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1. PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU

1.1 Podstawa opracowania

Opracowanie powstato na podstawie:

e Wizji lokalnych,

e Umowy nr WIR.7011.02.21.2.2022 zawartg w dniu 03.02.2022 zawartej miedzy GMINA
LOMIANKI Z SIEDZIBA W LOMIANKACH, UL. WARSZAWSKA 115, A RAL PROJEKT
RADOStLAW LENART Z SIEDZIBA PRZY UL. WARSZAWSKIEJ 33D, 05-082 BLIZNE
tASZCZYNSKIEGO

1.2 Przedmiot inwestycji

Przedmiotem niniejszego opracowania jest Koncepcja Programowo Przestrzenna : ANALIZA
CHLONNOSCI DZIALKI NA POTRZEBY BUDOWY ZESPOLU SZKOL W £ OMIANKACH DOLNYCH,
ul. Brzegowa obreb tomianki Dolne, gmina tomianki dz. ew. nr 224. Ponizej przedstawiono szkic
lokalizacyjny terenu inwestycji, zrédto — lomianki.e-mapa.net. Kolor bordowy okresla linie graniczne
dziatek objetych opracowaniem.

Szkic lokalizacyjny 1
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1.3 Charakterystyka terenu inwestycji

Teren inwestycji znajduje sie w potudniowej czesci gminy tomianki, obreb tomianki Dolne.
Pierwotnie, obszar inwestycji znajdowat sie na terenach zalewowych Wisly, obecnie teren tomianek
Dolnych zabezpieczony jest watem przeciwpowodziowym. Zgodnie z MPZP w docelowym projekcie,
nalezy zastosowac rozwigzania majgce na celu zabezpieczenie terenu inwestycji przed zalaniem.

Dziatka znajduje sie w otulinie Kampinoskiego Parku Narodowego, w granicach, Warszawskiego
Obszaru Chronionego Krajobrazu (strefa zwykia) oraz w granicach Gtéwnego Zbiornika Waéd

Podziemnych nr 222.

Teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej z ulicy Brzegowej. Teren inwestycji otoczony

jest zabudowg jednorodzinng niska.

1.4 Istniejgce zagospodarowanie terenu

Teren inwestycji obejmuje dziatke ewidencyjng nr 224 i zlokalizowany jest w £omiankach obreb
tomianki Dolne. W chwili obecnej jest terenem niezagospodarowanym, pokrytym zielenig
nieuporzadkowang. Na terenie znajdujg cie liczne drzewa i krzewy. Na dziatlce znajduje sie maly
parterowy budynek inwentarski w zlym stanie technicznym. Teren inwestycji jest relatywnie ptaski

maksymalne réznice poziomu terenu wahajg sie w okolicach 1 m.

Teren inwestycji posiada dostep do mediow od strony ulicy Brzegowej, zgodnie z podktadami

mapowymi w znajdujg sie nastepujgce urzgdzenia infrastruktury technicznej:

e sie¢ wodociggowa;
e sieci energetyczne napowietrzna linia zasilajgca.

e Sieci teletechniczne
Projektowane sieci.
e sie¢ kanalizacyjna w ulicy Brzegowej;
Sasiednie dziatki posiadajg przylgcza gazowe. Na terenie brak jest kanalizacji deszczowej.

W celu potwierdzenia mozliwosci wykorzystania istniejgcych instalacji oraz potwierdzenia
nieczynnosci istniejgcych przewoddéw , konieczne jest wystgpienie o warunki przylgczeniowe do

gestorow sieci,
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1.5 Projektowane elementy zagospodarowania terenu

1.5.1 Przylaczenie do sieci infrastruktury technicznej

Teren przeznaczony pod inwestycje znajduje sie w bezposrednim sgsiedztwie dziatek
przytgczonych do sieci: elektrycznej, teletechnicznej, gazowej oraz sieci wodociggowej. Uznaje sie
zatem ze istnieje mozliwos¢ przytgczenia do ww. sieci. Zgodnie z podktadami mapowymi w ulicy
Brzegowej projektuje sie wykonanie kanalizacji bytowej w chwili obecnej istniejgce budynki
jednorodzinne wykorzystujg zbiorniki na nieczystosci ciekte.

Instalacje i przytgcza nalezy zaprojektowaé zgodnie z warunkami przylgczenia otrzymanymi od
poszczegolnych gestorow medidow. Na terenie projektowanej zabudowy zlokalizowane sg sieci
infrastruktury technicznej. Kolidujgce sieci nalezy przebudowa¢ na warunkach okreslonych przez

gestorow sieci na trasy bezkolizyjne lub zlikwidowa¢ w porozumieniu z wiascicielem.

Ze wzgledu na brak mozliwosci podtgczenia budynku do miejskiej sieci kanalizacji deszczowe;j
nalezy zaprojektowac inne alternatywne sposoby odprowadzenia wody deszczowej takie jak skrzynki
rozsgczajace, zbiorniki odparowujgco-rozsgczajgce itp. Na powyzsze rozwigzania nalezy uzyskaé
pozwolenie wodnoprawne. Wode deszczowg z drdg i miejsc postojowych nalezy odprowadzi¢ poprzez

separator substancji ropopochodnych.

1.5.2 Zakres prac
Zakres prac

¢ Roboty ziemne

o Wyburzenie istniejgcego budynku inwentarskiego

¢ Wykonanie utwardzen

o Wykonanie nawierzchni chodnikéw i ciggdéw pieszo-jezdnych
o Wykonanie nawierzchni z geokraty

e Uporzagdkowanie przylegtego terenu.

o Wykonanie doj$¢ do budynkow .

e Wykonanie ogrodzenia terenu

e Wykonanie boisk sportowych

o Wykonanie niezbednych przytagczy i instalacji zewnetrznych.
o Montaz oswietlenia

o Montaz matej architektury

¢ Wykonanie budynku

o Wykonanie zieleni izolacyjnej odgradzajgcej teren inwestycji od terenéw zewnetrznych
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1.5.3 Podstawa prawa miejscowego

W chwili obecnej teren inwestycji objety opracowaniem objety jest planem miejscowym t;.

Uchwatg nr XXXI11/378/2017 Rady Miejskiej w Lomiankach pod nazwg planu zagospodarowania

przestrzennego obszaru zachodniej czesci sofectwa tomianki Dolne — etap I.

‘T'QQ@,Q--.' :

M4

05

O

eIt

e
SzpoNadmIeEs

—FRAKOIZ|

|2 ———

MN2

Ustalenia dla terenu inwestycji oznaczonego na rysunku planu symbolem Up1:

LP. | WYMAGANIA SPOSOB SPELNIENIA

1 przeznaczenie podstawowe realizowane jako obiekty | Teren Upl, zaprojektowano budynek szkoly z
uzytecznosci publicznej z zielenia towarzyszgcg | zielenig towarzyszaca ogdélnodostepng, budynek
ogolnodostepna; szkoty jest budynkiem uzytecznosci publicznej

2 maksymalny udzial  powierzchni uzytkowej | Brak  powierzchni  uzytkowej przeznaczenia
przeznaczenia uzupetniajgcego nie wiecej niz 40% | uzupetniajgcego
powierzchni uzytkowej budynkéw z wytgczeniem garazy
i powierzchni komunikaciji;

3 maksymalna wysokosé¢ budynkéw — 9 m, dla hal | Zaktada sie wysoko$¢ budynkéw — 9 m, dla Sali
widowiskowo-sportowych dopuszcza sie 11 m, gimnastycznejl1l m,

4 forma dachu i uksztattowanie potaci dachowych - | Proponuje sie dach ptaski
dach ptaski, dla hal widowiskowo-sportowych
dopuszcza sie dach stromy, w tym kolebkowy,

5 intensywnos¢ zabudowy w przedziale od 0,1 do 0,6 Intensywnos¢ na poziomie 0,43

6 maksymalna powierzchnia zabudowy - 30% | Powierzchnia zabudowy wynosi 23,03%
powierzchni dziatki budowlane;j

Strona 6




7 powierzchnia biologicznie czynna — jezeli z ustaleh Powierzchnia biologicznie czynna zaprojektowana
szczegotowych dla terendw nie wynika inaczej, jest to na poziomie 60,24% w powierzchnie biologicznie
czes¢ powierzchni dziatki budowlanej z naturalng czynng zgodnie z zapisem w planie wliczono
wegetacjg roslin lub urzgdzona w sposéb zapewniajgcy | boiska.
wieloletnig wegetacje roslin oraz powierzchnia W zwigzku z tym Ze nawierzchnia boisk docelowo
zbiornikéw i ciekéw wodnych. Za powierzchnig bedzie nawierzchnia sztuczng nalezy skonsultowaé
biologicznie czynng nie uznaje si¢ w szczegoInosci te rozwigzanie z twércami planu w celu ustalenia
ogroddw na tarasach, na dachach oraz zgodnosci z planem.
parkingdw(miejsc do parkowania) i miejsc postoju dla
samochoddw.
minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie
czynnej — 60%; w przypadku realizacji boisk
sportowych dopuszcza sie zaliczenie ich powierzchni
do powierzchni biologicznie czynnej,

8 Szczegolne warunki zabudowy i zagospodarowania | Nie zaklada sie¢ kondygnacji podziemnych. W
terenu - teren potozony w obszarze obejmujgcym docelowym projekcie, nalezy zastosowac
tereny narazone na zalanie w przypadku zniszczenia rozwigzania majgce na celu zabezpieczenie terenu
lub uszkodzenia watu przeciwpowodziowego o inwestycji przed zalaniem
gtebokosci zalewu do 4 m; nalezy uwzglednic przepisy
§15 ust. 5.

9 | Ustaleniadlasystemu odprowadzenia i Nalezy — przewidzie¢ odprowadzenie  woéd
zagospodarowania wéd opadowych, roztopowych i | deszczowych poprzez rozsgczanie. W tym celu
Sciekéw deszczowych: nalezy uzyska¢ pozwolenie wodno-prawne. Wode
1) dla obszaru planu nie przewiduje sig¢ budowy deszczowg z drég i miejsc postojowych nalezy
kanalizacji deszczowej; odprowadzi¢  poprzez  separator  substancji
2) wody opadowe i roztopowe oraz $cieki deszczowe ropopochodnych.
nakazuje sie zagospodarowac na dziatce wtasnej
inwestycji przy czym:

a) wody opadowe i roztopowe z dachéw - nalezy
odprowadza¢ do ziemi lub zbiornikéw retencyjnych

i zagospodarowac na powierzchni biologicznie czynnej
dziatki wtasnej,

b) Scieki deszczowe i roztopowe przed wprowadzeniem
do ziemi nalezy doprowadzi¢ do parametréw
wymaganych przepisami.

10 | Miejsca postojowe dla zabudowy ustugowej edukacji - | Projektuje sie ok 40 sal , przewiduje sie zatrudnienie
1 miejsce na 1 pomieszczenie do nauczania oraz 1 80-90 os6b do daje 18 mp. Wymagane 58mp
miejsce na 5 zatrudnionych, Zaprojektowano 60mp co jest zgodne z planem

11 | Miejsca postojowe dla rowerdw dla terenow ustug Na terenie zaprojektowano miejsca postojowe dla

nalezy na kazde 5 miejsc do parkowania dla
samochodéw przewidzieé przynajmniej
jedno miejsce dla rowerdw, nie mniej jednak niz 4

miejsca na kazdy budynek ustugowy,

rowerow w minimum 12. Docelowo zaleca sie
zaprojektowanie miejsc postojowych w ilosci 60 mc

postojowych
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1.5.4 Zabudowa

Gtéwng funkcjg planowanego obiektu / przedsiewziecia inwestycyjnego jest funkcja oswiaty. Na
terenie inwestycji zgodnie z wymogami inwestora, oprécz budynku szkoty zaprojektowano takze boiska
sportowe. Budynek szkoly zaprojektowano jako rozrzezbiong bryte, ze wzgledu na koniecznosc
nastonecznienia sal szkolnych. Budynek posiada 3 ,,odnogi,, umozliwiajgce spetnienie warunku

nastonecznienia. Budynek zaprojektowano wykorzystujgc maksymalnie potencjat dostepnego terenu.
Budynek projektuje sie jako 2 kondygnacyjny z jednokondygnacyjng czescig zawierajagcg w
swoim obrysie sale gimnastyczng. W cz¢sci dwukondygnacyjnej zaprojektowane zostaly sale

lekcyjne 1 pomieszczenia zespolu szkol. W czesci jednokondygnacyjnej znajduje sie sala

gimnastyczna. Szkota posiada dwa odrebne wejscia giéwne dla czesci liceum oraz szkoly podstawowej.

Odrebne wejscie ze wzgledu na swojg funkcje posiada takze sala Sala gimnastyczna

Zaproponowane rozwigzania funkcjonalne (lokalizacja Sali gimnastycznej oraz boisk
sportowych od strony drogi dojazdowej) umozliwiajg dostep do wybranych czesci placowki (sala
gimnastyczna, biblioteka) lokalnej spotecznosci. Samorzad bedzie mogt wykorzystaé po godzinach
pracy szkoty budynek oraz jej teren do realizacji zadah wtasnych zwigzanych z edukacja, kulturg i
sportem oraz rozwijania wspotpracy miedzy jednostkami miejskimi i innymi organizacjami dziatajgcymi
na rzecz lokalnej spoteczno$ci.

Lokalizacja Sali gimnastycznej umozliwia bezpieczng i kontrolowang granice pomiedzy strefami
dostepnymi dla oséb z zewnatrz i uzytkownikéw szkoty. Niezalezne wejscie do bloku sportowego szkoty
ma umozliwi¢ korzystanie z infrastruktury sportowej bez koniecznosci przechodzenia przez inne czesci
obiektu.

Boiska sportowe oraz sala gimnastyczna sg elementami izolujgcymi teren szkoty od dostepu

o0sbb postronnych w trakcie oraz poza godzinami pracy szkoty.
W skifad inwestycji wchodza:

e Budynek szkoty

o Boisko do pitki noznej z bieznig lekkoatletyczng oraz torem sprinterskim

e Boisko do pitki recznej

e Miejsca postojowe

e Drogi dojazdowe

e Place zabaw

Na terenie inwestycji projektuje sie takze montaz elementéw matej architektury wykonanej z

elementow naturalnych takich jak drewno oraz beton, a takze liczne nasadzenia oraz wykonanie zieleni
dekoracyjnej wysokiej i niskiej. Teren Szkoty zaprojektowany jako wygrodzony, majgc na uwadze

bezpieczenstwo dzieci. Wygrodzenia, uniemozliwiajg dostep do terenéw szkolnych osobom
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nieupowaznionym. Teren zieleni ogélnodostepnej stanowig: tereny boisk i tereny przed szkotg wigcznie

z dojsciem do czesci ogélnodostepnej jakg jest biblioteka oraz sala sportowa.

1.5.5 Obstuga komunikacyjna

Ze wzgledu na nowoprojektowane zagospodarowanie terenu konieczne bedzie
przeprowadzenie analizy intensywnos$ci ruchu, przepustowos$ci oraz nosnosci drég dojazdowych. W
razie braku spetnienia warunkéw zgodnie z Ustawg dnia 21 marca 1985 r..o drogach publicznych (Dz.U.

2021 poz. 1376, nalezy przeprojektowac ul Brzegowa.

Ze wzgledu na Kkoniecznos¢ doprowadzenia drég pozarowych oraz dostawczych do
projektowanych budynkéw oraz uwarunkowania terenowe, zaprojektowano rondo oraz utwardzong
biologicznie czynng droge okalajaca projektowany budynek. Dostep do dziatki nr 224 mozliwy jest z
istniejgcej asfaltowej jezdni ul. Brzegowej. W przyszto$ci zgodnie z planem miejscowym zaktada sie
powstanie drogi dojazdowej od potudniowej strony dziatki. Linie rozgraniczajgce naniesiono na

Projekcie Zagospodarowania.

Arterig komunikacyjng zatozenia jest droga dojazdowa do budynku szkoty zakohczona
Rondem. Do drogi przylega 60 miejsc postojowych (zgodnie z wymogami MPZP niezbedna jest
realizacja miejsc do parkowania przeznaczonych na parkowanie pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowg nie mniej niz 5% wydzielona z wszystkich miejsc postojowych projektowanych).

Przed rondem zaprojektowano miejsca postojowe typu KISS&RIDE. Za rondem droga
przechodzi droge dojazdowag techniczng do obstugi budynku szkoty. Droga znajduje sie za ogrodzeniem
i otacza budynek szkoty. Droge techniczng planuje sie wykona¢ z geokraty ktéra umozliwia wegetacje
roslin na poziomie 89%( do obliczen powierzchniowych do obliczenia powierzchni PBC dla terenu

utwardzonego geokrata przyjeto 50%.

1.5.6 Rozbiérki, wycinki

W zwigzku z planowana inwestycja nalezy zaprojektowaé rozbiérke niewielkiego
jednokondygnacyjnego budynku inwentarskiego. Konieczne bedzie takze uzyskanie decyzji o wycince

istniejgcych na terenie drzew.

1.5.7 Zielen projektowana

Na terenie inwestycji znajdujg sie liczne drzewa i krzewy. Nalezy wykona¢ inwentaryzacije
zieleni z waloryzacjg oraz uzyskac decyzje o wycince. Zaleca sie zaprojektowanie nowych nasadzen w
celu wykonania zieleni izolacyjnej wyciszajgcej budynek szkoty od otoczenia.
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1.6 Zestawienie powierzchni, bilans terenu

Powierzchnie zostaly podane orientacyjnie na podstawie podktadow mapowych otrzymanych z

Osrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej

Bilans i liczba miejsc postojowych zostanie okreslona na etapie projektu przy dokladnym okresleniu

funkcji poszczegdlnych budynkéw.

Teren Powierzchnia %

Teren dziatki przed podziatem 224 28444

Teren inwestycji w liniach rozgraniczajacych

umozliwiajacych zabudowe przyjeta do 27125|100,00%

bilansu ( w chwili obecnej dziatka 224/2)
Powierzchnia zabudowy

Budynek projektowany 6264 | 23,09%
razem : 6264| 23,09%
Powierzchnie utwardzone

Powierzchnia utwardzen drogowych miejsc 2557| 9,43%

postojowych

Powierzchnia chodnikow 929 3,42%
razem: 3486 12,85%
Powierzchnia biologicznie czynna 100% 10815| 39,87%

. Y . o

er;:z;hr:;‘g::;glczme czynna 50% 825| 5,48%
Powierzchnia boisk 4701 16,52%
Powierzchnia biologicznie czynna 16 341| 60,24%
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2.

2.1

PROJEKT ARCHITEKTONICZNY

Zmiany w stosunku do przedmiotu zaméwienia wynikajgce z

ustalen w trakcie prac nad koncepcja

211

Budynek szkoly program funkcjonalny zgodnie z zatgcznikiem nr 1 do umowy

e Liczba ucznidéw moze sie ksztattowac¢ na poziomie 870 uczniéw

e Liczba oddziatéw 27 plus 4 oddzialy dodatkowe (po 3 oddziatly na poziomie 0-3 przy czym 1
oddziat liczy 25 uczniéw = 300 uczniéw + po 3 oddziaty na poziomie klas 4-8, przy czym 1
oddziat liczy 30 uczniéw = 450 uczniow + 4 oddziaty dodatkowe kazdy po 30 uczniéw = 120
uczniow )

e Sale lekcyjne 25 osobowe z zapleczem dla klas 0, fgcznie 3 sale

o Sale lekcyjne 25 osobowe z zapleczem dla klas 1-3, tgcznie 9 sal

o Sale lekcyjne 30 osobowe z zapleczem dla klas 4-8, fgcznie 24 sale, dodatkowo 2 sale jezykowe
i 2 sale informatyczne (przy czym 1 sala informatyczna mniejsza). Zaplecze do sali fizycznej,
sali chemicznej, sali biologicznej, sali geograficznej i zaplecze do sali historycznej

e Szatnie dla uczniéw wraz z szafkami (nie basenowe)

e Swietlica wraz z magazynkiem

o Stotdéwka (sala konsumpcyjna na 120 uczniéw) wraz z samodzielng kuchnig

o (Gabinety specjalistyczne: psychologa, pedagoga, logopedy, integracji sensoryczne;j

e 2 mate sale do pracy z dziecmi w matych (5-6 osobowych) grupach (dotyczy terapii
pedagogicznej oraz zaje¢ wyréwnawczych)

e Gabinet pielegniarki

e Gabinet dentystyczny
o Biblioteka z czytelnig
e Archiwum

e Sala gimnastyczna duza (podzielona na 3 sekcje w tym podziat na dwa boiska do siatkéwki, 1
boisko centralne do koszykéwki, boisko do pitki recznej) z trybunami (wykorzystywane do
uroczystosci, imprez szkolnych oraz poza szkolnych) plus druga mniejsza sala gimnastyczna
do prowadzenia lekcji wf w klasach 1-3 do gimnastyki korekcyjnej

e 4 szatnie wraz z natryskami (przynajmniej po jednym na szatnie damskie oraz meskie) dobrze
by byto aby do szatni/c od sali gimnastycznej byto oddzielne wejscie, zeby osoby korzystajace
z boiska, mogty wejs¢ do wc bez dostepu do czesci szkolnej

e Schowek na sprzet sportowy

e Pokdj nauczycieli wychowania fizycznego wraz z zapleczem sanitarnym, pomieszczeniem
socjalnym i schowkiem na sprzet
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2 pokoje nauczycielskie (podziat dla nauczycieli klas 0-3 oraz dla nauczycieli klas 4-8) wraz z
pomieszczeniami socjalnymi

Pokdj dyrektora szkoty

Pokéj wicedyrektora szkoty

Sekretariat z zapleczem

Pomieszczenie socjalne dla obstugi szkoty — panie wozne, konserwator itp.

Magazynki porzadkowe do przechowywania srodkéw czystosci, sprzetu czyszczgcego na
kazdym pietrze

Magazyn gospodarczy na wyposazenie szkoty
Portiernia

Strefy ogdélnodostepne np. wieksze korytarze, strefa relaksu (pufy)

Ponadto dodatkowe uwagi:

Stolarka okienna biata, nie brgzowa (szybko sie nagrzewa)

Na korytarzach duzo dziennego swiatta, sale lekcyjne nie od strony potudniowe;j
Wentylacja — klimatyzacja (upalna wiosna, koniec lata oraz poczatek jesieni)
Internet

Wyposazenie sal lekcyjnych w monitory interaktywne, bez tablic kredowych oraz bez tablic
interaktywnych

Wyposazenie sal lekcyjnych w stoliki z regulowang wysokoscig

Plac zabaw

Boisko szkolne

Plac przed szkotg z taweczkami, zielenig do odpoczynku jako strefa relaksu dla uczniow

Rozdzielenie oddziatéw przedszkolnych od szkolnych, propozycja aby na parterze najlepiej z
odrebnym wejsciem zlokalizowa¢ sale dla oddziatow przedszkolnych + tazienki

Sugestia aby w szkole nie byto taraséw, jak rowniez dachu z powierzchnig roslinng.

Bieznia 400 m o wymiarach jak stadion lekkoatletyczny kategorii V wg. wskazéwek dla
projektantéw stadionéw PZLA, w srodku boisko petnowymiarowe ze sztuczng nawierzchnig, w
zakolach - skocznia do skoku w dal, boisko do siatkéwki, koszykdwki, tawki dla publicznosci

Kiss & ride
Miejsca parkingowe zgodnie z normami

Miejsce integracji lokalnej (skwer, wiata lub mini-amfiteatr) od strony pétnocnej
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2.1.2 Zmiany zgodnie z notatka ze spotkania z dnia 02.03.2022r. wraz z

komentarzem wykonawcy przekazanym Inwestorowi 07.03.2022.

Na spotkaniu zamawiajgcy przedstawi zmiany w zakresie realizacji inwestycji, ponizej komentarz

wykonawcy:

1) Brak jest mozliwosci zmiany planu zagospodarowania terenu z uwagi na wymog zmiany
studium. W zwigzku z czym na terenie przedmiotowej dziatki nie ma mozliwosci wykonania
biezni 400m o wymiarach jak stadion lekkoatletyczny kategorii V. W danym wypadku

zrezygnowano z danego boiska na rzecz wykonania mniejszych boisk szkolnych.

KOMENTARZ WYKONAWCY:

Boisko kategorii V zajmuje ponad 50% powierzchni dziatki, dlatego nie ma mozliwos$ci wykonania
tego typu obiektu na przedmiotowej dziatce. Wykonawca sugerowat by dane boisko wrysowac na
dziafce sgsiadujgcej, lecz wigzatoby sie to ze zmiang planu oraz studium, co po rozmowie z
przedstawicielem Urzedu jest obecnie niemozliwe ze wzgledu na dtugi czas realizacji zadania.
Wykonawca proponuje by na przedmiotowej dziatce pozostawic¢ obiekt szkoty oraz proponowane
boiska z nawierzchnig sztuczna.

Zwracamy uwage ze w przekazanej koncepcji powierzchnia biologicznie czynna znajduje sie na
poziomie 60% (minimalna powierzchnia biologicznie czynna wymagana planem). W koncepcji
zatozono minimalnie ilo$ci utwardzen w naszej opinii niewystarczajgce. Powierzchnia biologicznie
czynna zgodnie z panem miejscowym Jest to powierzchnia z naturalng wegetacjg ro$lin lub
urzagdzona w sposéb zapewniajgcy
wieloletnig wegetacje ro$lin oraz powierzchnia zbiornikow i ciekow wodnych

W planie miejscowym podano informacje ze boiska zaliczane sq do powierzchni biologicznie
czynnej. W zwigzku z tym Zze nawierzchnia boisk docelowo bedzie nawierzchnia sztuczng nalezy

skonsultowac te rozwigzanie z twércami planu w celu ustalenia zgodno$ci z planem.

2) Ustalono mozliwo$¢ wykonania powierzchni biologicznie czynnej na dachach ptaskich. Celem

zwiekszenia powierzchni biologicznie czynnej dla dziafki.

KOMENTARZ WYKONAWCY:

Po analizie planu nie ma mozliwo$ci wliczania powierzchni biologicznie czynnej na dachu. W
zwigzku z czym nie ma mozliwosci zwigkszenia powierzchni utwardzen na dziatce i wykonania
nowych miejsc postojowych. Inwestor bedzie musiat dla zapewnienia infrastruktury szkoty
zapewni¢ migjsca postojowe na dziatach sgsiadujgcych przy drodze.

Zwracamy uwage Ze konieczne jest zaprojektowanie miejsc postojowych na terenie dziatki
zgodnie z planem. Wymagane jest dla zabudowy ustugowej edukacji - 1 miejsce na 1
pomieszczenie do nauczania oraz 1 miejsce na5 zatrudnionych. Zaprojektowano 60 miejsc
postojowych 40 miejsc bilansu na potrzeby 40 sal. Pozostate 19 miejsc zbilansowano w zatozeniu

ze w budynku pracowac bedzie nie wiecej niz 95 0sob. Jezeli ilo$¢ 0sob zatrudnionych w szkole
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bedzie wieksza nalezy zwiekszyc¢ iloS¢ miejsc postojowych kosztem powierzchni biologicznie

czynne;j.

3) Ustalono w koncepcji blokowej szkoty potrzebe wykonania jeszcze jednej catej Sali
gimnastycznej nad szatniami — fgcznikiem miedzy szkofg i hala.

KOMENTARZ WYKONAWCY:
Koncepcja blokowa nie jest przedmiotem opracowania, ale oczywiscie zatozymy do zatozen by
dana sala znalazta sie w ustalonym migjscu.

W systemie informacji oSwiatowej, i w opracowaniach technicznych przez petnowymiarowg sale
gimnastyczng rozumie sie obiekt posiadajgcy pomieszczenie jednoprzestrzenne o wymiarach
poziomego rzutu budowlanego ograniczonego elementami $cian, stupow lub innych statych
przeszkod konstrukcji bgdz wyposazenia statego niebedgcego wyposazeniem sportowym, nie
mniejszych niz 12m x 24m i mniejszych niz 19m x 36m. Wysoko$¢ pomieszczenia w najnizszym
jego punkcie powinna by¢ nie mniejsza niz 6m.Wymiar Sali nad szatniami wynosi 24x29m nie jest
to wiec petnowymiarowa sala gimnastyczna

Wysokos$¢ budynku zgodnie z planem miejscowym moze wynosi¢ 9m, dla hal widowiskowo
sportowych 11. Przy zatozeniu ze kondygnacja 1 ma wysoko$¢ 4m brutto( z warstwami posadzki
nad pomieszczeniem) . Zgodnie z planem miejscowym wysoko$¢ sali gimnastycznej o ile urzad
przyjmie taka interpretacje bedzie wynosita 7m brutto, odejmujgc od tego warstwy dachowe oraz
elementy konstrukcji przy rozpieto$ci minimalnego wymiaru Sali gimnastycznej 19 m kratownica
bedzie wynosita minimum 2m.

Wysokos$¢ do najnizszego elementu konstrukcji wyniesie ok 4-4,5m. Sala gimnastyczna nie
bedzie petonowartosciowym pomieszczeniem zgodnie z wymagang funkcjg. Prosimy o

potwierdzenie tego wymagania

4) Poproszono o przestanie opisu sal w schemacie blokowym celem spetnienia wszystkich

wymagan funkcjonalnych.

KOMENTARZ WYKONAWCY:
Koncepcja blokowa nie jest przedmiotem opracowania, Uktad oraz umigjscowienie
poszczegolnych sal bedzie wynikato z szczegbétowych rozwigzan na etapie projektowym.

Zgodhnie z programem nalezy zaprojektowac :

. Sale lekcyjne 25 osobowe z zapleczem dla klas 0, tgcznie 3 sale
. Sale lekcyjne 25 osobowe z zapleczem dla klas 1-3, fgcznie 9 sal
. Sale lekcyjne 30 osobowe z zapleczem dla klas 4-8, fgcznie 24 sale, dodatkowo 2 sale

jezykowe i 2 sale informatyczne (przy czym 1 sala informatyczna mniejsza). tgcznie 28 sal
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ILOSC SAL WYMAGAZNYCH ZGODNIE Z WYTYCZNYMI 40- ilo$é sal w koncepcji 40.
Numeracja sal oraz podziaf na cze$¢ klas 0, 1-3 ora 4-8 zostata przekazana na schematach

rzutow

5) Inwestor zaproponowat zmiane lokalizacji boisk szkolnych z dala od drogi.

KOMENTARZ WYKONAWCY:

Na podstawie do$wiadczenia zawodowego, zgodnie z zasadami wiedzy technicznej a takze
biorgc pod uwage wytyczne zamieszczone w zatgczniku nr 1 do zarzgdzenia nr 645/2021
Prezydenta m.st. Warszawy z 4 maja 2021 r. ktére zawiera szczegdétowe wytyczne do
projektowania szkol stajemy na stanowisku ze przedstawione przez nas ztozenie urbanistyczne
jest najkorzystniejsze.

Zaproponowane przez nas rozwigzania funkcjonalne (lokalizacja Sali gimnastycznnej oraz
boisk sportowych od strony drogi dojazdowej) umozliwiajg dostep do wybranych czesci placowki (
sala gimnastyczna biblioteka), lokalnej spofeczno$ci. Samorzad bedzie mdégt wykorzysta¢ po
godzinach pracy szkoty budynek oraz jej teren do realizacji zadann wtasnych zwigzanych z
edukacjg, kulturg i sportem oraz rozwijania wspofpracy miedzy jednostkami miejskimi i innymi
organizacjami dziatajgcymi na rzecz lokalnej spoteczno$ci.

Takie usytuowanie Sali gimnastycznej powoduje
— zapewnienie bezpiecznej i kontrolowanej granicy pomiedzy strefami dostepnymi dla osob z
zewnatrz i uzytkownikow szkoty;

— niezalezne wejscie do bloku sportowego szkofy, aby umozliwi¢ korzystanie z infrastruktury
sportowej bez konieczno$ci przechodzenia przez inne czesci obiektu;

Boiska sportowe oraz sala gimnastyczna sg elementami izolujgcymi teren szkoty od dostepu

0sob postronnych w trakcie oraz poza godzinami pacy szkoty.

6) Inwestor ma zdecydowac¢, czy budynek wymaga dodatkowego wejscia z uwagi na wydzielenie
oddziatéw liceum tworzgc zespot szkot.

KOMENTARZ WYKONAWCY:

Prosimy o przekazanie wytycznych jesli zatoZzenia przyjete w umowie ulegajg zmianie bysmy mogli
dostosowac zatozenia funkcjonalne.

Zwracamy uwage Ze w przekazanej koncepcji powierzchnia biologicznie czynna znajduje sie na
poziomie 60% (minimalna powierzchnia biologicznie czynna wymagana planem). W koncepciji
zatozono minimalnie ilosci utwardzen w naszej opinii niewystarczajgce. Dodatkowe dojscie wejscie
plac przed wejsciem sg to elementy ktore nie bedg bilansowaty sie z powierzchnig biologicznie
czynng zgodnie z planem. Konieczne bedzie zmniejszenie ilosci sal lekcyjnych.

Wyprzedzajgc ewentualne sugestie, ze wzgledu na wysoki poziom woéd gruntowych oraz trudne
warunki grunfowe nie ma mozliwo$ci wykonania w budynku kondygnacji podziemnych i
przeniesienia czesci i funkcji na kondygnacje podziemng w celu zmniejszenia powierzchni

zabudowy i znalezienia miejsca na dodatkowe utwardzenia.
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2.1.3

7) W koncepcji zostang wrysowane miejsca postojowe przy ulicy wraz z zatokg wjazdu i zjazdu na
teren szkoty, ktére nalezy zapewni¢ dla inwestycji w kolejnym etapie w celu zapewnienia

infrastruktury dla obiektu szkoty.

KOMENTARZ WYKONAWCY:
Zatoka zostanie wrysowana z terenu drogi oraz zostang wrysowane miejsca postojowe wymagane

ze wzgledéw funkcjonalnych na drodze przylegfej.

8) W opisie koncepcji zostanie wyszczegdlnione, ktére parametry wymagane w opisie zostaty lub

nie zostaty uwzglednione i z jakiej przyczyny.

KOMENTARZ WYKONAWCY:

Inwestorowi zostanie przekazana taka informacja w opisie koncepcji.

Zmiany zgodnie z uwagami z emaila z dnia 23.03.2022 wraz z komentarzem

wykonawcy przekazanym Inwestorowi w dniu 31.03.2022.

Czes¢ 1 odpowiedzi do uwag z emaila

Ad. 1. Przyjmujemy do wiadomosci. Skoro nie miesci sie bieznia 400 m, prosimy o sprawdzenie
czy jest mozliwe zlokalizowanie boiska petnowymiarowego do pitki noznej i jak to w ptynie na

zatozenia odnosnie budynku szkoty.

KOMENTARZ WYKONAWCY:
Na terenie dziatki mozliwe jest zlokalizowanie boiska pitkarskiego typu ,,Orlik o wymiarach
30x60,, petnowymiarowe boisko pitkarskie jest nieznacznie mniejsze od wcze$niejszego stadionu

lekkoatletycznego. Ponizej poréwnanie boisk i stadionu w skali .

 BOISKODO PILKI NDZNE
BOISKO DO PHKINOZNE ' 30x62cn typu ORLI
105+68 _

1!

TR R

IREER
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Ad. 2. Przyjmujemy do wiadomosci.

Ad. 3. Przyjmujemy do wiadomosci. Akceptujemy rozwigzanie ze zmniejszong wysokoscig sali.

Zgodnie z ustaleniami nazwa "sala do zaje¢ ruchowych" bedzie wiasciwa.
KOMENTARZ WYKONAWCY:

Nazwa pomieszczenia zostanie naniesiona na schemat kondygnacji

Ad. 4. W zatgczeniu przekazuje wytyczne odnosnie budynku szkoty - na czerwono zaznaczono
wytyczne, z ktérych mozemy zrezygnowadé i podane minima, natomiast na zielono dodatkowo do

uwzglednienia. Odpowiedz w kontekscie Szkota wyznaczenia bryty budynku.
KOMENTARZ WYKONAWCY:

Zastosowano sie do przyjetego programu

W schemacie przyjeto

8 sal O-1ll

10 sal liceum

16 sal IV-VII z salami do uzytkowania przez liceum

Zwracamy uwage ze koncepcja schematéw rzutéw nie jest przedmiotem umowy.

Ad. 5. Prosimy o podanie obiektéw, ktére mozna uzna¢ jako wzorcowe w

celu skonfrontowania proponowanych rozwigzan.

KOMENTARZ WYKONAWCY:
Jako wzorcowe opracowania przekazujemy ponizsze przyktady
e Zatgcznik nr 1 do zarzgdzenia nr 645/2021 Prezydenta m.st. Warszawy z 4 maja 2021
o Szkofa podstawowa nr 118 przy ulicy MysSliborskiej w Warszawie
o Zespot szkét zlokalizowanego przy ul. Jana Pawta Il 55 w Piasecznie

e Szkofa Podstawowa nr 361 Biatoteka Warszawa

Ad. 6. Tak. do liceum nalezy zaprojektowaé osobne wejscie.
KOMENTARZ WYKONAWCY:

Zostato zaprojektowane, sugeruje sie wspolne wejscie do Liceum ze wzgledu na brak

powierzchni biologicznie czynnej

Ad. 7. Przyjmujemy do wiadomosci.

Ad. 8. Przyjmujemy do wiadomosci.
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Ponad to, prosimy o uwzglednienie ciggu pieszo jezdnego na terenie jako wewnetrznej
komunikacji, aby uniemozliwi¢ ruch samochodéw (rodzicéw odwozacych dzieci) po terenie.

Proponujemy rozwigzanie kiss and ride lub inne analogiczne w sposobie dziatania.

KOMENTARZ WYKONAWCY:
Plan miejscowy zaktada linie rozgraniczajgce planowanej poszerzonej drogi w szerokosci 12m.
Szerokos¢ drogi gminnej zgodnie z ustawg o drogach powinna wynosi¢ 7 m ( 2 pasy po 3,5m)
Drogi gminne projektuje sie z poboczem i chodnikiem. Szeroko$¢ pomiedzy liniami
rozgraniczajgcych uniemozliwia zlokalizowanie prostopadtych miejsc postojowych,
zaproponowano miejsca rownolegte w ilosci 15miejsc. Mozliwos$¢ zlokalizowania miejsc
postojowych w pasie nowej drogi nalezy uzgodni¢ z Zarzgdcg drogi .Miejsc nie przyjmuje sie do
bilansu wymaganego Planem miejscowym.

W poprzedniej koncepcji jaki i tej zatgczonej teraz zaproponowano rondo z 3 miejscami
postojowymi rownolegtymi KISS&RIDE. Miejsca zlokalizowane sg przed wejsciem gtéwnym do

budynku.

Cz. 2 Ponizej ustosunkowanie sie do przestanych uwag dotyczacych zmiany dotyczacej
ilosci sal oraz dodaniu do koncepcji Liceum w celu stworzenia Zespotu Szkét zalgcznik do
maila z dnia 23.03.2022

Na czerwono Inwestor zaznaczytl wytyczne, z ktérych nie moze zrezygnowacé i podane

minima, natomiast na zielono dodatkowo do uwzglednienia.

Jezeli planujemy w tomiankach Dolnych zespét szkét, w tym liceum i szkote podstawowg oraz
mamy zmniejszy¢ ilos¢ sal lekcyjnych (wytyczne projektanta), jezeli réwniez mamy zachowaé
pierwotng liczbe uczniéw ponizej 900, wg mnie najlepszym rozwigzaniem bedzie zaplanowanie
po dwie klasy na poziomie, czyli:

1) dla liceum
2 x 4 oddzialy (I-1V) = 8 sal

przy czym sale lekcyjne 30 osobowe - tgcznie dla 240 ucznidw

dodatkowo 2 sale (do zaje¢ fakultatywnych), czyli dla liceum nalezy zaplanowac¢ 10 sal. =
niekoniecznie szatnie, wejscie osobne

W czeéci liceum powinny sie znalez¢ réwniez gabinety psychologa i pedagoga oraz gabinet
wicedyrektora ds liceum z sekretariatem dla liceum. Jezeli bedzie mozliwe pokdj nauczycielski

dla liceum.

Pracownie przedmiotowe: fizyczna, chemiczna, biologiczna, geograficzna, informatyczna i
jezykowa (bedg wykorzystywane wspoélnie przez liceum i szkote podstawowg) powinny byé
umieszczone blisko czesci licealnej oraz czesci klas najstarszych szkoty podstawowej — w
tgczniku np.

Wspdlna bedzie réwniez biblioteka. Stotowka
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KOMENTARZ WYKONAWCY:

Zastosowano sie do przyjetego programu zaprojektowano 10 sal liceum, zamiennie z
pomieszczeniami dodatkowymi takimi jak gabinety psychologa, wicedyrektora itp.. Koncepcja
rzutéw nie jest przedmiotem umowy. Schemat jest jedynie poglgdowym zarysem kondygnacji,
opracowanym w celu kalkulacji zamierzenia inwestycyjnego. Szczegéfowa lokalizacja
pomieszczen i ich podziat zostanie uwzgledniony na kolejnych etapach, ktore nie sg przedmiotem
umowy. 6 sal pracownie fizyczna, chemiczna, biologiczna, geograficzna, informatyczna i

Jjezykowa bedg wykorzystywane z sal szkoty podstawowej

W schemacie przyjeto 10 sal liceum

2) dla szkoty podstawowej:

2 x 4 oddziaty (0-11l) = 8 sal

sale lekcyjne 25 osobowe - fgcznie dla 200 uczniéw
dodatkowo 2 oddziaty dla 50 uczniéw (2 sale) niekoniecznie
ogotem dla 250 uczniow (10 sal)

2 x 5 oddziatéw (IV-VIII) = 10 sal

sale lekcyjne 30 osobowe - tgcznie dla 300 ucznidw
dodatkowo 3 oddziaty dla 90 uczniéw (3 sale)

ogotem dla 390 uczniéw (13 sal) niekoniecznie

Szkota podstawowa (23 sale lekcyjne) dla 500-640 uczniow - 18 sal min.
Liceum (10 sal lekcyjnych) dla 240 uczniéw 8 sal min.

Zespot szkoét dla max 880 ucznidw. 740 min.

KOMENTARZ WYKONAWCY:

Zaprojektowano 8 sal 0-lll oraz 16 sal IV-VII z salami do uzytkowania przez liceum 10
oddziatowych oraz 6 sal dodatkowych( w tym pracownie fizyczna, chemiczna, biologiczna,
geograficzna, informatyczna i jezykowa bedg wykorzystywane razem dla klas licealnych)
Zwracamy uwage zZe koncepcja schematow rzutéw nie jest przedmiotem umowy jest to analiza

gabarytowa.

3) Sale jezykowe i sale informatyczne (po dwie) nalezy liczy¢ odrebnie tgcznie przy salach

geografia itp. 4 sale
KOMENTARZ WYKONAWCY:

Zostato zaprojektowane
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4) bardzo wazna, konieczna jest druga sala gimnastyczna ustalone
KOMENTARZ WYKONAWCY:

Zostato zaprojektowane

5) dla takiej liczby oddziatéw zatrudnionych moze byé ok 90-100 oséb (pracownicy pedagogiczni

oraz administraciji i obstugi) 80-90 oso6b
KOMENTARZ WYKONAWCY:

Zostato przyjete 80-90 osoéb do bilansu miejsc postojowych

Cz. 3 Informacje ogélne KOMENTARZ WYKONAWCY:

W chwili obecnej powierzchnia biologcznie czynna ksztaftuje sie na poziomie 62%.
Zmiany wynikajg z :
biologicznej na poziomie 60 % przy wyliczaniu pojawit sie btad powierzchnia biologicznie czynna
wynosita 56%. Wymagang powierzchnie biologicznie czynng uzyskano zmieniajgc rozwigzania
projektowe jak ponizej
Zmieniono objazd drogi pozarowej i dostawczej na nawierzchnie wzmocniong geokratg
umozliajacg naturalng wegetacje roslin na poziomie 80%.
zgodnie z planem miejscowym linie rozgraniczajgce ulice zmniejszajg powierzchnie biologicznie
czynng na dziafce wiasnej inwestora o pas drogowy.
Dodano place i chodniki wejscie do budynku szkoty
Zmniejszona zostata powierzchnia zabudowy szkoty ze wzgledu na zmiane iloSci sal.

Rezwrwa 2 % przeznaczona zostanie na dodatkowe utwardzenia

Rezerwa powierzchni biologicznie czynnej 2%jest niewielka i z pewno$cig zostanie
wykorzystana na dodatkowe wymagane utwardzenia na terenie( doj$cia do dodatkowych wejs¢
ewakuacyjnych oraz technicznych).

Powierzchnia biologicznie czynna zgodnie z panem miejscowym Jest to powierzchnia z

naturalng wegetacjg roslin lub urzgdzona w sposéb zapewniajgcy
wieloletnig wegetacje roslin oraz powierzchnia zbiornikéw i ciekéw wodnych

W planie migjscowym podano informacje Zze boiska zaliczane sg do powierzchni biologicznie
czynnej. W zwigzku z tym Zze nawierzchnia boisk docelowo bedzie nawierzchnia sztuczng nalezy

skonsultowac te rozwigzanie z twércami planu w celu ustalenia zgodnosci z planem.
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2.2 Przeznaczenie i program uzytkowy budynku szkoty

Koncepcja blokowa nie jest przedmiotem opracowania, jednakze ze wzgledu na koniecznos$é
przyporzadkowania budynkowi ilosci pomieszczen okreslonej w zatgczniku nr 1, wykonano schematy

funkcjonalne podziatu pomieszczen.

UWAGA! Nie jest to projekt koncepcyjny jedynie gabarytowo nakreslone wymagania

powierzchniowe otrzymane przez Inwestora

e Budynek 1,2 kondygnacyjny

e Powierzchnia catkowita ok 12 155m2

e Powierzchnia uzytkowa ok 11 000m2

o  Wysokos¢ max budynku ok 9m czes¢ dwukondygnacyjna 11m czesc¢ z salg gimnastyczng

o llos¢ sal lekcyjnych

e 8salO-lll

e 16 sal IV-VII

e 10 oddziatowych liceum

¢ 6 sal dodatkowych( w tym pracownie fizyczna, chemiczna, biologiczna, geograficzna,
informatyczna i jezykowa bedg wykorzystywane razem dla klas licealnych)

o W budynku zakfada sie lokalizacje szatni podzielonych strefowo dla poszczegdlnych grup
wiekowych.

e Szatni oraz zaplecza dla Sali gimnastycznej sala podzielona na 3 sekcje w tym podziat na
dwa boiska do siatkéwki, 1 boisko centralne do koszykdwki, boisko do pitki recznej) z
trybunami (wykorzystywane do uroczystosci, imprez szkolnych oraz poza szkolnych

e  Stotowki z kuchnig

e Biblioteki

2.2.1 Strefa boisk

o Boisko do pitki noznej Tupu Orlik 30x62 m z 4 torowg bieznig lekkoatletyczng

o Boisko do koszykéwki

2.3 Zmiana granic dziatki. Podziat dziatki 224

Po przekazaniu koncepcji wykonawca otrzymat informacje o podziale dziatki 224. Dziatka ulegta
podziatowi na dziatki 224/1, 224/2 ( ktora jest obecnie terenem inwestycji) oraz 224/3.

Ponizej przedstawiono obecny obrys dziatki 224/2. Na prosbe inwestora dokonano takze korekty

bilansu terenu.
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Koncepcje sporzgdzit Radostaw Lenart
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3.CZESC RYSUNKOWA

Nr

rysunku

Nazwa rysunku

1

PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU SKALA 1:1000

PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU SKALA 1:500

SCHEMAT KONDYGNACJI 1

SCHEMAT KONDYGNACJI 2

RYSUNEK PRZEDSTAWIAJACY TEREN DZIALKI Z
NANIESIONYM BOISKIEM LEKKOATLETYCZNYM, ORAZ
PILKARSKIM, WYKAZUJACY BRAK MOZLIWOSCI WYKONANIA
BOISK NA TERENIE INWESTYCJI
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