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1. PRZEDMIOT INWESTYCIJI

Inwestycja obejmuje budowe wielofunkcyjnego zespotu budynkéw z przeznaczeniem na ustugi oswiaty i
wychowania, kultu religijnego oraz zamieszkania zbiorowego wraz z zagospodarowaniem terenu, w tym
niezbedna infrastrukturg techniczng i komunikacyjng, na dziatkach o nr ew. 26, 27, 28, 33 i 39/3 z
obrebu 1-03-11 zaznaczonych na mapie literami ABCDEFGHUIK, o tacznej powierzchni 12 981m?,
potozonych pomiedzy ulicami Bobrowieckg i Polkowska oraz przy ulicy Teresifskiej, ktora jest ulica
wewnetrzng, na terenie dzielnicy Mokotéw w Warszawie. Inwestorem jest Zgromadzenie Stug Jezusa .

Inwestycja bedzie realizowana w dwdch etapach. W pierwszym etapie- co jest przedmiotem
niniejszego opracowania- powstanie nowy budynek Przedszkola nr 210 wraz z niezbedn3 do jego
funkcjonowania infrastrukturg techniczna i komunikacyjng, w tym réwniez drogami pozarowymi oraz
zostanie zrealizowany projekt zieleni.

Drugi etap inwestycji zostanie zrealizowany w podzniejszym terminie i—bedzie—objety—odrebnym
postepewaniem—administracyjrym—Obejmie  budowe pozostatych obiektéw oswiatowych oraz

rozszerzenie do ich obstugi sieci infrastruktury technicznej i komunikacyjne;j.

2. ISTNIEJACY STAN ZAGOSPODAROWANIA TERENU

2.1. ISTNIEJACA ZABUDOWA ORAZ ZAGOSPODAROWANIE TERENU

Na terenie planowanej inwestycji wyodrebnia sie kilka stref zréinicowanych pod wzgledem
funkcjonalnym. Dziatke nr 39/3 przylegajgcg bezposrednio do ul. Bobrowieckiej zajmuje parking. Prawie
cata pétnocna potowa terenu (czes¢ dziatki nr27 i dziatki nr 26 i 28) to tereny szkolne. Znajduje sie tu
czterokondygnacyjny budynek szkoty podstawowej oraz przeznaczone dla uczniéw boiska (do pitki
noznej, siatkéwki i koszykowki) bieznia, plac zabaw oraz tereny zielone — wszystko otoczone
ogrodzeniem.

W potudniowo-zachodniej czesci terenu (czes$¢ dziatki nr 27 oraz dziatka nr 33) znajduje sie strefa
przedszkolna, w ktérej miesci sie niewielki budynek przedszkola (parter i poddasze uzytkowe)
przeksztatcony na poczatku lat ‘90 z budynku gospodarczego, przylegajgcy do potudniowej granicy
terenu ogrodzony plac zabaw oraz skwer z urzgdzong zielenia.

Czes$¢ centralng i potudniowo- wschodnig terenu (czes¢ dziatki nr 27) stanowi strefa wykorzystywana
prywatnie przez inwestora. Znajduje sie tu budynek zamieszkania zbiorowego- dom Zgromadzenia Stug
Jezusa, 3 niewielkie budynki gospodarcze, droga dojazdowa —ul. Teresinska, maty utwardzony plac
przed domem zgromadzenia oraz znaczna czes¢ terendw zielonych.

Caty teren otoczony jest ogrodzeniem, ktére przebiega po zewnetrznej granicy dziatek, za wyjatkiem
fragmentu przy wjezdzie z ul. Polkowskiej. Tutaj ogrodzenie wraz z dwiema bramami i furtkg jest
wycofane w gtagb dziatki inwestora.



2.2. OBIEKTY PRZEZNACZONE DO ROZBIORKI LUB DALSZEGO UZYTKOWANIA

Projekt zaktada rozbiérke:

-dwéch budynkdéw gospodarczych w 1. etapie inwestycji;
-trzeciego budynku gospodarczego w 2. etapie inwestycji;
-obecnego budynku przedszkola- w 2. etapie inwestyciji.

Obiekty przeznaczone do rozbiorki s3 objete osobnym opracowaniem i poddane odzielnej procedurze
uzyskania pozwolenia na rozbidrke.

Do dalszego uzytkowania przeznaczone sa:

-budynek szkoty wraz z przylegtymi terenami sportowo-rekreacyjnymi dla uczniow;
-budynek domu zgromadzenia;

-parking od strony ul. Bobrowieckiej;

-przedszkolny plac zabaw.

2.3. UKSZTAtTOWANIE TERENU

Teren przeznaczony pod inwestycje jest w wiekszosci ptaski i delikatnie opada w kierunku zachodnim.
Rdznice poziomu terenu wynoszg ok 80cm. Jedynie wzdtuz catej potudniowej granicy ciggnie sie skarpa
(réznica pozioméw 1-1,5m; spadek w kierunku pdtnocnym), a w samym potudniowo-wschodnim
narozniku dziatek usypany jest niewielki pagérek — o wysokosci 1,5-2m wzgledem przylegajgcego terenu.

Przed przystgpieniem do projektowania zostaty przeprowadzone badania geologiczne terenu w celu
ustalenia warunkdow posadowienia budynkéw. Natomiast w decyzji WZIZT zaznaczono, ze teren
inwestycji potozony jest na obszarze potencjalnego zagrozenia powodzig w przypadku przelania sie wéd
Wisty przez korone watu przeciwpowodziowego lub jego zniszczenia, jednak zagrozenie takie jest
niewielkie: wynosi 1%.

2.4. OTOCZENIE TERENU

Teren potozony jest w obszarze zurbanizowanym, sgsiaduje z zabudowg mieszang pod wzgledem
funkcjonalnym. W najblizszym otoczeniu, od strony pétnocnej i zachodniej, znajdujg sie budynki o funkcji
mieszkalnej, biurowej oraz ustugowe]. Bezposrednie sgsiedztwo od strony potudniowe] i wschodniej to
tereny niezagospodarowane i przygotowane pod inwestycje.



Wysokos¢ okolicznych budynkéw jest bardzo zréznicowana: waha sie miedzy 1 a 12 kondygnacjami (ok.
4-33m), a tych potozonych bezposrednio przy granicy lub po przeciwnej stronie ulicy Bobrowieckiej- od 2
do 7 kondygnacji (ok. 8-20m). Zrdéznicowana jest rowniez szeroko$¢ elewacji frontowych okolicznych
budynkéw- wynosi od 11 do ok. 100m.

2.5. UKLAD KOMUNIKACYINY.

Obecnie obstuga komunikacyjna terenu, na ktérym zostanie zlokalizowana inwestycja, zapewniona jest:
od strony zachodniej poprzez dwa wjazdy z ul. Bobrowieckiej oraz od strony wschodniej poprzez jeden
wjazd z ulicy Polkowskiej. Wjazdy z ulicy Bobrowieckiej prowadzg na parking (ok 35 miejsc
postojowych), ktdory przeznaczony jest dla pracownikdw szkoty i przedszkola, dla rodzicow
przywozacych dzieci oraz dla mieszkancéw domu zgromadzenia.

Wijazd z ul. Polkowskiej prowadzi w ulice Teresifiskg, ktéra jest drogg wewnetrzng umozliwiajgcy
dojazd do wnetrza terenu, a w tym do domu zgromadzenia.

2.6. ROSLINNOSC.

Inwentaryzacja roslinnosci znajduje sie w opracowaniu dotyczgcym architektury zieleni, umieszczonym
w rozdziale 4.

2.7. INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Teren inwestycji jest wyposazony w infrastrukture techniczng doprowadzajgca wszystkie niezbedne
media, tzn.:

- kanalizacje ogdélnosptawng

- wodociag,

- siec¢ elektroenergetyczng,

- sie¢ gazowa,

- siec teletechniczna

do znajdujacych sie tu budynkéw. Pod parkingiem przylegajgcym do ul. Bobrowieckiej przebiega kanat
cieptowniczy, do ktérego nie jest podtaczony zaden z budynkdw.

3. PROJEKTOWANE ZAGOSPODAROWANIE TERENU

3.1. PLANOWANE OBIEKTY.

Projekt zaktada zmiany zagospodarowania w potudniowej czesci terenu, ktdre realizowane beda
dwuetapowo. Pdtnocna czesé terenu zajmowana przez szkote podstawowg pozostaje bez zmian.

W pierwszym etapie inwestycji, po uprzednim wyburzeniu dwéch budynkéw gospodarczych, w
zachodniej czesci terenu powstanie wolnostojacy budynek przedszkola wraz z niezbedng infrastrukturg
potrzebng do funkcjonowania tego obiektu.



Budynek, zgodnie z wytycznymi decyzji o warunkach zabudowy nr 45/WZ/MOK/2013 z dnia 28.02.2013
r., zaprojektowany zostat tak, aby jego frontowa elewacja, zwrécona w strone ul. Bobrowieckiej, o
szerokosci 27m, stanowita kontynuacje linii zabudowy wyznaczonej przez istniejacy budynek szkoty
podstawowe;j.

Nowy budynek przedszkola ma zwartg bryte, posiada trzy kondygnacje naziemne i jedng podziemng,
Zakwalifikowany jest do kategorii budynkéw sredniowysokich- jego wysokos¢ wynosi 13m. Obiekt
przykryty bedzie ptaskim stropodachem, w ktérego centralnej czesci zaprojektowano $wietlik na planie
kwadratu o boku 4m.

Gtéwne wejscie do przedszkola, przeznaczone dla dzieci, rodzicéw oraz innych uzytkownikéw,
umieszczono od strony parkingu przy ulicy Bobrowieckiej, w pétnocno- zachodnim narozniku budynku.
Dodatkowe wejscia znajdujg sie od strony potudniowej (wyjscie na plac zabaw), pétnocnej(dostawa
towaru do kuchni) i wschodniej(wejscie dla pracownikéw przedszkola). Wszystkie ww. wejscia stuza
rowniez do ewakuacji z budynku.

Smietnik na odpady komunalne zaprojektowano jako wyodrebnione pomieszczenie w potudniowo-
zachodniej czesci budynku. Dojazd dla samochoddéw wywozacych odpady zapewniony jest poprzez
parking od strony ul. Bobrowieckiej.

W drugim etapie inwestycji zostanie wyburzony obecny budynek przedszkola oraz trzeci budynek
gospodarczy, a w ich miejscu powstang kolejne dwa budynki o funkcji o$wiatowej i wychowania, kultu
religijnego oraz zamieszkania zbiorowego. Oba budynki bedg miaty 4 kondygnacje nadziemne i jedng
podziemng, ich wysokos$¢ to ok. 16m. Pierwszy z budynkéw na planie litery "L", zlokalizowany bedzie
od strony ulicy Polkowskiej w potudniowo- wschodniej czesci terenu i przylega¢ bedzie do wschodniej
Sciany istniejgcego domu zgromadzenia. Natomiast drugi budynek, réwniez na planie litery "L" ,
umiejscowiono w potudniowo- zachodniej czesci terenu, na przedtuzeniu linii zabudowy wyznaczonej
przez szkote i nowe przedszkole.

Obiekty zaprojektowano tak, aby pomieszczenia przeznaczone na pobyt ludzi w budynkach
nowoprojektowanych i istniejgcych miaty zapewnione odpowiednie os$wietlenie i nastonecznienie.

3.2. UKtAD KOMUNIKACYINY

a) zapotrzebowanie na miejsca postojowe

Zalecana ilos¢ miejsc postojowych na terenie wtasnej dziatki inwestycyjnej, okreslona dla tego obszaru
w studium uwarunkowan i kierunkéw rozwoju, wynosi 3 miejsca dla samochoddéw na 100 dzieci
uczeszczajacych na jedng zmiane do przedszkola lub szkoty, 25 miejsc na 1000m? powierzchni uzytkowe;j
dla obiektéw o funkcji kultu religijnego oraz 1 miejsce postojowe na 10 t6zek w przypadku budynku
zamieszkania zbiorowego.

Wedtug powyzszych wskaznikéw, dla etapu pierwszego inwestycji nalezy zapewnic 15 miejsc :

- 5 miejsc dla przedszkola (150 dzieci),

- 8 miejsc dla szkoty podstawowej (ok. 240 ucznidéw)

- 2 miejsca dla budynku zamieszkania zbiorowego.

Miejsca postojowe dla przedszkola i szkoty sg tatwodostepne dla rodzicdw przywozacych dzieci.



Oszacowano, ze zapotrzebowanie na miejsca postojowe dla samochoddw osobowych wzrosnie o
kolejne 15 miejsc- w sumie docelowo nalezy zapewni¢ minimum 30 miejsc dla samochodéw
osobowych.

Obecny parking od strony ul. Bobrowieckiej po dostosowaniu do nowej zabudowy pomiesci 29 miejsc
postojowych oraz jedno dodatkowe miejsce tylko dla osoby niepetnosprawne;j. llosé ta jest
wystarczajgca dla pierwszego etapu inwestycyjnego.

W drugim etapie przewiduje sie utworzenie 4 tatwodostepnych miejsc przed nowoprojektowanym
budynkiem od strony ul. Polkowskiej oraz 10 miejsc w jego garazu podziemnym. Dodatkowo w
srodkowej czesci terenu przewidziano 2 miejsca tylko dla oséb niepetnosprawnych.

Zaprojektowano w sumie 43 miejsca postojowe, nie liczagc 3 miejsc, z ktdrych mogg korzystac tylko
niepetnosprawni.

b) elementy obstugi komunikacyjne;j

Teren potgczony bedzie z drogami publicznymi poprzez istniejgce wjazdy : dwa z ul. Bobrowieckiej i
jeden z ul. Polkowskiej.

Dojazd do budynkéw zlokalizowanych w zachodniej cz. terenu (od strony ulicy Bobrowieckiej) bedzie
zapewniony poprzez istniejgcy parking. Natomiast dojazd do nowoprojektowanego budynku
oswiatowego z garazem podziemnym oraz domu zgromadzenia- od strony ul. Polkowskiej. Pomiedzy
parkingiem przy ul. Bobrowieckiej a wjazdem z ulicy Polkowskiej zaprojektowano cigg pieszo- jezdny o
szerokosci 5m, potozony nieco wyzej (na wysokosci chodnika) wzgledem ww. dojazdéw, umozliwiajgcy
komunikacje pomiedzy czescig wschodnig i zachodnig, a takze zapewniajgcy dostep do czesci centralnej
terenu.

c) drogi pozarowe

Wszystkie budynki znajdujgce sie na terenie objetym opracowaniem majg dostep do drég pozarowych,
ktore zaprojektowano zgodnie z warunkami dotyczacymi bezpieczeristwa pozarowego: ich minimalna
szeroko$¢ wynosi 4m, zewnetrzny promien skretu- 11m, posiadajg odpowiednio wzmocniong
nawierzchnie, umozliwiajg przejazd pojazdu bez cofania, a odlegtos¢ ich najblizszej krawedzi od
budynku wynosi co najmniej 5 i nie wiecej niz 15m. Droga pozarowa do szkoty podstawowej przechodzi
przez parking od strony ul. Bobrowieckiej, natomiast do domu zgromadzenia i pozostatych budynkow w
potudniowej czesci terenu droge pozarowa stanowia: dojazd do projektowanego budynku oswiatowego
od strony ul. Polkowskiej, cigg pieszo- jezdny a takie pas wzmocnionej nawierzchni trawiastej
przechodzacy przez srodek terenu i przedszkolny plac zabaw . Przebieg drogi pozarowej na obszarze
trawiastym wyznaczony bedzie kraweznikiem utozonym na réwno z gruntem. Wzmocniona
nawierzchnia trawiasta wykonana bedzie w systemie "CitySoil Road" f. GCL- informacja dot. systemu -
w zatgczniku na str. 73B.

Wyjscia ewakuacyjne z budynkéw s3 potaczone z drogami pozarowymi dojsciami o minimalnej
szerokosci 1,5m. Z drég pozarowych zapewniony jest dostep do co najmniej 30% obwodu budynku lub
do jego dtuzszej elewacji.

d) miejsca postojowe dla rowerow

Zgodnie z decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu przy szkofach nalezy zapewnic
miejsce na stojaki rowerowe w ilosci 60 miejsc na rowery na 100 ucznidw z jednej zmiany. Dla
istniejacej szkoty podstawowej przewidziano zatem 150 miejsc (dla 0k.240 ucznidw). Przyjeto réwniez,
ze do placowki oswiatowej realizowanej w 2. etapie inwestycji moze uczeszczac ok. 150 dzieci i
przygotowano dla nich 90 miejsc postojowych na rowery.



3.3. ELEMENTY ZIELENI WOKOt PROJEKTOWANEGO BUDYNKU

Projekt zieleni, w tym planowane nasadzenia i wycinka roslinnosci, zawarty jest w rozdziale 4
niniejszego opracowania.

3.4. PRZECIWPOZAROWE ZAOPATRZENIE W WODE

Do zewnetrznego gaszenia pozaru projektowanego obiektu przewiduje sie pobdér wody w ilosci 10 I/s z
hydrantéw zewnetrznych, zamontowanych na istniejgcej sieci wodociggowej wzdtuz ulicy
Bobrowieckiej. Hydranty sg zlokalizowane przy drodze w odlegtosci: pierwszy- nie wiekszej niz 75 m,
drugi- nie wiekszej niz 150 m oraz oba-nie mniejszej niz5 m od budynku.

Odlegtosci hydrantéw od krawedzi jezdni wynoszg ok. 3m.

Istnieje mozliwosc¢ zlokalizowania hydrantu takze na przewodzie wodociggowym w ulicy Polkowskie;j.

3.5. OBIEKTY INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ NA POTRZEBY PRZEDMIOTOWEJ INWESTYCJI.

Nowoprojektowane budynki zostang zasilone w niezbedne media poprzez rozbudowe istniejacych lub z
nowych przytgczy. Szczegdtowe rozwigzania znajdujg sie w opracowaniach odpowiadajgcych
poszczegdlnym branzom. Opracowania objete sg osobng procedurg weryfikacyjna.

4. ZESTAWIENIE POWIERZCHNI DLA TERENU OBJETEGO PROJEKTEM

Parametry techniczne Po | etapie Po Il etapie

m? % m’ %
Powierzchnia terenu (Pt) 12 981 100 12 981 100
Powierzchnia zabudowy (Pz) 2231,7 17,19 3004,7 23,15
Powierzchnia drég 894,9 6,90 991,4 7,64
Powierzchnia miejsc postojowych 345,0 2,66 450,0 3,47
Powierzchnia chodnikdw i ciggdw pieszo-jezdnych 3110,6 23,96 2382,0 18,35
Inne powierzchnie utwardzone 2148,3 16,55 2228,5 17,17
Powierzchnia biologicznie czynna (P.b.cz.=min.30%) 4250,5 32,74 39244 30,23
Wspotczynnik zabudowy (Pz/Pt=max.0,3) 0,17 0,23




5

. INFORMACIJA O WPISIE DO REJESTRU ZABYTKOW

Przedmiotowy teren oraz zaden ze znajdujgcych sie tu budynkéw nie figuruja obecnie w Gminnej
Ewidencji Zabytkow ani w Rejestrze Zabytkow.

6. DANE OKRESLAJACE WPLYW EKSPLOATACJI GORNICZE)

7

Przedmiotowy teren nie lezy w strefie wptywu eksploatacji gérniczej.

. INFORMACJA SRODOWISKOWA

a) wptyw inwestycji na sSrodowisko

Planowana inwestycja nie wptywa negatywnie na srodowisko naturalne. Nie przewiduje sie emisji
szkodliwych substancji (gazéw i pytéw) do sSrodowiska naturalnego podczas uzytkowania obiektéw. Nie
przewiduje sie réwniez przekraczajacych dopuszczalnych pozioméw hatasu podczas eksploatac;i.
Wszelkie ucigzliwosci zwigzane z eksploatacjg obiektu nie przekroczg granic lokalizacji i nie bedg mieé
negatywnego wptywu na dziatki sgsiednie.

b) zagospodarowanie mas ziemnych

Czes¢ mas ziemnych usuwanych w trakcie realizacji inwestycji zostanie wykorzystana do wymodelowania
(wg projektu architektury zieleni) skarpy i pagérka na terenie przedszkolnego placu zabaw. Nadmierne
ilosci mas ziemnych zostang wywiezione na sktadowisko.

¢) wywoz odpadkow statych

Miejsca na pojemniki gromadzenia odpadkéw statych zwigzanych z funkcjonowaniem obiektéw
zlokalizowane s3: w czesci potudniowo-zachodniej nowoprojektowanego budynku przedszkola - jako
oddzielne pomieszczenie, dostepne z zewnatrz od strony parkingu przy ulicy Bobrowieckiej oraz w czesci
pétnocnej nowoprojektowanego budynku oswiatowego/kultu religijnego/zamieszkania zbiorowego-
dostepne z zewnatrz od strony ul. Polkowskiej. Lokalizacja miejsca gromadzenia odpadkdéw statych oraz
uktad komunikacyjny zapewniajg wtasciwy odbiér odpadkéw. Odpadki bedag segregowane, a wywozem
odpadkow zajmowac sie bedg specjalistyczne firmy.



8. INFORMACJA O DOSTEPNOSCI TERENU DLA OSOB NIEPELNOSPRAWNYCH

Teren i budynki bedg przystosowane tak, aby mogty z nich korzystaé osoby niepetnosprawne, zwtaszcza
osoby poruszajgce sie na wodzkach. Przy wejsciach gtdwnych zaprojektowano rampy dla wdzkéw
inwalidzkich, a wszystkie wejscia posiadaé¢ bedg minimalng szerokos¢ netto 90 cm i bedg pozbawione
progéw.

Na terenie nieruchomosci znajdujg sie rowniez miejsca postojowe przystosowane dla potrzeb osdéb
niepetnosprawnych. Do budynkdw prowadzg utwardzone dojscia, a réznice w poziomach terenu np. na
styku jezdni z chodnikiem- miejscowo zostang wykonane jako podjazdy.
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