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OPIS PROJEKTU:
1.Podstawa opracowania;

-Zlecenie inwestora

-kopia mapy zasadniczej w skali 1:1000
-wizja w terenie

- koncepcja przebiegu trasy S 19 wariant D

2. Zesp6t autorski:
arch. Andrzej Kiluk Upr. arch. Nr Bt. 3/89, upr w pl. przestrzennym Nr 1323/93

3. Inwestor:  Burmistrz Miasta Knyszyna

4. Przedmiot i cel opracowania :

Analiza mozliwosci zagospodarowania dziatki nr ewid. 680/2 obreb Knyszyn w kierunku zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej wolnostojacej z uwzglednieniem istniejgcego krajobrazu , stanu $rodowiska
oraz projektowanego przebiegu drogi S 19.

5. Istniejgcy stan zagospodarowania dziatki:

Dziatka nr- ewid. 680/2 potozona jest poza obszarem zwartej zabudowy miasta Knyszyna w odlegiosci od
Rynku w Knyszynie ok. 1.6km , i w odleglosci ok. 730m m od najblizszej zabudowy miasta , przy jednej z
gldwnych drog historycznych , (stara droga Knyszyn —Biatystok) , ktora stracita znaczenie komunikacyjne i
obecnie jest drogg gminng nieurzgdzona. :

Na dzialce znajduje sig lokalne wzniesienie ( wg mapy ok. 11m wysokosci od podnéza od strony miasta ),
ktore byto wykorzystywane jako zwirownia . Obecnie jest to nieuzytek o pow. w granicach dziatki ok. 1.44 ha
. Poza tym na dziatce wystepuja grunty lesne o pow. ok. 1.2ha oraz grunty rolne klasy PsV, RV, PsVI o
pow. 2.98ha. '

Pod zabudowe mieszkaniowg nadaje sie czes¢ dziatki stanowigca grunty rolne, teren o nachyleniu ok. 4.4-
5% w kierunku zachodnim. Od strony poinocnej teren ograniczony jest drogg nieurzadzong , od strony
wschodniej lasem , od strony potudniowej gruntami rolnymi .

Przez teren przechodzi linia energetyczna napowietrzna niskiego napiecia .

Dziatka nieuzbrojona. ‘ '

Warunki gruntowo-wodne podtoza s korzystne. Grunty no$ne stanowie piaski i zwiry. Kategoria
geotechniczna budowli - 1. '

Na dziatce nie wystepuje podwyzszony poziom woéd gruntowych.

Dziatka lezy na terenach chronionych —w otulinie. Parku Krajobrazowego Puszczy Knyszyniskiej , oraz w
obszarze Natura 2000. '

W pasie wolnego terenu , obecnie uzytkowanym rolniczo., pomiedzy granica Puszczy Knyszyriskiej a
miastem Knyszyn projektowany jest przebieg drogi ekspresowej S 19. Wg. wariantu D opracowanego
przez DHV Polska sp. Z 0.0. droga projektowana jest w odlegiosci ok. 300 m od granic dziatki. bedacej
przedmiotem opracowania. Trasa S 19 bedzie przechodzita przeprawg mostowa ponad obecng drogg
powiatowg przediuzeniem ul. Biatostockiej. Odleglos¢ projektowanych rozjazdéw zwiazanych z drogami
serwisowymi i nowym przebiegiem drogi powiatowej od projektowanej zabudowy wynosi ok. © 140m . Trasa
S 19 zablokuje zagospodarowanie wzdiuz drogi przediuzenie ul. Biatostocka jako naturalny rozwdj tkanki
miejskiej. Obiekt mostowy bedzie stanowit element dysharmonizujacy w krajobrazie , bedzie zamykat widok
z Gory Krolowej Bony i projektowanej zabudowy na miasto , oraz z punktéw granicznych miasta na
krajobraz puszczy knyszynskiej i projektowane zagospodarowanie dz. nr ewid. 680/2.

Projektowana zabudowa nie bgdzie funkcjonalnie i krajobrazowo powigzana z miastem Knyszyn . Pozostanie
enklawg zabudowy poza miastem i dlatego powinna byé zabudowa o charakterze rezydencjonalnym , o
jednolitej architekturze i kompozycji przestrzennej . Zespot zabudowy bedzie eksponowany i widoczny jako
calosé z trasy S 19. ’

Projektowany zespot zabudowy moze stac sie poczatkiem dalszego zagospodarowania sasiednich terenw
jako odrebnej jednostki przestrzennej o charakterze mieszkaniowo — ustugowym wzdtuz granicy Puszczy -
Knyszynskiej . Trasa S 19 moze zaktywizowac rozwdj terenow od strony Puszczy Knyszyriskiej w kierunku
obstugi turystyki , jako bazy do turystycznej eksploraciji puszczy .

Jako alternatywa dla zabudowy mieszkaniowej dziatka moze by¢ przeznaczona pod ustugi u turystyczne lub
zamieszkiwania zbiorowego i tereny rekreacyjne polgczone z terenem po bytej zwirowni



6.Projektowane zagospodarowanie dziatki:

8.1. W celu sprawdzenia mozliwo$ci zagospodarowania dziatki opracowano trzy warianty koncepcyjne o
roznych wielko$ciach dziatek i intensywnosci zabudowy .

1. dziatki o powierzchni 800-1200m2 , wymiary dziatek ok. 25 x 40 m , szerokos¢ elewacji frontowej
budynkéw 15.0m .

Dojazd do dziatek za pomoca krétkich siegaczy prostopadiych do drogi gminnej . Jedna z projektowanych
drég przediuzona do granicy dziatki w celu ewentualnej obstugi komunikacyjnej dziatek sasiednich.
Poniewaz istniejgca linia energetyczna tworzy z droga gminng kat ok. 60 stopni , przy zatozonym
prostopadtym prowadzeniu drog projektowanych nie ma moziiwosci pozostawienia linii energetycznej w
projektowanym pasie drogowym . istnieje mozliwo$¢ skablowania i prowadzenia wtedy w pasie drogowym.
Linia zabudowy od drogi gminnej — 8.0m od linii rozgraniczajacej — linie zabudowy od drég projektowanych
min6.0m od linii rozgraniczajace;.

Uzyskano 23 dziatki. Kompozycyjnie powstaje zespot zwartej regularnej zabudowy |, ktory moze
zdominowac istniejacy otwarty krajobraz.

2. dziatki o powierzchni 1200-1500m2 , wymiary dziatek ok. 30 x 40 m , szeroko$¢ elewacji frontowej
budynkéw 18.0m .

Dojazd do dziatek za pomoca jednego siegacza prowadzonego wzdiuz istn. linii energetycznej tak aby
znalazia si¢ w projektowanym pasie drogowym oraz prowadzonego rownolegte do drogi gminnej .

Linia zabudowy od drogi gminnej — 10.0m od linii rozgraniczajacej — linie zabudowy . od drég projektowanych
min 6-8.0m od linii rozgraniczajacej.

Uzyskano 19 dziatek . Kompozycyjnie powstaje zespot dwoch linii zabudowy podkreslony kalenicami
rownoleglymi do drog.

3. dziatki o powierzchni 2000-2500m2 , wymiary dziatek ok. 40 x 50 m , szeroko$¢ elewacji frontowej
budynkéw 22.0m .

Dojazd do dzialek za pomocg jednego siegacza prowadzonego wzdiuz istn. linii energetycznej tak aby
znalazia si¢ w projektowanym pasie drogowym oraz prowadzonego réwnolegte do drogi gminnej . Droga w
przypadku poszerzenia np. do 15- 18 m mogta by petni¢ role przestrzeni publicznej scalajgcej zabudowe.
Linia zabudowy od drogi gminnej — 12.0m od linii rozgraniczajacej — linie zabudowy od drég projektowanych
min zréznicowane tak aby uzyskac efekt kompozycyjny malowniczosci uktadu zabudowy.

Uzyskano 11 dziatek . Kompozycyjnie powstaje zespot, ktory dobrze sie wpisuje w uksztattowanie terenu (
przy duzych dziatkach nie bedg wymagane tarasowe przeksztaicenia terenu zwigzane z zapewnieniem
odprowadzenia wod opadowych na wiasng dziatke) i w ktorym mozna uzyskaé malowniczo$é ukiadu
zabudowy .

Wg podanych koncepcji -, oraz po konsultacjach z inwestorem . do dalszych prac przyjeto wariant drugi z
korekta obstugi dziatek w czes$ci zachodniej dziatki nr ewid. 680/2 nie poprzez indywidualne siegacze na
zasadzie jak w wariancie trzecim, ciag pieszo jezdny szer. 6.0m w liniach rozgraniczajgcych.

6.2. Opis projektu
Przyjete zatozenia rozplanowania zabudowy:

- pod zabudowe mieszkaniowa przeznacza sie grunty rolne

- grunty lesne pozostawia sie¢ w dotychczasowym uzytkowaniu w kierunku produkcji le$nej ; zmiana lasu na
typowo rekreacyjny lub jako teren budowlany — ustugowy potaczony z terenem po bytej zwirowni -
wymagatoby opracowania planu zagospodarowania przestrzennego.

- obstuga komunikacyjna od drogi gminnej ' - przediuzenie ul. Biatostockiej.

- przy lokalizacji zabudowy zapewnia si¢ dojazdy do budynkéw od strony potnocnej i wschodniej , tak aby
zapewni¢ lokalizacje pomieszczen ogdlnych mieszkalnych powigzanych z ogrodami od strony potudniowe;j i
zachodniej dziatek . ‘

- pozostawia si¢ istniejac linig energetyczna niskiego napiecia napowietrzng w stanie istniejgcym tak aby
nie przebiegata nad dziatkami prywatnymi tylko w projektowanym pasie drogowym. Wymagana odlegloscé
od linii do budynkéw -3.0m.

- zaopatrzenie w wode docelowo z wodociggu gminnego , przejéciowo ze studni wiasnej ; odprowadzenie -
sciekow docelowo do kanalizacji gminnej przejsciowo do zbiornikow szczelnych na nieczystosci ciekle o poj.
do 10 m3. Zbiorniki nalezy tak sytuowac aby obszar oddziatywania zamykat sie w granicach wilasnych
dziatek . Jest to mozliwe przy jak najwiekszych dziatkach. ‘

- Wykonanie docelowego zaopatrzenia w wode i odbioru $ciekow bedzie wymagato realizacji nowej sieci
wodociggowej i kanalizacyjnej podigczonej do systemu wod-kan miasta Knyszyna . Nalezy okreslié w ktérym
migjscu moze nastagpi¢ przytgczenie biorgc pod uwage mozliwy przyszly rozwoj zabudowy. Jezeli sieci bedg
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przebiega¢ w przediuzeniu ul. Biatostockiej nalezy wzigé pod uwage ewentualng kolizje z projektowang,
trasg S 19.

- zaopatrzenie w energie elektryczna na warunkach dostawcy energii . Nalezy wystapi¢ do PGE o dane
do do mozliwosci przylaczenia okreslajac zapotrzebowanie mocy wg, ( max 19 budynkéw x 14 kW na
budynek= 266kW ) Moc powinna by¢ zwiekszona o oswietlenie ulic oraz biorac pod uwage réwniez
ewentualng zabudowe 2wirowni oraz dalszy rozw6j zabudowy na dziatkach sgsiednich . Uruchomienie
projektowanej zabudowy oraz przyszie uzbrojenie terenu czy utwardzenie drogi spowoduje ze grunty
dookota dziatki nr ewid. 680/2 stang si¢ potencjalnymi gruntami budowlanymi . W pasie drogowym drogi
projektowanej przewiduje sie lokalizacje stacji transformatorowej kontenerowe;.

- szerokos¢ w liniach rozgraniczajacych projektowanej glownej drogi  faczacej sie z ul. Biatostockg ( ozn.
narys. KD-L ) przyjmuje si¢ min. 12 m jak dla drég gminnych klasy technicznej lokalnej , poniewaz droga
ta moze byc¢ podstawg do obstugi rozwojowych terendw wzdtuz Puszczy Knyszyriskiej .

- szeroko$¢ w liniach rozgraniczajacych projektowanej drogi obstugujacej zabudowe ( ozn. na rys. KD-D )
przyjmuje sig min. 10 m jak dla drég gminnych klasy technicznej dojazdowej . Droga zakoriczona jest
placem manewrowym ppoz o wym. 20 x 20 m .Z placu manewrowego prowadzi przejscie piesze szer. 3.0m
na tereny lesne.

- szerokos¢ w liniach rozgraniczajgcych projektowanej drogi obstugujacej zabudowe ( ozn. na rys. KD-Dw )
przyjmuje si¢ min. 6 m. Jest o cigg pieszo- jezdny obstugujacy max 3 dziatki.

Projektowane drogi ze wzgledu na konfiguracje, spadek terenu z czym wigze sie odprowadzenie wéd
opadowych beda wymagaly utwardzenia. W projekcie proponuje sie odprowadzenie wody opadowej z drég
do studni chtonnych bezposrednio poprzez wpusty drogowe deszczowe.

Warunki zabudowy :

- na dziatkach tylko budynki mieszkalne jednorodzinne wolnostojgce , bez wolnostojacych garazy i budynkéw
gospodarczych zwlaszcza przy granicy dziatek. -

- Linie zabudowy 6.0m od granicy pasa drogowego. ,

-budynki o dwoch kondygnacjach nadziemnych , dachy dwuspadowe i wielospadowe o katach nachylenia
gtownych potaci dachowych 36- 42 stopnie , kierunki kalenic zréznicowane. Na rysunku podano przyktadowe
lokalizacje budynkow oraz ukiad gtownych kalenic.,

Wysokos¢ elewacji frontowej , jej gzymsu lub attyki przy gtéwnym wejsciu do budynku oraz wysoko$é
budynkow w kalenicy do- 9.0- 10 m

- przyjeta w koncepciji szerokos¢ elewacji frontowej 18m + - 20 %, ( jak dla budynkow z garazem
wbudowanym ) df. budynkow ok. 12 m .

- wskazana jednolitos¢ architektury budynkéw , kolorystyki , koloréw dachéw — giéwne kolory elewacii
pastelowe o przewadze odcieni jasnych , dachy o jednolitej kolorystyce i materiale —dachéwka ceramiczna
kolor grafitowy , ciemnoszary matowy, jako nawigzanie do tradycyjnej dachéwki cementowej wystepujacej
na tych terenach.

- ogrodzenia od strony drég publicznych o jednolitym charakterze — np. tylko przesta metalowe , azurowe.

- halezy zabronié¢ ogrodzen betonowych i petnych .

- garaze tylko wbudowane — minimum jedno miejsce garazowe lub postojowe na jedno mieszkanie.

- od strony lasu przyjmuije sie lokalizacje budynkow z dachami i Scianami nierozprzestrzeniajacymi ognia w
odlegtosci 12 .0m od granicy lasu.

- wskaznik powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki w wysokosci do 22 % .

- powierzchnia biologicznie czynna do 60 % powierzchni dziatki.

- nalezy dgzy¢ do uzyskania atrakcyjnego urbanistycznie zespotu zabudowy o wysokim standardzie
architektury budynkow zgodnych z obecnymi standardami realizacji zespotow mieszkaniowych , co jest
widoczne przy realizacjach developerskich , gdzie wystepuje jeden inwestor..

Podany podziat na dziatki przy wykonywaniu podziatu geodezyjnego moze ulec zmianie w zaleznosci od
potrzeb i warunkow terenowych, jednak z zachowaniem projektowanego uktadu drogowego i ogéinego
ukiadu zabudowy.

7. Zestawienie powierzchni — bilans terenéw

- ilos¢ dziatek — max. 19

- powierzchnia przeznaczona pod dziatki budowlane -2.594ha

- powierzchnia drég 0.356ha

- powierzchnia terenu objeta opracowaniem — ok. 2.95ha

— i 3
architektura , arch. Andrzej Kiluk Upr. arch. Nr Bt. 3/89 .
urbanistyka Upr. do proj. w planowaniu i _{

i Przestrzennym Nr 1323/93 T\,
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wersja 1

wersja 2

LEGENDA:
= =7 projektowane budynki mieszkalne jednorodzinne z uktadem gtownej kalenicy

'v wjazdy na dziafid
nieprzekraczalna linia zabudowy

PROJEKTOWANE SZAMBO 9.0m3 PO..
ZBIORNIK SZCZELNY + obszar oddziatywania 15.0m od krawedzi zbiornika
do studni

ANALIZA ZGOSPODAROWANIA TERENU - KONCEPCJE UKtADOW
ZABUDOWY SKALA 1:2000

inz ndrzej Kiluk
ngr inz. arch. A rzej KIS,
.:p? proj. w szec]. archi

T BL/3/89 o

i ‘w blanggvaniu przesirze
<ipr. do proj. W




KONCEPCJA ZAGOSPODAROWANIA DZIALKI 680/2 obreb Knyszyn 1:1000

LEGENDA:
E projektowane linie rozgraniczajace drdg publicznych ( gminnych)

3 projekiowane linie rozgraniczajace ciagu pieszo-jezdnego publicznego ( gminnego)
— — — projektowane jezdnie

— — — — projektowany podzial na dziatki budowlane

propozycja ustuowania budynkéw mieszkalnych jednorodzinneych z ukladem giéwnej kalenicy

@ proponowane wjazdy na dziaki ( front dzialek)

nieprzekraczalna linia zabudowy

!] proponowana lokalizacja stacji transformatorowe;
&

12@0 projektowana niweleta ulicy

[1]1356mg [nr dziatki] powierzchnia |

projektowany wpust drogowy deszczowy ze

& % studnig chionng
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