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1.0 Podstawa opracowania

a.) Mapa zasadnicza w skali 1:500

b.) Wizja lokalna

c.) Wytyczne Inwestora odnosnie programu i standardu inwestycji

d.) Obowigzujace przepisy i rozporzadzenia.

e.} Umowa na wykonanie prac projektowych pomiedzy projektantem a
Inwestorem

f.) Zapewnienia o mozliwosci przytgczenia do sieci

2.0 Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania jest wniosek o podjecie uchwaty lokalizacji inwestycji
mieszkaniowej oraz inwestycji towarzyszacych polegajaca na budowie dwdch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym, ustugami, zbiornikami wéd
opadowych, zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastrukturg techniczng towarzyszaca.

Teren inwestycji obejmuje dziatke nr ewid. 17/1 oraz czeé¢ dziatki nr ewid. 17/2i17/3
granice terenu inwestycji oznaczono literami A, B, C, D, E, F, G, H, A na kopii mapy w skali
1:500 (stanowigcej zatacznik do wniosku). Jednoczesnie na tej samej mapie okreslono linia
przerywana koloru fioletowego granice obszaru oddziatywania planowanej inwestycji, ktory
ogranicza sie do terenu inwestycji.

3.0 Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu

3.1 Istniejgce zagospodarowanie terenu

Teren inwestycji obejmuje dziatke nrew. 17/1 oraz czesé dziatki nrew. 17/2i17/3 potozone
na terenie miasta Bfonie. W rejonie ul. Grodziskiej. Obszar przyjety do bilansu ma
powierzchnie 3605,0m2. Rzedne wysokosciowe na przedmiotowym terenie wahaja sie od ok
80,00 m n. p. m do ok 91,40 m n.p.m. Teren opada w kierunku zachodnim. Na dziatce nr ew.
17/1 - jednej z przedmiotowych dziatek objetych planowang inwestycja, znajduije sie istniejacy
budynek mieszkalny do rozbiérki. Pozostaty teren inwestycji jest uzytkowany w czesci jako
plac sktadowy. Teren porosniety zielenig niska z pojedynczymi drzewami lisciastymi.

Teren Inwestycji jest uzbrojony. Wzdtuz wschodniej i potudniowej granicy przedmiotowych
dziatek przebiega istniejaca sie¢ gazowa, elektryczna, teletechniczna, kanalizacji sanitarnej
oraz sie¢ wodociggowa. Gtéwny dojazd odbywat sie za pomocg zjazdu na dziatke nr ewid.
17/4 bedaca wtasnoscia Inwestora, a nastepnie na ulice Grodziska.



3.2 Projektowana struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania
terenu

Na przedmiotowym terenie planuje sie realizacje dwdch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazem podziemnym, ustugami, zbiornikami wad opadowych,
zagospodarowaniem terenu i niezbedng infrastruktura techniczng towarzyszaca.

Kazdy z planowanych budynkéw projektowany jest jako czterokondygnacyjny z osobnym
trzonem komunikacyjnym, wyposazonym w klatke schodowg i winde. Dojazd do planowanej
inwestycji bedzie odbywat sie za pomocg projektowanego zjazdu z dziatki nr ew. 17/4 bedacej
wiasnoscia inwestora znajdujgcego sie po potudniowej stronie terenu. Wzdtuz potudniowej
granicy na terenie pod planowang inwestycje zaprojektowano ciag pieszo — jezdny, z ktérego
dostepne sg dwa wjazdy do garazu podziemnego. Z tej samej strony zaprojektowano gtéwne
wejscie na wewnetrzny dziedziniec, z ktérego realizowane sg wejscia do obu budynkdw.

Na przedmiotowym terenie wzdtuz ciggu pieszo jezdnego od strony potudniowej
zaprojektowano 12 miejsc postojowych w tym 6 miejsc dla 0séb niepetnosprawnych. Na
pozostatym terenie zaprojektowano zielen niskg w postaci traw i krzewéw. Tereny zielone na
przedmiotowych dziatkach czgéciowo zaprojektowano na plycie garazu i cze$ciowo na gruncie
rodzimym.

Sie¢ wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, gazowa, energetyczna oraz

teletechniczna znajdujg sie w drogach przylegajacych do terenu inwestycji od strony
wschodniej i potudniowej i s wystarczajgce do realizacji planowanego przedsiewziecia. Pod
rampami zjazdowymi do garazu podziemnego projektuje sie dwa zbiorniki na wody opadowe.
Przewidywane zmiany w zagospodarowaniu terenu beda obejmowaty réwniez
uporzadkowanie zieleni niskiej, realizacje nowych nasadzen, wysokiej zieleni izolacyjnej od
strony zachodniej inwestycji oraz wykonanie utwardzen na dojsciach do budynkéw i strefy
rekreacyjne;j.

Przedmiotowe budynki wielorodzinne z garazem podziemnym i infrastruktura
towarzyszacy zostaty zaprojektowane w sposéb respektujacy obowigzujace przepisy prawa,
wymagania funkcjonalne wyznaczone przez inwestora jak i zachowujac interesy oséb
trzecich tj. prawa wtasnosci, dostepu do drogi publicznej, dostepu do infrastruktury
podziemnej, czasu nastonecznienia i przestaniania pomieszczeri przeznaczonych na staty
pobyt ludzi.

3.3 Program uzytkowy, zamierzony sposéb uzytkowania

Do przedmiotowego zestawienia dotaczono opracowanie graficzne obejmujace rzuty
kondygnacji z bilansem dla catego zakresu inwestyciji.



Bilans powierzchni dla catej inwestycji — dwéch, czterokondygnacyjnych budynkéw

wielorodzinnych z garazem podziemnym :

Powierzchnia uzytkowa inwestycji: 3016,80m2
Intensywnos$¢ zabudowy nadziemna : 4866,00 m?
Intensywno$¢ zabudowy nadziemna i podziemna : 7821,00 m?
Powierzchnia zabudowy: 1396,5 m?
Kubatura nadziemna: 19000,00 m?
Kubatura podziemna: 8865,00 m®
Wysokosc : 13,50 m
Dtugos¢: 66,80 m
Szerokosé: 37,60 m
llos¢ kondygnacji nadziemnych: IV, pasaz wew. |
Liczba lokali mieszkalnych: 63
Liczba lokali ustugowych: 2
Liczba stanowisk postojowych: 104

Wedtug normy PN-ISO 9836 Wiasciwosci uzytkowe w budownictwie.

Okreslanie i obliczanie wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych.

Wysokos¢ budynkéw— 4 kondygnacje nadziemne, 1 kondygnacja podziemna. H= 13,50m



BILANS POWIERZCHNI TERENU

Pow. ewid. dzialek nr 171 170 1713:
1580,0+1650,0+1000,0=4230 0m2

taczna pow. terenu inwestycij ujetaw bilansie - 3605,00m2 (100%)

POWIERZCHNIA ZABUDOWY - 1396,5m2 (38,7%)

POWIERZCHNIA UTWARDZONA

Pow. drogif chodnikow/zjazdow - 648,00m2+467,0m2{pow 50%) = 1115,0m2(31,0%)
SUMA POWIERZCHNI ZABUDOWY | POW. UTWARDZONYCH - 2511,5m2 (69,7%)

POWIERZ CHNIA BILOGICZNIE CZYNNA
Pow. biologicznie czynna min. 25% - 901,25m2 co stanowi 25% dziafki
min. 50% z pow. bicl czynnej tzn. 450,63m2 - teren ogdinodostepny M

Pow. bidogicznie czynna 1093,5 m2 (30,3%)
Pow. tidlogicznie czynna 100% 6265 m2
Pow. biclogicznie czynna 50% na garazu - 934,0 *50%= 4670 m2
Pow. bidlogicznie czynna LACZNIE - 10935 m2 (30,3%)

Pow. bidl czynna OGOLNODOSTEPNA - 562.0 m2 (51% 2 1093.5m2)> min 450,63m2

WSKAZNIK POW. ZABUDOWY - 1396,5/3605.0= 0,39

WSKAZNIK INTENSYWNOSCI ZAB, nadziemna - 486613605 = 13
WSKAZNIK INTENSYWNOSCI ZAB, podziemna+nadziemna - 7821/3605=2,17

4x KONDYGNACJE NADZIEMNE = max

Powierzchnia biologicznie czynna wynosi 1093,5m2 co stanowi 30,3%

4.0 Ukiad urbanistyczny zespotu zabudowy i kompozycii architektonicznej

Projektowany uktad urbanistyczny harmonijnie wpisuje sie w istniejaca tkanke zabudowy,
ktéra charakteryzuje sie wspéfistnieniem zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej i
wielorodzinnej . Proponowana forma architektoniczna w tagodny sposéb podkresla
skrzyzowanie drogi wojewdédzkiej ul. Grodziskiej z wewnetrzng droga dojazdowa, tworzac w
tym fragmencie miasta pierzeje uliczng. Dodatkowo projektowana zabudowa dopetnia pusta

przestrzen, wyrwe w tkance urbanistycznej miasta.



5.0 Przebieg giéwnym elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drég

publicznych i wewnetrznych

5.1 Sieci uzbrojenia terenu

Sie¢ wodociggowa, kanalizacji sanitarnej, gazowa, energetyczna oraz
teletechniczna znajduja sie w drogach przylegajacych do terenu inwestycji od strony
wschodniej i potudniowej i sa wystarczajace do realizacji planowanego przedsiewziecia.

Zapotrzebowanie Srednie dobowe na wode dla projektowanej inwestycji: 20,2m3/d
Zapotrzebowanie na wode do celéw przeciwpozarowych z hydrantéw w ilodci : 31/s
Zapotrzebowanie na energieg elektryczng dla inwestycji wynosi: 160 kW
Zapotrzebowanie maksymalne godzinowe na gaz dla proj. inwestycji: 20,0m3/h

Paliwo gazowe : min. moc jednostek kottowych 175kW

Scieki odprowadzone beda do miejskiej kanalizacji sanitarnej w ilosci 18,1 m3/d
Odprowadzenie wody opadowej: do szczelnych zbiornikdw wadd opadowych lokalizo-
wanych pod rampami zjazdowymi do garazu podziemnego.

Sposéb gromadzenia odpadéw: W parterze projektowanych budynkéw znajdowac sie
bedzie pomieszczenie przeznaczone na pojemniki do segregacji odpaddw ($mietniki
wbudowane w bryte budynku). Wywéz odpadéw bedzie odbywat sie za pomoca wy-
specjalizowanej firmy zewnetrznej na podstawie zawartej umowy.

Dla zaspokojenia potrzeb parkingowych w ramach planowanej inwestycji zaprojekto-
wano tgcznie 104 miejsca postojowe. W tym: 92 miejsc postojowych w garazu pod-
ziemnym oraz 12 miejsc na terenie inwestycji z czego 6 dla 0séb niepetnosprawnych.
Zgodnie z wspdfczynnikiem miejsc parkingowych wynoszacym 1,5 miejsce postojowe
na mieszkanie i 2 miejsca postojowe na lokal ustugowy.

Budynek zasilany w podstawowe media z projektowanych przytaczy wg odrebnego

opracowania i postepowania.

5.2 Uktad komunikacyjny

Gtéwny dojazd dla planowanej inwestycji bedzie odbywat sie za pomoca projektowanego
zjazdu z dziatki nr ewid. 17/4, bedacej wtasnoscia Inwestora, a dalej na ulice Grodziska.
Planowana inwestycja nie wymaga realizacji drogi pozarowe;j.

Dla zaspokojenia potrzeb parkingowych w ramach planowanej inwestycji zaprojektowano
tacznie 104 miejsca postojowe. W tym: 92 miejsc postojowych w garazu podziemnym oraz 12
miejsc na terenie inwestycji z czego 6 dla oséb niepetnosprawnych. Zgodnie z wspétczynni-
kiem miejsc parkingowych wynoszacym 1,5 miejsca postojowego na mieszkanie i 2 miejsca
postojowe na lokal ustugowy.

Wzdtuz potudniowej granicy na terenie pod planowang inwestycje zaprojektowano ciag pieszo
— jezdny, z ktérego dostepne sg wejécia do lokali ustugowych, wjazdy do garazu podziemnego
oraz 12 stanowisk postojowych zewnetrznych z w tym 6 stanowisk przystosowanych dla oséb
niepetnosprawnych.

W centralnej czesci pasazu umieszczono gtéwne wejscie do czesci wspdinej- wewnetrznego
dziedzirca. Z ktérego projektuje sie dostep do klatek schodowych obstugujacych oba budynki.
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Przy gtéwnym wejsciu na wewnetrzny dziedziniec projektuje sie plac zabaw o
minimalnej powierzchni 50,0m2. Mieszkania w parterze budynkéw beds posiadaty
dostep do ogrdodkow.

Planuje sie wytworzenie lokalnych ciagéw pieszych, ktére skomunikujg osiedle z
terenem otaczajacym.

6.0 Etapowanie realizacji i proponowanej zabudowy i zagospodarowania
terenu

Planowana inwestycja planowana jest jako realizacja jednoetapowa. Konstrukcja i
struktura budynkéw umotzliwia réwniez realizacje inwestycji jako dwuetapowa.

Kazdy z budynkéw projektowany jest jako czterokondygnacyjny z garazem podziemnym
z osobnym trzonem komunikacyjnym, wyposazonym w klatke schodows i winde.

Dojazd do planowanej inwestycji bedzie odbywat sie za pomoca projektowanego zjazdu
z dziatki nr ewid. 17/4 bedacej wtasnoscig inwestora znajdujacego sie po potudniowej
stronie terenu. Pierwszy etap polega¢ bedzie na realizacji przedmiotowego zjazdu,
urzadzeniu drogi dojazdowej i realizacji pierwszego budynku czterokondygnacyjnego z
garazem podziemnym badz realizacji obu budynkéw réwnoczeénie.

7.0 Powiazania przestrzenne planowanej inwestyciji z terenami otaczajacymi

Teren inwestycji sasiaduje od:
-potnocy z budynkami mieszkalnymi w zabudowie jednorodzinne;j

-potudnia z dz. nr ewid. 17/4, bedaca wtasnoscig Inwestora — stanowiaca droge
dojazdowg do planowanej inwestycji oraz do terenu produkcyjno-ustugowego, na
ktérej zlokalizowana jest stacja paliw.

- wschodu z dz. drogowa ulica Grodziska
- zachodu z budynkami mieszkalnymi w zabudowie jednorodzinnej.

Projektowane budynki nie beda ograniczaé¢ minimalnego czasu nastonecznienia oraz
powodowac przestania sasiednich budynkdéw z pomieszczeniami przeznaczonymi na
staly pobyt ludzi zlokalizowanych na sasiednich dziatkach. Na poparcie tego faktu
przedtozono analizy nastonecznienia i przestaniania dla sasiednich budynkéw.
Projektowane budynki nie bedg wprowadza¢ ograniczen w dostepie do drogi publicznej
oraz infrastruktury inzynieryjnej dla innych budynkéw lub potencjalnych inwestycji.



8.0 Ocena oddziatywania inwestyciji na $rodowisko

Planowane budynki mieszkalne wielorodzinne z garazem podziemnym i infrastrukturg
techniczng nie emituja ponadnormatywnego hatasu badz ponadnormatywnych uciazliwosci w
zakresie emisji pél elektromagnetycznych. Planowana inwestycja nie jest wymieniona na li¢cie
przedsigwzie¢ mogacych znaczgco oddziatywaé na érodowisko. Na podstawie Dz. U. z 2019r.
poz.1839 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrzesnia 2019r. w sprawie przedsiewziet
mogacych znaczaco lub potencjalnie wplywa¢ na érodowisko, nalezy stwierdzi¢, ze
przedmiotowa inwestycja — budowa dwdch budynkéw mieszkalnych z garazem podziemnym,
ustugami, zbiornikami wodd opadowych, zagospodarowaniem terenu i niezbedng
infrastruktura techniczng towarzyszaca zlokalizowanych na dz. ewid. Nr 17/1 i na czescidz. nr
ewid. 17/2i17/3 z obrebu 0032, w Btoniu nie wymaga sporzadzenia raportu oddziatywania
na $rodowisko i uzyskania decyzji o oddziatywaniu na érodowisko.

Teren nie podlega ochronie prawnej pod wzgledem dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz
débr kultury wspétczesne;.

Projekt zagospodarowania terenu dla projektowanego przedsiewziecia spetnia
wymagania z § 12 oraz § 13 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie, a dziatki
sasiednie nie znajdujg sie w obszarze oddziatywania przedmiotowej inwestyciji.
Projektowana inwestycja nie wplynie na pogorszenie sie warunkéw uzytkowania terenu,
nie spowoduje tez zagrozeri dla Srodowiska naturalnego. Projektowane urzadzenia i
instalacje, sposéb odprowadzenia nieczystosci i wody opadowej, gromadzenia odpadéw,
zapewnia catkowity brak wptywu na jako$¢ srodowiska naturalnego w obszarze
planowanej inwestycji.

Opracowat:

mgr inz. arch. Sebastian Zalewski

MA/019/07




1ZB
|RZEC

MAZOWIECKA OKREGOWA [ZBA ARCHITEKTOW
KOMISJA KWALIFIKACYINA

KK/075/07
Nr upr. MA/019/07 Warszawa, dnia 2 czerwea 2007 r.

DECYZJA/KK/031/07
Na podstawie art. 12 ust. | pkt 1 i ust. 2, art. 13 ust. 1 pkt liart. 14 ust. | pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. -
Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118; z pdzn. zmianami), art. 11 i 24 ust. 1 pkt
2 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzadach zawodowych architektéw, inzynieréw budownictwa oraz
urbanistéw (Dz. U. z 2001 1. Nr 5, poz. 42; z poin. zmianami), oraz art.104 i 107 § | ustawy z dnia 14 czerwca
1960 1. - Kodeks postepowania administracyjnego

stwierdza sig, ze

Pan magister inzynier architekt Sebastian Zalewski
posiada odpowiednie wyksztalcenie techniczne i praktyke zawodowa
i nadaje si¢ uprawnienia budowlane w specjalnosci architektonicznej do projektowania bez
ograniczen

Decyzja niniejsza jako uwzgledniajaca w calosci zadanie strony nie wymaga uzasadnienia,

Od decyzji przysluguje Panu odwolanie do Krajowej Komisji Kwalifikacyjnej Izby Architektow.
Odwolanie wnosi si¢ za poérednictwem organu, ktéry wydal decyzje . Okregowej Komisji
Kwalifikacyjnej Mazowieckiej Okregowej Izby Architektéw, w terminie 14 dni od dnia doreczenia
decyzji.

Przewodniczacy OKK MOIA arch. Janusz Pachowski

Zastgpea Przewodniczacego OKK MOIA arch. Andrzej Sowa

Sekretarz OKK MOIA arch. Elzbieta Dziubak
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Mazowiecka Okregowa Rada Izby Architektéw RP

ZASWIADCZENIE - ORYGINAL
(wypis z listy architektéw)

Mazowiecka Okregowa Rada Izby Architektow RP zaswiadcza, ze:

mgr inz. arch. Sebastian ZALEWSKI

posiadajacy kwalifikacje zawodowe do petnienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie

W specjalnosci architektonicznej i w zakresie posiadanych uprawnieh nr MA/019/07,

jest wpisany na liste cztonkéw Mazowieckiej Okregowej Izby Architektéw
pod numerem: MA-1901.

Cztonek czynny od: 11-09-2007 r.

Data i miejsce wygenerowania zaswiadczenia: 09-04-2025 r. Warszawa.

Zaswiadczenie jest wazne do dnia: 30-06-2026 r.

RP

Podpisano elektronicznie w systemie informatycznym Izby Architektéw RP przez:

Anatol Kuczynski, Sekretarz Okregowej Rady 1zby Architektow RP.

Nr weryfikacyjny zaswiadczenia:

MA-1901-AD6F-FAY8-4YD9-B28

1

Dane zawarte w niniejszym zaswiadczeniu mozna sprawdzi¢ podajac nr weryfikacyjny

zaswiadczenia w publicznym serwisie internetowym Izby Architektéw: www.izbaarchitektow.pl!

lub kontaktujac si¢ bezposrednio z wiasciwa Okregowa Izbg Architektéw RP.
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