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1. OPIS ISTNIEJACEGO ZAGOSPODAROWANIA TERENU

1.1. Przedmiot opracowania.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest inwentaryzacja stanu istniejacego
zagospodarowania terenu dla planowanej przebudowy i remontu budynku gminnego-
mieszkalnego, ze zmiang sposobu uzytkowania na budynek uzyteczno$ci publicznej na
potrzeby spoleczno-kulturalne, wraz z rozbiorka budynku gospodarczego oraz z
zagospodarowaniem terenu, przy ul. Jozefa Pitsudskiego 42 w Konstancinie-Jeziornie,
dziatka nr ew.: 12/1, 12/2, 14/1, 14/2 obre¢b 03-10, jednostka ewidencyjna Konstancin-
Jeziorna - miasto.

1.2. Istniejacy stan zagospodarowania terenu.

Nieruchomos$¢ o numerze ewidencyjnym 12/1, 12/2, 14/1, 14/2 obreb 03-10, potozona
jest w miejscowosci Konstancin-Jeziorna, w jednostce ewidencyjnej Konstancin-
Jeziorna - miasto. Zgodnie z wypisem z ewidencji gruntow na przedmiotowym terenie
wystepujg dwa rodzaje uzytkéw gruntowych: B — tereny mieszkaniowe i Ls — tereny
lesne. Istniejgce budynki posadowione sg na terenie nie lesnym. Teren jest plaski
jedynie w cz¢$ci potocno-wschodniej jest nieznacznie zrdznicowany (réznice
wysokosci w punktach skrajnych wynosza ~ 1,00 m), pokryty roslinnoscig niskg oraz
wysokg — starodrzew iglasty i liSciasty. Nieruchomos$¢ czesciowo potozona jest w
otoczeniu terenu zabudowanego czg$ciowo graniczy z miejskim parkiem. Dziatka o
nieregularnym ksztalcie, trzema bokami graniczy z innymi dziatkami zabudowanymi i
jest ze wszystkich stron ogrodzona. Od strony wschodniej graniczy z droga
powiatowa (2811W), ul. Pitsudskiego Jozefa, a od strony zachodniej z ul. Parkowsg
bedaca czgsciag Parku Zdrojowego im. Hrabiego Witolda Skorzewskiego. Teren
posiada dost¢p do drogi publicznej poprzez nieutwardzony zjazd z ul. Pitsudskiego
Jozefa. Teren (dz. nr:12/1, 12/2, 14/1, 14/2) przeznaczony pod niniejsza inwestycje O
powierzchni 5 802,00 m? jest ogrodzony z istniejaca brama wjazdowa.

1.2.1. Zabudowe dziatki stanowig:

BUDYNEK MIESZKALNY MUROWANY

Budynek jest wolnostojacy, usytuowany centralnie na dziatkach nr ew. 14/1, 14/2, o
zwartej bryle z dachem wielospadowym.

Podstawowe parametry budynku mieszkalnego — willi ,,Kamilin”:

maksymalna szeroko$¢ ..................... 20,56 m

maksymalna dtugos¢ .........ccccccvveeneeenn... 1276 M

wysokos$¢ (mierzona od poziomu terenu)... 10,77 m.

Budynek jest dwukondygnacyjny z poddaszem nieuzytkowym = cze$ciowo
podpiwniczony. Gléwne wejscie do budynku usytuowane jest od strony wschodnie;j.

BUDYNEK GOSPODARCZY BLASZANY

Budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy 11,00 m? to budynek wspotczesny
blaszany zwienczony dachem jednospadowym, opartym o kratownice i1 belki. Poszycie
budynku to blacha ocynkowana powlekana.
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1.3

1.2.2. Istniejace uzbrojenie terenu:

1.2.2.1. przylacze energetyczne do sieci eNN,
1.2.2.2. przylacze wodociagowe,
1.2.2.3. przylacze kanalizacyjne,

Dziatka objeta jest planem zagospodarowania przestrzennego, zatwierdzonym
uchwatg nr 236/V11/18/2016 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 24 lutego
2016 r. (Dz. U. Woj. Mazowieckiego z dnia 21 kwietnia 2016 r. poz. 3954) w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek o nr ew. 12/1,
12/2,14/1 i 14/2 z obrgbu 03-10, polozonych w miescie Konstancin-Jeziorna. Teren
oznaczony jest, w zatgczniku graficznym, symbolem 1U.

Projektowane zagospodarowanie dzialki.

1.3.1.Rozbidrka budynku gospodarczego.

1.3.2.Przebudowa, remont wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynku
mieszkalnego willi ,,Kamilin”. Po przebudowie i remoncie wody opadowe z
powierzchni budynku beda oprowadzane powierzchniowo na teren dziatki
wlasne;.

1.3.3.Przewiduje si¢ nowe zagospodarowanie terenu tak aby dostosowaé do
warunkow ustalonych w obowigzujacym miejscowym planu zagospodarowania
przestrzennego oraz z uwzglednieniem obowigzujacych przepisow. W tym
przewiduje si¢ wykonanie:
* miejsc parkingowych w liczbie sztuk 10 (wraz z miejscami dla 0s6b

niepetnosprawnych),

* dojs¢ i dojazdow,
* miejsc postojowych dla roweréw, nie mniej niz 2 miejsca postojowe,
» os$wietlenia terenu i obiektdw matej architektury.

Na przedmiotowej dzialce, przewiduje si¢ do zachowania istniejaca ro$linnosc,
planuje si¢ jedynie cigcia sanitarne, jezeli po wykonaniu inwentaryzacji zieleni, okaze
si¢, ze drzewa sg obumarte lub zagrazajace bezpieczenstwu. Planuje si¢ nasadzenia
zieleni niskiej i pnacej. Projektuje si¢ minimalng zmiane uksztaltowania terenu z
uwagi na powyzej wymienione projektowane zagospodarowanie terenu z
uwzglednieniem obowigzujacych przepisow.

1.3. Zestawienie powierzchni poszczegélnych czesci zagospodarowania:

1.4.1. Powierzchnia terenU ..............covevcoeceeceeeseeseeseeseesresesesenn. 5 802,00 m?
1.4.2. Powierzchnia zabudowy ................ccccomveeneceecosesesscsncennn. 286,79 m?
w tym:
« budynek mieszkalny (wraz tarasem i schodami zewnetrznymi).. 275,79 m?
budynek goSPOUArCZY..... c...covveeerieeiie e eee e 11,00 m?
1.4.3. Powierzchnia zieleni ..o e, 5515,21 m?

Lacznie istniejgca powierzchnia:

« zabudowy wynosi 286,79 m? co stanowi 4,94% powierzchni calego terenu,
« biologicznie czynna wynosi 5515,21 m? co stanowi 95,06% powierzchni calego
terenu,
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1.5. Dane informujace, czy teren, na ktérym jest projektowana ww. inwestycja, sg

wpisane do rejestru zabytkdow.

Calty teren (dz. nr ew: 12/1, 12/2, 14/1, 14/2) potozony jest w strefie ochrony
konserwatorskiej ukladu urbanistycznego i zespolu budowlanego miasta Konstancin-
Jeziorna wpisanego do rejestru zabytkow pod Nr 1415-A w dniu 28 lutego 1990 r.
Istniejacy budynek mieszkalny willa ,,Kamilin”, jest ujety w gminnej ewidencji
zabytkOw i jest objety ochrong konserwatorska.

1.6. Dane okres$lajace wplyw eksploatacji gérniczej na teren zamierzenia budowlanego,

znajdujacego si¢ w granicach terenu gorniczego.

Przedmiotowa dziatka lezy w granicach obszaru gérniczego ,,Konstancin-1".

Po wykonaniu ekspertyzy nie stwierdzono negatywnego wplywu na istniejace
zagospodarowanie powierzchni i infrastruktur¢ techniczng. Istniejagce obiekty
budowlane, ktére znajdg si¢ w tym obszarze, nie obnizajg si¢, nie stwierdzono
nierdbwnomiernego osiadania lub odksztatcen wraz z gruntem. W przypadku obiektu
istniejagcego na niniejszym obszarze nie stwierdzono konieczno$ci wzmocnienia
konstrukcji obiektu, ktéry bedzie podlegat przebudowie. Zamierzenie budowlane,
prowadzone bedzie zgodnie z obowigzujacymi przepisami w tym z uwzglgdnieniem
ewentualnie dotyczacych go przepisow odrebnych dotyczacych prawa geologicznego i
gorniczego.

Ponadto:

1.7.

1.8.

1.9.

1.10.

Caly obszar objety planem polozony jest w strefie ,,A” ochrony uzdrowiskowej
uzdrowiska Konstancin-Jeziorna.

Caly obszar objety planem polozony jest w obszarze gléwnego zbiornika wéd podziemnych
nr 215 ,Subniecka Warszawska”, glownego zbiornika wéd podziemnych nr 215A
»oubniecka Warszawska — cze$é centralna”, gléwnego zbiornika wod podziemnych nr 222
,,Dolina Srodkowej Wisly”.

Caly obszar objety planem polozony jest w strefie ochrony urbanistycznej
Warszawskiego Obszaru Chronionego Krajobrazu.

Informacje i dane o charakterze i cechach istniejacych i przewidywanych zagrozen
dla srodowiska oraz higieny i zdrowia uzytkownikéw projektowanych obiektow
budowlanych i ich otoczenia w zakresie zgodnym z przepisami odr¢bnymi.

Istniejgca zabudowa po przebudowie, remoncie i zmianie sposobu uzytkowania, SWym
charakterem, nie stwarzajg zagrozenia dla srodowiska, higieny i zdrowia uzytkownikOw
projektowanego obiektu i otoczenia oraz nie wywoluja negatywnego wplywu na
srodowisko. Nie przewiduje si¢ ponadnormatywnej emisji halasu, wibracji,
promieniowania. Projektowane uzytkowanie obiektu, sktadowanie odpadow bytowych w
odpowiednich pojemnikach, gospodarka wodno-sciekowa, woda uzywana do celow
socjalno-bytowych, nie powoduje niekorzystnego oddziatywania oraz nie stanowi
zagrozenia dla wod podziemnych. Nie przewiduje si¢ zagrozen dla higieny i zdrowia
uzytkownikéw projektowanego obiektu. Nasilenie hatasu w trakcie trwania budowy nie
przekroczy dopuszczalnych parametrow, ich praca wykonywana bedzie w godz. od 7.00
do 18.00.
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1.11. Powierzchnia zabudowy, budynku, o ktorej mowa w pkt 4, okreslanej zgodnie z

zasadami zawartymi w Polskiej Normie dotyczacej okreslania i obliczania
wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych wymienionej w zalaczniku do
rozporzadzenia.

Powierzchnia zabudowy, projektowanego budynku obliczona zgodnie z zasadami
zawartymi w Polskiej Normie dotyczacej okreslania 1 obliczania wskaznikow
powierzchniowych i kubaturowych wymienionej w zatgczniku do rozporzadzenia —
PN-1SO 9836:1997 - wynosi 219,00 m?

1.13. Dostosowanie do krajobrazu i otaczajacej zabudowy

Forma architektoniczna przebudowywanego budynku willi ,,Kamilin” nawiazuje do
miejscowej zabudowy, oraz jest starannic wkomponowana w otaczajacy krajobraz.
Wszystkie budynki zlokalizowane na dziatce tworza jednorodng cato$¢ architektoniczng
pod wzgledem formy, detalu architektonicznego i uzytych materiatow.

2. ZAGADNIENIA P.POZ. — OBIEKT ISTNIEJACY

1.
2.

3.
4.

Powierzchnia uzytkowa obiektu 416,40 mz; wysokos$¢ obiektu 10,77 m

Odleglos¢ od obiektow sgsiadujacych - 15m od najblizszego budynku
mieszkalnego od strony péilnocne;j.

Parametry wystgpujacych substancji palnych - nie wystepuja.

Kategoria zagrozenia ludzi :

Budynek mieszkalny ZL IV, Liczba 0s6b w calym budynku - 15 0s6b

Ocena zagrozenia wybuchem - nie istnieje niebezpieczenstwo zagrozenia wybuchem

w pomieszczeniach budynku 1 na przestrzeniach zewngtrznych w sgsiedztwie
budynku.

Budynek stanowi 1 strefe pozarowa - posiadajaca bezposrednie wyjscie na
zewnatrz budynku :

Klasa odpornosci pozarowej budynku - dla budynku ZL 1V(mieszkalnego
wielorodzinnego) wymagane D :

Wymagana klasa odpornos$ci ogniowej elementow budynku - glowna kontr. no$na

R30, konstrukcja dachu bez wymagan, strop REI30, $ciana zewngtrzna EI30, $ciana
wewngtrzna bez wymagan, przykrycie dachu bez wymagan,

Istniejgce w budynku stropy drewniane, oraz drewniana konstrukcja no$na klatki
schodowej, nie spetniaja w/w wymagan, w zwigzku z czym niezbedna jest ich wymiana na
spelniajgce wymagania przepisow.

Warunki ewakuacji :

Obiekt posiada 3 wyjscia z budynku na zewnatrz poprzez drzwi wyjsciowe na
parterze budynku o wymaganych przepisami prawa parametrach.

Z wyzszych kondygnacji na parter dosta¢ si¢ mozna poprzez nieobudowang klatke
schodowa o szeroko$ci 108cm i szeroko$ci spocznikéw 102cm, co jest mniejsze od
szerokosci wymaganych przepisami prawa.
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10.
11.

12.

Dhugos¢ dojs¢ ewakuacyjnych z wyzszych kondygnacji przekracza dopuszczalne 40m.
SposOb zabezpieczenia przeciwpozarowego instalacji uzytkowych - w obiekcie nie
znajduje si¢ wymagany przepisami wyltacznik p.poz pradu. Dodatkowo istniejaca
instalacja ochrony  odgromowej nie spelnia parametrow wynikajacych z obecnie
obowigzujacych przepisow.

Urzadzenia przeciwpozarowe W obiekcie - brak wyposazenia w gasnice.

Zaopatrzenie wodne do zewngtrznego gaszenia pozaru - 2 istniejagce hydranty
zewnetrzne na sieci miejskiej w odlegtosci mniejszej niz 75 m.

Zapewniony jest dojazd pojazdu strazy pozarnej do budynku od strony wschodnie;.

Opracowatl:

mgr inz. arch. Jacek MAZUREK
spec. architektoniczna

upr. nr 03/LOIA/03

Lublin, 31 maja 2016 r.
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