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KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA
CZESC OPISOWA

1 Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowanie terenu, w szczegolnosci okreglenie podstawowych
funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu

1.1 Struktura funkcjonalna

Projektowana inwestycja polega na budowie 4 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych o 5 czesciach nadziemnych, z
lokalami ustugowymi oraz budynku wielopoziomowego garazu, na dziatkach o nr ew. 17 (czesé dziatki) i 10/26 (czesc
dziatki), obreb 02-01 w Konstancinie-Jeziornie, w okolicy ulicy Mirkowskiej.

Funkcja podstawowg projektowanych budynkéw bedzie funkcja mieszkalna, zlokalizowana na kondygnacjach
nadziemnych - pierwszej, drugiej, trzeciej i czwartej. Funkcje uzupeiniajaca bedg stanowic¢ lokale ustugowe zlokalizowane
na kondygnacjach pierwszej nadziemnej oraz pierwszej podziemnej budynku M2+M3 w czesci M2. Na czeséci pierwszej
kondygnacji nadziemnej w budynku M2+M3 (czes¢ M2) zaprojektowano wbudowane miejsca gromadzenia odpaddw.
Budynek wielopoziomowego garazu G1 skupia miejsca parkingowe w liczbie 272 sztuk.

1.2 Zagospodarowanie terenu
Teren inwestycji stanowigcy czesci dziatek ewidencyjnych nr ew. 17 i 10/26, jest terenem niezabudowanym, czesciowo
ogrodzonym i utwardzonym. Teren pokryty jest gléwnie nieurzadzong zielenia, trawg, krzewami i drzewami. Na terenie

dziatek ew. nr 17 i 10/26 znajduja sie istniejace drzewa o wysokich walorach przyrodniczych przeznaczone do zachowania.

Projektowane zagospodarowanie terenu — inwestycja mieszkaniowa:

Projekt zaktada budowe czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych o pieciu czesciach nadziemnych, o
maksymalnie 4 kondygnacjach nadziemnych i wysokosci maksymalnej 15,00 m mierzonej od poziomu terenu do gomej
krawedzi gzymsu lub attyki budynku, z kondygnacjami podziemnymi mieszczacymi komorki lokatorskie oraz ustugami z
zakresu handlu, opieki medycznej, o$wiaty, zlokalizowanymi na pierwszej kondygnaciji nadziemnej i pierwszej kondygnacji
podziemnej budynku M2+M3 (cze$¢ M2). Projekt zaktada rowniez realizacje budynku garazu wielopoziomowego o 4
kondygnacjach nadziemnych i 1 kondygnacji podziemnej. Planuje sie wysoko$¢ budynku garazu nieprzekraczajacg 15,00
m mierzonej od poziomu terenu do gornej krawedzi gzymsu lub attyki budynku. Projekt zagospodarowania terenu zaktada
rowniez realizacje drogi wewnetrznej w systemie ruchu spowolnionego, siatke ciggéw pieszych i pieszo—rowerowych.
Zakiada sig realizacjg powierzchni zielonych urzgdzonych w postaci zieleficow wokot budynkow i wzdtuz ww. ciagow, a
takze realizacje elementow matej architektury takich jak tawki, donice, miejsca rekreacji i odpoczynku. Czeéé powierzchni
zielonej zaprojektowana jest na plycie stropowej kondygnacji podziemnej i wlicza si¢ w 50% do bilansu terenu jako
powierzchnia biologicznie czynna. Nie przewiduje sie zmian w ukladzie sieci ulic.

Planowana inwestycja nie koliduje z zabudowg istniejaca.

Planowana inwestycja koliduje z nastepujgcymi elementami infrastruktury podziemnej i naziemnej:

- fragmentaryczne ogrodzenie

- prowizoryczne utwardzenie betonowe

- urzadzenia infrastruktury technicznej, takie jak: stupy energetyczne naziemne, elementy sieci SN oraz NN, elementy sieci
kanalizacyjnej, elementy sieci cieplownicze;.



1.3 Projektowany bilans terenu

Pow. terenu inwestycji mieszkaniowej — czes¢ dz. nrew. 17 czedc dz. nr 18 221,00 m? | 100%

ew. 10/26, obreb 02-01

Powierzchnia zabudowy z uwzglednieniem kondygnacji podziemnej 6 772,85 m? | powierzchnia

przykrytej zielenig zabudowy /
powierzchnia
terenu:
37,17%

Pow. catkowita nadziemna 19 688,81 m? |intensywnosé

Pow. catkowita podziemna 5 030,80 zabudowy cz.

nadziemnej: 1,08

Powierzchnie utwardzone (chodniki, dojazdy, dojscia, czes¢ placu zabaw) 3 822,59 m? | 20,98%

Powierzchnia biologicznie czynna - zielen na gruncie rodzimym 6 954,65 m? | 38,17%

Powierzchnia biologicznie czynna liczona jako 50% powierzchni taraséw i
stropodachéw oraz innych powierzchni zapewniajgcych naturalng wegetacje |1 438,21*50% |m2

roslin, o powierzchni nie mniejszej niz 10 m? =719,11
Suma powierzchni biologicznie czynnej 7673,76 m? [42,11%
Tereny zielone bedaca czescig drogi wewnetrznej oraz teren oznaczony jako | 670,91 3,68%

rezerwa

Tereny zielone bedaca Czescig drogi wewnetrznej oraz teren oznaczony jako rezerwa na rysunku przedstawiajacym
Zagospodarowanie terenu planowanej inwestycji nie zostaty uwzglednione w bilansie powierzchni biologicznie czynnej.

Bilans miejsc postojowych

> Bilans miejsc parkingowych dla samochodéw

gminy Konstancin-Jeziorna. Stosujgc przywotang uchwate, przyijeto:
- wskaznik miejsc parkingowych dia lokali mieszkalnych: 1,75 mp na lokal mieszkalny,
- wskaznik miejsc parkingowych dla lokali ustugowych: 3 mp na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni uzytkowej ustug.

Przyjmujac powyzsze wskazniki, dla budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami, projektuje sie tgcznie 269
miejsc parkingowych, w tym:

— 254 mp dla 145 lokali mieszkalnych - wskaznik 1,75
— 15 mp dla lokali ustugowych o powierzchni 458,75 m? powierzchni uzytkowej ustugowe;.

Miejsca parkingowe w liczbie 269 wynikajacych z zapotrzebowania projektuje sie w garazu wielopoziomowym, ktéry miesci
272 mp.

Miejsca postojowe rowerowe:

Dla obliczenia wymaganej liczby miejsc parkingowych dla rowerow stosuje sig przepisy Uchwaty nr 891/VI1/49/2018 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 10 pazdziernika 2018 r. w sprawie ustalenia lokalnych standardéw urbanistycznych
na terenie gminy Konstancin-Jeziorna, Zgodnie z zapisami ww. uchwaty przyjeto wskaznik liczby miejsc parkingowych dla
roweréw wynikajgcych z zapotrzebowania dla lokali mieszkalnych i ustug wynoszacy:

1 miejsce parkingowe dla roweréw na kazde rozpoczete 100 m? powierzchni lokalu mieszkalnego lub czesci budynku
przeznaczonej na dziatalnosé handlows lub gospodarczg.



Dla powierzchni mieszkalnej wynoszacej 9 000 m? liczba miejsc parkingowych dla roweréw: 90.
Dla powierzchni ustugowej wynoszacej 458,75 m? liczba miejsc parkingowych dla roweréw: 5.
Zapotrzebowanie na miejsca parkingowe rowerowe: 95.

Miejsca parkingowe rowerowe dla powierzchni mieszkalnej przewidziano na kondygnacji -1 w obrebie komdrek
lokatorskich. Miejsca parkingowe dla roweréw dla powierzchni ustugowej przewidziano na terenie, w poblizu lokali
ustugowych.

1.4 Charakterystyczne parametry projektowanego obiektu
1) Powierzchnie

- Powierzchnia catkowita nadziemna zabudowy mieszkaniowej i garazu wielopoziomowego — 19 688,81 m?
- Powierzchnia catkowita podziemna - 5 030,80 m?

- Kubatura brutto - 75 934,19 m3

- Powierzchnia uzytkowa mieszkalna:
minimalna - ok 8 600 m?
maksymalna — ok 9 000 m?

- Powierzchnia uzytkowa garazu wielopoziomowego - 7177,27 m?

- Liczba lokali mieszkalnych:
minimalna liczba mieszkarn - 140
maksymalna liczba mieszkan - 145

- Powierzchnia uzytkowa ustugowa — 458,75 m?
2) Szerokos¢ elewaciji

Maksymalna szeroko$¢ elewaciji frontowej budynkéw mieszkalnych — maksymalnie 56,50 m (budynek M5, M6)
Maksymaina szeroko$¢ elewaciji frontowej budynku garazu wielopoziomowego — maksymalnie 37,55 m.

3) Wysokosci, liczba kondygnacji, kat nachylenia dachéw

- Wys. zabudowy mierzona od poziomu terenu do gzymsu nad ostatnig kondygnacjg mieszkalng: maksymalnie 15,00 m
- Wys. zabudowy dla garazu wielopoziomowego — maksymalnie 15,00 m.
- Liczba kondygnacji zabudowy mieszkaniowej: IV nadziemne + | podziemna (komérki lokatorskie, pom. techniczne).
- Liczba kondygnaciji dla garazu wielopoziomowego — |V kondygnacje nadziemne + | kondygnacja podziemna.
- Kat nachylenia dachow:
-~ dla budynku garazowego: od 2° do 40°
- dla budynkéw mieszkalnych: od 2° do 40°

2. Uktad urbanistyczny zespotu zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektéw o funkcji podstawowej

Ze wzglgdu na charakter lokalizacji, na ktérej planowana jest inwestycja, projektowane budynki mieszkaniowe
wielorodzinne, z ustugami w parterze i na kondygnacji podziemnej stanowi¢ beda znaczacy i rozpoznawalny element
zagospodarowania terenu w tej czeéci miasta. Zatozeniem projektowym dla ksztattowania uktadu urbanistycznego jest
nawigzanie do uktadu zabudowy w najblizszym otoczeniu, tj. Osiedla Mirkéw, ktére charakteryzuje sie rozproszonym
uktadem budynkow oraz terenami zielonymi przenikajacymi sie z zabudowa,

Proponowany ukfad urbanistyczny zaklada realizacje 4 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych o 5 czeéciach
naziemnych o maksymalnej diugosci elewaciji 56,50 m, niepowigzanych ze soba w czeéci podziemnej i nadziemnej oraz
realizacje budynku garazowego wielopoziomowego. Miejsca postojowe na potrzeby lokali mieszkalnych i lokali ustugowych
zlokalizowano w garazu wielopoziomowym, zlokalizowanym przy zjezdzie na teren inwestycji z ul. Mirkowskiej. Czesci
budynkéw IV-kondygnacyjnych mieszkalnych wielorodzinnych, znajdujace sie w bezposrednim zblizeniu do zabudowan
dawnej Krolewskiej Fabryki Papieru, zostaly ograniczone do HlI kondygnacii.



Planuje sie wprowadzenie zieleni urzadzonej wzdtuz ciggow pieszych i wokot kazdego z planowanych budynkéw oraz
obszernego terenu zielonego pomiedzy budynkiem G1 i czescig M2 budynku M2+M3. Przedmiotowy teren, peinigcy
funkcje wypoczynkowa i rekreacyjnag, znajduje sie w bezposrednim sasiedztwie placu miejskiego, realizowanego w ramach
dziatan projektowo-wykonawczych wokét Papierni.

Na terenie zatozenia planuje sie realizacje rozwigzan proekologicznych — elementéw infrastruktury zielono - biekitnej, tj.
ogrodow deszczowych z roslinnoscig hydrofitowa, zielonych écian (pnacza na elewacji budynku garazowego), a takze
catorocznych szklarni na dachach.

3. Uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i wewnetrznych niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i
zagospodarowania terenu

3.1 Przebieg giéwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu

® wodociggowej — proponowang trase przylgczy oraz sieci przedstawiono na rysunku ,Koncepcja przebiegu
uzbrojenia terenu”. Kazdy budynek zostanie zasilony osobnym przytaczem. Sie¢ oraz przylgcza zostang
zrealizowane na terenie drogi wewnetrznej oraz na terenie pomiedzy droga a projektowanymi budynkami zgodnie
Z umowa zawarta pomigdzy wnioskodawcg a Gming Konstancin-Jeziorna. Z umowy tej wynika rowniez, ze jej
realizacja zapewni mozliwosci dostawy okreslonej ilosci wody do inwestycii mieszkaniowej;

* kanalizacji sanitarnej — proponowang trase przylaczy oraz sieci przedstawiono na rysunku ,Koncepcja przebiegu
uzbrojenia terenu”. Kazdy budynek zostanie zasilony osobnym przytaczem. Sie¢ oraz przytgcza zostang
zrealizowane na terenie drogi wewnetrznej oraz na terenie pomiedzy droga a projektowanymi budynkami zgodnie
Z umowa, zawartg pomiedzy wnioskodawcg a Gming Konstancin-Jeziorna. Z umowy tej wynika rowniez, ze iej
realizacji zapewni mozliwosci odbioru okreslonej ilosci ciekéw z inwestycji mieszkanioweyj;

* energetycznej — proponowang trase przytacza oraz sieci przedstawiono na rysunku .Koncepcja przebiegu
uzbrojenia terenu”. PGE Dystrybucja S.A. (Oddziat Warszawa, Rejon Energetyczny Jeziorna) wydata w dniu
14.11.2023 r. o$wiadczenie o mozliwosci zapewnienia dostaw energii oraz warunkach przylaczenia dla inwestycji
mieszkaniowej;

° C.0. —proponowang trase sieci oraz przylaczy pokazano na rysunku ,Koncepcja przebiegu uzbrojenia terenu”.
PGNIG Termika Energetyka Rozproszona Sp. z 0.0. wydala w dniu 8.12.2023 r. potwierdzenie mozliwosci
zapewnienia dostaw ciepta do projektowanego zamierzenia budowlanego;

* teletechnicznych — proponowanag trase przytaczy pokazano na rysunku »Koncepcja przebiegu uzbrojenia terenu”.
Realizacja po stronie dostawcy ustug;

* wody opadowe i roztopowe odprowadzane bedg powierzchniowo, retencjonowane i zagospodarowane w
ogrodach deszczowych porosnietych roslinnoscig hydrofitows filtrujaca.

3.2 Przebieg drég publicznych niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Projektowana inwestycja posiada bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Mirkowskiej.

Obstuga komunikacyjna przedmiotowe] inwestycii bedzie realizowana, poczynajgc od ul. Mirkowskiej, poprzez
projektowany zjazd oraz droge wewnetrzng o szerokosci jezdnej 6 m na fragmencie dziatki nr ew. 17. Projekt przebudowy
zjazdu z ul. Mirkowskiej bedzie przedmiotem odrebnego opracowania.

Lokalizacje zjazdu z ul. Mirkowskiej, a takze ukiad komunikacyjny przedstawiono w rysunku Koncepcji zagospodarowania
terenu, stanowiacego czes¢ sktadowa niniejszej Koncepgii urbanistyczno-architektonicznej.

4. Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu

Przewiduje sie jednoetapowa realizacje proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.



5. Powiagzania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi

-  powigzanie poprzez kontynuacije rodzaju i skali zabudowy wystepujacej w najblizszym otoczeniu,

- udostepnienie terenu inwestycji dla spotecznosci lokalnej wraz z ustugami oraz terenami zielonymi o charakterze
rekreacyjnym,

- powigzanie funkcjonalne z zabudowaniami dawnej Krolewskiej Fabryki Papieru, w ktorej projektuje sie funkcje
ogoinomiejskie wedtug odrebnych opracowan projektowych i postepowan administracyjnych.

5.1 Zaswiadczenie i kopia uprawnien projektanta

Dokument potwierdzajacy, ze osoba sporzadzajaca i sprawdzajgca koncepcje urbanistyczno-architektoniczng posiada
uprawnienia okreslone w art. 6 ust. 4 potwierdzajace, ze wpisana jest na liste izby samorzgdu zawodowego architektow
posiadajgca uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej stanowi zatacznik
do niniejszej koncepciji.
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