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OPIS TECHNICZNY
l. WSTEP

1. Zakres opracowania
Opracowanie obejmuje projekt budowlano - wykonawczy budowy budynku wielorodzinnego
wraz z infrastrukturg towarzyszaca na Osiedlu Koztéwka w Legionowie.

2. Lokalizacja
Legionowo, ul. Polskiej Organizacj Wojskowej , dz. nr ew. 5/6, obreb 63

3. Inwestor
Gmina Miejska Legionowo; Urzad Miasta Legionowo, ul. marsz. Jézefa Pitsudskiego 41,
05-120 Legionowo

4. Podstawa opracowania

Wypis i Wyrys z Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Zlecenie Inwestora

Zatozenia programowe okreslone w SIWZ do zapytania ofertowego.

Wizja lokalna.

Uzgodnienia z wtadzami i instytucjami zgodnie z obowigzujacymi przepisami
BHP, SANEPID i P.POZ.

5. Stan prawny terenu opracowania

Zgodnie z zatgczonym oswiadczeniem teren opracowania, czyli dziatka nr ew. 5/6 obreb 63
Legionowo, stanowig wtasnos¢é Gminy Miejskiej Legionowo; Urzad Miasta Legionowo,

ul. marsz. Jozefa Pitsudskiego 41, 05-120 Legionowo.

6. Stan istniejacy terenu opracowania

Dziatka zlokalizowana w Legionowie, na terenie osiedla Koztéwka. Dziatka o tacznej
powierzchni 5.6377ha w czesci stanowi obszar z zabudowg mieszkaniowg na fragmencie
dziafki zlokalizowano ogrédki dziatkowe. Na terenie dziatki w czesci zabudowanej znajduje
sie 10 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz budynek Legionowskiego Centrum
Charytatywno - Opiekunczego - Caritas Diecezji Warszawsko — Praskie;.

Budynki wystepujace na terenie osiedla reprezentujg trzy typy zabudowy wielorodzinne;j:

- budynki w stylu carskiego budownictwa garnizonowego o elewacjach z cegty w kolorze
czerwonym i dachach spadzistych. Na elewacjach widoczne sg liczne ozdoby uzyskiwane
poprzez wysuniecia cegiet.

- budynki wspotczesne z dachami spadzistymi, elewacje w kolorystyce nawigzujgcej do cegty
elewacyjnej budynkéw starszych .

- budynek w bezposrednim sasiedztwie — powstaty w 2013 roku . Obiekt przekryty dachem
wielospadowym elewacje w kolorystce zéto szare;.

Teren projektowanej inwestycji potozony jest w potnocnej czesci dziatki . W bezposrednim
jego sasiedztwie znajduje sie powstaty w 2013 roku budynek mieszkalny wielorodzinny oraz
murowany parterowy budynek mieszkalny.

Omawiana dziatka usytuowana jest w trojkacie wydzielonym przez trzy linie kolejowe.
Bezposrednio z dziatkg sgsiadujg tereny kolejowe po ktdrych przebiegajg trasy kolejowe : nr
511 Chotomdw — Legionowo Piaski; nr 10 Legionowo — Tluszcz; nr 9 Warszawa — Gdansk.
Ze wzgledu na potozenie terenu inwestycji w sgsiedztwie kolei konieczne jest
przeanalizowanie oddziatywania komunikaciji.

Teren pod planowang inwestycje niezabudowany, uzbrojony, nieznaczny spadek terenu w
kierunku pétnocnym. W obszarze planowanej inwestycji roénie jedno drzewo — brzoza.
Cata dziatka w czesci przeznaczonej pod zabudowe mieszkaniowa nie jest ogrodzona. Do
wszystkich budynkéw doprowadzona jest sie¢ wewnetrznych utwardzen pieszych oraz
zorganizowano utwardzone parkingi. Na terenie dziatki znajduje sie plac zabaw da dzieci
oraz przestrzen do zabaw i gier sportowych.

Warunki gruntowo — wodne opisano w punkcie konstrukcji budowlanej — podpunkt
Posadowienie



a. Komunikacja zewnetrzna, utwardzenia terenu
Przez teren dziatki Inwestora przebiega ulica Polskiej Organizacji Wojskowe;j.
Na przedmiotowej dziatce wystepuje szereg wewnetrznych utwardzen stanowigcych siec
ciggow pieszych i jezdnych oraz miejsc parkingowych. W miejscu planowanej lokalizacji
budynku znajduje sie obecnie parking z eko-ptyty oraz chodniki.

b. Zabudowa
W obszarze objetym opracowaniem dziatka nie jest zabudowana. Na catym terenie dziatki
znajduje sie 10 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz jeden obiekt ustugowy.

c. Uzbrojenie
Na terenie dziatki zewidencjonowane sg nastepujace urzgdzenia podziemne:

- instalacja kablowa energii elektrycznej ePWN

- instalacja nadziemna energii elektrycznej ePWN
- instalacja nadziemna telefoniczna tP

- instalacja wodociggowa

- instalacja kanalizacji sanitarnej

- instalacja kanalizacji deszczowej

- siec¢ cieplna

w obszarze objetym opracowaniem znajdujg sie :

- instalacja kablowa energii elektrycznej ePWN

- instalacja nadziemna energii elektrycznej ePWN
- instalacja nadziemna telefoniczna tP

- instalacja wodociggowa

- instalacja kanalizacji sanitarnej

7. Ustalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego

Jak wynika z MPZP przedmiotowa dziatka znajduje sie na terenach oznaczonych symbolami
D-1 ZD1 w czesci przeznaczonej pod ogrodki dziatkowe oraz D-1 MW/U1 — w czesci terenu
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej z ustugami.

Przedmiotowa dziatka znajduje sie w strefie mozliwego oddziatywania akustycznego szlakow
komunikacyjnych — tras kolejowych.

Dziatke mozna ogrodzi¢. Ogrodzenie powinno by¢ sytuowane w linii rozgraniczajacej , z
mozliwoscig wycofania wgtab dziatki. Maksymalna wysokos¢ ogrodzenia do 2m. Ogrodzenie
petne do 60cm od poziomu terenu. Nie dopuszcza sie realizacji ogrodzehn wewnetrznych
miedzy poszczegolnymi dziatkami stanowigcymi odrebne nieruchomosci na terenach
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej , gdzie dziatki tworzg wspdlna przestrzenh osiedlowg
lub wewnatrz blokowa.

Dopuszcza sie lokalizacje reklam i znakéw informacyjnych w formie stupéw reklamowych o
wysokosci do 3m oraz srednicy nie wiekszej niz 1,2m. A takze tablic reklamowych o
wysokosci do 5m i powierzchni tablicy nie wigkszej niz 18m2.

Nie dopuszcza sie umieszczania reklam na budowlach i urzadzeniach miejskiej infrastruktury
technicznej w obrebie ciggdw komunikacyjnych , na mostach , wiaduktach, ktadkach dla
pieszych, w tzw. Strefie ciszy.

Nie dopuszcza sie realizacji tymczasowych obiektow ustugowych i gospodarczych.

Nie dopuszcza sie lokalizowania obiektow o funkcji rolniczej i szczegdlnie szkodliwych .

Plan ustala linie zabudowy w odlegtosci minimum 5m od istniejacej lub projektowanej linii
rozgraniczajacej ulicy. Dopuszcza sie mozliwos¢ lokalizowania obiektéw w odlegtosci
mniejszej niz 5 m w przypadku koniecznosci dostosowania ich lokalizacji do linii istniejgce;j
zabudowy. Jako nieprzekraczalng linie zabudowy przyjmuje sie linie rozgraniczajgca ulicy
pod warunkiem zachowania odlegtosci 6m od istniejacej jezdni.

Plan ustala wskaznik parkingowy dla funkcji ustugowych, biurowych i handlowych w ilosci
25-30 miejsc parkingowych na kazde 1000m2 powierzchni uzytkowej budynku ; dla funkgiji
mieszkalnych wskaznik wielkosci 1,5 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie dla budynkéw
wielorodzinnych projektowanych oraz 2 miejsca parkingowe na domek lub segment dla
budynkéw jednorodzinnych.

Dla budownictwa wielorodzinnego zapotrzebowanie w energie cieplng z miejskiego systemu
cieptowniczego.




Dla terenéw oznaczonych symbolem D-1 ZD1 okresla sie podstawowe przeznaczenia jako
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i ustugi podstawowe w zakresie administracji ,
handlu oswiaty i zdrowia. Ustala sie adaptacje z mozliwoscig remontéw , modernizaciji ,
rozbudowy , przystosowania do nowych funkcji istniejgcych budynkow.

Ustala sie modernizacje i rozbudowe istniejgcych urzadzen komunikacyjnych stuzacych
obstudze zainwestowania.

Dojazd do terenu od ul. Kolejowej oraz od ul.3 Maja.

Ustala sie ze wyznaczona jednostka terenowa nie bedzie podlegaé podziatom wtérnym.
Okreslono minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej — 40%.Teren znajduje sie w
zasiegu ucigzliwosci akustycznej kolei.

8. Projektowana zabudowa - budynek mieszkalny wielorodzinny
Ze wzgledu na wielkos$¢ dziatki oraz na fakt, iz wieksza jej czes¢ jest urzadzona do
niniejszego opracowania przewiduje sie urzadzenie jedynie wydzielonej czesci dziatki.

Projektowana budowa zapewnia dostep do swiatta do pomieszczeh przeznaczonych na staty
pobyt ludzi; dostep do drég publicznych; dostep do wody pitnej oraz innych niezbednych
przytaczy infrastruktury technicznej dla istniejgcych i projektowanych budynkéw na dziatkach
sgsiednich.

Teren inwestycji nie jest potozony w obszarach przyrodniczych prawnie chronionych.

Na obszarze inwestycji oraz w jej bezposrednim sgsiedztwie nie wystepujg zabytki, ani dobra
kultury wspotczesnej wymagajace ochrony.

Teren nie podlega wptywom eksploatacji gorniczej.

Rodzaj i charakter projektowanej zabudowy, oraz istniejgca zabudowa nie stwarzajg
zagrozenia dla higieny i zdrowia uzytkownikéw, nie zaliczajg sie takze do przepisow
kwalifikowanych w odrebnych przepisach.

W wyniku przeprowadzonych pomiarow akustycznych stwierdza sie iz nie ma konieczno$ci
budynku ekranéw akustycznych dla ostony projektowanego budynku.

Konieczne jest wykonanie $cian z materialtdw zapewniajgcych odpowiednie parametry
izolacyjnosci akustycznej oraz zastosowanie okien wraz z nawiewnikami o podwyzszonych
parametrach izolacji akustycznej. Szczegétowe dane zawarto w opracowanie izolacyjnosci
akustycznej dla budynku opracowanym przez NTL — M.Kirpluk.

1. Komunikacja
Obstuge komunikacyjng zapewni istniejaca ulica Polskiej Organizacji Wojskowej (potagczona

z ulicg Kolejowa poprzez przejazd kolejowy) oraz sie¢ wewnetrznych utwardzen na dziatce
Inwestora. Projektowany budynek nie wymaga rozszerzenia siec drogowe;.

Na terenie objetym opracowaniem konieczne jest wykonanie demontazu kolidujgcego z
budynkiem parkingu z eko-ptyty oraz przebudowa istniejgcego chodnika. W ramach
niniejszego opracowania projektuje sie parking dla samochodéw osobowych. Nawierzchnia
parkingu oraz droga dojazdowa - z eko-ptyty z tworzywa sztucznego wypetnionej mieszanka
humusu i nawozu.

taczna ilos¢ projektowanych miejsc parkingowych 12 miejsca, w tym 3

dla os6b niepetnosprawnych. W projekcie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
opracowanym 26.03.2014roku przez firme ,DOM-BUD” Suwatki wykonano projekt
parkingéw przy granicy wschodniej dziatki. Zaprojektowane w w/w opracowaniu miejsca w
ilosci 97 miejsc wraz z zaadoptowanym parkingiem o nawierzchni z eko-ptyty 22 miejsca
dajq tacznie ilos¢ 119 miejsc postojowych i stanowig rezerwe dla projektowanego obecnie
budynku wielorodzinnego. W poprzednim budynku zaprojektowano 40 mieszkan w
projektowanym niniejszym opracowaniem budynku bedzie 39 mieszkan stad
zapotrzebowanie na miejsca parkingowe przejawia sie nastepujgco:

(40+39)*1,5=118,5

jeden lokal ustugowy o powierzchni 50 m2 — 1 miejsce parkingowe.

taczne zapotrzebowanie dla dwdch budynkéw 120 miejsca. Co zostaje zaspokojone
poprzez parkingi w ilosci 97+22+12 =131.



Przy projektowanym parkingu zlokalizowano miejsce na odpady state, w postaci
zadaszonego i zamykanego budynku.

Nie projektuje sie drogi pozarowej na terenie dziatki, obstuga przeciwpozarowa budynku z
istniejgcej komunikacji na dziatce.

Wzdtuz budynku zaprojektowano chodnik z wykluczeniem ruchu kotowego. Nawierzchnia
chodnika - z kostki betonowej vibroprasowanej, barwione;j.

Aby zapewni¢ osobom niepetnosprawnym dostep do klatek schodowych projektowany
chodnik wyprofilowano ze spadkiem (1,98° - spadek podituzny nie przekracza 5%) tak aby
wejscia do klatek byty na poziomie chodnika.

W projekcie nie przewiduje sie ogrodzenia terenu.

Na terenie rozplanowano ciagi piesze, przebieg pokazany na rys PBW.ZGT.1 - projekt
zagospodarowania terenu i na rysunku ukfadu projektowanych utwardzen rys PBW.ZGT.2.

2. Zabudowa

Inwestycja obejmuje projekt 2-klatkowego budynku mieszkalnego z podpiwniczeniem.
Projektuje sie 1 lokal ustugowy — biura oraz 39 mieszkan, w tym:

6 — jednopokojowych

28 — dwupokojowych

5 — trzypokojowych
Na parterze dostosowano dla potrzeb oséb niepetnosprawnych dwa mieszkania
jednopokojowe oraz dwa mieszkania dwupokojowe.

Obiekt o czterech kondygnacjach nadziemnych — mieszkalnych, podpiwniczony. Rzut na
planie zblizonym do litery C. Projektuje sie dwa wejscia do budynku, kazde wejscie
dostosowane do potrzeb oséb niepetnosprawnych. Parter wyniesiony 0,60 m powyze;j
poziomu terenu. Wiatotap zaprojektowano jako wsuniety w bryte budynku.

W piwnicy zlokalizowano komérki lokatorskie, w iloéci odpowiadajacej ilosci mieszkan oraz
pomieszczenia techniczne. Wozkarnie przy kazdej z klatek schodowych zaprojektowano w
piwnicy.

Budynek w konstrukcji tradycyjnej, sciany murowane dwuwarstowe, dach spadzisty kryty
blachodachoéwka. Na dtugosci budynek posiada jedng dylatacje pomiedzy osiami ,7” i ,8".

Wysoko$¢ poszczegodlnych kondygnaciji net to wynosi : piwnica 2,4m; parter , pietro | i I
wysokos$c¢ 2.75m ; pietro 11l wysoko$¢ 2,55m.

Wysoko$¢ budynku od poziomu terenu do kalenicy 15.0m; wysokos$¢ do spodu okapu
zaprojektowano jako 12,66m.

Dtugo$¢ budynku wynosi 40,95 m , szerokos$¢ budynku w najszerszym miejscu to 15,34m.
Odprowadzenie wody z dachu budynku zaprojektowano poprzez rynny dachowe i rury
spustowe zewnetrzne — po elewaciji.

Dane powierzchniowe dziatki :

1 | Powierzchnia zabudowy na terenie D-1 ZD1 7.439,74 m2
- projektowany budynek mieszkalny wielorodzinny 600,74 m2
- projektowane miejsce na odpady state 18,80 m2
- istniejace budynki na dziatce 6.820,20 m2
2 | Powierzchnia utwardzen na terenie D-1 ZD1 17.182,56 m2
- projektowane miejsca parkingowe i dojazd 385,40 m2
- projektowany cigg pieszy 141,00 m2
- opaska projektowanego budynku i inne 63,41 m2
- istniejgce adaptowane utwardzenia 16.592,75 m2
3 | Powierzchnia biologicznie czynna 22.177,70 m2
na terenie D-1 ZD1 - trawa 47,39 % (min.40%)
4 | Powierzchnia dziatki na terenie D-1 ZD1 56.377,00 m2
5 | Powierzchnia catkowita powierzchnia dziatki 46.800,00 m2




3. Uzbrojenie
Projektowana budowa wymaga budowy przytagczy:

- energii elektrycznej wraz z budowa sieci i przebudowa trafostacji — objete
odrebnym opracowaniem

- wody — przytacze do sieci miejskiej

- kanalizacji sanitarnej — przytacze do sieci miejskiej

- sieci cieplnej ( wg. warunkéw wydanych przez PEC ,Legionowo” sp. z 0. 0.

autorem opracowania przytgcza bedzie w/w spoétka)

konieczna przebudowa :

- instalacji oswietlenia terenu

- instalacji kanalizacji sanitarnej

Na terenie dziatki projektuje sie zewnetrzng instalacje kanalizacji deszczowej do
skrzynek rozsgczajacych oraz zewnetrzng instalacje oswietlenia terenu — szczegoty w
tomach branzowych.

W przypadku zaistnienia kolizji istniejacej sieci telefonicznej zlokalizowanej na terenie
dziafki z projektowanymi urzgdzeniami i obiektami wiasciciel instalacji telekomunikacyjnej
zobowigzany jest do wykonania na swéj koszt przebudowy sieci znajdujacej sie na terenie
inwestyciji.

4. Plac zabaw
Przewiduje sie adaptacje bez zmian istniejacego placu zabaw oraz boiska sportowego
znajdujacych sie na terenie dziatki objetej opracowaniem.

5. Mata architektura
W ramach niniejszego opracowania przewidziano projekt ostony Smietnikowe;j.
Przewidziano, iz odpady state bedg gromadzone w pojemnikach ustawionych w
projektowanej ostonie $mietnikowej, a ich wywo6z nastgpi na podstawie umowy z firmg
prowadzacymi zbiér i wywéz odpaddw na terenie miasta. Przewiduje sie ustawienie 4
oznakowanych pojemnikéw do czasowego gromadzenia odpadkow statych i surowcow
wtornych (szkto, makulatura, plastik i odpady organiczne).
Projektowana ostona smietnikowa wykonana bedzie z cegty , tynkowana i malowana w
kolorze naturalnej cegty. Dach dwuspadowy w konstrukcji drewnianej kryty blachodachéwkag
jak dla budynku gtéwnego. Zatozono, iz obiekt bedzie zamykany na klucz. Poniewaz
powierzchni dachu nie przekracza 100m2 nie zaprojektowano rur spustowych , zatozono iz
woda z rynien bedzie odprowadzana na teren poprzez rzygacze.

6. Konstrukcja chodnika i parkinqu
CHODNIK:
Grunt i humus spod obrysu chodnika nalezy usuna¢ na gtebokosc¢ ok. 15 cm. Dno
koryta wyprofilowac i zagescic.
Od strony jezdni chodnik ujety jest w istniejace krawezniki betonowe . Od strony pobocza
chodnik ujety w projektowane obrzeza betonowe 8x30, posadowione na podsypce
piaskowej, jako zatopione. Przy obrzezach, w celu ich wzmocnienia usypaé skarpe z gruntu
z korytowania, szerokoéci ok. 1,5 m, wyprofilowac¢ i zagescic.

Konstrukcja nawierzchni chodnika:

- kostka betonowa gr. 6 cm,

- podsypka cementowo - piaskowa 1:3 gr. 5 cm,

- warstwa uzupetniajaca z piasku $rednioziarnistego gr. wynikowej po zdjeciu
humusu — ok. 12 cm.

Przekroj konstrukcyjny chodnika pokazano na rysunku nr 4.
Przewiduje sie wykonanie kolorystyki spojnej z istniejacymi chodnikami , tj. kostka w kolorze

czerwonym. Przewiduje sie iz kostka uktadana bedzie réwnolegle do obrzezy, nasladujac
wzOr na istniejgcym chodniku.



PARKING | DOJAZD:

Projektuje sie miejsca postojowe w iloéci 12 w tym 3 dla osdb niepetnosprawnych.

Miejsca o szerokosci 2,3m i dlugosci 5m.

Przewidziano wykonanie nawierzchni z ptyt typu eko- ptyta z tworzyw sztucznych. Grubos¢
ptyty 5cm. Po wykonczeniu budowy nawierzchni ptyty nalezy zasypac¢ mieszankg humusu i
nawozu i obsiac trawa.

Konstrukcja nawierzchni parkingu id rogi dojazdowe;j:
- ptyta z tworzywa sztucznego gr. 5cm

- warstwa wyroéwnujgca zwir gr. 2cm

- podbudowa grys gr 25 cm

Przekréj konstrukcyjny parkingu pokazano na rysunku nr 3.

Uwagqi:
Wykonawca robot drogowych jest zobowigzany do stosowania tymczasowych urzadzen (ij.
zapor, Swiatet ostrzegawczych i sygnatéw) zapewniajgcych bezpieczehstwo pojazdéw i
pieszych w czasie prac.
Wykonawca ma obowigzek znac i stosowac w czasie prowadzenia robot wszelkich
przepiséw dotyczacych ochrony srodowiska .
Stosujac sie do tych wymagan bedzie stosowat rodki ostroznosci i zabezpieczenia przed:
o zanieczyszczeniem zbiornikdw i ciekow wodnych substancjami toksycznymi, pytami i
innym zanieczyszczeniem;
o zanieczyszczeniem powietrza pytami i gazami
o mozliwoscig powstania pozaru

Roboty budowlane nalezy wykona¢ zgodnie z obowigzujgcymi normami i przepisami
branzowymi oraz wymaganiami BHP i ochrony przeciwpozarowej.
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