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 Część opisowa  
 

1. Podstawa opracowania 
 
1. Zlecenie inwestora. 
2. Mapa sytuacyjno - wysokościowa w skali 1 : 500. 
3. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego, uchwała Rady Miejskiej w Ożarowie 
Mazowieckim nr 272/97 z dnia 30.12.1997r.  
4. Przepisy i normatywy projektowe związane z przedmiotem opracowania a w  szczególności: 
- Ustawa z dnia  07 lipca 1994r. - Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2023r., poz.682 z póź.zm.); 
- Rozporządzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych jakim powinny 
odpowiadać budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. z 2022 poz. 1225); 
 

2.Przedmiot opracowania 
 
Przedmiotem opracowania jest projekt zagospodarowania terenu pod budowę hali magazynowej, 
drogi wewnętrznej z placem manewrowym i miejscami postojowymi, miejsca gromadzenia odpadów, 
ścian oporowych, dwóch podziemnych zbiorników na wodę ppoż, ogrodzenia z bramkami i bramą 
przesuwną oraz zewnętrznej kanalizacji sanitarnej, zewnętrznej kanalizacji deszczowej z otwartym 
zbiornikiem na wody deszczowe i zewnętrznej instalacji wody i zewnętrznymi instalacjami 
elektrycznymi na dz. nr 10, obr.0031 PGR Szeligi w Ożarowie Mazowieckim, do celu uzyskania 
pozwolenia na budowę. 
 

3.Stan istniejący zagospodarowania terenu, w tym informację o obiektach budowlanych 
przeznaczonych do rozbiórki; 
 
Inwestycja zlokalizowana będzie w Ożarowie Mazowieckim na działce nr 10, obr. 0031. Na terenie 
pod planowaną inwestycję znajdują się aktualnie pola uprawne. Ze strony północnej i zachodniej 
znajduje się działka z drogą dojazdową. Od wschodu na działce znajdują się pola uprawne. Od 
południa na działce sąsiedniej przy granicy zlokalizowany jest budynek. Okolica nie wyróżnia się pod 
względem walorów krajobrazowych. W krajobrazie dominują elementy przemysłowe oraz rolnicze. 
Rzędna terenu inwestycji znajduje się na wysokościach od 106,2m do 106,6m n.p.m. 
 

4.Projektowane zagospodarowanie terenu 
4.1. Urządzenia budowlane związane z obiektami budowlanymi, 

 
Zestawienie elementów  do wykonania: 
 

4.1.1.Budynek magazynowy z częścią socjalno-biurową  
W wyniku projektowanej inwestycji powstanie hala w konstrukcji stalowej. Budynek ma pełnić 
funkcję magazynową dla banku żywności – magazynowania żywności z krótkim terminem ważności 
dla osób potrzebujących pomocy charytatywnej. Obiekt podzielony jest na główną halę magazynową 
oraz pomieszczenia socjalno-sanitarne i magazyn gospodarczy.  
 

4.1.2. Szczelny zbiornik retencyjny  
Ze względu na brak kanalizacji deszczowej na terenie inwestycji, został zaprojektowany szczelny 
zbiornik wody deszczowej do odparowania, o pojemności 130m3. Dno zbiornika umieszczone na 
głębokości 105,0m n.p.m. Głębokość zbiornika 1,5m. Głębokość czynna zbiornika 1,3m. Na warstwie 
piasku drobnego gr. 8-10cm ułożona folia PCV o gr.0,8mm i płyty betonowe ażurowe. Zbiornik będzie 
magazynował wody opadowe z terenu oraz dachów obiektów na terenie inwestycji. Zbiornik 
ogrodzony po obwodzie ogrodzeniem systemowym i bramką wejściową o wysokości 1,2m. 
 

4.1.3.Układ drogowy ( drogi, miejsca postojowe, place) wokół planowanego 
obiektu, 

Projekt obejmuje: 
- budowę dróg dla samochodów ciężarowych z kostki betonowej szarej, 



- placu manewrowego do zawracania z kostki betonowej szarej, 
- 5 miejsc postojowych dla samochodów osobowych (2,5 x 5,0m) 
- stanowisko poboru wody pożarowej dla straży pożarnej 
- chodniki 
- plac z miejscem gromadzenia odpadów stałych 
- rampa do doku przeładunkowego dla samochodów ciężarowych 

 

4.1.4. Sieci infrastruktury technicznej (woda, kanalizacja deszczowa, kanalizacja 
sanitarna, prąd), 

Na terenie zaprojektowano instalacje zewnętrzne wodociągowe, kanalizacji sanitarnej, deszczowej ze 
szczelnym zbiornikiem  oraz zewnętrzne instalacje elektryczne. 
Projekty przyłączy wg odrębnej procedury. 

 

4.1.5. Wjazd na nieruchomość, 
Na terenie inwestycji projektuje się jeden zjazd na drogę gminną (dz. nr 7 obr. 0031).  
 

4.1.6.Ogrodzenie oraz brama zewnętrzna, 
Na działce inwestora zaprojektowano ogrodzenie systemowe panelowe o wysokości ok. 1,8m. 
Przebieg zgodnie z rysunkiem projektu zagospodarowania terenu. Panele wykonane ze zgrzewanych 
drutów. Słupki wykonane z kształtowników prostokątnych mocowanych do podwaliny betonowej lub 
osadzonych w stopach betonowych. Brama zewnętrzna przesuwna systemowa, otwierana 
elektrycznie za pomocą pilota. Od strony północnej projektuje się furtkę wejściową o szerokości 
1,0m. 

4.1.7.Ściany oporowe 
Przy doku przeładunkowym projektowane są dwie ściany oporowe kątowe o grubości ściany 20cm 
oraz grubości stopy ściany oporowej 25cm, żelbetowe monolityczne wylewane na mokro na 
budowie. 

 

4.1.8.Podziemny zbiornik na wodę p.poż. 
Od strony południowej placu manewrowego projektuje się dwa podziemne zbiorniki na wodę  
do celów pożarowych o wymiarach 2,5 x 20,90m i pojemności V= 2 x 100m3 = 200m3. Zbiorniki 
połączone z hydrantem przy stanowisku czerpania wody pożarowej. 
 

4.1.9.Tereny zielone 
Pozostały teren nie zabudowany i nie utwardzony przeznaczony jest na zieleń niską. Na 

terenie inwestycji wzdłuż granicy zachodniej projektuje się pas terenu 3m pod nasadzenia 
szpalerowe drzew. 

 

4.2.Sposób odprowadzania ścieków 
 
Sposób odprowadzania ścieków bytowych 

Odprowadzanie ścieków sanitarnych do sieci kanalizacji sanitarnej. 
 

Sposób odprowadzania ścieków przemysłowych 
 
Zakłada się, że w fazie eksploatacji w obiekcie nie będą prowadzone procesy, które łączyłby się  
z wytwarzaniem ścieków przemysłowych. 
 

4.3.Układ komunikacyjny 
 
Na terenie inwestycji zaprojektowano wewnętrzne drogi dla samochodów osobowych i ciężarowych, 
place manewrowe i 5 miejsc parkingowych dla samochodów osobowych. 

4.4.Sposób dostępu do drogi publicznej, 
 
Teren inwestycji ma dostęp do drogi publicznej (dz. nr 7 – droga gminna).  
 
 



 

4.5.Parametry techniczne sieci i urządzeń uzbrojenia terenu, 
 

4.5.1.Instalacja zewnętrzna wody  
Źródłem wody dla projektowanego obiektu będzie się sieć uliczna Dn80, ułożona w drodze przed 
obiektem. Na teren działki wprowadzone jest przyłącze wody o średnicy de90PE. Opracowanie 
obejmuje projekt budowlany zewnętrznej instalacji wody dla potrzeb projektowanego obiektu. 
Będzie to woda wspólna dla celów socjalnych, zasilania dwóch wewnętrznych hydrantu p.poż. i do 
napełniania  dwóch podziemnych zbiorników p.poż., o pojemności V=100 m3 każdy. Zbiorniki 
napełniane będą wodą z ulicznej sieci wodociągowej, w ilości nie większej niż 2,5 l/s. Od studni 
wodomierzowej, zlokalizowanej na działce inwestora, tuż przy granicy posesji, poprowadzone będą 
rury, jedna do budynku, druga zakończona będzie w pobliżu zbiorników p.poż.  
i poprzez podziemny hydrant ogrodowy służyła będzie do ich napełniania. Wewnętrzna instalacja 
p.poż. zasilana będzie z sieci ulicznej i zasilała będzie dwa hydranty wnętrzne HP52. Zabezpieczenie 
zewnętrzne obiektu ze zbiorników poprzez zewnętrzny hydrant ssawny p.poż. HP-100. Projektowana 
zewnętrzna instalacja wody będzie miała średnicę  de 90 i 50 PE. Pomiar zużycia wody za pomocą 
wodomierzy z odczytem radiowym, umieszczonych w studni wodomierzowej, zlokalizowanej  
na terenie działki inwestora, przy jego granicy. Zakłada się, że ciśnienie wody w sieci na obszarze 
wiejskim wynosi 5l/s. Dokładny pomiar ciśnienia nastąpi w chwili otrzymania warunków technicznych 
przyłącza od zarządcy sieci. 

 

4.5.2.  Instalacja zewnętrzna kanalizacji sanitarnej 
Ścieki sanitarne  z terenu obiektu odprowadzane będą do sieci ulicznej o średnicy Dn200, ułożonej  
w drodze przed projektowanym obiektem. Na terenie posesji na przyłączu projektuje się studnie 
rewizyjną Dn=1000 mm. Projektowana kanalizacja ułożona będzie na terenie działki inwestora. Trasę 
projektowanych kanałów przedstawiono na rysunku. 

 

4.4.3. Instalacja zewnętrzna kanalizacji deszczowej 
Odprowadzenie wód deszczowych z terenu obiektu zaprojektowano do otwartego zbiornika 
retencyjnego, zlokalizowanego na działce inwestora.  Ścieki deszczowe przed wprowadzeniem  
do zbiornika będą oczyszczane w koalescencyjnym separatorze olejów i błota ze zintegrowanym 
osadnikiem np. typ Aqufix SK 30/3000 f-my Hauraton. Osadnik winien być opróżniany regularnie,  
co najmniej  4 razy do roku. Separator należy wykonać betonu. Wielkości separatora dobrano  
na miarodajne natężenie deszczu, powierzchni dachu i powierzchni utwardzonych i współczynnika 
spływu, zgodnie z rozporządzeniem MOŚ (Dz.U. nr. 212/2002). Wody opadowe z terenu 
utwardzonego zbierane będą za pomocą wpustów drogowych. 
 

Całkowita ilość wód opadowych wyniesie: 26,05 l/s 
 

4.4.4. Instalacja zewnętrzna elektryczna 
Zasilanie obiektu z projektowanego złącza ZKP (po stronie zakładu energetycznego) 

projektuje się ułożenie kabla YKY4x120mm2 do rozdzielnicy głównej poprzez złącze ZK-1a ustawione 
przy elewacji hali. Wewnątrz złącza kablowego ZK-1a projektuje się zamontowanie 
przeciwpożarowego wyłącznika prądu (PWP). 

• moc obliczeniowa 3x400V   Pobl= 40kW 
• na napięciu     0,4 kV 
Teren wokół hali zostanie oświetlony przy pomocy opraw oświetleniowych LUXIONA 

19.3251.0002.34 STREETPARK MINI LED COMPACT HO 5500 STREET-M E IP66 21 740 (4751 lm;  

42.0 W) o źródle światła LED zamontowanych na słupach oświetleniowych stalowych o przekroju 

kołowym, ocynkowanych, grubość ścianki min 4 mm o wysokości 6 m. 

 

4.6.Ukształtowanie terenu i układ zieleni, w zakresie niezbędnym do uzupełnienia części 
rysunkowej projektu zagospodarowania działki lub terenu; 
 

Większość terenu zostanie wyrównana do rzędnej około 106,50m n.p.m. Na tym terenie 
powstanie projektowana hala oraz układ dróg, placów i parkingów. Pozostała część terenu zostanie 



zagospodarowana zielenią niską - trawą. Teren wzdłuż granic terenu inwestycji zostanie wyrównany  
z terenami sąsiadującymi w taki sposób aby wody opadowe nie przedostawały się na sąsiednie 
działki. 
 

5. Zestawienie powierzchni zabudowy projektowanych  
 
Powierzchnia terenu inwestycji:    4 984 m2 

Powierzchnia zabudowy hali magazynowa  

z częścią socjalno-biurową:     989 m2 – 19,8% 

Powierzchnia utwardzona:      1 106 m2 – 22,0% 

Powierzchnia biologicznie czynna:     2 889 m2 – 58,0% (min. 40%) 

 

6. Informacje i dane: 
6.1. rodzaje ograniczeń lub zakazów w zabudowie i zagospodarowaniu tego terenu 

wynikających z zagospodarowania terenu 
 

Obowiązujący Plan Zagospodarowania Przestrzennego, uchwała Rady Miejskiej w Ożarowie 
Mazowieckim nr 272/97 z dnia 30.12.1997r. Oznaczenie terenu: 3U. 

Teren przeznaczony jest dla obiektów usług nieuciążliwych dla środowiska i zdrowia ludzi jak 

również nieuciążliwych w rozumieniu przepisów szczególnych oraz obiektów użyteczności publicznej. 

Na terenie inwestycji powstanie magazyn do przechowywania żywności dla osób 
potrzebujących pomocy charytatywnej. 

Na terenie działki znajduje się nieprzekraczalna linia zabudowy.  

Ogrodzenia sytuowane w liniach rozgraniczających dróg i pomiędzy działkami powinny być 

ażurowe w 25%. Projektowane ogrodzenia systemową są ogrodzeniami ażurowymi poniżej 25%. 
Powierzchnia biologicznie czynna co najmniej 40% - projektowana to 58,0% 
Wysokość obiektów kubaturowych do 3 kondygnacji nadziemnych , nie więcej niż 12,0m od 

poziomu terenu do kalenicy. Projektowany magazyn posiada jedną kondygnację oraz wysokość  
8,45m n.p.t. 

Na terenie 3U wzdłuż granicy przylegającej do terenu elementarnego 10K (ciąg pieszy) 
zarezerwowano pas terenu 3m pod nasadzenia szpalerowe drzew. 
 

6.2. Informacje o charakterze, cechach istniejących i przewidywanych zagrożeń dla 
środowiska oraz higieny i zdrowia użytkowników projektowanych obiektów 
budowlanych i ich otoczenia w zakresie zgodnym z przepisami odrębnymi; 

Przewidywany poziom hałasu emitowanego z terenu planowanego przedsięwzięcia, nie spowoduje 
przekroczeń dopuszczalnych wartości. Nie przewiduje się występowania oddziaływania związanego  
z promieniowaniem  elektromagnetycznym. Inwestycja nie emituje substancji zanieczyszczających  
do powietrza. 
Prowadzone prace oraz wytwarzane odpady nie będą wywierały wpływu na poszczególne 
komponenty środowiska, w tym na glebę i ziemię, wody powierzchniowe i podziemne, powietrze, 
zdrowie ludzi oraz na zwierzęta. 

7. Dane dotyczące warunków ochrony przeciwpożarowej, w szczególności o drogach 
pożarowych oraz przeciwpożarowym zaopatrzeniu w wodę, wraz z ich parametrami 
technicznymi; 
7.1. Kwalifikacja pożarowa 

Projektowany budynek stanowi jedną strefę pożarową kategorii PM  o gęstości obciążenia ogniowego 
<2000 MJ/m2 (artykuły spożywcze) jednokondygnacyjny, kwalifikowany do grupy budynków niskich  
o pow. pożarowej nie przekraczającej 1000 m2. 

7.2. Dojazd pożarowy 
Nie jest wymagane. Ale jest możliwy z drogi gminnej odległość jezdni od budynku poniżej 25 m 

7.3. Woda do zewnętrznego gaszenia pożaru i woda hydrantowa 
Zapotrzebowanie na wodę do zewnętrznego gaszenia wynoszące 20l/s, zapewnione z dwóch 
zbiorników poziemnych dla wody pożarowej. Dla wody hydrantowej wewnętrznej, w ilości 2 x 2,5l/s 



czyli razem 5 l/s  Wymagana ilość wody do celów zewnętrznej ochrony budynku wynosi: 
2,2hx3600x20l/s=158,4m3  a dla hydrantów wewnętrznych 1h x 3600l/s x 5l/s=18m3 razem 176,4 m3 
czyli  200m3. W terenie w odl. większej niż 16 m od budynku są wyznaczone dwa stanowiska 
czerpania wody pożarowej z hydrantu ssawnego, oddalonego od  stanowiska cz. w. mniej niż 2m.  

7.4. Lokalizacja budynku 
Budynek zlokalizowany w odległości 15,27 m od najbliższego budynku na innej działce (max 15 m 
W.T. par. 271.1). 

8. Informację o obszarze oddziaływania obiektu. 
Obszar oddziaływania mieści się w granicach działki inwestycji nr 10, obręb 0031 i jest wyznaczony  
w oparciu o: 
- Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U. 2023 poz. 682 z późn. Zm) 
- Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego, uchwała Rady Miejskiej w Ożarowie 
Mazowieckim nr 272/97 z dnia 30.12.1997r. - teren oznaczony literą 3U. 
- Rozporządzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych, jakim powinny 
odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 poz. 1225 tekst jednolity §§ 14, 15.1 i 15.2, 19.4, 

23.1, 271.1, 272.1, 
- Rozporządzenie Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dn. 24.07.2009r. w sprawie 
Przeciwpożarowego zaopatrzenia w wodę oraz dróg pożarowych (D.U.2009.124.1030) §§ 4.5, 6, 7, 

10, 12.1 ust.3a, 12.1 ust. 5a, 12.2, 13, 14, 16.2, 
Opracowali: 

 mgr inż. arch. Marian Rozwarski 
                            upr. nr 126/Sz/84 

    mgr inż. arch. Kamil Pękalski 
  Sprawdził :   

       mgr inż. arch. Jacek Twardowski 
    upr. nr 127/Sz/84 


