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OPIS TECHNICZNY: 

1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA 

Przedmiotem opracowania jest projekt zagospodarowania terenu obejmujący budowę budynku 
zaplecza socjalno-sanitarnego, zlokalizowanego na działce nr 106/2 obręb 4107 Dąbie miasto 
Szczecin, wraz z niezbędną infrastrukturą i zagospodarowaniem terenu – aktualizacja 
dokumentacji. 

2. PODSTAWA PRAWNA 

Projekt wykonano zgodnie z: 

 Umową Nr CRU/18/0002004 z dnia 9.05.2018 r., 

 Uwagami i sugestiami inwestora, 

 Ustaleniami Uchwały Nr XIII/346/07 Rady Miasta Szczecin z dn. 17 września 2007 r. w sprawie 
Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla „Majowe-Kijewo” w Szczecinie, 

 Warunkami dostawców mediów                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                        
oraz zgodnie z obowiązującymi przepisami Prawa Budowlanego, a w szczególności: 

 Ustawą z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2017 r., poz. 1332,  
z późniejszymi zmianami), 

 Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków 
technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U.  
z 2002 r. Nr 75, poz. 690, z późniejszymi zmianami); 

3. ISTNIEJĄCY STAN ZAGOSPODAROWANIA TERENU 

3.1. Dane dotyczące kształtu geometrycznego, ukształtowania i sąsiedztwa działki: 

Przedmiotowa działka o powierzchni około 25 173 m² ma kształt nieregularnego wieloboku, 
zaokrąglonego od północnego Wschodu. Działka od południowego zachodu przylega do  
ul. Orlej, od strony wschodniej graniczy z działką drogową – ul. Pawią, od strony północno-
zachodniej ze strumieniem „Niedźwiedzianka”, od strony północno-wschodniej  
z niezabudowaną działką. Po drugiej stronie ul Pawiej i przy ul. Wróblej znajdują się domy 
jednorodzinne, do których prowadzą ulice osiedlowe. 

Teren działki ma zróżnicowane ukształtowanie - różnica wysokości na całej działce zawiera się 
w przedziale 8,6 – 13,1 m n.p.m, ze spadkiem terenu w stronę strumienia. 

3.2. Dane dotyczące obecnego stanu przedmiotowej działki: 

 obiekty budowlane: 
- boisko 100x70 m, o nawierzchni trawiastej, z dwoma bramkami; piłkochwyt, schody terenowe, 
ogrodzenie z bramami i furtkami, wiata śmietnikowa, drogi dojazdowe, miejsca postojowe dla 
samochodów osobowych (w tym miejsca postojowe dla pojazdów osób niepełnosprawnych), 
miejsca postojowe dla autokarów. 

 elementy infrastruktury technicznej: 

 na działce: instalacja wodociągowa, instalacja automatycznego nawadniania boiska, instalacja 
drenażowa płyty boiska, instalacja kanalizacji deszczowej, instalacja elektroenergetyczna, 
instalacja oświetleniowa,  

3.3. Dojazd do działki 

Ulica Pawia jest w części drogą gruntową. Brak zjazdu, dostęp bezpośredni z drogi publicznej 
– ul. Pawia i ul. Orla; 
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3.4. Zieleń 

Na przedmiotowej działce występuje zieleń niska, średnia i wysoka. W obrębie zrealizowanego 
boiska zieleń jest urządzona, w części nie objętej pracami w latach 2015-2016 - nieurządzona. 
Skupiska drzew znajdują się przede wszystkim w południowej i wschodniej części działki. 
Wykonano inwentaryzację zieleni, zawartą w projekcie gospodarki zielenią. 

4. USTALENIA miejscowego planu zagospodarowania terenu: 

ustalenia ogólne dla całego obszaru: 

 Ustalenia funkcjonalne:  
- zakazuje się lokalizacji obiektów handlowych o pow. sprzedaży powyżej 400 m2 poza 

wymienionymi obszarami, 
- zakazuje się lokalizacji parkingów dla samochodów ciężarowych za wyjątkiem wymienionego 

terenu, 
- zakazuje się lokalizacji nowych naziemnych elementów stacji telefonii komórkowej oraz wolno 

stojących masztów antenowych, poza wymienionymi w ustaleniach szczegółowych; 

 ustalenia ekologiczne: 
cały obszar planu objęty jest granicami otuliny Szczecińskiego Parku Krajobrazowego „Puszcza 
Bukowa”: 
- zakaz wprowadzania niepożądanych gatunków roślin, 
- obowiązuje uzupełnienie zieleni wysokiej wzdłuż ciągów pieszych, ścieżek rowerowych i ulic, 
- zakazuje się kanalizacji cieków oraz zasypywania stawów i oczek wodnych, 
- zakazuje się wycinki wartościowego drzewostanu za wyjątkiem cięć sanitarnych, 
pielęgnacyjnych, wycinki związanej z realizacją ulic i obiektów budowlanych; 

 ustalenia dotyczące kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu: 
- obiekty gospodarcze np. śmietniki i obiekty techniczne wbudowuje się w budynki lub sytuuje 

w otoczeniu zieleni parawanowej od strony wglądu z przestrzeni publicznej 
- ustala się minimalną odległość nowej zabudowy od kolektorów kanalizacyjnych oraz 

skanalizowanych cieków: 5,0 m; 
- linia zabudowy – obowiązująca – zgodnie z załącznikiem graficznym; 
- zakazuje się realizacji ogrodzeń z prefabrykowanych przęseł betonowych wzdłuż dróg 

publicznych; 

 ustalenia dotyczące obsługi komunikacyjnej: 
- obsługę komunikacyjną obszaru objętego planem ustala się z istniejących i projektowanych 
dróg publicznych i wewnętrznych, połączonych z zewnętrznym układem komunikacyjnym 
miasta; 
- ustala się następujące wskaźniki miejsc postojowych do obliczania zapotrzebowania na 
miejsca postojowe dla samochodów osobowych: 
Hale sportowe, boiska (bez miejsc dla widzów) – 1 mp/ 50m2 
Inne obiekty rekreacyjno-sportowe – 1 mp/ 5 użytkowników 

 ustalenia dotyczące obsługi inżynieryjnej: 
- linie rozgraniczające ulic wyznaczają korytarze infrastruktury technicznej, w których mogą być 
prowadzone sieci uzbrojenia miejskiego; 

Ustalenia dla terenu elementarnego D.O.2189.UO,E 
1. Ustalenia funkcjonalne 
1.1. Przeznaczenie terenu: usługi oświaty i stacja transformatorowa. 
1.2. inwestycja celu publicznego; 
1.3. dopuszczalny zakres usług: szkoła podstawowa i gimnazjum. 
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2. Ustalenia ekologiczne 
Minimalny udział powierzchni terenu biologicznie czynnej na działce budowlanej: 75 %; 
3. Ustalenia kompozycji, form zabudowy i sposobu zagospodarowania terenu 
3.1. nieprzekraczalna linia zabudowy, oznaczona na rysunku planu; 
3.2. stacja transformatorowa zlokalizowana jako zblokowana z zabudową gospodarczą; 
3.3. maksymalna wysokość zabudowy: 3 kondygnacje nadziemne, w tym trzecia kondygnacja 

użytkowa w stromym dachu, nie więcej niż do wysokości 12 m; 
3.4. maksymalna powierzchnia zabudowy w terenie elementarnym: 30%; 
3.5. dopuszcza się wysokość garaży i zabudowy gospodarczej do 4,0 m; 
3.6. budynki kryte dachami stromymi; 
3.7. dopuszcza się zagospodarowanie tymczasowe, do czasu realizacji usług oświaty wyłącznie 

w zakresie sportu i rekreacji (np. boisko sportowe, mini golf); 
3.8. obszar pod budownictwo ochronne na wypadek wprowadzenia stanu zagrożenia 

bezpieczeństwa państwa, oznaczony na rysunku planu. Zakazuje się zabudowy i lokalizacji 
sieci inżynieryjnych; 

4. Ustalenia zasad parcelacji 
Zakazuje się wtórnych podziałów terenu. 
5. Ustalenia dotyczące obsługi komunikacyjnej 
5.1. obsługa terenu z ulic: D.O.2229.KD.D. (Pawia), D.O.2230.KD.D. (Orla), 
5.2. budowę każdego nowego obiektu warunkuje się umieszczeniem na terenie przedsięwzięcia 

odpowiedniej dla jej prawidłowego funkcjonowania liczby miejsc postojowych, którą ustala 
się na podstawie wymagań zapisanych w ustaleniach ogólnych; 

6. Ustalenia dotyczące obsługi inżynieryjnej 
6.1. Zaopatrzenie w wodę, gaz i energię elektryczną oraz odprowadzenie ścieków i wód 

opadowych w oparciu o sieci uzbrojenia w ul. Pawiej; 
6.2. projektowana stacja transformatorowa 15/0,4kV zasilana linią kablową 15kV; 
6.3. dopuszcza się odprowadzenie ścieków i wód opadowych w oparciu o sieci uzbrojenia 

w ul. Niedźwiedziej poprzez teren elementarny D.O.2187.ZP,WS. 

5. PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU 

Uwaga! Poza niżej wymienionymi elementami zagospodarowania pozostałe elementy ujęte w 
projekcie zagospodarowania terenu zostały wykonane w pierwszym etapie budowy w latach 
2015-2016.  

Na planie zagospodarowania terenu (rys. PZT-2) wszystkie elementy opracowania znajdują 
się w granicach zakresu aktualizacji dokumentacji. 

5.1. Lokalizacja budynku 

Budynek zaplecza socjalno-sanitarnego, wolnostojący, jednokondygnacyjny, lokalizuje się przy 
wschodniej granicy działki, w odległości 8,0 m od granicy z działką drogową – ul. Pawią, 
zgodnie z nieprzekraczalną linią zabudowy wskazaną w mpzp (min. 5,0 m od granicy z działką 
drogową). 

Powierzchnia zabudowy wynosi 541,17 m². 
Wysokość budynku od poziomu terenu przy budynku do kalenicy wynosi 7,14 m. 
Rodzaj dachu: dach wysoki, dwuspadowy o kącie nachylenia 30º 
Projektowany poziom posadzki na parterze budynku wynosi 13,1 m n.p.m. 
Projektowany poziom terenu wokół budynku wynosi 13,05-13,10 m n.p.m. 
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5.2. Wejście do budynku 

W projektowanym budynku znajdują się dwa wejścia na dłuższych bokach, z obu stron 
budynku. 

5.3. Dojścia  

Przewiduje się dwa dojścia do budynku od strony drogi chodnikami szer. 3,0 m.  

Powierzchnia chodników wynosi 188,8 m2 
Chodniki: 
- kostka betonowa szara gr. 6 cm 
- podsypka cementowo-piaskowa 1:4 gr. 3 cm 
- podbudowa z kruszywa łamanego gr. 10 cm 
- warstwa odsączająca z piasku gruboziarnistego gr. 10 cm 
Chodniki ograniczone obrzeżem betonowym 8x30 cm, długości łącznej 530,0 mb (w tym 
opaska wokół budynku). 

Przed budynkiem projektuje się plac o wymiarach 12,75 x 7,95 m (powierzchnia 101,4 m2) – 
warstwy nawierzchni jak na chodniki, ale zamiast kostki betonowej gr. 6 cm - płyta chodnikowa 
betonowa 50x50 cm, gr. 7 cm, gładka. 

5.4. Ogrodzenie 

W związku z budową zaplecza socjalno-sanitarnego projektuje się fragment ogrodzenia dł. 3,0 
m z furtką - przy schodach terenowych. 

5.5. Ukształtowanie terenu 

Teren został silnie przekształcony podczas realizacji boiska sportowego. W wyniku prac została 
pomniejszona objętość skarpy, na której będzie się znajdował budynek. Istniejący przebieg 
skarpy (wykonany w 1 etapie) nie jest zgodny z projektem zagospodarowania terenu. Mimo 
tego zaplanowany obiekt będzie posadowiony w gruncie nienaruszonym.  

Po zakończeniu robót budowlanych przy budynku do stanu surowego otwartego należy 
uzupełnić część skarpy – w kształcie zgodnie z projektem zagospodarowania terenu, przez 
zagęszczenie mechaniczne gruntu warstwami co 15 cm (na powierzchni 47,3 m2, objętość 
gruntu około … m3). Grunt będzie pochodził z wykopu pod budynek. 

Po zrealizowaniu docelowego ukształtowania terenu wokół budynku skarpa w najbliższym 
budynkowi miejscu będzie się rozpoczynała w odległości około 2,75 m. Przy różnicy terenu 3,3 
m, przy odległości do podstawy 6,9 m skarpa w najwęższym miejscu będzie miała nachylenie 
1:2,1, co nie powoduje konieczności jej zabezpieczania. Skarpę po wykonaniu należy obsiać 
mieszanką traw przewidzianą do obsiania terenu wokół budynku.  

5.6. Zieleń 

W związku z budową boiska została wykonana wycinka drzew kolidujących z planowaną 
inwestycją (20 sztuk) oraz zrealizowano nasadzenia kompensacyjne - wg opracowania projektu 
gospodarowania zielenią. Przy realizacji budynku zaplecza dla boiska zaistnieje konieczność 
cięć koron drzew położonych w pobliżu planowanej inwestycji – trzy drzewa – dęby. Cięcia 
należy wykonać z najwyższą starannością oraz przez wykwalifikowanych specjalistów. 
Na działce w zakresie opracowania planuje się nowy trawnik o pow. 570,7 m2 – posianie trawy 
na rozplantowanej ziemi. 
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5.7. Elementy infrastruktury technicznej: 

- kanalizacja sanitarna: 
Ścieki bytowe odprowadzane do istniejącej sieci kanalizacji sanitarnej w ul. Pawiej – wg 
projektu specjalności sanitarnej; 

- kanalizacja deszczowa: 
odwodnienie nawierzchni utwardzonych, odwodnienia budynku –  
do istniejącej sieci kanalizacji deszczowej w ul. Pawiej - wg projektu specjalności sanitarnej; 

- przyłącze wodociągowe: 
Istniejące; do wykonania instalacja zewnętrzna do budynku; 
- przyłącze gazowe: 
Od projektowanej szafki z kurkiem głównym i gazomierzem na granicy działki inwestora - wg 
projektu specjalności sanitarnej 

- przyłącze elektroenergetyczne: 
Istniejące; do wykonania instalacja zewnętrzna do budynku; 

5.8. Bilans terenu: 

POWIERZCHNIA DZIAŁKI:   25 173,0 m²,  
Zakres inwestycji    14 845 m2, a w tym: 

o powierzchnia zabudowy: - budynek zaplecza (do wykonania):    541,17 m2 
o powierzchnie utwardzone: - dojazdy (zrealizowano):  637,0 m2 

- miejsca postojowe (zrealizowano) 886 m2 

- chodniki, place, schody (zrealizowano 801 m2 
chodników, placu, schodów, do wykonania 188,8 m2 
chodników, 101,4 m2 placu)  1091,2 m2 

- wiata śmietnikowa (zrealizowano)    3,8 m2 

- opaska wokół budynku (do wykonania) 60 m2 

- obrzeża, inne (zrealizowano 46,6 m2, do wykonania 
42,4 m2 obrzeży)         99 m2 

Razem:     2 777,0 m2 
o powierzchnia boiska (zrealizowano):                8 855,0 m2 
o powierzchnia zieleni urządzonej (zrealizowano 2 101,3 m2, do wykonania 570,7 m2): 

                   2 672,0 m2 

5.9. Zestawienie wymogów mpzp i projektu: 

 
Ustalenia mpzp Projekt 

 [wskaźniki]  [wskaźniki] 

Liczba kondygnacji do trzech  --  jedna -- 

Powierzchnia zabudowy 7552 m2 30% 541,17 m2 2% 

Linia zabudowy 
nieprzekraczalna 

5,0 m od granicy -- 7,95 m od granicy -- 

Rodzaj dachu stromy -- 30º dwuspadowy -- 

Liczba miejsc postojowych -- 
1 mp/ 5 

użytkowników 

300 użytkowników, 
63 miejsca 

1 mp/ 5 
użytkowników 
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5.10. Organizacja budowy 

Wszystkie prace należy wykonywać z zachowaniem przepisów BHP, ochrony środowiska, 
szczegółowych norm i wymagań technicznych, warunków wykonywania i odbioru robót 
budowlanych oraz zgodnie z wymaganiami instrukcji producentów. Przyszły wykonawca 
powinien dysponować umową na wywóz odpadów. Wszystkie hałaśliwe prace wykonywać 
można tylko w odpowiednich terminach. 
Prace budowlane mogą być wykonywane tylko na obszarze objętym pozwoleniem na budowę, 
a po zakończeniu prac teren budowy należy doprowadzić do należytego stanu i porządku. 

5.11. Zabezpieczenia przeciwpożarowe 
Dojazd pożarowy -  zapewniony bezpośrednio z działki drogowej – ul. Pawia. 

5.12. Sposób zapewnienia warunków korzystania z obiektu przez osoby niepełnosprawne 
Budynek jako obiekt użyteczności publicznej ma zapewniony dostęp dla osób 
niepełnosprawnych - budynek jest parterowy, dojście do budynku na poziomie terenu.  
W budynku planuje się wc dla osób niepełnosprawnych. Ustęp publiczny, dostępny z zewnątrz, 
zawiera również wc dla osób niepełnosprawnych. 

5.13. Wpływ inwestycji na środowisko 
Planowana inwestycja nie jest wymieniona w rozporządzeniu Rady Ministrów z dnia 9 listopada 
2010 r. w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko, stąd nie 
przewiduje się negatywnego wpływu inwestycji na środowisko. 

Na odbiór odpadów bytowych, powstałych podczas normalnej eksploatacji budynku, 
segregowanych u źródła w pojemnikach ustawionych na terenie własnej posesji, będzie 
podpisana umowa na wywóz odpadów ze specjalistyczną firmą. 

5.14. Określenie obszaru oddziaływania obiektu 
Obszar oddziaływania obiektu nie wykracza poza granice działki objętej inwestycją nr 106/2  
obr. 4107 Dąbie miasto Szczecin. 

UWAGA! 

Powierzchnię zabudowy i inne powierzchnie obliczono zgodnie z zasadami zawartymi  
w Polskiej Normie PN-ISO 9836: 1997 Właściwości użytkowe w budownictwie – Określanie  
i obliczanie wskaźników powierzchniowych i kubaturowych. 
 

 
 

Projektant: 
mgr inż. arch. Kinga Cichocka 
upr. proj. arch. b/o nr 2/ZPOIA/OKK/2008 

 
 
Sprawdzający: 
mgr inż. arch. Wojciech Kuźniar 
upr. proj. arch. b/o nr 148/Sz/94 
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OŚWIADCZENIE 

 
 
 
 
Zgodnie z art. 20 ust. 4 ustawy Prawo Budowlane (Dz. U. z 2013 r., poz. 1409, z późniejszymi 

zmianami) oświadczam, że projekt zagospodarowania terenu i projekt budowlany: 

BUDOWA BOISKA SPORTOWEGO ORAZ BUDYNKU ZAPLECZA SOCJALNO-SANITARNEGO  

Z ZAGOSPODAROWANIEM TERENU I NIEZBĘDNĄ INFRASTRUKTURĄ PRZY UL. ORLEJ 

- AKTUALIZACJA DOKUMENTACJI PROJEKTOWO-KOSZTORYSOWEJ 

na działce ewidencyjnej nr 106/2 obręb 4107 Dąbie miasto Szczecin, został sporządzony zgodnie  

z obowiązującymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej. 

 
 
 
 
PROJEKTANT branży architektonicznej: 
mgr inż. arch. KINGA CICHOCKA 
upr. nr 2/ZPOIA/OKK/2008 
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SPRAWDZAJĄCY branży architektonicznej: 
mgr inż. arch. WOJCIECH KUŹNIAR 
upr. nr 148/Sz/94 
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