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CZESC OPISOWA

1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Wykonanie projektu zagospodarowania dziatki dla inwestycji polegajacej na budowie
Powiatowego Centrum Opiekunczo-Mieszkalnego w Brwinowie, realizowanej w
ramach zadania inwestycyjnego pn. Budowa Osrodkéw Wsparcia, Pomocy i
Integracji Zawodowej. Kategoria obiektu budowlanego XI.

2. ADRES INWESTYCJI
Dziatka nr id. 142103 _4.0016. 299/52, potozona w Brwinowie przy ulicy
Pszczelinskiej 99.

3. PODSTAWY OPRACOWANIA

1) Decyzja Burmistrza Gminy Brwindw o ustaleniu lokalizacji inwestyciji celu
publicznego nr 9.2020 znak PP.6733.1.10.2019.AM z dnia 26.03.2020 r.
(zwana dalej ,decyzjg nr 9.2020")

2) Program Ministerstwa Rodziny, Pracy i Polityki Spotecznej ,Centra opiekunczo-
mieszkalne” Modut | w ramach Funduszu Solidarnosciowego

3) Umowa nr WID/101/2021 wraz z zatgcznikami.

4. OPIS STANU ISTNIEJACEGO

Dziatka nr ew. 299/52, obr. 16, j. ew. 142103_4 o powierzchni 3,5062 ha potozona
przy ul. Pszczelinskiej / Torfowej w Brwinowie jest obecnie niezagospodarowana,
nieuzbrojona, poro$nieta samosiewem krzewdw i drzew.

Tereny w okolicy przedmiotowej dziatki majg dostep do miejskich sieci infrastruktury
technicznej. W przylegtym do dziatki pasie drogowym ul. Torfowej znajdujg sie:

- kanalizacja sanitarna - ks200
- gazowa — gs63

- wodocigg — w110

- energetyczna - eN

Ponadto nad pétnocno - wschodnim fragmentem dziatki przebiega napowietrzna linia
110 — 400 kW z pasem ochronnym szerokosci 50 m — po 25 m po obu stronach.

5. PROJEKTOWANE ZAGOSPODAROWANIE DZIALKI

DANE OGOLNE

Budowa Powiatowego Centrum Opiekunczo Mieszkalnego stanowi | etap zadania
inwestycyjnego pn. Budowa Osrodkéw Wsparcia, Pomocy i Integracji Zawodowe;.
Projektuje sie zagospodarowanie potudniowo — wschodniego naroznika dziatki u
zbiegu ulic Pszczelinskiej i Torfowe;j.

Jednokondygnacyjny, niepodpiwniczony budynek Centrum, zaprojektowany na
ksztalcie litery T zlokalizowano wzdtuz ulicy Torfowej. Budynek skalg , formag i
materiatami wykonhczeniowymi nawigzuje do sgsiedniej zabudowy, oraz jest w
spos6b harmonijny wpisany w otoczenie, co jest zgodne z decyzjg nr 9.2020.

Przy czesci gospodarczej budynku zaprojektowano utwardzone, zadaszone miejsce
na pojemniki na $mieci.

Wejscie gtdbwne do budynku zlokalizowano od strony zachodniej w jego centralnej
czesci. Pomieszczenia gospodarcze, techniczne i magazynowe zaprojektowano w
potnocnym skrzydle budynku przy podjezdzie gospodarczym.




Pétnocna czes¢ obszaru inwestycji oraz pas terenu miedzy budynkiem Centrum a
ul. Torfowg bedg wykorzystane jako miejsce relaksu zorganizowane w formie ogrodu
pielegnowanego przez uzytkownikdéw Centrum w ramach zaje¢ terapeutycznych.

DOSTEP DO DROGI PUBLICZNEJ

Zgodnie z decyzjg nr 9.2020 dziatka nr ew. 299/52 obr. 16 ma zapewniony dostep do
drogi publicznej tj. ul. Pszczelinskiej (droga wojewddzka nr 720) za posrednictwem
ul. Torfowej (dz. nr ew. 54/1 obr. Otrebusy — Drogi Powszechnego Korzystania w
uzytkowaniu Gminy Brwindéw). Zjazd na dziatke z ul. Torfowej zlokalizowano w
odlegtosci ok. 40 m od skrzyzowania z ul. Pszczelinska.

UKEAD KOMUNIKACYJNY

Na dziatce zaprojektowano droge dojazdowg o szer. 4,50 m petnigcg rowniez funkcje
drogi pozarowej. Nawierzchnie stanowi¢ bedzie kostka betonowa na podbudowie
umozliwiajgcej przejazd pojazdéw o nacisku osi na nawierzchnie jezdni co najmniej
100 kN. Zakonczenie drogi umozliwia zawrdcenie wozéw bojowych Strazy Pozarne;,
innych samochodow ciezarowych o zwiekszonych gabarytach oraz autobuséw.

Dla parkowania pojazdéw zaprojektowano parkingi o nawierzchni z kostki betonowe;j
na podbudowie umozliwiajgcej parkowanie samochodéw osobowych o masie do 3,5 t
i autobusu o0 masie do 18 t.

Ponadto na dziatce zaprojektowano chodniki i utwardzenia pod place gospodarcze
(miejsce na pojemniki na smieci) z kostki betonowe;.

URZADZENIA UZBROJENIA TERENU

Budynek Centrum zostanie podtgczony do miejskich sieci:

- wodnej,

- kanalizacji sanitarnej,

- energetyczne;.

Przytacza w/w mediéw nalezy zaprojektowa¢ zgodnie z warunkami technicznymi
otrzymanymi od gestoréw.

Energia do celéw centralnego ogrzewania, cieptej wody uzytkowej oraz ciepta
technologicznego zostanie pozyskana =z gruntowych wymiennikbw ciepta z
kolektorami pionowymi zlokalizowanych w pasie terenu miedzy zachodnig elewacja
budynku i wewnetrzng drogg dojazdowa.

Zgodnie z decyzjg nr 9.2020 wody opadowe z dachu i drég odprowadzone bedg na
teren wtasny. Obliczeniowa ilo$¢ sciekow deszczowych dla podanego sposobu i
intensywnosci zabudowy sita deszczu miarodajnego 160I/ha/s: ~83,0 I/s

Przewiduje sie zainstalowanie systemu gromadzenia wéd deszczowych z potaci
dachowych w celu wykorzystania ich do nawadniania terendw zieleni urzgdzonej.

UKSZTALTOWANIE TERENU | UKEAD ZIELENI

Teren inwestycji jest ptaski, z lekkim spadkiem w kierunku pétnocnym. Réznica
pozioméw projektowanych pomiedzy wjazdem na dziatke (99.00 m n.p.m.), a koncem
drogi wewnetrznej (97,85 m n.p.m.) wynosi 1,25 m przy dtugos$ci drogi ok. 174 m
(8rednio 0,7 %). Uksztattowanie terenu nie spowoduje sptywu wod deszczowych na
dziatki sgsiednie.

Dziatka jest porosnieta samosiewami klonéw jesionolistnych i robinii akacjowych o
roznych wartosciach dendrologicznych i kondycji zdrowotnej, oraz wieloma
skupinami krzewow — pozostatosciami po hodowli roslin energetycznych.

Projekt zaktada pozostawienie drzew nie bedacych w kolizji z inwestycjg a takze
wykonanie nasadzen roznymi gatunkami drzew i krzewdw w rejonie ogrodu — miejscu
relaksu oraz wzdtuz drogi dojazdowej i parkingéw od strony budynku w formie zieleni




izolacyjnej szpalerowe;.

6. BILANS TERENU
- powierzchnia dziatki nr ew. 299/52 - 3,5062 ha

POWIERZCHNIA ZABUDOWY

Budynek Powiatowego Centrum Opiekunczo - Mieszkalnego - 974,4 m?

co stanowi 2,78 % pow. dziatki (maksymalny wskaznik zgodnie z decyzjg nr 9.2020 -
20%)

POWIERZCHNIE UTWARDZONE

- drogi dojazdowe - 933,5 m?

- chodniki - 430,0 m?

- parkingi - 515,5 m?

- zadaszone miejsce na pojemniki na $mieci - 12,0 m?
Razem - 1 891,0 m?

POWIERZCHNIA ZAINWESTOWANIA
974,4m? + 1 891,0 m? = 2 865,4 m?®

POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

35 062 m* - 2 865,4 m” = 32 196,6 m*

co stanowi 92 % pow. dziatki (minimalny wskaznik zgodnie z decyzjg nr 9.2020 -
60%)

7. BILANS MIEJSC PARKINGOWYCH

Powiatowe Centrum Opiekunczo - Mieszkalne - wymagane minimum zgodnie z
decyzjg nr 9.2020 - ok. 13 m.p.

Zgodnie z wytycznymi inwestorskimi zaprojektowano 32 miejsca, w tym 3 dla oséb
niepetnosprawnych.

Dodatkowo zaprojektowano 1 miejsce o wymiarach 19x5 m dla dla mikrobuséw,
karetek, autobus6w i innych pojazdéw o wiekszych gabarytach.

8. OGRANICZENIA | ZAKAZY W ZABUDOWIE | ZAGOSPODAROWANIU
TERENU

Ograniczenia i zakazy wynikajgce z potozenia terenu inwestycji w strefie ochrony

urbanistycznej Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

9. OCHRONA KONSERWATORSKA
Teren inwestycji nie jest wpisany do rejestru zabytkéw i gminnej ewidencji zabytkéw
oraz nie jest lokalizowany jest na obszarze objetym ochrong konserwatorska.

10. OCHRONA SRODOWISKA ORAZ HIGIENY | ZDROWIA UZYTKOWNIKOW
Teren inwestycji potozony jest w strefie ochrony urbanistycznej Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Projektowana inwestycja nie bedzie narusza¢ zakazéw obowigzujgcych w tej strefie
oraz oddziatywac¢ negatywnie na srodowisko.

Inwestycja nie bedzie wytwarzaé trujgcych i radioaktywnych substancji, oraz
emitowac toksycznych zanieczyszczen do powietrza.

Wody opadowe z dachéw i drég beda odprowadzone powierzchniowo po terenie
dziatki, a ich przewidywana ilo$¢ przy nawalnym deszczu zostanie wchtonieta przez
grunt nie wykraczajgc poza granice dziatki.




Scieki gospodarcze bedg odprowadzane do miejskiego kolektora sanitarnego.
Odpady gospodarcze (przemystowych odpadéw nie bedzie) bedg selekcjonowane w
szczelnych pojemnikach i odbierane przez Zaktad Oczyszczania.

W trakcie realizacji inwestycji nalezy stosowac¢ sie do warunkéw okreslonych w
decyzji o Srodowiskowych uwarunkowaniach wydanej przez Burmistrza Gminy
Brwindw.

11. DANE DOTYCZACE WARUNKOW OCHRONY PRZECIWPOZAROWEJ
Budynek Centrum zaliczony jest do kategorii zagrozenia ludzi ZLII i klasy odpornosci
pozarowej ,D”.

W przypadku przedmiotowej inwestycji funkcje drogi pozarowej petni wewnetrzna
droga pozarowa oraz ul. Torfowa. Ich konstrukcja umozliwia przejazd pojazdéw o
nacisku osi na nawierzchnie jezdni co najmniej 100 kN.

Zgodnie z §12 ust. 7 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z
dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drog
pozarowych drogi pozarowe umozliwiajg ich potgczenie z budynkiem utwardzonym
dojsciem o szerokosci minimalnej 1,5 m i dtugosci nie wiekszej niz 30 m, w sposob
zapewniajgcy dotarcie bezposrednio lub drogami ewakuacyjnymi do kazdej strefy
pozarowej. Drogi pozarowe majg szerokos¢ co najmniej 4,0 m, ich nachylenie
podtuzne nie przekracza 5%, a najmniejszy promien zewnetrznego tuku wynosi nie
mniej niz 11 m. Zawracanie pojazdu zapewnia odcinek drogi pozarowej o dtugosci
nie wiekszej niz 15 m.

Zgodnie z §5 ust. 1, p.1) w/w Rozporzadzenia wymagana ilos¢ wody do
zewnetrznego gaszenia pozaru w przypadku projektowanego budynku Centrum
powinna wynie$é 10 dm®/s z co najmniej jednego hydrantu o $rednicy 80 mm.

W najblizszym sgsiedztwie terenu inwestycji znajdujg sie 3 istniejgce hydranty, w tym
2 — w ul. Pszczelinskiej na sieci o srednicy 160 mm i ul. Torfowej na sieci o srednicy
110 mm — w odlegtosci mniejszej niz 75 m od chronionego budynku Centrum.

12. ZGODNOSC Z DECYZJA BURMISTRZA GMINY BRWINOW O USTALENIU
LOKALIZACJI INWESTYCJI CELU PUBLICZNEGO NR 9.2020
Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki:
* wg decyzji nr 9.2020 — max. 20%
* projektowany — 2,78%
Wskaznik wielkosci powierzchni biologicznie czynnej do powierzchni dziatki:
* wg decyzji nr 9.2020 — min. 60%
» projektowany — 92%
Szerokos¢ elewacji frontowej:
* wg decyzji nr 9.2020 — max. 110 m
» projektowana — 70,57 m
Wysokos¢ gornej krawedzi elewaciji frontowej, jej gzymsu lub okapu:
* wg decyzji nr 9.2020 —max. 10 m
» projektowana — 4,63 m
Wysokos¢ gtownej kalenicy budynku:
* wg decyzji nr 9.2020 —max. 12 m
* projektowana — 6,43 m
Spadek potaci dachowej:
e wg decyzji nr 9.2020 — 15° + 45°
» projektowany — 20° (36,4%)




13. ANALIZA OBSZARU ODDZIALYWANIA OBIEKTU

Z uwagi na Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
Sprawie Warunkow Technicznych, Jakim Powinny Odpowiada¢ Budynki i ich

Usytuowanie:

W aspekcie §12 — zachowano minimalne odlegtosci od granic dziatki 4,0m dla
Scian z oknami i drzwiami.

W aspekcie §13 - ze wzgledu na potozenie budynku projektowanego w
stosunku do budynkéw istniejacych na dziatkach sagsiednich oraz do granic
tych dziatek, usytuowania otworéw okiennych oraz lokalizacji w stosunku do
stron Swiata nie zachodzi wzajemne przestanianie i zacienianie pomieszczen.
W aspekcie §19 - miejsca postojowe dla samochoddw osobowych (32 m.p.) i
miejsce parkingowe dla autobusu zaprojektowano w odlegtosci wiekszej niz
6,0m od granicy dziatek sgsiednich i 10,0m od okien pomieszczeh
przeznaczonych na pobyt ludzi.

W aspekcie §22 — miejsca gromadzenia odpaddw statych zaprojektowano jako
wyznaczone i utwardzone w odlegtosci powyzej 10 m od okien pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi.

W aspekcie §28 - wody powierzchniowe rozprowadzone zostang na terenie —
docelowo do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej

W aspekcie §31 - na dziatkach sasiednich nie ma czynnych studni poboru
wody do celéw bytowych. Wszystkie dziatki sgsiadujgce z inwestycja maja
dostep do wodociggu miejskiego.

Z uwagi na ustawe Prawo Ochrony Srodowiska, Prawo Wodne nie zachodzi
oddziatywanie na dziatki sgsiednie gdyz:

Inwestycja nie emituje hatasu, odoréw, wibracji.

Inwestycja wytwarza odpady, ktére bedg gromadzone i wstepnie segregowane
w pojemnikach w wydzielonym miejscu skiadowania odpadéw. Lokalizacja
miejsca  sktadowania odpaddéw spetnia wymagania ograniczajgce
oddziatywanie tylko do dziatki inwestycyjne;.

Inwestycja nie bedzie wyposazona w urzgdzenia emitujgce promieniowanie, w
szczegolnosci jonizujgce, pole elektromagnetyczne i inne zaktocenia.
Inwestycja nie zmienia stosunkow wodnych, nie bedzie miata wptywu na sptyw
wdd powierzchniowych i nie zmienia poziomu zwierciadta wody gruntowe;j
zaréwno w fazie budowy jak i w fazie docelowej.

Whnioski: Na podstawie powyzszej analizy stwierdza sie, ze obszar
oddziatywania inwestycji nie wykracza poza teren wtasny w rozumieniu art. 3
pkt 20 ustawy — Prawo budowlane



