – kondygnacyjne (III kondygnacje, IV stanowi wyłącznie powierzchnię mieszkań 

dwukondygnacyjnych) 

Dach symetryczny, czterospadowy, o kątach nachylenia połaci 40⁰ - koniecznie lukarny o łącznej szerokości do 

1/3 szerokości połaci 

Projektowane budynki z dachem czterospadowym o kącie nachylenia połaci 40⁰ z lukarnami 

 

Szerokość elewacji dla terenu elementarnego: 

   14 MW – od ul. 07 KDW – 12 – 14 m 

   Projektowane budynki I i II o szerokości elewacji bocznej 12,5 m 

   17 MW – szerokość elewacji frontowej-wschodniej – 27 – 29 m 

   Projektowany budynek III o szerokości elewacji frontowej 27 m 

   18 MW – szerokość elewacji frontowych – 20 – 24 m 

   Projektowane budynek: IV o szerokości elewacji frontowej 24 m,  

                                         V i VI o szerokości elewacji frontowej 21 m, 

                                         VII o szerokości elewacji frontowej 22 m 

   18 MW – szerokości elewacji płd. budynku na działce graniczącej z terenem 16 ZP – 12 – 14 m 

   Projektowany budynek VII o szerokości elewacji bocznej 12,5 m 

Minimalna powierzchnia biologicznie czynna dla terenu elementarnego: 

   14 MW – 40 % powierzchni działki 

   Powierzchnia biologicznie czynna dla działki I – 919 m2 

   Powierzchnia biologicznie czynna dla działki II – 764 m2 

   17 MW – 35 % powierzchni działki 

   Powierzchnia biologicznie czynna dla działki III – 740 m2 

   18 MW 

   działka przy granicy terenu 15 ZP i działka narożna – 40% 

   Powierzchnia biologicznie czynna dla działki IV – 809 m2 

   Powierzchnia biologicznie czynna dla działki V – 1013 m2 

    działka granicząca z terenem 20 ZL – 35% 

   Powierzchnia biologicznie czynna dla działki VI – 468 m2 

   działka granicząca z terenem 16 ZP – 45% 

   Powierzchnia biologicznie czynna dla działki VII – 1065 m2 

 

 

 
 
 
Opracował: mgr inż. arch. Lesław Herman 
 
______________________________ 
(nr upr. 3/ZPOIA/2006; zaświadczenie.ZP-0501) 

 

 

 



II. ZAŁĄCZNIKIII. ZAŁĄCZNIKI





















III. CZĘŚĆ RYSUNKOWA

















IV. ZDJĘCIA 
STANU 

ISTNIEJĄCEGO



Fot 02Fot 01

Fot 03

Fot 01 Fot 02

Fot 03

ZDJĘCIA - STAN ISTNIEJĄCY



Fot 04

Fot 05

Fot 04

Fot 05

ZDJĘCIA - STAN ISTNIEJĄCY



V. WIZUALIZACJE

01 02 03 04 05

06 07 08 09 10

11 12 13 14 15

16 17 18 19 20



01. Widok od strony wjazdu (wariant 1 budynku C) 



02. Widok od strony wjazdu - budynek C - wariant 3



03. Budynek C - wariant 1



04. Budynek C - wariant 1



05. Budynek C - wariant 2



06. Budynek C - wariant 3



07. Budynek A



08. Budynek A



09. Budynek A



10. Budynki B



11. Budynek B



12. Budynek B



13. Budynek B



14. Budynek C



15. Budynek C



16. Budynek C



17. Budynek C



18. Budynek C



19. Widok ogólny



20. Budynek C



21. Budynek C


