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OPIS TECHNICZNY DO PROJEKTU ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Inwestor:

Gmina tomianki
ul. Warszawska 115
05-092 tomianki

Miejsce realizacji:

tomianki

ul. Wislana

05-092 Lomianki

dziatka nr ew. 770, 28/2, 28/4, 289

jednostka ew.: Lomianki, obreb: tomianki Dolne

wojewoddztwo: mazowieckie, powiat: warszawski zachodni

Przedmiot opracowania:

Budowa pethowymiarowego boiska do pitki noznej w Lomiankach

Podstawa opracowania:

umowa nr RZP.272.08.2015 zawarta z Inwestorem dnia 05.05.2015r.
wypis i wyrys z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
warunki techniczne,

mapa do celdow projektowych skala 1:500,

opinia geotechniczna i dokumentacja badan podtoza gruntowego wraz z oceng
stanu $rodowiska gruntowo - wodnego,

obowigzujgce normy i przepisy,

wizja lokalna;
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1. Przedmiot inwestycji.

Przedmiotem opracowania jest budowa petnowymiarowego boiska do pitki noznej wraz z
budynkiem zaplecza sportowego, trybung, kasami biletowymi oraz zagospodarowaniem
przylegtego terenu, instalacjami i przytgczami przy ul. Wislanej w tomiankach, dz. nr ew.
770 oraz budowa miejsc parkingowych na dziatkach nr ew. 28/2, 28/4, 289.

2. Istniejacy stan zagospodarowania terenu

Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana jest w miejscowosci tomianki na dziatkach nr ew.
770, 28/2, 28/4, 289. Dziatka nr ew. 770 z trzech stron, od wschodu, zachodu i pétnocy
otoczona dziatkami drogowymi. Od potudnia sgsiaduje z zabudowaniami jednorodzinnymi
oraz dziatkg, na ktérej znajduje sie stacja uzdatniania wody. Obecnie na przedmiotowej
dziatce w jej potudniowo-zachodniej czesci znajduje sie kompleks sportowy. W jego skfad
wchodzg dwa boiska o nawierzchni sztucznej oraz budynek zaplecza. Elementy te nie sg
w kolizji z planowang inwestycjg. Pozostata czes¢ dziatki, na ktorej planowana jest
przedmiotowa inwestycja jest niezabudowana, niezagospodarowana i nieogrodzona.
Przez przedmiotowg dziatke przebiega sie¢ wodociggowa woB250 oraz sSwiattowod
bedacy z kolizji z projektowang trybung. Projektuje sie przeniesienie istniejgcych sieci.
Dziatka nr ew. 770 przylega bezposrednio do pasa drogowego ulic Wislanej, Fabrycznej
oraz dziatki drogowej nr ew. 769. Dziatka o powierzchni czynnej biologicznie w wiekszosci
poros$nieta zielenig niskg. Na dziatlce znajdujg sie drzewa, kilka przeznaczonych do
wycinki. Teren, w miejscu planowanej inwestyciji jest ptaski o sredniej rzednej 78,50 m n. p.
m. W pasie drogowym ulic Fabrycznej i Wislanej tj. na dz. nr ew. 28/2, 28/4, 289
projektuje sie lokalizacje parkingdbw oraz chodnika.

3. Projektowane zagospodarowanie terenu

W ramach zagospodarowania terenu projektuje sie:
e budynek zaplecza sportowego,
e zadaszong trybune,
ciggi komunikacyjne piesze i jezdne oraz parkingi na dziatce nr ew. 770,

place wejsciowe przy wejsciach przy trybunie,

kasy biletowe,

parkingi i ciggi piesze zlokalizowane w pasie drogowym ul. Wislanej i Fabrycznej,
zjazdy na dziatke nr ew. 770 z ul. Fabrycznej oraz dziatki drogowej nr ew. 769,
boisko pitkarskie o nawierzchni z trawy sztucznej,

ogrodzenie i pitkochwyty,

elementy matej architektury,

zielen,

instalacje zewnetrzne (instalacja wodociggowa, instalacja kanalizacyjna,
kanalizacja deszczowa ze zbiornikami retencyjnym, drenaz boiska, instalacja
gazu, instalacja elektryczna, oswietlenie terenu, monitoring, tablica wynikow);

Budynek zaplecza sportowego i trybuna

Na przedmiotowej dziatce nr ew. 770 projektuje sie: budynek zaplecza sportowego,
trybune oraz dwie kasy biletowe.

Budynek zaplecza sportowego projektuje sie w potnocnej czesci dziatki nr ew. 770. Obiekt
zaprojektowano na planie zblizonym do prostokgta. Jest to obiekt parterowy. Sktada sie z
dwoch bryt — budynku gtéwnego oraz czesci technicznej potgczonych stropodachem
tworzgcym podcienia. Gtéwne wejscie do budynku zlokalizowane od strony zachodniej,
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pozostate zlokalizowane od strony potnocnej i potudniowej, wejscia do pomieszczen
technicznych od zachodu. Poziom parteru budynku zaplecza sportowego zaprojektowano
na rzednej £0,00 = 78,77 m n.p.m.

Trybuna zaprojektowana w potudniowej czesci dziatki. Trybuna zadaszona na 448 oséb.
Pod ptytg trybuny zaprojektowano pomieszczenia gospodarcze oraz toalety. Poziom
parteru trybuny zaprojektowano na rzednej 0,00 = 78,45 m n.p.m. Przed wej$ciami po
obu stronach trybuny projektuje sie kasy biletowe zabezpieczone bramkami obrotowymi.

Utwardzenia terenu

Ciggi piesze

Projektuje sie utwardzenie terenu wokét budynku zaplecza sportowego. Ciggi piesze
potgczone z projektowanymi parkingami. Po obu stronach trybuny zaprojektowano
utwardzone dojscia do obiektu. Utwardzone placyki zaprojektowano rowniez przy
wejsciach do toalet. Projektuje sie chodnik wzdtuz parkingow zlokalizowanych w pasie
drogowym. Projektuje sie utwardzenia ciggdéw pieszych z kostki betonowej gr. 6 cm.

Ciggi jezdne, zjazdy, miejsca parkingowe

Na przedmiotowg dziatke projektuje sie cztery zjazdy - dwa z nich zlokalizowane od strony
ul. Fabrycznej (zjazdy na projektowane parkingi) oraz dwa od strony dziatki drogowej nr
ew. 796 (zjazdy na projektowane parkingi w tym jeden dla autobuséw). Na dziatce nr ew.
770 projektuje sie na czterech parkingach tgcznie 32 miejsca postojowe dla samochodow
osobowych, w tym 3 dla osob niepetnosprawnych oraz dwa miejsca postojowe dla
autobusow. Jedno z miejsc przeznaczone do zaparkowania mobilnego agregatu
pradotworczego. Przy parkingu zlokalizowanym w poétnocno zachodniej czesci dziatki
projektuje sie droge wewnetrzng umozliwiajgcg dojazd do boiska karetce pogotowia
ratunkowego.

Ponadto projektuje sie miejsca postojowe wzdtuz ulicy Wislanej oraz Fabrycznej. Przy
ulicy Wislanej znajdujg sie 32 miejsca postojowe istniejgce oraz projektuje sie dodatkowe
43 miejsca postojowe. Przy ulicy Fabrycznej projektuje sie 19 miejsc postojowych. t.gcznie
dla przedmiotowej inwestycji przewidziano 126 miejsc postojowych. Projektuje sie
utwardzenia ciggéw jezdnych, zjazdow oraz parkingdw z kostki betonowej gr. 8 cm.

Droga pozarowa

Dla przedmiotowej inwestycji projektuje sie drogi pozarowe. Droga pozarowa jest
wymagana jedynie dla trybuny (obiekt budowlany przeznaczony do uzytecznosci
publicznej, w ktérej przewiduje sie mozliwos¢ jednoczesnego przebywania wiecej niz 50
0s0Ob), zapewnienie drogi pozarowej do budynku zaplecza sportowego nie jest wymagane.
Drogi pozarowe zaprojektowano po wschodniej i zachodniej stronie trybuny w odlegtosci
mniejszej niz 30 m od chronionego obiektu budowlanego.

Boisko pitkarskie
W centralnej czesci dziatki projektuje sie petnowymiarowe boisko pitkarskie. Boisko o
wymiarach 68x105m. Boisko zaprojektowano o nawierzchni z trawy sztucznej.

Projektowane ogrodzenie i pitkochwyty

Projektuje sie ogrodzenie przedmiotowej dziatki. Zaprojektowano ogrodzenie z paneli
ogrodzeniowych wysokosci 1,80m oraz ogrodzenie w formie pitkochwytu wysokosci 6,0m.
Ponadto projektuje sie takze niskie ogrodzenie boiska od strony trybuny i budynku
zaplecza. Ogrodzenie to projektuje sie wysokosci 1,20m. W ogrodzeniach zaprojektowano
bramy i furtki.
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Projektowane elementy matej architektury

Na terenie inwestycji projektuje sie elementy matej architektury takie jak tawki, donice na
Zielen, kosze na smieci, stojaki na rowery.

Projektowana zielen

Na terenie inwestycji znajduje sie 19 drzew bedgcych w kolizji z planowang inwestycjg
przeznaczonych do wycinki. Ponadto na przedmiotowej dziatce znajduje 61 sztuk nowych
nasadzen. Drzewa te przeznaczone do przesadzenia. Rozmieszczenie drzew zgodnie z
rysunkiem - Projekt zagospodarowania terenu. Projektuje sie nowe nasadzenia wokot
utwardzonego placu na smietnik (6 sztuk tui). Pozostata zielen projektowana to zieleh
niska w postaci trawnikéw. Trawniki nalezy wykonac na bazie ziemi i zdjetego humusu.

Projektowane infrastruktura techniczna

woda - projektowany obiekt bedzie zaopatrywany w wode poprzez projektowane
przytgcze z istniejgcej miejskiej sieci wodociggowej zlokalizowanej w ul. Fabrycznej
(rury zeliwne, Dz=100mm),

odprowadzenie sciekow - Scieki bytowe z budynku odprowadzane bedg do
istniejgcego  kolektora  $ciekowego grawitacyjnego o $rednicy D=20mm
zlokalizowanego w ul. Fabrycznej,

odprowadzenie wod opadowych - odprowadzenie sciekow deszczowych projektuje
sie do podziemnych zbiornikdw retencyjnych, nadmiar zgromadzonej wody projektuje
sie odprowadzi¢ do kanalizacji deszczowej, ktora bedzie wykonywana rownolegle z
przedmiotowg inwestycja,

energia cieplna - projektowany obiekt bedzie zasilany w ciepto z projektowane;j
kottowni gazowej oraz energii elektrycznej (trybuna),

energia elektryczna - zapotrzebowanie w energie elektryczng w ilosci 80kW,
zasilanie z projektowanego ztgcza kablowo-pomiarowego zlokalizowanego na
przedmiotowej dziatce, w przypadku rozgrywek wymagajgcych petnego oswietlenia
zaprojektowana instalacja elektryczna bedzie dodatkowo zasilana z mobilnego
agregatu prgdotworczego,

oswietlenie - projektuje sie oswietlenie zewnetrzne terenu i boiska,
gospodarka odpadami - pojemniki, segregacja odpadéw na terenie dziatki,

okresowy wywoz na skltadowisko odpadow, utwardzony placyk zlokalizowany przy
parkingu w pétnocno zachodniej czesci dziatki,

hydranty - zaopatrzenie w wode do zewnetrznego gaszenia pozaru realizowane
bedzie poprzez hydranty istniejgce i projektowany, hydranty zlokalizowane w pasie
drogowym ul. Fabrycznej oraz na przedmiotowej dziatce nr ew. 770;

4. Zestawienie powierzchni

Powierzchnia dziatki nrew. 770 —19207,00m? 100%

Powierzchnia zabudowy -1037,21 m? 5,40%
w tym:
Istniejgca powierzchnia zabudowy  — 87,00 m?

Projektowana powierzchnia zabudowy— 950,21 m?

Powierzchnie utwardzone —3289,00m? 17,12%
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w tym:

Istniejgce: - 332,00 m?

Projektowane: — 2957,00 m?

ciggi piesze — 1368,50 m?

ciggi jezdne i parkingi —1507,50 m?

schody — 81,00 m?

Boiska -11020,00m? 57,38%
w tym:

Istniejgce: —2510,00 m?

Projektowane: —8510,00 m?

Powierzchnia terenow zielonych  — 3900,55m? 20,10%

Wymagania wynikajace z ustaleh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

Dla terenu oznaczonego 2US:
Przeznaczenie podstawowe — teren ustug sportu i rekreacji,

Przeznaczenie uzupetniajace — na przedmiotowej dziatce nie projektuje sie urzadzen do
biologicznego podczyszczania sciekow deszczowych i Sciekdw oczyszczonych
niezwigzanych z obstugg terenu’

Obecnos¢ arsenu i chromu — po wykonaniu badan gruntu nie stwierdzono wartosci
przekraczajgcych wielkosci dopuszczalnych

Wymagania wynikajace z potrzeb ksztattowania przestrzeni publicznych:
e na terenie inwestycji nie planuje sie lokalizacji reklam,
e projektuje sie ogrodzenie boiska sportowego z siatki zgrzewalnej wysokosci 1,80m
oraz na fragmentach pitkochwyty wysokosci 6m,

Zasady zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy:

o wielkos¢ dziatki budowlanej nr ew. 770 - 19207,00m? > 2000m?
wskaznik powierzchni zabudowy 0,053 < 0,10
wskaznik intensywnos$ci zabudowy 0,072 < 0,20
wysokos¢ zabudowy 8,95m < 9,00 m,
dach ptaski na budynku zaplecza sportowego, dach stromy nad trybung,
wskaznik powierzchni biologicznie czynnej 47,23% > 40%,

Zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

e teren potozony w granicach Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu

e projektowane obiekty nie sg podpiwniczone,

¢ na terenie dziatki nie ma drzew o Srednicy pierscienicy powyzej 70 cm w zwigzku z
tym nie ma koniecznosci przeprowadzania badan w zakresie zasiedlania ich przez
pachnice debowa,

e Scieki z przedmiotowego obiektu nie sg odprowadzane do wod powierzchniowych
ani do gruntu,

e przedmiotowa inwestycja nie wptywa negatywnie na stan wod podziemnych,

e projektuje sie podtgczenie przedmiotowej inwestycji do sieci wodociggowej i
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kanalizacyjnej,

e przedmiotowa inwestycja nie oddziatuje znaczgco na srodowisko,

e przedmiotowa inwestycja zasilana w ciepto z projektowanej kottowni gazowej oraz
energii elektrycznej,

Ochrona dziedzictwa kulturowego
e na przedmiotowe] dziatce nr ew. 770 znajdujg sie zabytki archeologiczne,
warunkiem konserwatorskim dopuszczajgcym do zmiany w dotychczasowym
uzytkowaniu terenu oraz do dziatan inwestycyjnych w granicach stanowiska
archeologicznego nr AZP 54-65/7 bedzie zapewnienie przez inwestora statego
nadzoru archeologicznego przy robotach ziemnych, zwigzanych z planowang
inwestycjg i zagospodarowaniem terenu,

Ograniczenia dla zagospodarowania terenu wynikajace z przepiséw odrebnych

e ze wzgledu iz teren, na ktorym planuje sie inwestycje znajduje sie w obszarze
potencjalnego zagrozenia powodzig Inwestorzy podijeli dziatania zmierzajgce do
zredukowania strat materialnych i niematerialnych na wypadek ewentualnego
wystgpienia awarii,

e odprowadzenie Sciekdw do kanalizacji sanitarnej oraz podziemnych zbiornikow
retencyjnych, nie odprowadza sie $ciekdw do gruntu i wod powierzchniowych,

e projektuje sie wyposazenie terenu parkingu w separator substanciji
ropopochodnych,

Obstuga komunikacyjna terendéw i zasady bilansowania miejsc parkingowych

e obstuga komunikacyjna z istniejgcych drog publicznych,

e dla przedmiotowej inwestycji projektuje sie 126 miejsc postojowych dla
samochoddéw osobowych oraz dwa miejsca postojowe dla autobusoéw (parkingi
zlokalizowane na dz. nr ew. 770 oraz w pasie drogowym ul. Wislanej i Fabrycznej),
dla przedmiotowej inwestycji przewiduje sie 498 uzytkownikdéw réwnoczesnie,

Infrastruktura techniczna
e przedmiotowa inwestycja zasilana w ciepto z projektowanej kottowni gazowej oraz
energii elektrycznej,

Usuwanie odpadoéw
¢ na terenie dziafki zaprojektowano utwardzony placyk zlokalizowany przy parkingu w
pétnocno zachodniej czesci dziatki na pojemniki do segregacji odpadéw, okresowy
wywoz na sktadowisko odpadow,
e na etapie przygotowania inwestycji nalezy sporzgdzic¢ bilans odpadow,

Dla terenu oznaczonego 33KDD:
e Ww pasie drogowym ul. Fabrycznej projektuje sie parking, miejsca postojowe
usytuowane wzdtuz krawedzi jezdni

5. Dziatki bedace przedmiotem niniejszego opracowania nie sq wpisane do rejestru

zabytkoéw. Na dziatce nr ew. 770 znajduja sie zabytki archeologiczne, ktére podlegaja
ochronie na podstawie ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Warunkiem konserwatorskim dopuszczajagcym do zmiany w
dotychczasowym uzytkowaniu terenu oraz do dziatan inwestycyjnych w granicach
stanowiska archeologicznego nr AZP 54-65/7 bedzie zapewnienie przez inwestora
stalego nadzoru archeologicznego przy robotach ziemnych, zwigzanych =z
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planowang inwestycja i zagospodarowaniem terenu.

6. Dziatki nie znajduja sie w granicach terenu gérniczego.

7. Planowana inwestycja nie stanowi zagrozenia dla Srodowiska oraz higieny i

zdrowia uzytkownikéw projektowanych obiektéw budowlanych i ich otoczenia.

Dziatka nie lezy na obszarze Natura 2000.

8. Obszar oddziatywania obiektu

Okreslenie obszaru oddziatywania obiektu

Analiza:

® Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.
U. Nr 75, poz. 69 z pdzniejszymi zmianami) pod kgtem wyznaczenia w otoczeniu
obiektu budowlanego terenu, na ktory obiekt oddziatuje wprowadzajgc

ograniczenia w jego zagospodarowaniu w odniesieniu do przepisow:

e Rozdziat 1, Usytuowanie budynku §13.1. Naturalne oswietlenie — przestanianie

— projektowany obiekt nie powoduje przestaniania na sgsiednich dziatkach
® Ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne

e art. 54 pkt.1 — obszar, na ktérym planuje sie przedmiotowg inwestycje znajduje
sie w granicach wewnetrznego terenu ochrony posredniej ujecia wody — z
projektowanego obiektu nie projektuje sie odprowadzenia $ciekow do gruntu i

wod powierzchniowych

® Rozporzgdzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie

dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku

e §2 — przedmiotowa inwestycja przeznaczona jest na cele rekreacyjno —

wypoczynkowe — poziomy hatasu nie przekroczg dopuszczalnych norm

Po przeprowadzonej analizie obszar oddziatywania projektowanego obiektu miesci sie w

obszarze dziatki nr 770.

Projektant: Sprawdzajgcy:
mgr inz. arch. Jarostaw Kowalczyk mgr inz. arch. Wtodzimierz Alwasiak
upr. Bud.07/LOOKK/2012 upr. bud. 356/61
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