WYTYCZNE
Wykonanie szczegdtowe w konkursie architektoniczno-urbanistycznym dla studentéw na zadanie pn.:
”Koncepcja budowy Centrum Sportu w Piasecznie”

1. Cel opracowania i wytyczne ogdlne

Celem opracowania jest wykonanie koncepcji architektoniczno-urbanistycznej na budowe Centrum
Sportowego w Piasecznie, ktdra uwzglednia rozmieszczenie w terenie obiektéw kubaturowych, tj. centrum
ptywackie, hala sportowo-widowiskowa, lodowisko, hotel oraz centrum integracji spofecznej wraz
z niezbednymi obiektami towarzyszgcymi, uktadem komunikacyjnym, zielenig, drobnymi formami
architektonicznymi jak réwniez z wykonaniem koncepcji na renaturyzacje rzeki Jeziorki.

Centrum sportowo — rekreacyjne powinno stanowi¢ cze$¢ piaseczynskiego zatozenia urbanistycznego o
charakterze rekreacyjno — edukacyjno — sportowym. Osig tego zatozenia jest ciek wodny Peretka, potozony
w centralnej czesci miasta na kierunku wschdéd — zachdd. To zatozenie umozliwia stworzenie bezkolizyjnego
ciggu komunikacyjnego dla uzytkownikéw rowerdw, biegaczy ipieszych powigzanego zterenami
w Konstancinie iZalesiu Dolnym iZalesiu Gornym (wzdtuz Jeziorki). Zapewnienie bezkolizyjnego szlaku
rowerowego idostep do niego z pdtnocnej ipotudniowej czesci miasta wptynie nazmniejszenie ruchu
samochodowego zwigzanego z obstugg projektowanego przedsiewziecia.

Teren, naktérym planowana jest inwestycja w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego
przeznaczony jest pod ustugi turystyki i rekreacji z zielenig towarzyszacg. W chwili obecnej trwajg prace nad
zmiang jego zapiséw, dlatego zaproponowane w koncepcji rozwigzania, muszg by¢ zgodne z obowigzujgcym
Studium Uwarunkowarn i Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego.

Nalezy zabezpieczy¢ przestrzen pod lodowisko, centrum ptywackie, hale sportowo-widowiskowa, hotel,
centrum integracji spotecznej oraz korty tenisowe, poszczegdlne obiekty/elementy powinny zostac
zaprojektowane w taki sposdb, aby mozliwe byto etapowanie robét zwigzane z dokonywaniem czesciowych
odbioréow/pozwolern  na uzytkowanie, ale réwniez zuzyskiwaniem dofinansowania na poszczegdlne
obiekty/elementy.

Nalezy zaproponowac rozwigzania architektoniczne iprzestrzenne o wspodiczesnej formie wyrazu,
dostosowane skalg i uksztattowaniem bryty do otaczajgcego terenu, o wysokich walorach architektonicznych,
z mozliwoscig elastycznosci/zmiennosci rozwigzan, ponadto charakteryzujgce sie prostotg w utrzymaniu,
bezpieczenstwem i trwatoscig oraz odznaczaé sie rozsadnym kosztem realizacji i bardzo niskimi kosztami
dalszej eksploatacji (architektura pasywna, zero-emisyjna). Szczegdlnie nalezy zwrécic uwage
na wykorzystywanie odnawialnych zrédet energii (solarna, wodna, itp.), ,zielone” zywe elewacje, ktore majg
na celu maksymalne obnizenie kosztow utrzymania i eksploatacji obiektow kubaturowych.

Nalezy przedstawié rozwigzania, ktére umozliwig powiazanie zaproponowanych rozwigzan z najblizszym
otoczeniem - tereny produkcyjne, oczyszczalnia $ciekdw, oraz zabudowa mieszkaniowa, nalezy przedstawic
propozycje rozwigzania ewidentnych ,minuséw” otoczenia — oczyszczalnia sciekdw, droga krajowa - na ,,plusy”
— np. mini oczyszczalnia — obiekt edukacyjny wzdtuz ciggu rekreacyjnego, itp. rozwigzania architektoniczne
poprawiajgce estetyke tych obiektéw.
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Szczegétowe wytyczne do zaprojektowania koncepcji architektoniczno-urbanistycznej na budowe Centrum
Sportowego:

I. Zatozenia architektoniczno-urbanistyczne:
1. Centrum Ptywackie:

a)

b)

d)

n)

basen rekreacyjny zregulowang gtebokoscia dna iregulowanym pomostem, wyposazony
w elementy zabawowe (ewentualnie dodatkowo niezaleznych bardzo ptytkich niecek/cki
basenowych/wej dla matych dzieci z czeSciag zabawowg), oraz strefe spa isaun, wyposazony
w zjezdzalnie, na czesci poza obiektem dodatkowo zaizolowane (ocieplone). Ponadto, nalezy
przewidzie¢ zaprojektowanie ,wydzielenia” basenu rekreacyjnego (np. szybg) od basenu
ptywackiego (ma to na celu umozliwienie przeprowadzania zawoddéw i wtym samym czasie
niezalezne uzytkowanie czesci rekreacyjnej, m.in. poprzez niezalezne wejscia), a obok niej czesé¢
socjalno-bytowo-techniczng,

basen odkryty zewnetrzny (sugeruje sie niepofgczony z basenem wewnetrznym, ze wzgledu
na wysokie koszty utrzymania takich rozwigzan) w potudniowej czesci obiektu wyposazony
w zjezdzalnie oraz w wodne atrakcje, np. gejzer, itp. o minimalnych wymiarach 12x6m,

oprocz gtdwnego obiektu, nalezy zaprojektowaé state elementy (wbudowane w gtéwny obiekt
kubaturowy, a wiec nalezy rozumie¢ to jako osobne strefy funkcjonalne — z mozliwoscig ich
niezaleznego funkcjonowania idostepu dla zainteresowanych) towarzyszgce funkcji gtéwnej,
tj. sauna, krioterapia, odnowa biologiczna, gabinety specjalistéw- rehabilitacyjne, masaze,
centrum kosmetyczne, restauracja lub mata gastronomia, sala/e konferencyjna/e z mozliwoscig
potaczenia wjedng (przeznaczone nacele dydaktyczno-szkoleniowe), sklepik ptywacki,
pomieszczenia pod wynajem, zaplecze socjalno-administracyjno-techniczne, itp.

basen ptywacki, ktéry umozliwia rozgrywanie europejskich rozgrywek pitki wodnej to wymiar
21x33m z 8 metrowg czescia wygrodzong zainstalowanym pomostem, z czego na basenie 25m
nalezy zaprojektowad statg gtebokosé (2m), natomiast na czesci 8 metrowej regulowang,

warto projektowac instalacje fotowoltaiczng na elewacji potudniowej,

nalezy zaprojektowac przeszklenia z powierzchniag matowa lub przyciemniang, w celu unikniecia
efektu odbicia,

nalezy projektowadé szatnie bezobstugowe,

nalezy projektowac spirale budowang z rury (chodzi o kwestie bezpieczeristwa),

nalezy projektowac 3 systemy wentylacji z odzyskiem ciepta (osobno dla czesci basenowej, osobno
dla toalet oraz osobno dla czesci socjalno-bytowej),

nalezy dazy¢ do zaprojektowania kazdej czesci w innej technologii wykonania,

w technologii wykonania niecek basenowych proponujemy zréznicowanie: stalowa na zewnatrz
wewnatrz — ceramiczna,

nalezy dazy¢ do zaprojektowania innego rodzaju przykrycia czesci basenowe] ainnego czesci
socjalno-bytowej,

nalezy projektowac trybuny dla minimum 500 oséb rozmieszczone jednostronnie, oraz aby
trybuny ,zaczynaty” sie do samej posadzki, nalezy dazy¢ do maksymalnego wykorzystania
przestrzeni pod trybunami na cele administracyjno-uzytkowe.

nalezy rozwazy¢ projektowanie windy technicznej nasam dach ze wzgledu na konserwacje
urzadzen, itp.,

2. Hala sportowo-widowiskowa powierzchnia uzytkowa hali 2000m2, dzielona, trzy-sektorowa
z zapleczem socjalno-administracyjno-technicznym, z trybunami przeznaczonymi dla minimum 2000
0s6b (rozmieszczone dwustronnie, dwie czesci po kazdej stronie : gorna - stata, ok. 700 miejsc i dolna
— rozktadana, ok. 300 miejsc), wraz z obiektami towarzyszacymi tj. sitownig, salg fitness, dwoma
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10.

11.

12.

niewielkimi salami konferencyjnymi z mozliwoscig potgczenia w jedng przeznaczone nacele
dydaktyczno-szkoleniowe, matg gastronomie, pomieszczenia pod wynajem, pomieszczeniami
porzadkowymi (przeznaczonymi na rozmieszczenie sprzetu, dodatkowych siedzisk, scene, itp.). Nalezy
dazy¢ do maksymalnego wykorzystania przestrzeni pod trybunami na cele administracyjno-uzytkowe.
Lodowisko-wrotkowisko -obiekt catoroczny o powierzchni 1600m2, dzielony, dwu-sektorowy
z zapleczem socjalno-administracyjno-technicznym, z trybunami przeznaczonymi dla min. 1000 osdb,
rozmieszczonymi dwustronnie, jednoczesciowo po kazdej stronie, od samej posadzki, wraz z obiektami
towarzyszacymi tj. sala/e konferencyjna/e z mozliwoscig potaczenia w jedng przeznaczone na cele
dydaktyczno-szkoleniowe, oraz z zapleczem socjalno-administracyjno-technicznym, itp. Nalezy dazy¢
do maksymalnego wykorzystania przestrzeni pod trybunami na cele administracyjno-uzytkowe.

Hotel — obiekt nowoczesny, min. 4 gwiazdkowy naok. 30 do 50 miejsc noclegowych zsalg
konferencyjng przeznaczong na szkolenia (wyposazone w mobilne S$cianki), matg gastronomie,
pomieszczenia pod wynajem, itp., oraz zzapleczem socjalno-administracyjno-technicznym,
zaprojektowany jako niezaleznie dziatajgcy obiekt, albo jako czes¢ obiektéw sportowych.

Centrum Integracji spotecznej- obiekt o powierzchni ok. 1000m2 z pomieszczeniami terapeutycznymi,
zapleczem socjalno-administracyjno-technicznym, sala/e wielofunkcyjne z mozliwoscig potgczenia
w jedng przeznaczone nacele dydaktyczno-kulturalne, mata gastronomia, pomieszczenia pod
wynajem, gabinety specjalistdw: psychologa, pedagoga, itp.

Otoczenie wokét gtownych obiektéw: zielen, sitownie plenerowe, laboratorium badawcze, place
zabaw, miejsca przeznaczone na pitke siatkowg, plazowg, drobne formy architektoniczne, korty
tenisowe, komunikacja wewnetrzna, oraz inne elementy rekreacji ogélne;j.

Projektujgc obiekty nalezy uwzglednié: kontekst miejsca, skale icharakter architektury, nowe
tendencje w ksztattowaniu zabudowy, aktualne wymagania dotyczgce ksztattowania zabudowy,
wysokiej efektywnosci energetycznej, oswietlenia, nagtosnienia (akustyki), nastonecznienia
i zagadnien funkcjonalnych, nowe tendencje w zakresie instalacji, konstrukcji, oraz technologii.
Ponadto w kazdym obiekcie gtéwnym nalezy uwzgledni¢ 1-2 sale konferencyjne (wyposazone
w mobilne S$cianki), tak aby sale petnity réine funkcje w zaleznosci od przeznaczenia, np. salka
rozgrzewkowa, itp. rozne wielkosci sal konferencyjnych i nalezy dazy¢ do tego, aby wielkosc¢ sali mozna
byto mobilnie ksztattowad i dostosowac do konkretnej ilosci oséb z niej korzystajgcych. Ponadto kazda
czes$¢ sali powinna miec¢ dostep do medidw oraz bliskosé toalet.

Zaproponowane technologie irozwigzania koncepcyjne muszg zagwarantowaé, ze projektowane

obiekty beda spetniaty wymagania maksymalnych czastkowych wartosci wskaznika EP obowigzujgce

od 1 stycznia 2021r. zgodnie z § 329 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.

w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki iich usytuowanie z dnia

18.09.2015r. Dz. U. 2015 poz. 1422. (np. odnawialne Zrédta energii) — (w przypadku zmiany przepiséw,

nalezy dostosowac projekt do obowigzujgcych przepisow).

Na omawianym terenie nalezy totalnie wykluczy¢ mozliwos¢ realizacji jakichkolwiek kondygnacji
podziemnych (teren niestabilny w poblizu rzeki, zalewowy) — wszystkie elementy muszg byc¢
realizowane powyzej poziomu terenu.

Nalezy uwzgledni¢ w planowaniu rozwigzan koncepcyjnych istniejgcg infrastrukture podziemng
i nadziemna.

Nacisk w projekcie powinien by¢ potozony na maksymalng dostepnos¢ dla oséb niepetnosprawnych,
w tym osdb starszych oraz odbywajgcych rehabilitacje) — pokazanie na wizualizacjach, w projekcie (bez
progowe rozwigzania, podnosniki, itp. elementy utatwiajgce obstuge) w tym nalezy zwrdci¢ uwage
na rozwigzania architektoniczne (brak barier, wysokich kraweznikéw, schodéw) stosujgc pochylnie
zamiast schoddéw i maksymalnie rozwigzania w jednej ptaszczyznie, ewentualnie w ostatecznosci przy
braku innej mozliwosci zaprojektowanie wind przystosowanych dla oséb niepetnosprawnych.
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20.

21.

22.

23.

24,

25.

26.

Kazdy obiekt powinien mie¢ zapewniony dostep komunikacyjny, droge ppoz., rozwigzang lokalizacyjnie
kwestie zwigzang z dziatalno$cig danego obiektu.

Nalezy wykonaé analize komunikacyjng iurbanistyczng — nalezy przeanalizowac szczegdlnie
powigzania z centrum miasta Piaseczno przy wykorzystaniu , Traktu nad Peretkg” (dostepne sgw UMIG
Piaseczno dokumenty, koncepcje, analizy zwigzane z przebiegiem traktu nad Peretka).

Nacisk nalezy potozy¢ na obstuge komunikacyjng w skali terenu inwestycji oraz wskaza¢ otoczenie
do minimum 1km jak bedg obstugiwane dojazdy, takze poprzez komunikacje zbiorowa (miejska).

W zakresie komunikacji nalezy sktoni¢ sie w strone lokalizacji miejsc parkingowych wzdtuz
ul. Chyliczkowskiej oraz nowoprojektowanej drogi ul. Mazurskiej (przedtuzenie Zeromskiego) bez
lokalizowania naterenie inwestycji (ma to nacelu zwiekszenie komfortu uzytkownikéw
i bezpieczenstwa dzieci).

W ramach koncepcji nalezy zaproponowac rozwigzanie problemu przejscia przez ulice Armii Krajowej,
ktdra jest barierg komunikacyjng i rozdziela centrum miasta od omawianego terenu wzdtuz kanatu
Perefki.

Centrum sportowo — rekreacyjne przeznaczone bedzie do uprawiania réznych form aktywnosci
fizycznej na poziomie amatorskim (wyczynowym) indywidualnie i w grupach oraz szeroko rozumiane;j
rekreacji indywidualnej i grupowej z mozliwos$cig organizowania zawoddéw sportowych i pokazéw
a takze zabawy w plenerze.

Centrum Sportowe w aspekcie urbanistycznym powinno by¢é maksymalnie zintegrowane z Parkiem
Miejskim — komunikacyjnie i przestrzennie tworzy¢ jedng catosc.

Integracja funkcji terenowych ztraktem Peretki oraz rzekag Jeziorki w celu wykorzystania piekna
krajobrazu a jednoczesnie, aby zintegrowac architekture z krajobrazem rzeki — nie mozna dopuscic¢
do zniszczenia uktadu rzeki oraz jego zabudowy czy zastoniecia.

Nalezy uwzgledni¢ w koncepcji istniejgcy, funkcjonujacy szlak kajakowy na Jeziorce, zaprojektowanie
szlaku pieszo-rowerowego wzdtuz kanatu Peretki, ktadki pieszo-rowerowej pod projektowang
ul. Mazurska (w strefie estakady nad Peretkg)oraz pod (estakada) drogg krajowa ul. Armii Krajowej.
Ponadto nalezy uwzglednié zasilanie Peretki wodg deszczowga z dachéw projektowanych obiektéw oraz
zrzutem wody z oczyszczalni.

Nalezy zaproponowaé¢ formy aktywizujgce dzieci, np. laboratorium przy oczyszczalni sciekéw,
modelujgce prace oczyszczalni.

Nalezy zwrdci¢ uwage na otoczenie urbanistyczne - co z czego wynika, skala obiektow (wizualizacje
3D), wielkos¢ i Sciezki dojscia oraz widok na przestrzen (punkty widokowe oraz osie widokowe.

Warto zwréci¢ priorytetowo uwage na kontekst powigzania z centrum miasta Piaseczno i jak teren
nowo tworzonej inwestycji zostanie ptynnie zintegrowany, tj. uporzagdkowanie sgsiedztwa- tereny
produkcyjne, oczyszczalnia Sciekdw, zabudowa mieszkalna.

Nalezy opracowac wytyczne dla nowego planu miejscowego, w celu ptynnego przygotowania przez
Wydziat UiA projektu MPZP.

Il. Zatozenia architektury krajobrazu

W koncepcji zagospodarowania terenu nalezy przyjac zasade wzrostu zainwestowania w infrastrukture — mata
architekture iwyposazenie poczawszy od kanatu Peretki w kierunku projektowanej zabudowy Centrum
Sportowego i przeciwnie wieksze zagospodarowanie zielenig w kierunku Peretki; konsekwentnie nalezy
zaprojektowad:

1.

Renaturyzacje kanatu Peretki z powodu ograniczonego miejsca- polegajgca na, w duzym uproszczeniu
oddaniu tego cieku naturze poprzez zréznicowaniu koryta, uaktywnienie struktur rzecznych - wysp,
cypli, zatok, tworzenie lokalnych przeszkéd; w strefie brzegowe] przebudowie umocnien brzegoéw,
pozostawienie umocnien naturalnych, dopuszczenie lokalnej erozji, rozrzezbieniu skarp,
wprowadzaniu roslinnosci brzegowej, zdajemy sobie sprawe, ze catkowita renaturyzacja jest
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niemozliwa niemniej potencjat terenu daje mozliwosci zaprojektowania zieleni przewodniej (strefa
zieleni naturalnej) z towarzyszgcej temu ciekowi Traktowi Perefki - Sciezki pieszo rowerowej, ktéra
na tym odcinku bedzie posiadata walory przyrodnicze i krajobrazowe. w tej przestrzeni mogg réwniez
znalez¢ sie elementy matej architektury takie jak pomosty iktadki. Przy projektowaniu nalezy
umiejetnie wykorzystac fizjograficzne walory terenu. Kolejno wchodzimy w strefe zieleni urzagdzonej
stwarzajgc architektowi krajobrazu swobode w projektowaniu zieleni parkowej wraz z towarzyszaca
matqa architekturg. Koncepcja ma kreowac atrakcyjng przestrzen zaréwno kameralng jak i publiczng,
przestrzen rekreacji i wypoczynku, w ktdrej znajdzie sie miejsce na plac zabaw, sitownie plenerowe,
boiska do kometki, pitki siatkowej, plazowej, itp. miejsca do wypoczynku biernego ale takze miejsca
zaciszne.

2. W strefie bezposrednio zlokalizowanej przy projektowanych obiektach Centrum Sportowego nalezy
przewidzie¢ lokalizacje basenu otwartego ze zjezdzalniami, kortéw tenisowych dajac swobode
projektantowi oczekujemy na inne propozycje atrakcji zewnetrznych uzupetniajgcych program.

3. Zielen towarzyszgca zabudowie ma by¢ elegancka, majgca walory dekoracyjne przez caty rok, by¢ tatwa
w utrzymaniu, natomiast od matej architektury wymaga sie natomiast znakomitego poziomu
wykonania, trwatosci materiatéw i ciekawego wzornictwa (niekrzykliwego, naturalnego, przyjaznego),
mile widziane beda pomystowe (designerskie) formy dfa (drobne formy architektury), rzeiby.
Elementem koncepcji bedzie rdwniez uchwycenie dekoracyjnego oswietlenia podkreslajgcego walory
projektowanej przestrzeni i umeblowania.

4. Nalezy uwzgledni¢ zastosowanie zieleni izolacyjnej od ulic, izolacje od oczyszczalni $ciekdw oraz
zielonych parkingdw.

5. Powyisze zatozenia zostaly przedstawione na zatgczniku graficznym dotaczonym do niniejszego
dokumentu.

lll. Zatozenia obstugi komunikacyjnej

Przedmiotowy teren bedzie obstugiwany przez istniejgcy uktad drogowy ul. Chyliczkowskiej (status drogi
kategorii powiatowej) oraz projektowanej ul. Mazurskiej /1KD-L(g)/ - status drogi gminnej.

Aktualnie ul. Chyliczkowska (droga powiatowa) posiada pofaczenie z ul. Armii Krajowej (droga krajowa - klasa
zbiorcza). Jednakze w niedalekiej przysztosci planowana jest rozbudowa i podwyzszenie klasy drogi do GP
(drogi gtéwnej ruchu przyspieszonego), co spowoduje ograniczenie dostepnosci witgczenia drég gminnych lub
powiatowych do przedmiotowego uktadu, a co za tym nastepuje bardzo istotnym elementem bedzie realizacja
projektowanej ul. Mazurskiej (na kierunku ptn.) do potgczenia z ul. Okulickiego (drogi wojewddzkiej nr 721)
oraz w kierunku potudniowym do wezta ul. Armii Krajowej (DK79) i ul. Ksiecia Janusza iStarego (droga
wojewddzka nr 722).

Zarzadca Drogi krajowej nr 79 - tj. Generalna Dyrekcja Drég Krajowych iAutostrad w odniesieniu
do planowanej przebudowy nie zlecit jeszcze wykonania decyzji Srodowiskowej, a tym samym zaproponowane
rozwigzania komunikacyjne, bedg podstawg do rozméw z GDDKIA.

W zakresie obstugi komunikacyjnej nalezy:

1. Uwzgledni¢ poszerzenie pasa drogowego ul. Mazurskiej oznaczonej symbolem 1KD-L(g) z obecnych
17m do 20m (odc. od ul. Chyliczkowska do wysokosci rzeczki Nad Peretkg — ok. 300m). Powyiszy
parametr pozwolitby na uzyskanie stanowisk parkingowych prostopadtych do jezdni.

2. W strefie przylegtej do pasa drogowego ul. Chyliczkowskiej przewidzie¢ rozmieszczenie stanowisk
parkingowych.

3. Na etapie weryfikacji MPZP nalezy uwzgledni¢ korekte pasa drogowego w obrebie skrzyzowania
ul. Chyliczkowskiej z ul. Mazurskg. Ze wzgledéw polepszenia bezpieczenstwa, nalezy przewidziec:
wprowadzenie pasa prawoskretu z ul. Chyliczkowskiej str.  zach. w ul. Mazurska, jak réwniez
przewidzie¢ dodatkowy pas lewoskretu z ul. Chyliczkowskiej (kier. wsch.) w ul. Mazurska.
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Przewidzie¢ zjazdy na przedmiotowy teren na wysokosci ul. Mazurskiej (1-2) oraz z ul. Chyliczkowskiej.
Przewidziec¢ przejscie pieszo-rowerowe pod ul. Mazurska w strefie estakady nad Peretka.

Przewidzie¢ przejscie pieszo-rowerowe pod (estakada) ul. Armii Krajowej.

Przewidzie¢ Sciezke rowerowga wzdtuz Traktu nad Peretka.

Wykona¢ analize komunikacyjng majaca na celu uzasadnienie podjecia decyzji w celowosci realizacji
estakady drogi krajowej w kategorii GP.

Tak projektowaé wewnetrzne zagospodarowanie terenu oraz zaprojektowany uktad drogowy aby
wygenerowat niezbedne stanowiska parkingowe dla obstugi autokaréw oraz stanowiska parkingowe
dla niezbednej potrzebnej ilosci samochoddw osobowych — dotyczy zabezpieczenia dla elementow
ustug komercyjnych planowanych w obiektach.

Sugeruje sie potozy¢ szczegdlny nacisk na obstuge rowerowg obszaru inwestycji, w tym na realizacje
parkingdw rowerowych.
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