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ZALECENIA

Dot. inwestycji planowanej na dz. nr ew. 73, ob. 03-12, przy ul. Sobieskiego 21 w Konstancinie-Jezioinie,
pow. piaseczynski. -

Mazowiecki Wojewddzki Konserwator Zabytkow (MWKZ) odpowiadajac na wniosek z 30.12.2024
r. (data wptywu do Urzedu: 31.12.2024 r.) oraz dziatajagc na podstawie art. 27 Ustawy z 23 lipca 2003 r.
{Dz.U. z 2024 r., poz. 1292) o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami w sprawie wydania zalecen
konserwatorskich, przedstawia swoje stanowisko ponizej.

Przedmiotowa dziatka jest potozona na terenie uktadu urbanistycznego i zespotu budowlarego
miasta Konstancin-Jeziorna wpisanego do rejestru zabytkéw decyzja Konserwatora Zabytkéw m. st.
Warszawy z 28.02.1990 r., pod nr rej. A-1180. Dodatkowo budynek willi jest ujety w gminnej ewidencji
zabytkéw. Na przedmiotowym terenie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzenrego
gruntow osiedla Grapa i terendéw przylegtych (Uchwata nr 435/I1V/27/2005 Rady Miejskiej Konstar cin-
Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 2005 r.).

Budynek willi, powstaly na pocz. XX w. jako budynek mieszkalny jednorodzinny, w . 60. zostat
sprzedany ZAiKS, ktory przebudowat wnetrza na potrzeby Domu Pracy Twérczej. Wraz z willg zakupit takze
dodatkowa czes¢ ogrodu. Nastepnym krokiem byta budowa budynku hotelowego i gospodarcz=go.
Obecnie wszystkie budynku sg nieuzytkowane.

Planowana inwestycja ma polega¢ na dostosowaniu terenu i budynkéw do potrzeb
Stowarzyszenia Autordw ZAiKS w Konstancinie-Jeziornie. W pierwszej kolejnosci planowany jest remont
i przebudowa willi oraz budowa nowego budynku hotelowego, a nastepnie budowa nowego budynku
kulturalno-spotecznego z salg koncertowa. Do wniosku dotgczone zostato opracowanie pt. ,, Wykonanie
robdt remontowych willi As pod katem przystosowania dla 0séb z niepetnosprawnosciami, przebudowy
i rozbudowy istniejacych budynkéw oraz wykonanie nowego budynku na potrzeby stowarzyszznia
autorow ZAiKS w Konstancinie-Jeziornie” z grudnia 2024 r. opisujgce planowany zakres dziatan.

Ogledziny terenu inwestycji odbyty sie 10.01.2025 r.

Budynék willi jest murowany, tynkowany, dwukondygnacyjny, podpiwniczony, kryty dachem
ptaskim. Zwarta bryta z podcieniem od strony pofudniowe] jest zwiericzona wydatnym gzymsem.
Siedmioosiowa elewacja frontowa (zachodnia) poprzedzona jest rozlegtym tarasem. Stalowa, azurowa
balustrada tarasui balkondw nie jest oryginalna. Na historycznych zdjeciach balustrada tarasu sktadata sie
z murowanych stupkdéw i tralek. Balustrady balkondw byty stalowe, azurowe, jednak o odmiennym wzcrze.
Stolarka okienna jest wtdrna, okna skrzynkowe, jednoszybowe, wedtug oryginainych podziatéw. Do
budynku dobudowana jest czesciowo zaglebiona w gruncie bryta pomieszczenia kottowni.

W budynku willi zaplanowano nastepujace funkcje: kondygnacja podziemna - strefa muzea'no-
edukacyjna, parter — kawiarnia i sale ekspozycyjne, pietro — studia dla artystéw rezydentdw. W zwizzku
z tym zaproponowano przeprowadzenie nastepujacych prac: usuniecie tynkdow ze Scian zewnetrzrych



i wewnetrznych, wykonanie nowych tynkow systemowych renowacyjnych, wymiana stolarki okiennej
2z zachowaniem podziatu kwater i uktadu skrzynkowego okien, wymiana orynnowania i rur spustowych,
obrébek blacharskich, parapetdw zewnetrznych, wykonanie nowych warstw tarasowych, naprawa
schodoéw i muru tarasdw, renowacja balustrad, wykonanie wydtuzonego spocznika z pochylnig od strony
potudniowej willi, wyburzenie pomieszczenia kottowni, wykonanie nowej opaski wokét budynku,
przywrdcenie pierwotnego ukiadu pomieszczen, przystosowanie do potrzeb oséb z niepetnosprawnosci
poprzez wprowadzenie windy wewnetrznej, izolacja termiczna $cian, stropow i dachu, wykonanie nowej
podiogi na gruncie z izolacjg przeciwwodng i termiczng, usuniecie piyt g-k ze §cian kondygnacji
podziemnej, wykonanie nowych warstw podposadzkowych stropdw: izolacja termiczna, akustyczna

i wylewka, renowacja parkietow, wymiana wtérnych ptytek ceramicznych na ptytki kamienne, renowacja

wewnetrznej stolarki drzwiowej, badanie wiezby i okreslenie zakresu ewentualnych prac.

MWAKZ zgtasza nastepujace uwagi odnosnie do prac planowanych dla budynku willi:

—  Przed przystapieniem do przygotowywania projektu nalezy wykona¢ badania stratygraficzne
elewacji, zaréwno na ptaszczyznie $cian, jak i na detalach architektonicznych, ktére pozwolg okresli¢
uzyte do ich wykonczenie materiaty, a takze pierwotng kolorystyke.

— Po przeprowadzeniu badar stratygraficznych, dopuszczalne moze by¢ skucie jedynie tynkow
zdegradowanych, oraz tych ktére majg niszczacy wplyw na stan elewaciji.

— Odnosnie do stolarki okiennej dopuszczalne jest wprowadzenie pakietu dwuszybowego w skrzydtach
wewnetrznych,

— Docieplenie scian zewnetrznych jest dopuszczalne jedynie od wewnatrz z zyciem materiatéw
i technologii, ktére nie doprowadza do kondensacji pary wodnej w przegrodzie.

— Udostepnienie budynku osobom 2z niepetnosprawnosciami poprzez wykonanie pochyini jest
akceptowalne ze stanowiska konserwatorskiego. Natomiast przy jej projektowaniu oprocz
funkcjonainosci nalezy kierowac sig takze wptywem jej lokalizacji, materiatu i kolorystyki na estetyke
budynku,

— Nie jest wskazane odtwarzanie opaski betonowej wokét budynku. Tam gdzie nie jest konieczne
wykonanie utwardzenia zwigzanego z dojSciem lub dojazdem nalezy zachowac nawierzchnie
trawiastg.

Ponadto zaleca sie wykonanie badan stratygraficznych takie wewnatrz: dla oryginalnej
wewnetrznej stolarki drzwiowej i dla pomieszczen, ktore mogty mieé charakter reprezentacyjny i istnieje
przypuszczenie zachowania w nich oryginalnych tynkow.

Budynek hotelowy zostat wzniesiony w 1l pot. XX w. jako osrodek wypoczynkowy ZAiKS.
Jest dwukondygnacyjny, niepodpiwniczony, kryty dachem pfaskim. Posadowiony zostat na tawach
betonowych ze scianami fundamentowymi z bloczkdw betonowych. Wykonany zostat w konstrukgji

mieszanej: dfuisze $ciany zewnetrzne w konstrukcji szkieletowej zelbetowej z wypetnieniem z bloczkow
z betonu komdrkowego, sciana szczytowa potnocna w  konstrukeji zelbetowej, Sciana szczytowa
potudniowa z cegly dziurawki z wykuszem w konstrukcji zelbetowej, Sciany konstrukcyjne wewnetrzne
o ukfadzie poprzecznym z cegly, Stropy wykanano z piyt kanatowych zeranskich. Bryta budynku jest
wydtuzona na kierunku pétnoc-potudnie. Elewacje sg wykoriczone ptytkami klinkierowymi w kolorze
piaskowym i tynkiem cementowo-wapiennym. Okna i drzwi sg z PVC z szybami zespolonymi, oprécz drzwi
wejéciowych gtéwnych, ktore sg aluminiowe. Elewacja frontowa (zachodnia) jest osiowa, uskokowa,
z loggiami zabezpieczonymi stalowymi balustradami. Wejscie gtéwne znajdujace sie na tej elewacji,
dostepne po schodach, jest zadaszone prostym, wydatnym daszkiem, a jego $ciana frontowa jest
ozdobiona mozaikg. Od strony wschodniej znajduje sig waski taras. Na kazdym poziomie budynku znajduje
sie po 15 pokoi {50 miejsc hotelowych w pokojach 1i 2 osobowych) dostepnych z korytarza wewnetrznego



o zmiennej szerokosci 1,5-3 m. Dwie pary schodoéw wewnegtrznych umieszczone na koncach budynku sg
wykonane w konstrukeji zelbetowej z oktadzing z plyt marmurowych i z drewnianymi balustradami.
Posadzki wykonane s3: w hallu z ptyt marmurowych, na korytarzach jako klepka. Dla budynku zostata
przygotowana ,Ekspertyza dotyczaca oceny stanu technicznego budynku pod kgtem optacalnosci
i celowosci jego remontu i przebudowy dla budynku hotelowego w kompleksie obiektéw Domu Pracy
Tworczej” autorstwa mgr inz. Tadeusza Pawta Jankowskiego. Wynika z niej min., iz: glebckosé
posadowienia fundamentéw znajduje sie ponizej poziomu przemarzania gruntu, pokoje spehiajg
wymagania co do powierzchni i wysokosci, jednak uznane sg za zbyt waskie i niefunkcjonalne oraz nie
posiadajace odpowiednie] wentylacji, a budynek nie spetnia obecnych wymogdw normy cieplnej.
Ekspertyza okresla, ze budynek jest w ziym tanie technicznym, a jego remont i przebudowa sg
nieoptacalne.

W zwigzku z powyzszym budynek hotelowy jest przewidziany do wyburzenia. Koncepcja zaktada
jednak przeniesienie mozaiki znajdujacej sie przy wejsciu do holu nowoprojektowanego budynku.

MWKZ negatywnie odnosi sie do zamierzenia wyburzenia budynku hotelowego. Od czasu
powstania w |. 60 XX w. zdazyt wpisaé sie on jako obiekt hotelowy w przestrzern miejscowosci
uzdrowiskowej, jaka jest Konstancin-Jeziorna. Ponadto $wiadczy o historii i rozwoju osrodka ZAiKS w tej
miejscowosci. Jest takze dobrym przyktadem powojennego modernizmu i posiada typowe dla niego
cechy: prosta bryta kryta dachem ptaskim, konstrukcja szkieletowa umozliwiajgce intensywne
doswietlenie wnetrza i otwarcie na zewnetrze oraz prosty, wartosciowy detal: ptyty marmurowe i mozaika
przy wejsciu.

Budynek gospodarczy, zlokalizowany w potnocnym naroiniku dziatki, jest parterowy, murowany,

kryty dachem ptaskim. Jego elewacje sg wykorczone analogicznie jak elewacje budynku hotelowego
plytkami klinkierowymi w kolorze piaskowym i tynkiem.

Przewidziano dla niego przebudowe i rozbudowe, w tym termomodernizacje, wymiane stclarki
okiennej i drzwiowej oraz poszycia dachowego.

Dziatania planowane dla budynku gospodarczego nie budzg zastrzezert MWKZ.

Przedmiotowa dziatka ma nieregularny ksztatt, W jej pdtnocnej czedci od strony ulicy

zlokalizowany jest budynek willi a przy granicy dziatki budynek gospodarczy. Pomiedzy nimi ro$nie cgb —
jeden z dwach pomnikow przyrody znajdujacych sie na dziafce. Dziedziniec z drzewem domyka od strony
potudniowe] Sciana szczytowa budynku hotelowego, umiejscowionego dtuiszg elewacjg réwnolegle do
ulicy. Starodrzew zlokalizowany jest po zachodniej stronie dziatki. Natomiast teren zielony za budyn<em
hotelowym zostat urzagdzony po jego budowie.

W ramach zagospodarowania terenu planowana jest: budowa nowego obiektu hotelowega (ok.
40-50 pokoi hatelowych po ok. 40 m? kazdy), budowa nowego obiektu z salg muzyczng na ok. 300 256b
(nowe obiekty o max. 3 kondygnacjach nadziemnych i jednej podziemnej, kryte dachami ptaskimi),
wykonanie tgcznikow naziemnych lub podziemnych pomiedzy obiektami, lokalizacje 150 miejsc
parkingowych (zaréwno w garazach podziemnych, jak i na terenie), lokalizacja nowego giéwnego wjazdu
na posesje od strony ul. Wilanowskiej, wykonanie alejek spacerowych, matej architektury w postaci fa vek,
stotéw do gry w szachy, altany z miejscem piknikowym, wypozyczalni roweréw, tezni solankowe;j.

Odnosnie do zagospodarowania terenu dziatki przede wszystkim naleiy zrewidowac zatozenia
projektowe biorgc pod uwage koniecznosé zachowania istniejgcego budynku hotelowego. W konc=pcji
obszar pod nowg zabudowe zostat okreslony jako bardzo rozlegty, z tego wzgledu trudno zajac stanowisko
odnosnie umiejscowienia nowej zabudowy. Przy wyborze lokalizacji nalezy uwzgledni¢ zachowanie
istniejacej zieleni wysokiej (starodrzewu). Ponadto nowy budynek musi spdjnie wpisac sie w istniejace
zatozenie. Decyzja dotyczgca mozliwosci wykonania tgcznikow pomiedzy obiektami bedzie mogta zcstac



podjeta po ustaleniu przyblizonej lokalizacji wszystkich budynkéw na dziatce. Ponadto catosc
zagospodarowania powinna zostac zaprojektowana w spojnej stylistyce, a miejsca parkingowe powinny
zosta¢ odpowiednio zakomponowane w zieleni. W ramach projektu konieczne bedzie takie
przygotowanie waloryzacji wszystkich drzew i krzewdw w granicach dziatki. W PZT bedzie musiat znalei
sie program gospodarki drzewostanem, ze szczegdlnym uwzglednieniem stref ochronnych pomnikéw
przyrody oraz innych drzew wartosciowych przyrodniczo i krajobrazowo, a takze propozycja nowej
aranzacji zieleni dla obiektu z wykorzystaniem istniejacej tkanki roslinnej.

Jednoczesnie zaznacza sie, ze zgodnie z art. 36 ust. 1 ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad
2abytkami, prowadzenie robdt budowlanych, prac konserwatorskich i innych dziatan, ktére moglyby
prowadzi¢ do naruszenia substancji lub wyglgdu zabytku wymaga uzyskania pozwolenia wtasciwego
wojewodzkiego konserwatora zabytkow.
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