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Przedmiot zaméwienia wg CPV:

Nazwy i kody grup robét:

45000000-7 Roboty budowlane

71320000-7 Ustugi inzynierskie w zakresie projektowania
71220000-6 Ustugi projektowania architektonicznego
45300000-0 Roboty instalacyjne w budynkach
45310000-3 Roboty instalacyjne elektryczne

45400000-1 Roboty wykonczeniowe w zakresie obiektéw budowlanych
Nazwy i kody klas robét:

45420000-7 Roboty w zakresie zaktadania stolarki budowlanej oraz roboty ciesielskie
45210000-2 Roboty budowlane w zakresie budynkow

45232140-5 Roboty budowlane w zakresie lokalnych sieci grzewczych

45410000-4 Tynkowanie

45443000-4 Roboty elewacyjne

45440000-3 Roboty malarskie i szklarskie

45450000-6 Roboty budowlane wykonczeniowe, pozostate
Nazwy i kody kategorii robot:

45111300-1 Roboty rozbiérkowe

45261910-6 Naprawa dachéw

45261000-4 Wykonywanie pokry¢ i konstrukcji dachowych oraz podobne roboty
45262120-8 Wznoszenie rusztowan

45262110-5 Demontaz rusztowan

45315300-1 Instalacje zasilania elektrycznego
45321000-3 Izolacja cieplna

45324000-4 Roboty w zakresie oktadziny tynkowe
45331100-7 Instalacja c.o.

45442110-1 Malowanie budynkéw

45453000-7 Roboty remontowe i renowacyjne
45111100-9 Roboty w zakresie burzenia

45331000-6 Instalowanie urzagdzen grzewczych, wentylacyjnych i klimatyzacyjnych



Program funkcjonalno — uzytkowy zostat opracowany zgodnie z Rozporzgdzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z 29 grudnia 2021 r poz. 2454 w sprawie
szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych

wykonania i odbioru robot budowlanych oraz programu funkcjonalno — uzytkowego.

llekro¢ w tekscie jest mowa o:

e . Zamawiajacym, inwestor”’ — nalezy przez to rozumie¢ Stowarzyszenie Autorow
ZAIKS, ul. Hipoteczna 2, 00-092 Warszawa.

¢ ,Przedmiocie zaméwienia”, inwestycji, zamierzeniu” - nalezy przez to rozumie¢
zamoéwienie pt. ,Budowa, przebudowa, rozbudowa i remont budynku Osrodka ZAiKS-
u w Konstancinie Akademia ZAiKS-u w Konstancinie — Jeziornie przy ul. Sobieskiego
21. Budowa w zakresie nowego obiektu hotelowego i obiektu kulturalno —
spotecznego z Salg muzyczng wraz funkcjg towarzyszaca, Przebudowa, rozbudowa i
remont dotyczg zabytkowego budynku istniejgcej Willi.

¢ .Budowie, przebudowie, rozbudowie, remoncie” — nalezy przez to rozumiec
przebudowe w ujeciu zgodnym z art. 3 ust. 6, 7, 7a, 8, 9, ustawy Prawo budowlane,
to jest wykonywanie robot budowlanych, w wyniku ktorych nastepuje zmiana
parametrow uzytkowych lub technicznych istniejgcego obiektu budowlanego.

¢ ,Rozporzadzeniu” — nalezy przez to rozumie¢ Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju

i Technologii z dnia 29 grudnia 2021 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy
dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robot
budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego (Dz. U. Nr 2021 poz. 2454

z pézniejszymi zmianami).

¢ ,Ustawie” — nalezy przez to rozumie¢ Ustawe z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo
zamowien publicznych (Dz. U. z 2019 r. poz. 2019).

¢ ,Programie”, ,,P F-U" - nalezy przez to rozumiec¢ niniejszy program funkcjonalno-
uzytkowy opracowany zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju i Technologii

z dnia 29 grudnia 2021 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy dokumentaciji
projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru rob6t budowlanych oraz
programu funkcjonalno-uzytkowego.

e ,Przepisach” (w tym o ,Obowigzujgcych przepisach” ) - nalezy przez to rozumiec
aktualne, ogdlnie obowigzujgce na terenie RP przepisy prawne oraz przepisy prawa
miejscowego obowigzujgce na obszarze prowadzenia zamierzenia inwestycyjnego.

¢ ,Polskich Normach” - nalezy przez to rozumie¢ normy opublikowane przez Polski
Komitet Normalizacyjny.

e Gdy w tekscie pojawia sie ,,Obiekty” rozumie sie przez to istniejgcy zabytkowy
budynek Willi, nowy obiekt hotelowy oraz obiekt kulturalno — spoteczny z Salg
muzyczng wraz funkcjg towarzyszgcg Osrodka ZAiKS-u w Konstancinie Akademia
ZAiIKS-u w Konstancinie — Jeziornie przy ul. Sobieskiego 21.
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1. Czes¢ opisowa programu funkcjonalno — uzytkowego

1.1. Opis ogodlny przedmiotu zamoéwienia

Przedmiotem zamodwienia jest opracowanie Programu funkcjonalno-uzytkowego
dla zadania inwestycyjnego pt. ,Projekt budowy, przebudowy, rozbudowy i remontu
obiektow Stowarzyszenia Autorow ZAIKS w Konstancinie — Jeziornie”. Budowa w
zakresie nowego obiektu hotelowego oraz Sali muzycznej z funkcjg towarzyszaca,

Przebudowa, rozbudowa i remont w zakresie budynku istniejgcego Willi.

1.2. Opis stanu istniejgcego
Dziatka nr 73 z obrebu 0312 wraz z istniejgcg zabudowg znajduje sie
w Konstancinie-Jeziornie przy ul. Sobieskiego 21. £gczna powierzchnia dziatki
to 13.241m2. Na omawianej nieruchomosci gruntowej znajdujg budynki trzy budynki o
powierzchniach 635m2, 222m2, 203m2. Nieruchomos¢ o numerze 73 powstata
z dziatek o nastepujgcych dawnych numerach: 1, 1/23, 2/23, 3/2, 4/3, 4/4, 1/7, 1110/1,
1111/2, 58. Podane warto$ci powierzchniowe wg. dokumentu ,Opinia Prawna” z 15

pazdziernika 2023, sporzgdzonej przez Radce prawnego Justyne Trawkowska.

Dom Pracy Tworczej Stowarzyszenia ZAIKS — Willa As, stanowi zabytkowy

neoklasycystyczny budynek o powierzchni zabudowy ok. 222 m?, kubatura ok. 2805
m?3. Jest to obiekt o dwoch kondygnacjach naziemnych i jednej podziemnej, wzniesiony
w 1900 r. Funkcja pierwotna budynku — mieszkalna. Wedtug karty zabytku z maja 1975
r. nazwa obiektu zabytkowego — Willa ,ZAIKS”, (izby mieszkalne 7+5, inne
pomieszczenia: fazienka + stotowy). Konstrukcja: $ciany murowane, stropy murowane,
wigzania dachu drewniane, krycie dachu blacha. Karta zawiera takze informacje, ze w
1975 r. obiekt poddawany byt przebudowie, ,wejscie pod naroznymi podcieniami —
aktualnie rozbudowywana”. Budynek wpisany jest do Gminnej Ewidencji Zabytkow
Gminy Konstancin-Jeziorna pod nazwg Willa ,As"-ZAIKS" pod numerem
ewidencyjnym 127!. Nieruchomos$¢ objeta jest uchwatg Nr 435/IV/27/2005 Rady
Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 2005 r.

' Zatwierdzonej zarzadzeniem Nr 18/VI111/2019 Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna z dnia 11 stycznia 2019
r. w sprawie Gminnej Ewidencji Zabytkéw gminy Konstancin-Jeziorna.



w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntéw osiedla
Grapa i terenéw przylegtych?. Dla terenu gminy opracowano Gminny Program Opieki
nad Zabytkami dla gminy Konstancin-Jeziorna na lata 2022-2025, ktéry okresla zasady
ochrony dziedzictwa kulturowego?.

Wymiary budynku wg. obmiaru ze strony Geoportal ok. 10.63 x 23,37 m = ok. 234 m?
— powierzchnia zabudowy. Budynek sktada sie z dwoch czesci; 1 gtdwna bryta
dwukondygnacyjna z podpiwniczeniem oraz 2 dobudowana bryta czesciowo
zagtebiona w gruncie, to pomieszczenie kottowni gazowej. Obiekt murowany,
dwutraktowy z dwoma wejsciami od strony zachodniej oraz od strony potudniowe;.
Z wewnetrznej klatki schodowej wejscie na wyzszg kondygnacje oraz do kondygnacji
podziemnej. Parter z dominujgcg funkcjg jadalni wraz z pomieszczeniami
towarzyszacymi, kuchnig, zmywalnia, przygotowalnia oraz duzy przestronny
przedsionek z szatnig i toaletg. Pietro budynku przeznaczone na funkcje
administracyjno — socjalne; (Swietlica, czytelnia, pokdj brydzowy, klubowy oraz
pomieszczenia sanitarne). Piwnica z funkcjami technicznymi i magazynowymi oraz
sanitarnymi. Powierzchnig dodatkowg sg wtorne pomieszczenia magazynowe
(poczatkowo sktad koksu i zuzlu) zlokalizowane w czesci podziemnej od strony
elewacji pétnocnej o rzednej posadzki -3,55. Rzedne pomieszczenh: pomieszczenia
dobudowane -3,55, piwnica -2,55, poziom podniesionego parteru 0,00, pietro +3,91,
oraz +7,29 konstrukcja stropu poddasza. Podane wartosci okreslone na podstawie
dokumentacji archiwalnej, ,Projekt techniczny”, Biura projektéw budownictwa
ogolnego w Warszawie, autor opracowania arch. Tadeusz Iskierka, opracowanie

z 1977 .

Budynek hotelowy

Na tej samej dziatce zlokalizowany jest takze dwukondygnacyjny murowany budynek,

ktory petnit funkcje Osrodka wypoczynkowego ZAiKS. Obiekt hotelowy

2Uchwata Nr 435/1V/27/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17 pazdziernika 20CE r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gruntow osiedla Grapa i terendw przylegltych

(Dz. Urz. Woj. Maz. Nr 282, poz. 10685, z pdzn. zm.) (dalej, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gruntow osiedla Grapa i terenow przylegtych”, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego" badz ,,plan
miejscowy").

3 Uchwata Nr 434/Viii/33/2021 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z Dnia 24 Listopada 2021 r. W Sprawie
Przyjecia Gminnego Programu Opieki Nad Zabytkami Dla Gminy Konstancin-Jeziorna Na Lata 2022-2025



o wydtuzonej nieregularnej, wydtuzonej, galeriowej bryle wzniesiono w latach 60-tych
po nabyciu go przez Zwigzek Autoréw i Kompozytorow Scenicznych (ZAIKS).

Budynek murowany o 2 kondygnacjach (parter i pietro, kazdy poziom o 15
samodzielnych pokojach hotelowych dostepnych z wewnetrznego korytarza.

Powierzchnia zabudowy tego obiektu stanowi 635m2. Architektura budynku
bezposrednio nawigzuje do obiektéw turystyczno — wypoczynkowych okresu PRL.
Wymiary zewnetrzne wg. platformy Geoportal, mierzone jako catosciowe to ok. 18,7 x
60,4 m. Kubatura ok 4313 m3. Modut rozstawu konstrukcji srodkowych segmentéw
pokoi to 3,30 m i skrajnych 3,60 m. Kazdy pokdj wyposazony w przedpokdj, z ktérego
jest bezposrednie wejscie do tazienki wyposazonej w miske wc, umywalke i brodzik.
Od strony zachodniej kazdy pokéj wyposazony loggie. Strefa wejscia gtébwnego do
budynku hotelowego od strony pétnocno-zachodniej z holem i recepcjg na parterze
oraz pomieszczeniami obstugi. Czes¢ socjalna pracownikdw z bezposrednim
dostepem z zewnatrz. Obiekt posiada dwie wewnetrzne jednobiegowe klatki schodowe
prowadzgce na zewnatrz budynku. Klatka A w holu wejsciowym klatka B dostepna
posrednio przez taras zewnetrzny od strony wschodniej. Wysoko$s¢ w swietle
pomieszczen 2,5 m, stropy DZ-3. Budynek niepodpiwniczony, poziom
fundamentowania -1,6 m, stropodach o rzednej scianki kolankowej 6,6m. Dane ogdine
budynku hotelowego pochodzg z dokumentaciji, ,Projekt techniczny, roboczy budynek

hotelowy”, 1967 r. Autor, arch. Tadeusz Iskierka.

Budynek gospodarczy

W poétnocnym narozniku przy granicy z dziatkg 72/2 znajduje sie parterowy murowany
budynek gospodarczy o powierzchni zabudowy ok. 203 m?. Stropodach ptaski (5%),
konstrukcja pustak DZ3, wykonhczenie papa na lepiku. Poziom parteru +30 cm
wzgledem otoczenia. Wymiary zewnetrzne istniejgcego obecne budynku z platformy
Geoportal to ok. 7,2 x 32,7 m. Wysokos$¢ budynku 3,65 m od poziomu terenu, kubatura
ok. 740 m?2. Dane ogdlne budynku hotelowego pochodzg z dokumentacji, ,Projekt
techniczny, roboczy budynek gospodarczy”, 1967 r. Autor, arch. Tadeusz Iskierka.
Dokumentacja nie uwzglednia pdzniejszej rozbudowy. Wg. dokumentacji z 1967 r. —

wymiary zewnetrzne 6 x 14,7 m, kubatura 374 m3.

Opis zagospodarowania dziatki




Dziatka o nieregularnym ksztatcie, zabudowana trzema budynkami. Dojazd do dziatki
od strony ul. Jana Sobieskiego. Nieruchomos$¢ z drzewostanem lisciastym i iglastym
oraz z dwoma pomnikami przyrody. Dziata w wiekszosci porosnigeta roslinnoscig niskg
I trawnikami. Utwardzona droga wewnetrzna wraz z chodnikami prowadzgcymi do

istniejgcej zabudowy. W gtebi dziatki pozostatosci po zatozeniu parkowym.

1.3. Opis wymagan zamawiajgcego w stosunku do przedmiotu
zamowienia
Zakres zamierzenia inwestycyjnego dotyczy dostosowania obiektu od obecnych
przepisdOw oraz zapewnieniu standardu funkcjonalno — uzytkowego oczekiwanego
przez zamawiajgcego. Gtéwnymi celami i zadaniami statutowymi Stowarzyszenia
ZAIKS sa:
e rozwijanie i rozpowszechnianie twdérczosci i kultury polskiej oraz umacnianie jej
pozycji w kulturze swiatowej, w szczegolnosci europejskiej;
e prowadzenie dziatalno$ci kulturalnej i edukacyjnej;
e integracja Srodowisk twoérczych i tworzenie warunkéw dla dialogu

miedzypokoleniowego.

2. Opis szczegotowy przedmiotu zamowienia

Gtéwnym celem zadania jest kompleksowa modernizacja i rozbudowa O$rodka

w Konstancinie z uwzglednieniem walorow srodowiskowych i historycznych.
Lokalizacja omawianej dziatki i jej zabudowy stanowi potencjat dla dziatalnosci
statutowej Zaiks w Konstancinie. Niemniej stan techniczny obiektoéw nie pozwala na
obecne ich uzytkowanie bez budowy, przebudowy, rozbudowy i remontu. Ze wzgledu
na zty stan techniczny budynku hotelowego, zamawiajgcy przewiduje jego wyburzenie.
Istnieje wiele uwarunkowan ktore nalezy braé pod uwage w aspekcie przysztego
uzytkowania tego obszaru i jego zabudowy. Zakres zadania inwestycyjnego dotyczy
stworzenia dodatkowe] przestrzeni (kubatury) do organizacji konferencji, spotkan,
warsztatow, prezentacji dorobku twoérczego czionkow ZAIKS-u ze szczegdinym
uwzglednieniem sztuk wizualnych i muzyki. Dodatkowa powierzchnia powinna takze
uwzgledniaé prezentacje tworczosci autoréw zrzeszonych w Stowarzyszeniu. Nalezy
wzig¢ tez pod uwage historie ZAiIKS-u, a takze szerzej tworcow i zagadnien

zwigzanych z twoérczoscig, ochrong praw autorskich, w tym w oparciu o archiwalia.



Dzieta sztuki bedgce w zasobach ZAiKS-u rowniez powinny znalez¢ nalezyte miejsce
w nowym programie funkcjonalnym. Niezbedne jest zaprojektowanie sali koncertowej
do min. 300 widzéw wraz z zapleczem.

Konieczne jest takze uwzglednienie niezbednej infrastruktury technicznej oraz

minimum 150 miejsc postojowych wg. wymagan Strefy ochrony uzdrowiskowej ,B”.

2.1. Charakterystyczne parametry okreslajagce wielkos¢ obiektow

Zamawiajgcy oczekuje, ze w wyniku realizacji zamierzenia dotyczgcego budowy,
rozbudowy, przebudowy i remontu otrzyma w petni odpowiadajgcy jego oczekiwaniom
program funkcjonalny dla Osrodka ZAIKS w Konstancinie w postaci opracowanej

dokumentacji technicznej a nastepnie jej realizaciji.

w chwili obecnej istniejgce obiekty nie sg uzytkowane.
W wyniku realizacji prac budowlanych podwyzszeniu ulegnie klasa energetyczna
budynku oraz ograniczone zostanie zuzycie energii cieplnej, a co za tym idzie
zmniejszeniu ulegnie rowniez wysokosc¢ optat eksploatacyjnych.

Jako istotng zmiane wzgledem stanu istniejgcego nalezy przyjgc inny uktad powigzan
komunikacyjnych. Gtéwny wjazd na dziatke odbywac¢ sie bedzie od strony

ul. Wilanowskiej, natomiast istniejgce wjazdy od strony ul. Sobieskiego bedg stanowity
komunikacje wspomagajgcg w zaleznosci od wybranych form dziatalnosci.

W wyniku prowadzonych prac zmianie ulegnie zagospodarowanie terenu, budynek
hotelowy bedzie wyburzony i gospodarczy ulegng przebudowie i rozbudowie

a budynek zabytkowy Willi As zostanie poddany przebudowie i remontowi w sposob
jak najmniej ingerujgcy w jego historyczng strukture. Dla przywrdcenia pierwotnej
formy architektonicznej willi, zaktada sie, ze dobudowana bryta kottowni zostanie
wyburzona, jezeli zaakceptuje to rozwigzanie Mazowiecki Wojewddzki Konserwator
Zabytkow. Nowa kottownia wraz z innymi pomieszczeniami technicznymi zostanie
ulokowana w nowej bryle budynku. Ze wzgledu na braki kubaturowe dla dodatkowych
wymaganych funkcji powstanie nowy obiekt kulturalno-muzyczny powigzany

z istniejgcg zabudowa oraz nowa powierzchnia hotelowa wraz z funkcjg towarzyszaca.

2.2. Aktualne uwarunkowania wykonania przedmiotu zamoéwienia

Wykaz aktualnych uwarunkowan, ktére wymagajg uwzglednienia w planowanych

procesie projektowym;



v' Uwarunkowania lokalizacyjne i komunikacyjne;

Dziatka zlokalizowana pomiedzy dwiema ulicami Konstancina; Sobieskiego
i Wilanowskg umozliwia swobodne ksztaltowanie powigzan funkcjonalnych
z komunikacyjnymi. Jej umiejscowienie w skali miasta daje duzy potencjat do
rozwoju  kompleksu pod wzgledem przestrzennym, funkcjonalnym,

architektonicznym i spotecznym.

v' Uwarunkowania urbanistyczno — architektoniczne

Najblizsza sgsiednia zabudowa powinna stanowi¢ punkt wyjScia do
ksztattowania nowej zabudowy zarowno pod katem gabarytéw, wysokosci oraz
modernistycznej architektury. Przedmiotowa nieruchomos¢

objeta jest uchwalg w sprawie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego gruntéw osiedla Grapa i terendw przylegtych. Wskazuje na to

rysunek planu w skali 1:1000 bedgcy zatgcznikiem graficznym do
przedmiotowej uchwaty, stanowigcy jej integralng czes¢. Niniejszy plan
miejscowy okresla przeznaczenie terenu osiedla Grapa i terenéw przylegtych,
w tym nieruchomosci oznaczonej numerem 73.
Zatgcznik graficzny do uchwaty w sprawie miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego gruntdéw osiedla Grapa i terendw
przylegtych wskazuje, ze nieruchomos¢ oznaczona numerem 73 usytuowana
jest na terenie oznaczonym symbolem B12U, MZ. Stosownie do tresci § 7 planu
miejscowego obszar objety granicami opracowania podzielono na tereny,
oznaczone symbolami (literami i cyframi), gdzie: I. pierwszy (litera) oznacza
jednostke urbanistycznag, Il. drugi (cyfra) oznacza numer terenu w jednostce, .

trzeci (litera)- oznacza przeznaczenie podstawowe terenu. Oznaczenie B12U,

MZ wskazuje jako Przeznaczenie podstawowe, ze nieruchomo$¢ zostata

przeznaczona pod teren ustug, o charakterze uzytecznosci publicznej i kultu
religijinego oraz rekreacji, wypoczynku, kultury, oswiaty i wychowania
z zabudowg mieszkaniowa.

Dopuszczalne przeznaczenie uzupetniajgce — zabudowa towarzyszgca funkgciji

podstawowej, tj. gospodarcza, garaze, obiekty matej architektury.

Charakter dziatan dla tego terenu to adaptacja istniejgcej zabudowy

z dopuszczeniem rozbudowy i przebudowy w odniesieniu do zabudowy obijetej

ochrong konserwatorskg za zgodg Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw.
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Ochrona konserwatorska budynku oznaczonego na rysunku planu oraz
realizacja nowej zabudowy.

Warunki urbanistyczne okreslajg nieprzekraczalne wysokosci nowej zabudowy,

3 kondygnacje naziemne (w tym poddasze uzytkowe dla zabudowy
0 przeznaczeniu podstawowym. 1 kondygnacja naziemna dla zabudowy
towarzyszgcej a powierzchnia biologicznie czynna zostata okreslona na
minimum 60%.

Plan okresla wymagania wzgledem architektury i okreslajac jg jako ,w

nawigzaniu do istniejgcej zabudowy otoczenia”.

v" Uwarunkowania konserwatorskie

Na obszarze gminy funkcjonujg zasady ochrony konserwatorskiej. Dla

ustanowienia zasad powstat Gminny Program Opieki nad Zabytkami dla gminy

Konstancin-Jeziorna na lata 2022-2025. Stworzony zostat na podstawie

Ustawy. Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad

zabytkami (Dz. U. z 2021 r., poz. 710 z p6zn. zm.) naktada na gminy obowigzek

sporzgdzenia programu opieki nad zabytkami. Mowi o tym artykut w/cyt. 87

ustawy. Gtéwnym beneficjentem realizacji programu jest

spotecznos¢ lokalna, ktéra bezposrednio powinna odczué efekty jego

wdrazania. Dotyczy to nie tylko wiascicieli i uzytkownikow obszaréw i obiektéw

zabytkowych, ale rowniez wszystkich mieszkancéow.

Ustawa o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami okreslita gtéwne cele

gminnych programow opieki nad zabytkami, do ktérych naleza:

e uwzglednienie uwarunkowan ochrony zabytkdw, w tym krajobrazu
kulturowego i dziedzictwa archeologicznego, tgcznie z uwarunkowaniami
ochrony przyrody i rownowagi ekologicznej;

e zahamowanie procesow degradacji zabytkéw i doprowadzenie do poprawy
stanu ich zachowania;

e wyeksponowanie poszczegodlnych zabytkbw oraz walorow krajobrazu
kulturowego;

e podejmowanie dziatan zwiekszajgcych atrakcyjnos¢ zabytkéw dla potrzeb
spotecznych, turystycznych i edukacyjnych oraz wspieranie inicjatyw

sprzyjajgcych wzrostowi srodkéw finansowych na opieke nad zabytkami;
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e okreslenie warunkéw wspotpracy w wiascicielami zabytkéw, eliminujgcych
sytuacje konfliktowe zwigzane z wykorzystaniem tych zabytkéw;

e podejmowanie przedsiewzie¢ umozliwiajgcych tworzenie miejsc pracy
zwigzanych z opiekg nad zabytkami.

Na etapie prac projektowych nalezy bra¢ pod uwage zagadnienia zwigzane

z okre$lonymi obszarami strategicznymi tego opracowania.

v' Uwarunkowania w zakresie zagospodarowania terenu

Plan miejscowy zakazuje realizacji przedsiewzieC moggcych znaczgco
oddziatywac na srodowisko (inwestycji szczegdlnie szkodliwych dla sSrodowiska
i zdrowia ludzi albo moggcych pogorszy¢ stan srodowiska), z wytgczeniem
inwestycji infrastrukturalnych. Uwarunkowania te szczegétowo wynikajg

Z przepisdw odrebnych wykazanych na konhcu opracowania.

v' Uwarunkowania w zakresie zieleni

Wymagania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego naktada
warunki ochrony, nakazy i zakazy w tym zakresie. Dotyczy to maksymalnej
ochrony istniejgcej zieleni. Dopuszcza tez ewentualny podziat dziatki o nr ew.
73 (obreb 03-12) na dziatki mniejsze po uzyskaniu zgody Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow. Na omawianej dziatce znajdujg sie dwa pomniki
przyrody do zachowania oraz drzewa w grupach o (klony, brzozy, lipy, deby,
jarzgb i robinie) zlokalizowane od strony zachodniej dziatki.
Ustanowienie ochrony pomnikow przyrody ozywionej, oznaczonych na rysunku
planu, zgodnie z zasadami wskazanymi w aktach prawnych ustanawiajgcych te
obiekty (w tym uwzglednienie strefy ochronnej od pomnikéw przyrody —
minimum: 15 m) oraz konieczno$¢ ochrony wartosciowych drzew w pasie ulicy.
W przypadku koniecznosci wyciecia drzew, wprowadzanie nasadzen

rekompensujgcych ubytki w drzewostanie,

v" Uwarunkowania w zakresie ochrony srodowiska
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego okresla omawiany teren
jako przestrzen Strefy ,B1W” Ochrony Uzdrowiska Konstancin. Strefy ,B”,

,B1W” C” ochrony uzdrowiska Konstancin - Jeziorna -ustanowionymi w
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Statucie Uzdrowiska Konstancin — Jeziorna, zatwierdzonym uchwatg nr
XIX/89/72 WRN w Warszawie w pazdzierniku 1972 roku.

Warszawskiego  Obszaru  Chronionego  Krajobrazu -  zawartymi
w rozporzadzeniu nr 117 Wojewody Mazowieckiego z dnia 3 sierpnia 2000 r.
(Dz.U. Woj. Maz. z 16 sierp- nia 2000 r. Nr 93, poz. 911) zmieniajgcym
rozporzgdzenie Wojewody Warszawskiego z dnia 29 sierpnia 1997 r. w sprawie
utworzenia obszaru Chronionego Krajobrazu na terenie Wojewddztwa
Warszawskiego (Dz.U. Woj. Warsz. z 16 wrzesnia 1997 r. Nr 43, poz. 149)

v" Uwarunkowania w zakresie uksztaltowania terenu
Teren jest w zasadzie ptaski. Niewielkie roznice wysokosciowe wynoszg ok.
80 cm. Dlatego nie powinny wystepowac¢ utrudnienia przy odpowiednim

ksztattowaniu zabudowy.

v Uwarunkowania w zakresie infrastruktury technicznej

Na dziatce znajduje sie stacja transformatorowa.

W zakresie ogrzewania lokalnego plan nakazuje ogrzewanie budynkow ze
zrédet bezpiecznych ekologicznie, tj. o jak najnizszej emisji do srodowiska
substancji szkodliwych, z preferencjg do zastosowania takich czynnikéw
grzewczych, jak: gaz, olej opatowy lekki, czy elektrycznos¢. Plan miejscowy
nakazuje zagospodarowanie Sciekow bytowo-gospodarczych,
technologicznych i deszczowych w sposéb gwarantujgcy ochrone srodowiska,
w tym gtéwnie wdod powierzchniowych. Ograniczenie ponadnormatywnego
wptywu zwigzanego z dziatalnoscig ustugowa do terenu, do ktérego jednostka
organizacyjna posiada tytut prawny, dotyczy kazdego rodzaju ustug, niezaleznie
od lokalizowania w sgsiedztwie funkcji mieszkaniowej. Dziatka wyposazona w
media (woda, kanalizacje, energie elektryczng oraz gaz. Budynki ogrzewane za
pomocg indywidualnej kottowni a za posrednictwem kanatéw technicznych
energia cieplna rozprowadzana byta w budynku willi i budynku hotelowym. Na
potrzeby nowoprojektowanej zabudowy nalezy przewidzie¢ budowe kottowni
zbiorczej lub oddzielnych dla poszczegdlnych obiektow. Wspétczesna funkcja
obiektow bedzie wymagata realizacji wentylatorni po zbilansowaniu

zapotrzebowania na wymiane powietrza.
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Rozbudowa kompleksu bedzie wymagac, takze wymiany wszystkich instalacji
wewnetrznych. Nowy uktad funkcjonalny wptynie na zwiekszenie
zapotrzebowania na moc elektryczng co wymaga zmiany warunkow
przytgczeniowych. To samo dotyczy zapotrzebowania na wode i odbior

sciekow.

v' Uwarunkowania geotechniczne

W odniesieniu do Terenu Goérniczego ,Konstancin®, utworzonego decyzjg
Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych i Le$nictwa z dnia 10
pazdziernika 1997 r. obowigzek uzgadniania projektu zagospodarowania dziatki
z wilasciwym organem panstwowego nadzoru gorniczego, na etapie
uzyskiwania pozwolenia na budowe. Dla dziatki nr 73 opracowany zostat
dokument pt.,” Opinia geotechniczna wraz z dokumentacjg badan podtoza
gruntowego”, autorstwa Pracowni Badah Geotechnicznych Geobud. Wnioski

z dokumentu stanowi¢ bedg podstawe do opracowania dokumentacji

technicznej dla posadowienia projektowanych obiektow.

v' Uwarunkowania konstrukcyjne

Na potrzeby planowanej inwestycji opracowano dokument, pt. ,Ekspertyza
dotyczgca oceny stanu technicznego budynku pod katem optacalnosci

i celowosci jego remontu i przebudowy” autorstwa mgr inz. Tadeusza Pawia
Jankowskiego. Opracowanie wskazuje na szereg rozbieznosci konstrukcyjnych
pomiedzy dokumentacjg archiwalng a stanem istniejgcym obiektu hotelowego.
Zastosowane instalacje sg w ztym stanie i nie spetniajg juz obowigzujgcych
wymagan. Obiekt nie spetnia obecnych wymagan w zakresie ochrony
przeciwpozarowej ani wymagan termicznych. Zatem zaréwno stan techniczny
jak i koszty dostosowania obiektu do obecnych wymagan nie zaktadajg
utrzymania obiektu, dlatego zaktad sie jego wyburzenie. Wyburzenie obiektu
wymaga opracowania dokumentacji niezbednej do uzyskania administracyjne;j

decyzji o rozbiorce.

v" Uwarunkowania w zakresie technologii scenicznych
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Wymaga sie, aby zespot projektowy wykazat sie doSwiadczeniem w zakresie
opracowania projektow oraz realizacji sal muzycznych dla min. 300 oséb wraz

z zapleczem scenicznym.

v" Uwarunkowania w zakresie wlasciwosci funkcjonalnych

i konserwatorskich istniejgcego budynku zabytkowego
Wymagania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego naktada
tez obowigzek zapewnienia nadzoru konserwatorskiego dla remontow i
rozbudowy budynkéw o charakterze zabytkowym oznaczonym na rysunku
planu jako przeznaczony do zachowania.
Budynek Willi ,ZAIKS” / ,As” wg rysunku planu oznaczono jako Budynek o
charakterze zabytkowym do zachowania.
Plan wskazuje granice ochrony konserwatorskiej strefy zespotu budowlanego
wpisanego do rejestru zabytkow decyzjg Konserwatora Zabytkéw m.st.
Warszawy z dnia 28 lutego 1990 r. W granicach strefy, o ktérej mowa w ust. 1,
plan ustala obowigzek uzgodnienia i akceptacji Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow w zakresie: 1) remontow, przebudowy i rozbudowy budynkéw o
charakterze zabytkowym, 2) projektow budynkéw na dziatkach sgsiadujgcych z
dziatkami, na ktérych znajdujg sie obiekty zabytkowe, 3) remontéw ogrodzen
oraz projektow ogrodzen wokot budynkéw zabytkowych.
Dziatka znajduje sie granicach ukfadu urbanistycznego wpisanego do rejestru
zabytkow decyzjg Konserwatora Zabytkéw m. st. Warszawy z dnia 28 lutego
1990 .

v" Uwarunkowania w zakresie wlasciwosci funkcjonalnych nowo
powstatej infrastruktury

Zabrania sie realizowania przedsiewzie¢ moggcych znaczgco oddziatywacé na
Srodowisko (inwestycji szczegolnie szkodliwych dla srodowiska i zdrowia ludzi
albo mogacych pogorszy¢ stan srodowiska), z wylgczeniem inwestycji
infrastrukturalnych,

- wprowadzania nieoczyszczonych Sciekéw do wéd powierzchniowych lub do
gruntu oraz tworzenia i utrzymywania otwartych kanatéw sciekowych,
- lokalizowania obiektéw i urzgdzen oraz prowadzenia dziatalnosci ustugowe; i

wytwodrczej moggcej powodowac: a) przekroczenie na terenach o funkcji
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2.3.

podlegajgcej ochronie akustycznej (istniejgca i projektowana zabudowa
mieszkaniowa) dopuszczalnego poziomu hatasu, w zaleznosci od charakteru
zabudowy: — dla zabudowy jednorodzinnej: 45 dB/A w porze dziennej, a 40
dB/A w porze nocnej, — dla zabudowy wielorodzinnej oraz jednorodzinnej z
ustugami rzemiesiniczymi: 50 dB/A w porze dziennej, a 40 dB/A w porze nocnej,
b) emisje do powietrza zanieczyszczen, c) wytwarzanie odpadoéw z grupy
niebezpiecznych, ktore ze wzgledu na pochodzenie, sktad chemiczny,
biologiczny i inne wiasciwosci mogg stanowi¢ zagrozenie dla zycia i zdrowia
ludzi lub dla Srodowiska, - wprowadzania do powietrza atmosferycznego
zanieczyszczen w ilosciach powodujgcych przekroczenia norm dopuszczalnych

stezen

Ogodlne wilasciwosci funkcjonalno — uzytkowe

Gtéwnym zatozeniem funkcjonalno-uzytkowym jest stworzenie Osrodka ZAiKS

w Konstancinie jako kompleksu $cisle powigzanych ze sobg struktur funkcjonalnych.

Dla mozliwosci realizacyjnych mozna przyjg¢ etapowanie inwestycji.

1 — Willa ZAIKS, ,As” (remont i przebudowa) oraz Budowa nowego budynku

hotelowego.

2 — Nowy budynek kulturalno — spoteczny z salg koncertowa.

Zabudowa istniejgca Zabudowa projektowana

Budynek Willa ,As” Parter to miejsce reprezentacyjne
(remont i przebudowa z uwzglednieniem | catego zespotu: miejsce oficjalnych
zachowania wartosci zabytkowej) spotkan, wystawy czasowe.

Czes¢ Muzealno - Administracyjna Pietro przeznaczony na apartamenty dla

gosci, administracja.

Podziemie przeznaczone na ekspozycje
muzealng, pomieszczenia techniczne i
magazynowe.

W poblizu willi ,,As” stworzy¢ obiekt

kulturalno — spoteczny wg wytycznych

punku 2. opisu z salg muzyczng wraz z
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funkcjg towarzyszgca (zapleczem

scenicznym)

Budynek hotelowy Nowy budynek hotelowy 40-50 pokoi
(wyburzenie) dwuosobowych oraz dwa pokoje o
zwiekszonej powierzchni wraz z

zapleczem gastronomicznym

Budynek gospodarczy Modernizacja i dostosowanie do nowych

(remont i przebudowa) potrzeb.

Na podstawie wytycznych w niniejszym Programie Funkcjonalno-Uzytkowym nalezy
wykona¢ kompleksowg dokumentacje projektowg uzgodniong 2z organem
Mazowieckiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow. Dokumentacja musi
posiadac takze inne niezbedne uzgodnienia zewnetrzne.

Proponowane etapy: niezbedna inwentaryzacji obiektow, projekt koncepcyjny, projekt
architektoniczno-budowlanego i projekty techniczne

w zakresie niezbednym do uzyskania wymaganych prawem decyzji i pozwolen.
Dokumentacja musi zosta¢ opracowana na podstawie obowigzujgcych przepisow

techniczno-budowlanych, norm i zgodnie z zasadami wiedzy budowlanej.

3. Wymagania zamawiajacego w stosunku do przedmiotu

zamowienia

Planowane zatozenie funkcjonalno-uzytkowe oparte sg istniejgcg i nowo
projektowang zabudowe. Docelowe i ostateczne rozwigzania mogg ulec zmianie

w wyniku procesu projektowego. Zamawiajgcy wymaga zaprojektowania i wykonania
przedmiotu zamowienia (zamierzenia) zgodnego z zakresem i w sposob
zapewniajgcy osiggniecie celu, ktoremu ma stuzyé. Ogodlne zatozenia dotyczg
podziatu przestrzeni uzytkowej na strefy. Wytyczne i parametry zostaty okreslone
przez zamawiajgcego w opracowaniu ,Koncepcja Osrodka ZAiKS-u w Konstancinie,
autor Dorota Serwa, 09.2024 r.

Strefa 1 - stanowitaby odrebng czes$¢ nowopowstatego obiektu wraz
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z wydzielong przestrzenig zielong* skomunikowana z pozostatymi strefami tgcznikami
(naziemnymi oraz podziemnymi) usytuowana w lokalizacji zblizonej do obecnego

budynku hotelowego przeznaczonego do wyburzenia.

Wszystkie pomieszczenia zostatyby zaprojektowane z uwzglednieniem psychologii
przestrzeni oraz w oparciu o zasady user expirence design ukierunkowanej na
zapewnienie optymalnych warunkow do pracy tworczej ze szczegdlnym
uwzglednieniem funkcji pomieszczeh w odniesieniu do kolorystyki, oswietlenia,
aranzacji kinestetycznej, aspektéw akustycznych i zieleni etc. Ponadto przy
projektowaniu zastosowane bytby zasady projektowania uniwersalnego szerzej
opisane w dalszej czesci opracowania zaktadajgce dostepnos¢, w tym dla oséb o

ograniczeniach ruchowych w postaci wind, pochylni, ramp.

W Strefie 1 realizowane bytby przede wszystkim dotychczasowe funkcje zwigzane z
pobytem hotelowym i pracg tworczg. Jej wydzielenie poprzez zaprojektowanie
niezaleznych wejs¢ i jedynie skomunikowanie z pozostatymi strefami w formie
tacznikow zapewniatyby twércom zachowanie prywatnosci, komfortowe warunki do
pracy tworczej oraz wypoczynku, a takze mozliwos¢ realizacji zindywidualizowanych
potrzeb w zakresie dziatan autorskich. Twoércy decydowaliby w jakim zakresie chcg
by¢ aktywni i korzysta¢ z pozostatych stref. Zgodnie z zatozeniem projektu cztonkowie
ZAIKS-u mieliby swobodny dostep do wszystkich stref z zastrzezeniem wydarzen

dedykowanych, zamknietych.

W Strefie 1 dostepnej dla czitonkow ZAiKS-u, ich gosci, w dalszej kolejnosci dla innych
tworcéw, znajdowatby sie nowo powstaty obiekt z nastepujgcymi zatozeniami

funkcjonalnymi:

e Pokoje hotelowe® (40-50 pokoi dwuosobowych, po ok. 40 m? oraz dwa pokoje o
zwiekszonej powierzchni) wyposazone w tazienki, aneksy kuchenne oraz miejscem
do indywidualnej pracy twércze;.

W zaleznosci od wizji architektonicznej pokoje miatby balkony wspornikowe lub

4 Wydzielona czes$¢, poprzez odpowiedni dobdr nasadzen, ekspozycje istniejgcego drzewostanu, matg
architektury, powinna stanowi¢ element szerszego oktadu kompozycyjnego. Jej odrebnosé powinna byé
naturalna i nie stanowi¢ bariery w dostepie i odbiorze pozostatej czesci terenu.

® W toku prac projektowych wydzielenie jednego, dwdoch apartamentéw z dwoma sypialniami i salonami,
opcjonalnie przylegajacymi do nich niewielkimi pracowniami.
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w stylu francuskim. W zakresie wystroju wnetrz projekty poszczegdinych
przestrzeni bytyby zindywidualizowane, dedykowane zrdéznicowanym formom
tworczosci autorskiej. Przy zachowaniu petnej funkcjonalnosci, czystej formy w
zakresie aranzacji efekt indywidualnych rozwigzan autorskich symbolizujgcych
proces tworczy przejawiataby sie w detalu: artefakty, odniesienia do dziet
autorskich, sylwetek twoércow, w tym zwigzanych z miejscem. Opcjonalnie
poszczegolne zespoty pokojow miatyby nazwy sekcji autorskich (13) lub patronéw
- tworcow. Sugerowanym zatozeniem bytoby zachowanie spéjnosci i harmonii stylu
minimalistycznego nawigzujgcego do najciekawszych rozwigzan
modernistycznych/postmodernistycznych z elementami indywidualnych aranzaciji.
Wskazanym rozwigzaniem bytoby réwniez uwzglednienie przestrzeni (wybrane
Sciany) dedykowanych dziataniom twoérczym autorbw w  przysziosci

przebywajgcych Osrodku np. mural, mozaika, dedykacje, autografy, cytaty etc.

W czesci hotelowej znalaztyby sie analogicznie jak w przypadku pokojow

wyrozniajgce sie autorskimi aranzacjami nastepujgce przestrzenie:

v' czes$¢ recepcyjna wraz foyer z czescig wypoczynkowg i tarasem (opcjonalnie
réwniez taras na dachu);

v’ otwarta przestrzen w formie Sali petnigcej funkcje jadalni® oraz miejsca spotkan
tworcow z zapleczem gastronomicznym/pomocniczym;

v' pomieszczenia gospodarcze i magazyny (na kazdej kondygnaciji)

(\

pomieszczenie administracyjne czesci hotelowej
v/ pomieszczenia sanitarne na kazdej kondygnacji oraz przy recepcji, foyer
I jadalni.

v pomieszczenia techniczne zwigzane z obstugg czesci hotelowej’.

Pracownie/éwiczenidéwki
W czesci hotelowej znalaztyby sie pracownie dla tworcow o zréznicowanym
charakterze z uwzglednieniem specyfiki dziatan twoérczych znajdujgce

odzwierciedlenie w wielkosci, wyposazeniu i lokalizacji. Pracownie przede

8 Dla zachowania funkcji integracyjnych optymalnie z jednym dwoma duzymi stotami dla gosci
hotelowych - twércow.

7W zaleznosci od przyjetych zatozen projektowych oraz rozwigzan branzowych w zakresie systeméw
instalacyjnych uwzglednienie pomieszczen do kompleksowej obstugi Osrodka, w tym w zakresie
systemow wentylacyjnych, klimatyzacyjnych, grzewczych etc.
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wszystkim dedykowane bytyby do indywidualnej pracy twdérczej z opcjg pracy w
kilkuosobowych zespotach autorskich. Ponizej wstepne propozycje rodzajéw
pracowni® z opcjg zastosowania rozwigzan umozliwiajgcych ich wielofunkcyjne

wykorzystanie:

v' Pracownie plastyczne — zlokalizowane na parterze z dobrym dostepem do
Swiatta, wiekszych rozmiarow, umozliwiajgce prace nad obiektami
gabarytowymi z dostepem do wezta sanitarnego — umywalki (wstepne
zatozenia: jedna wieksza z podrecznym magazynem, jedna mniejsza ze
stanowiskiem komputerowym z oprogramowaniem graficznym?®);

v" Pracownie muzyczne — bylyby to zaréwno niewielkie sale do indywidualnych
¢cwiczen i préb z wykorzystaniem zroznicowanego instrumentarium
zlokalizowane na roznych kondygnacjach, a w przypadku wybranych
instrumentéw réwniez w kondygnacji podziemnej np. perkusja wyposazone w
specjalistyczny sprzet komputerowy z oprogramowaniem do prac
kompozytorskich (wstepne zatozenie 2 - 4 pracowni) o bardzo dobrych
parametrach akustycznych dzwiekoszczelnych Scianach i drzwiach;

v" Inne pracownie autorskie — w przypadku pozostatych sekcji warto rozwazy¢
projekt 1-2 studiow z dobrym oswietleniem, w tym naturalnym wyposazonych w
odpowiednie biurka oraz komputery ze statym dostepem do Internetu. Ponadto
na podstawie pogtebionych wywiadéw warto uwzglednia¢ specyfike dziatan
tworczych innych sekcji np. fotograficznej czy autorow form filmowych,
telewizyjnych  przy ostatecznym okreslaniu rodzajow, powierzchni,

wyposazenia i lokalizacji pracowni.

(Pod)strefa rekreacyjna

Zgodnie ze wskazaniami w badaniu ankietowym w zakresie preferowanych funkciji
42% uczestnikdbw badania wskazato na potrzebe uwzglednienia w projekcie tzw.
strefy rekreacyjnej. Przy indywidualnych wskazaniach pojawity sie szczegdétowe

sugestie dotyczgce jej elementow. Biorgc pod uwage wskazania oraz

8 Lokalizacja pracowni w budynku hotelowym mogtaby by¢ bezposrednio powigzana z pokojami
hotelowymi zaaranzowanymi wg. Specyfiki danej sekcji autorskiej.

9W zaleznosci od ostatecznych decyzji i mozliwos$ci powierzchniowych wielko$é pracowni moze byé
zréznicowana i powinna by¢ dostoswana do uprawianej sztuki. W przypadku pracowni wymagajacych
zaplecza maszynowego nie moze by¢ mniejsza niz 60m2, w przypadku mniejszych — 20 m2).
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doswiadczenia Doméw Pracy Twoérczej ZAiKS-u, a takze walory lokalizacyjne

Osrodka w Konstancinie projekt powinien uwzglednia¢ dwie formy ww. strefy:

e Budynek hotelowy

v

Sala balansu tworczego — obejmowatyby projekt niewielkiej sitowni z salg do
¢wiczen z opcjg organizacji dla niewielkich grup w zaleznosci od potrzeb
zajec pilates, jogi, korekcyjnych, relaksacyjnych etc. z sgsiadujgcg szatnig i
tazienkami, opcjonalnie sauna.

Mata Strefa Tworczosci — pokdj rodzinny dostosowany do przybywania z
matymi dzieCmi zgodnie z ideg miejsca tworczego i dla twdrcow
umozliwiajgca rozwijanie, wyobrazni, kreatywnosci i nauke wspotpracy,
wyposazona w biblioteczke dzieciecg oraz gry planszowe oraz miejsce do
dziatan tworczych np. $ciana tablicowa®®.

Sala klubowa — niewielka sala lub wydzielona czesc¢ foyer bedgca czytelnia,
salg kameralnych spotkan, integracyjnych gier towarzyskich, dyskusji,

wspolnego muzykowania etc.

e W bezposrednim sgsiedztwie budynku hotelowego funkcjonalnie powigzana z

tarasem (od ul. Sobieskiego)

v

v
v

Strefa 2

Przestrzen zielona z alejkami spacerowymi i matg architekturg w postaci
tawek, stotbw do gry w szachy, altany z miejscem piknikowym
nawigzujgcymi do historycznych zatozeh ogrodowych (sad, warzywnik).
Wypozyczalnia rowerow.

Teznia solankowa.

e Strefa 2 Scisle zwigzana byfaby z rozwojem dziatalnosci edukacyjnej i artystycznej

realizowanej w formie warsztatow lub wiekszych projektéow 2z udziatem

zréznicowanych partneréow. W strefie tej organizowane bytyby dziatania okreslajagce

profil miejsca, sprzyjajgce integracji srodowisk tworczych oraz ukierunkowane na

rozwoju nowych form i umiejetnosci wybranych grup odbiorcow.

e Zgodnie z wystepnymi zatozeniami wiekszos¢ funkcji realizowana bytaby w

nowopowstatym obiekcie w powigzaniu ze strefg 3. W zaleznosci od mozliwosci

9 Uwzglednienie w projekcie przestrzeni dla dzieci bytoby odpowiedzig na uwagi autoréw przebywajacych
w Domach Pracy Twérczych, a propos hatasu etc.
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realizacyjnych przy uwzglednieniu wielu funkcji projekt budynku wymagataby
uwzglednienia opcji zaprojektowania wybranych pomieszczen
w kondygnacji’lkondygnacjach podziemnych. Optymalny zakres przewidywatby

uwzglednienie w projekcie nizej wymienionych przestrzeni.

v' Sala konferencyjna/wielofunkcyjna

45% uczestnikow badania ankietowego w punkcie dotyczgacym preferowanych
funkcji w zmodernizowanym o$rodku w Konstancinie wskazato sale
konferencyjna. Biorgc pod uwage powyzsze oraz ograniczenia powierzchniowe
sala moze byc¢ zaprojektowana na ok. 60 oséb, co oznacza w przypadku
ustawienia teatralnego powierzchnie 75 m2. Zaprojektowana przestrzen
powinna uwzgledniaé mozliwo$¢ poddziatu Sali na mniejsze z zachowaniem
okreslonych parametréw akustycznych np. poprzez dobdr i mobilnos¢ paneli
wygtuszajgcych. Umozliwi to wielofunkcyjne wykorzystanie Sali, w tym w
zakresie dziatalnosci edukacyjnej (sala/sale warsztatowe, prob). W projekcie
Sali nalezy uwzgledni¢ wyposazenie multimedialne: projektory, ekrany, media
porty, tablice interaktywne, monitory dotykowe, nagtosnienie, rolety i
oswietlenie. Umiejscowienie Sali w sagsiedztwie Sali koncertowej umozliwi
integracje systemow (amplifikatornia) oraz wykorzystanie wspolnego foyer, a
takze zaplecza gastronomicznego. Istotne jest uwzglednienie przepustéw,
okablowania oraz rozwigzan w zakresie ttumaczen symultanicznych. Sala
powinna mie¢ mozliwos¢ szybkiego montazu i demontazu krzeset np. na
potrzeby przearanzowania przestrzeni na bankiet wraz sasiadujgca
przestrzenig magazynowa. Przy znaczacych ograniczeniach przestrzennych

nalezy rozwazy¢ nastepujgce znacznie mniej korzystne opcje:

e mozliwos¢ aranzacji z uwzglednieniem wszystkich uwarunkowan
sprzetowych i standardéw foyer Sali koncertowej na potrzeby Sali
konferencyjnej;

e projekt sali koncertowej obejmujgcy opcje wykorzystania jej na potrzeby

konferencji, zjazdéw etc.
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v/ Sala préb

Biorgc pod uwage mozliwosc realizacji projektéw artystycznych niezbedne jest
zapewnienie warunkéw do realizacji prob dla zespotéw muzycznych, w tym z
uwzglednieniem najliczniejszej sekcji muzyki rozrywkowej. W ramach
projektowanej przestrzeni powinna by¢é co najmniej jedna sala prob
umozliwiajgcg przeprowadzenie prob muzycznych zespotom do 20 oséb!! przy
skladach klasycznych. Sala powinna uwzglednia¢ opcje montazu podfogi
baletowej. Sala powinny by¢ wyposazona w instrumenty klawiszowe oraz byc¢
dobrze skomunikowane z windg towarowa, a takze salg koncertowa.

W przypadku organizacji wydarzen z wiekszg liczbg wykonawcow stanowitaby

dodatkowg garderobe.

v Studio nagran i postprodukgciji
Zaktadajgc rozwoj dziatalnosci edukacyjnej oraz artystycznej, a takze realizacje
projektéw wizerunkowych/promocyjnych, w tym w powigzaniu z salg koncertowg
niezbedne jest uwzglednienie w projekcie pomieszczen przeznaczonych do
realizacji nagran audio oraz audiowizualnych. Studio bytoby réwniez miejscem
umozliwiajgcym postrodukcje zarejestrowanego materiatu (obrobke dzwieku,
obrazu, montaz, synchronizacje, dodatkowe nagrania etc.). Obok
wyposazonego w specjalistyczny sprzet studia, w tym w stot mikserski na min.
32 slady'? do transmisji audiowizualnych (pomieszczenie dla realizatora
dzwieku oraz odrebne dla realizatora obrazu) powinno by¢é roéwniez
uwzglednione pomieszczenie do nagran spikerskich lub tzw. dogrywek. Studia
powinny by¢ zlokalizowane w bezposrednim sgsiedztwie Sali koncertowej i
amplifikatorni, a zaprojektowane przytgcza powinny rowniez uwzgledniaé
mozliwo$¢ przekazywania sygnatu do innych mediow. Istotnym elementem jest
system interkomu zapewniajgcy sprawng komunikacje na wszystkich

poziomach realizacji i produkcji audiowizualnej.

" Proponowana powierzchnia to ok 40 m2 na planie kwadratu.

2 Projekt wymaga odrebnego opracowania, po uzgodnieniu ostatecznych funkcji i parametryzacji
poszczegbdlnych pomieszczen, w zakresie specyfikacji wyposazenia audiowizualnego wraz z projektem
obejmujgcym system instalacji — przytagcza, okablowanie z uwzglednieniem dalszych dziatan rozwojowych
wynikajacych z potencjalnych rozwigzan w zakresie nowych technologii.

23



v Zaplecze Sali koncertowe;j

W strefie drugiej znalaztyby sie pomieszczenia stanowigce niezbedne zaplecze
sali koncertowej. Wsréd pomieszczen zgodnych z podstawowymi standardami
w zakresie projektowania sal koncertowych nalezy wymienic:

= Garderoby (optymalnie 2-3 solistyczne wyposazone w fazienki oraz jedna

wieksza dla 10 oséb) wyposazone w pianina;

» Toalety, w tym dla niepetnosprawnych;

» Backstage mieszczacy co najmniej 15 0osob z instrumentami;

» Pokdj inspicjenta/producenta;

= System interkom;

»  Amplifikatornia;

» Opcjonalnie pokdj socjalny.
Pomieszczenia powinny posiada¢ mozliwos$¢ odstuchu i podgladu sali/sceny.

v’ Studia dla autoréw rezydentéw
W strefie o dostepie programowym/projektowym powinny by¢ uwzglednione
dwa studia dla artystow rezydentéw. Studia mogtyby by¢ zlokalizowane na
drugiej kondygnaciji zabytkowego budynku Willi ,As”. Studia sktadatyby sie z
sypialni, czesci dziennej potaczonej z aneksem kuchennym, tazienkg oraz
przylegajgcg pracownig uwzgledniajgcg zroéznicowang specyfike dziatan
twérczych w zakresie wyposazenia, wielkosci. Pracownie powinny by¢
wydzielonymi pomieszczeniami, ktére okazjonalnie bytyby udostepniane innym
uzytkownikom. Przy studiach powinien znajdowac sie niewielki magazyn oraz

pomieszczenie gospodarcze.

v' Inne przestrzenie i pomieszczenia pomocnicze

W strefie drugiej zlokalizowanej w drugim nowopowstatym obiekcie powinny by¢

zlokalizowane przestrzenie zapewniajgc niezbedne zaplecze do prowadzenia

szerszej dziatalnosci i zwigzane z obstugg catosciowg nieruchomosci oraz

zabezpieczeniem sprzetu i wyposazenia. Ponizej wybrane pomieszczenia:

= pomieszczenie BMS do kontrolowania i monitorowania Osrodka;

= pomieszczenia biurowe, w ktorych pracowatyby osoby zatrudnione
i obstugujgce merytorycznie, organizacyjnie Osrodek (openspace na

maksymalnie 5-7 stanowisk pracy) z przyleglym pomieszczeniem socjalnym;
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* serwerowania;

= wentylatornia;

= warsztat konserwatorski;

= pomieszczenie magazynowe (podesty, instrumenty, skrzynie, pulpity, sprzet
nagtasniajgcy, oswietleniowy itd.) skomunikowane z windg towarowg oraz
salg koncertowg i foyer gtéwnym;

* rampa roztadunkowa.

Strefa 3

W strefie trzeciej znalaztyby sie przestrzenie ogdlnodostepne!? z ukierunkowaniem na
edukacje i promocje dziatalnosci ZAiKS-u. Gtéwne funkcje w tym zakresie realizowane
bytyby w oparciu o wnetrza zabytkowej Willi ,As” oraz w nowym budynku w
czesci/skrzydle z salg koncertowg. Budynki mogtaby by¢ skomunikowane
przeszklonym tgcznikiem prowadzgcym z foyer Sali do bocznego wejscia willi. W
zakresie prac projektowych do rozwazenia opcja usytuowania dzwigu osobowego w
nowym budynku umozliwiajgcej zapewnienie dostepnosci na drugg kondygnacje Willi
»,As”. Dodatkowo w strefie tej znalaztaby sie znaczna cze$¢ przestrzeni ogrodowej. W
zwigzku z powyzszym ponizej przedstawiono zatozenia funkcjonalne z podziatem na

wyzej wspomniane obiekty.

e Zabytkowa Willa ,As”
Zgodnie z wstepnymi zatozeniami zabytkowy budynek zmodernizowany w oparciu
o wytyczne konserwatorskie oraz pod nadzorem konserwatorskim stanowitby
gtéwny obiekt umozliwiajgcy realizacje funkcji promocyjnych i edukacyjnych ZAiKS-
u. Funkcje te realizowane bytyby poprzez aranzacje ekspozycji statej, ekspozycje
czasowe O charakterze historycznym i narracyjnym w Scistej Kkorelaci
z dziatalnoscig kawiarni. Istotnym, aspektem bytoby w miare mozliwosci
przywrdcenie pierwotnego uktadu pomieszczen z uwzglednieniem planowanych
funkcji, a takze aranzacje wnetrz w powigzaniu z historig i wystrojem Willi. W

zaleznosci od mozliwosci technicznych i  wytycznych konserwatorskich

8 Wraz z rozwojem dziatalnosci i monitoringiem popytu na zaproponowane formy dziatalnosci mozliwosé
szerszego statego udostepniania. W pierwszym okresie po oddaniu inwestycji istotnym aspektem jest
potozenie nacisku na stale formy dziatalnosci (strefa 1) oraz dziatania projektowe (strefa 2) oraz czasowe i
okazjonalne (strefa 3). Przy wyborze czestotliwosci szerszego dostepu np. wybrane dni tygodnia przydatna
moze byc¢ analiza otoczenia, w tym powiazanie z sgsiadujacg infrastruktura kultury o zblizonych funkcjach
np. willa le Fleur.
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dotyczacych zakresu modernizacji/adaptacji ponizej przedstawiono wstepne
propozycje do aktualizacji na podstawie ww. dokumentacji i opinii specjalistycznych
(historyk sztuki, konstruktor etc.). Waznym aspektem stanowigcym znaczne
wyzwanie jest dostepnos¢ w obiekcie zabytkowym, w tym ze szczegdlnym
uwzglednieniem osbéb z niepetnosprawnoscig ruchowg (windy, szeroko$¢ ciggow
komunikacyjnych, toalety). Rozwigzaniem umozliwiajgcym skomunikowanie Willi z
nowopowstatymi budynkami sg tgczniki zaprojektowane, w zaleznosci od
mozliwosci konstrukcyjnych oraz potrzeb funkcjonalnych w naziemnej oraz

podziemnej kondygnacji'4.

v' Kondygnacja podziemna — pomieszczenia adaptowane do nowych, muzealno-
edukacyjnych funkcji. W kondygnacji mogtaby znalez¢ interaktywna ekspozycja
na podstawie odrebnego projektu wystawienniczego, ktérego scenariusz
odwotywatby sie do zagadnien zwigzanych z tworczoscig na przestrzeni dziejow
i w réznych aspektach z wykorzystaniem multimediow w potgczeniu
z elementami interaktywnej edukacji. Ponizej wstepne propozycje powigzane
z formami i przyktadami dziatalno$ci opisanymi w dalszej czesci opracowania.
= Ekspozycja stata z elementami interaktywnymi z motywami przewodnimi:

.Kim jest twérca/autor”, ,co to jest i na czym polega twérczos¢”

Ekspozycja z jednej strony odwotywataby sie do wybranych aspektéw
tworczosci i dziatan tworczych na przestrzeni dziejébw, z drugiej zas
prezentowataby zroéznicowane przejawy twoérczosci z wykorzystaniem
artefaktéw oraz wspierajgcych narracje prezentacji multimedialnych.
Ekspozycja stanowitaby intuicyjng sSciezke edukacyjng z punktami
kulminacyjnymi w postaci prezentacji w niekonwencjonalnej formie symboli,
artefaktéw, przyktadéw dziet (rézne materiaty i rozmiary) przy wsparciu
zréznicowanego oswietlenia. Celem bytoby ukazanie tworcy i tworczosci w
szerszym kontekscie spotecznym, ale takze z perspektywy samego tworcy
(zarejestrowane wywiady z twoércami, efekty dzwiekowe, Swietlne etc.)

poprzez efekty dzwiekowe i nagrania z udziatem rozpoznawalnych twércéw.

4 Opracowanie zaktada duzag elastyczno$é w zakresie ostatecznego podziatu funkcjonalnego w
odniesieniu do kondygnacji. Wybor najkorzystniejszych funkcjonalnie opcji bedzie mozliwy po dokonaniu
doktadnej parametryzacji nieruchomosci z uwzglednieniem zaproponowanych funkcji i uzyskaniu opinii
konserwatorskie;j.
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= Mata akademia tworcy — przestrzeh edukacji kreatywnej
Bezposrednio z przestrzenig ekspozycyjng (ptynne przejscie jako punkt
kulminacyjny ekspozycji) sgsiadowataby sala dedykowana dziataniom
tworczym i obrazujgca kluczowe elementy procesy twodrczego
z wydzielonym niewielkim pomieszczeniem ,inspiratornig” — pokéj skupienia
i koncentracji. Sala zostatyby zaprojektowane w ten sposob, aby
zwiedzajgcy mogli w rozny sposob doswiadczyC kreacji tworczej tj.
muzycznej poprzez dostepne instrumentarium muzyczne, w tym
nowatorskie, narzedzia plastyczne, czy w zakresie kreacji tekstow literackich
oraz form filmowych.

» Dodatkowo na tej kondygnacji powinno pomieszczenie gospodarcze

z funkcjg, podrecznego magazynu.

v Pierwsza kondygnacja — salon gtéwny Willi ,As”
Na pierwszej kondygnacji wejsciem zewnetrznym (parter) znajdowataby sie
gtbwna czes¢ wizerunkowo-ekspozycyjna, ktéra obejmowataby prezentacje
kluczowych faktow z historii ZAiKS-u i jej gtdownych tworcow w formie np.
zaaranzowanych gabinetéw twércow z wyposazeniem i wystrojem z epoki.
Projekt ekspozycji umozliwitaby poza statymi elementami dokonywanie zmian
w zakresie wystaw czasowych. Kawiarnia utrzymana w stylistyce salonu
artystycznego byfaby integralnym elementem catosciowej ekspozycji. Ponize;j
proponowane funkcje:
= Kawiarnia artystyczna =z fortepianem gabinetowym i wystrojem
charakterystycznym dla salonéw z poczgtku XX wieku
Kawiarnia posiadataby niewielkie zaplecze kuchenne, podreczny magazyn.
W sezonie istniataby opcja rozszerzenia dziatalnosci na taras na froncie
willi, z opcjg oszklenia w zaleznosci od wytycznych konserwatorskich i
wydzielenia catorocznej oranzerii. Centralne umiejscowienie kawiarni
powinno uwzglednia¢ mozliwos¢ czasowej dostepnosci do pozostatych
pomieszczen o funkcjach ekspozycyjnych.
= Sale ekspozycyjne
W zaleznosci od ostatecznego projektu architektonicznego na pierwsze;j
kondygnacji mogtyby sie znalez¢ sale prezentujgce: informacje i artefakty w

zakresie ochrony praw autorskich w Polsce oraz w kontekscie
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miedzynarodowym (dziatalnos¢ ZAiKS-u, akty prawne, zatozyciele,
korespondencja etc.), tworcow ZAiKS-u, w tym bywalcow Konstancina,
najcenniejsze zbiory ZAiKS-u, historie miejsca i pierwszych wiascicieli Willi
LAs”. Wszystko utrzymane w klimacie rezydencji o charakterze
artystycznym.

* Inne przestrzenie i funkcje
» recepcja z kasg biletowg, sklepikiem;
» szatnia;
= toalety;
* pomieszczenia gospodarcze;

* pomieszczenie biurowe.

v' Wskazane w opisie strefy drugiej studia dla artystéw rezydentéw zlokalizowane

bylyby na drugiej kondygnaciji Willi ,As”.
Nowy budynek

W ramach strefy 3 w skrzydle nowego obiektu zlokalizowanym najblizej zabytkowej
Willi As przewidziano nastepujgce przestrzenie i rozwigzania funkcjonalne:

e Sala koncertowa
W zakresie decyzji dotyczacej projektu Sali koncertowej istotne bedzie z jednej
strony ustalenie mozliwosci projektowania i realizacji inwestycji w kondygnacjach
podziemnych oraz dotyczacej wyboru rodzaju Sali koncertowej. Ponadto w
zaleznosci od mozliwosci przestrzennych ostateczny projekt bedzie uwzgledniat
rozwigzania odrebnych sal konferencyjnej i koncertowej lub wielofunkcyjne;j.
Wstepne zatozenia obejmujg projekt Sali koncertowej na ok. 300 miejsc. Scena
powinna dawac¢ mozliwos$¢ usytuowania 20 muzykéw (orkiestra kameralna), a jej
wymiary mozna oszacowac nastepujgco: szer. 12 m, gtebokos¢ 12 m i wysokosc¢
12 m. W przypadku okna portalowego przyjmuje sie minimalng wysokos¢ 6 m przy
szerokosci 10 m. Opcjonalnie do uwzglednienia kieszenie sceniczne 15 m szer. i 7
m. wysokosci. Sala przeznaczona bytaby do organizacji koncertow kameralnych,
koncertéw jazzowych, muzyki popularnej i autorskiej oraz spektakli teatralnych,

baletowych etc.

v" Rodzaje sal koncertowych
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Ponizej przedstawiono gtéwne rodzaje sal koncertowych jako opcje do

rozwazenia pod katem projektu architektonicznego oraz akustycznego?®

Shoebox!®

- klasyczny ,prototyp” sali typu ,shoebox” jest obiektem wysokim,
stosunkowo waskim i dtugim, z bocznymi Scianami ustawionymi
rownolegle wzgledem siebie, w ktorym znakomita wigekszos¢
publicznosci usadowiona jest na wprost sceny. Podtoga gtownej
widowni jest ptaska lub wznoszgca sie pod niewielkim katem (idac od
sceny ku jej korcowi).

- Z punku widzenia akustyki obiektu rozwigzanie przedktada sie na
mozna stosunkowo wyroéwnany rozktad dzwieku w kazdym miejscu
widowni, mieszanie sie dzwiekdw pochodzacych od réznych
instrumentdéw, sekcji w jedng catos¢ w kazdym miejscu sali.

- negatyw rozwigzania - mniejsza widocznos¢ sceny z dalszych
rzedow.

Vineyard

- ,Vineyard” (winnica) jest w duzej mierze rozwijang w XX wieku
koncepcjg areny, w ktorej widownia otacza wykonawcow na scenie.
Rezultatem tego jest usytuowanie widzéw blizej wykonawcow, w
mniej hierarchicznej aranzacji, jakg charakteryzuje sie ,shoebox”.

- tarasowe usytuowanie widowni powoduje, ze powierzchnie scian
dostarczajg krytycznych dla uzyskania odpowiedniej gtosnosci i
czytelnosci wczesnych odbié (early reflection) energii akustycznej.
Styl mieszany — rekomendowany

- Potgczenie dwaoch typow sal — ,shoebox” i ,vineyard” jest korzystne
z punktu widzenia architektury czy poprawy widocznosci artystow na
scenie,

- potgczenie najlepszych atrybutdéw fizycznych i akustycznych obu
typdbw pomieszczen umozliwia przekierowanie czeSci energii

wczesnych odbi¢, charakterystycznych dla pomieszczen typu

5 Na podstawie: https://livesound.pl/tutoriale/4586-vineyard-vs.-shoebox.-plusy-i-minusy-obu-typow-

sal-koncertowych.

'6 Koncepcja tradycyjnej sali koncertowej typu ,shoebox” (pudetko na buty) swoimi korzeniami siega
wieku XVIIIi XIX, a jej pierwowzorem byty dworskie sale balowe.
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»vineyard”, w gore, z dala od miejsc na widowni zajmowanych przez
widzéow, w kierunku strefy ,hard cap”, podobnej do tej, jaka

charakteryzujg sie sale typu ,shoebox.

v" Wyposazenie i rozwigzania funkcjonalne

- sala powinna mie¢ mozliwos¢ organizacji koncertéw opartych o dzwiek naturalnie
transmitowany, jak i koncertéw nagtasnianych w oparciu o immersyjny system
nagfasniania (umozliwiajgcy regulacje diugosci pogtosu w zaleznosci od rodzaju
i charakteru wydarzen), rejestracji dzwieku i obrazu: wzmacniacze, kamery,
mikrofony, gtosniki, rejestratory, petne, zamaskowane okablowanie, miksery,
komputery, serwery itp.;

- system os$wietlenia scenicznego led, w tym efektowego wraz konsolg
| oprogramowaniem;

- standardowe urzgdzenia estradowe: sztankiety, mosty, krzesta, pulpity, tor
komunikacyjny, strop techniczny;

- urzadzenia zabezpieczajgce ,kinowg”’ funkcje sali: ekrany, rzutniki na koncu
widowni powinno by¢ zlokalizowane stanowisko dla akustyka i oswietleniowca wraz

z konsolami tzw. FOH na potrzeby realizacji wydarzen;
- wejscia do sali koncertowej z grodziami akustycznymi;

- na widowni podziat z szerszym przejsciem przy wydzielonych rzedach oraz
demontowanymi rzedami i miejscami na woézki dla niepetnosprawnych;

- scena z elementami mobilnymi (w tym podesty sceniczne);

- zapadnia lub inne dogodne rozwigzanie umozliwiajgce montaz instrumentow i
wyposazenia o duzych gabarytach na scenie (bezposrednia komunikacja z
magazynem, windg towarowg oraz rampg);

- pasywna wymiana powietrza;

- ekrany akustyczne;

- instrumenty muzyczne: fortepian koncertowy, zestaw perkusyjny, kotty i inne na

podstawie odrebnej specyfikacji wyposazenia.

e Foyer Sali koncertowej
Integralng przestrzenig z salg koncertowg bedzie foyer usytuowane wzdtuz Sali

koncertowej lub okalajgce Sale koncertowg z uwzglednieniem dostepu do Sali
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konferencyjnej/wielofunkcyjnej. Zgodnie z wstepnym zatozeniem foyer powinno

charakteryzowaé sie otwartg i fatwg do aranzacji przestrzenig. W foyer beda

realizowane zroznicowane funkcje zwigzane z dziatalnoscig artystyczna,

edukacyjng i promocyjng oraz obstugg wydarzen realizowanych w sali koncertowej

i konferencyjnej. Ponizej gtdbwne przestrzenie z podziatem funkcjonalnym.

v' Przestrzen wystawiennicza

W foyer powinny by¢ uwzglednione mozliwosci ekspozycyjne w formie
zréznicowanych wystaw wizualnych od form tradycyjnych, malarstwo,
fotografia, rzezba po prezentacje multimedialne o charakterze
performatywnym. Takie zatozenia powinny znalez¢ odzwierciedlenie w
parametrach wielkosciowych przestrzeni, kwestii oswietlenia zaréwno
naturalnego jak i specjalistycznego oraz w systemie instalacji
wystawienniczych. Usytuowanie w foyer tzw. galerii wymaga ujecia w projekcie
pomieszczen pomocniczych w postaci magazynu | pomieszczenia

gospodarczego.

Kawiarnial’

W foyer zlokalizowana powinna by¢ rowniez kawiarnia z zapleczem kuchennym
dostepna w trakcie organizowanych wydarzen z opcjg zréoznicowanej aranzacji
przestrzeni kawiarnianej, obstugi cateringowej, dziatalnosci edukacyjnej w

zalezno$ci od potrzeb realizowanego programu.

Pozostate pomieszczenia Scisle zwigzane z zapleczem Sali koncertowej i

konferencyjnej

» kasa biletowa, opcjonalnie kiosk biletowy;

= punktinformacyjny i sklepik (dostepny na czas eventow), w trakcie wydarzen
mozliwos¢ wydzielania punktu recepcyjnego;

= szatnia;

= toalety;

* pomieszczenie pracownicze — dla pracownikéw obstugi widowni.

7 Kawiarnia bytaby dostepna i uruchamiana na czas wydarzen organizowanych w foyer lub w Sali
koncertowej, konferencyjnej i mogtaby byé obstugiwana przez tego samego ajenta co kawiarnia w Willi

»AS”.
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Otoczenie

Istotnym elementem decydujgcym o charakterze miejsca oraz dopetniajgcym
zaplanowane funkcje bedzie odpowiednio zaprojektowane otoczenie zaréwno od
strony architektury krajobrazu, jak rowniez pod katem zapewniania miejsc
postojowych dla gosci i uzytkownikéw Osrodka.

v' Przestrzen rekreacyjna na zewnatrz

Ze wzgledu na lokalizacje, uzdrowiskowy charakter Konstancina oraz kontekst
historyczny miejsca odrebnego projektu wymaga otoczenie zabytkowej Willi i
nowo powstatej infrastruktury. Projekt powinien obejmowaé¢ zaréwno
zabezpieczenie i ekspozycje historycznego drzewostanu jako integralnego
elementu catosciowej koncepcji architektonicznej, jak rowniez w zakresie
nowych nasadzen oraz matej architektury nawigzanie do historycznych zatozen
ogrodu. W ramach projektu z zakresu architektury krajobrazu powinny byc¢
uwzglednione:

= cze$¢ frontowa nawigzujgca do ogrodu francuskiego z autorskimi
rozwigzaniami;

» wydzielona strefa dziecieca — artystyczny/tworczy plac z zabaw z
indywidualnie zaprojektowanymi elementami, w tym akustycznymi
ekranami;

= ,Oddechownia” - przestrzen spacerowa z alejkami i matg architekturg -
tawki, siedziska etc. oraz wydzielone miejsce na zajecia ruchowe/koncerty
plenerowe;

= przestrzen do ekspozycji artystycznych — instalacje, rzezby (w
bezposrednim sgsiedztwie/ na froncie Sali koncertowej);

= 0ogrod z drzewami owocowymi i rabatami warzywnymi;

= altany i pergole ogrodowe spojne z projektem architektonicznym budynkéw;

» altana ogrodnicza — pomieszczenie gospodarcze.

= zwirowe aleje;

= wkomponowane w przestrzeh obiekty techniczne.

v' Parking na 150 samochodéw osobowych z miejscem dla autokaru.
Ze wzgledu na ograniczenia przestrzenne, preferowanym rozwigzaniem bytaby
lokalizacja parkingu w czeséci podziemnej. Przy ostatecznym wyborze sposrod

zaproponowanych funkcjonalnosci na podstawie weryfikacji mozliwosci

32



3.1.

realizacyjnej w odniesieniu do aspektow formalno-prawnych, technicznych
i finansowych wazne jest, aby ostateczne decyzje uwzgledniaty kwestie
srodowiskowe. Oznacza to, ze niezaleznie od zatwierdzonego zakresu
inwestycji powinny by¢ stosowane nowoczesne rozwigzania niskoemisyjne,
ukierunkowane ekologicznie i umozlwiajgce wykorzystanie zasobdéw
z otoczenia. Przy projektowaniu miejsc postojowych nalezy uwzglednic

ograniczenia Strefy Uzdrowiskowej tego obszaru.

Wymagania dotyczace prac projektowych

Zakres opracowan projektowych

wykonanie inwentaryzacji stanu istniejgcego,

opracowanie koncepcji nowego uktadu funkcjonalnego,

opracowanie projektu architektoniczno — budowlanego,

opracowanie projektow technicznych branzowych,

uzyskanie niezbednych decyzji, opinii, pozwolen i uzgodnien, w tym
wytycznych konserwatorskich w zakresie ochrony zabytkéw,8
dostosowanie obiektéw do wymagan przepiséw ochrony p. poz*°,29,
dostosowanie obiektow dla potrzeb oséb z niepetnosprawnosciami,
otrzymanie ostatecznej decyzji o rozbiérce obiektu hotelowego,
otrzymanie ostatecznej decyzji o rozbidrce pomieszczenia kottowni w obrysie
budynku Willi,

otrzymanie ostatecznej decyzji o pozwolenie na budowe lub zgtoszenia
zamiaru wykonania robét budowlanych,

opracowania charakterystyki energetycznej budynku dla budynku po
zakonczeniu wykonywania robét budowlanych,

o ile okaze sie to konieczne uzyskanie niezbednych odstepstw od

obowigzujgcych przepisow,

'8 Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, Ustawa z dnia 13 lipca 2023 r. 0 zmianie
ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, Dz.U. 2023 poz. 1904

' Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej, Dz.U. 1991 nr 81 poz. 351, Dz. U. z 2024 r.
poz. 275, 1222.

20 Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drog pozarowych, Dz.U. 2009 nr 124 poz. 1030
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e wykonanie prac budowlanych zwigzanych z kompleksowg przebudowa,
rozbudowg i remoncie Os$rodka ZAiKS-u w Konstancinie Akademia ZAiKS-u
,Dom Pracy Tworczej Stowarzyszenia Autorow ZAiKS”, w Konstancinie —

Jeziornie.

Materiaty wyjsciowe do projektowania:

e Koncepcja Osrodka ZAiKS-u w Konstancinie, Akademia ZAIKS-u w
Konstancinie — Jeziornie przy ul. Sobieskiego 21. Dorota Serwa, Sierpien 2024.

e Uchwata Nr 435/IV/27/2005 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna z dnia 17
pazdziernika 20CE r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego gruntéw osiedla Grapa i terenéw przylegtych (Dz. Urz. Woj.
Maz. Nr 282, poz. 10685, z pdzn. zm.) (dalej, miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego gruntéw osiedla Grapa i terenow

przylegtych)”,” miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego”

e Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zbytkami
(Dz.U. z 2022 r. poz. 840, z p6zn. zm.) (dalej: ustawa o ochronie zabytkow").
Ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach i
obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskach (Dz.U. z 2023
r. poz. 151, z pézn. zm.) (dalej: ustawa o lecznictwie uzdrowiskowym,
uzdrowiskach | obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach
uzdrowiskowych"

e Zarzgdzenie Nr 18/VIII/2019 Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna z dnia 11
stycznia 2019 r. w sprawie Gminnej Ewidencji Zabytkéw gminy Konstancin-
Jeziorna.

e UCHWALA NR 434/VIII/33/2021 RADY MIEJSKIEJ KONSTANCIN-JEZIORNA
z dnia 24 listopada 2021 r. w sprawie przyjecia Gminnego Programu Opieki nad
Zabytkami dla gminy Konstancin-Jeziorna na lata
2022-2025, (dnia 23 grudnia 2021 r. Poz. 12216)

e Rozporzgdzenie Nr 15 Wojewody Mazowieckiego z dnia 31 lipca 2009 r. w
sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody potozonych na terenie powiatu
piaseczynskiego, ale takze orzeczenie Urzedu Wojewddzkiego w Warszawie
Nr 475 z dnia 24 lipca 1974 r. oraz orzeczenie Kierownika Wydziatu Rolnictwa
I Lesnictwa Prezydium Wojewodzkiej Rady Narodowej w Warszawie z dnia 28
lipca 1971 r. 0 uznaniu za pomnik przyrody.
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Obecnie obowigzuje uchwata Nr 1/VI/2013 Rady Miejskiej Konstancin-Jeziorna
z dnia 8 wrzesnia 2008 r. w sprawie Statutu Uzdrowiska Konstancin-Jeziorna
(Dz. Urz. Woj. Maz. z 2013 r. poz. 5696, z pézn. zm.).

Zgodnie z § 4 ust. 2 uchwaty w sprawie Statutu Uzdrowiska Konstancin-
Jeziorna w strefie "B" ochrony uzdrowiskowej procentowy udziat terendw zieleni
powinien wynosi¢ nie mniej niz 55% powierzchni strefy.

Decyzja w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkdw. Numer rejestru
zabytkow Miasta Stotecznego Warszawy 1415-A.

Ekspertyza dotyczagca oceny stanu technicznego budynku pod katem
optacalnosci i celowosci jego remontu i przebudowy, autor; mgr inz. Tadeusz
Pawet Jankowski.

Opinia geotechniczna wraz z dokumentacjg badan podtoza gruntowego

dla okreslenia geotechnicznych warunkéw posadowienia wystepujgcych na
terenie dziatki nr ew. 73, z obrebu 03-12 potozonej przy ul. J. Sobieskiego 21
w miejscowosci Konstancin-Jeziorna, powiat piaseczynski. (2024), autorzy; mgr
Jarostaw Przygoda, inz. Szymon CzersKi

OPINIA° PRAWNA z 15 pazdziernika 2023 r. Radca Prawny Justyna
Trawkowska

Wypis i wyrys z ewidencji gruntéw 26.01.2024 r.

Inwentaryzacja zieleni ,Mapa lokalizacji drzew” skala 1;500 z 7 pazdziernika
2024

Opracowania przedprojektowe
Przed przystgpieniem do projektowania nalezy wykona¢ inwentaryzacje stanu

istniejgcego zabudowan/obiektow.

Dodatkowe opracowania projektowe
e Opracowanie Projektu wyburzenia budynku hotelowego i dobudowane]
kottowni przy budynku Willi ZAiKS. Uzyskanie prawomocnej decyzji
pozwolenia na rozbiorke.
e Opracowanie koncepciji architektonicznej do zatwierdzenia przez

Zamawiajgcego.
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¢ Dokumentacje projektowg nalezy uzgodni¢ z Mazowieckim Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkéw. Proponowana procedura — opracowanie
koncepciji projektowej i ztozenie wniosku o wytyczne konserwatorskie wraz
z zatgczong koncepcjg architektoniczng do MWKZ.

o Wystgpienie do dostawcéw medidéw o zmiane warunkow technicznych
zwigzanych z rozbudowg kompleksu ZAiKS.

e Uzyskanie zgodny na wycinke drzew kolidujgcych z inwestycja.

Materiaty promocyjne

W opracowanej dokumentacji projektowej ma zosta¢ uwzgledniona identyfikacja
wizualna dla kompleksu cato$ciowej zabudowy, uzgodniona i zatwierdzona przez
zamawiajgcego. ldentyfikacja powinna obejmowacC rozwigzania graficzne
i materiatowe; szyldow, opisow pomieszczen, piktogramow, itp., oraz materiatow

reklamowo-promocyjnych.

Wymagane uzgodnieniai decyzje

Dokumentacja projektowa obiektu Willowego powinna by¢ uzgodniona i posiadac
odstepstwo od przepiséw w zakresie BHP i Sanepidu oraz Przeciwpozarowych.
Zatem nalezy opracowac ekspertyze ppoz., czyli Ekspertyze stanu ochrony

przeciwpozarowej obiektu.

Nadzér autorski
W ramach petnienia samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie autor /
autorzy projektu majg obowigzek petnienia nadzoru autorskiego nad prawidtowg

realizacjg projektu

Wymagania w zakresie architektury

Zatozenia ogdlne — architektura
Opracowujgc projekt koncepcyjny nalezy bra¢ pod uwage lokalizacje nowej zabudowy

w specyficznej przestrzeni kulturowo — historycznej Konstancina Jeziornej.

Istniejgca zabudowa Konstancina ma charakter willowy. Zatozenia planistyczne

i ochronne strefy uzdrowiskowej i zabytkowej okreslajg szczegotowe wymagania

wzgledem nowej lub przebudowywanej zabudowy. Nowa zabudowa powinna
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harmonizowa¢ z sgsiednig zabudowg i powinna byC¢ uzupetnieniem sgsiedniego
uktadu drzewostanu i zieleni. Forma architektoniczna nowych obiektéw o max. 3
kondygnacjach naziemnych i jednej podziemnej z dachami ptaskimi jak w budynku
Willi ZAIKS, As. Zaktada sie, ze istniejgca mozaika znajdujgca sie na Scianie
zewnetrznej przedsionka budynku hotelowego zostanie ostroznie zdemontowana
z zabezpieczona na czas realizacji inwestycji. Do demontazu nie uzywac¢ urzgdzen
udarowych. Mozaika stanowi wartos¢ artystyczng ktorg nalezy zachowaé, zatem
zostanie wkomponowana jako dekor przestrzeni holu ogélnodostepnego jako sSwiadek

historii; miejsca, ludzi i wydarzen.

Uktad funkcjonalny nowej zabudowy

Nowa zabudowa powinna wspotgrac i by¢ uzupetniniem dla historycznego budynku
Willowego. Ze wzgledu na réznorodnos¢ planowanej funkcji zaktada sie powigzanie
obiektow poprzez tgczniki naziemne lub podziemne. Umozliwi to przemieszczenie sie
pomiedzy obiektami niezaleznie od pory roku i spowoduje stworzenie kompleksu

z petnymi powigzaniami funkcjonalnymi. Rozktad obiektow wzgledem dziatki: budynek
istniejagcy Willi ZAIKS jak w stanie istniejacym, budynek hotelowy z funkcjg
wymagajgcg przestrzeni cichej od strony ul. Sobieskiego a funkcja gtosna kulturalno-
spoteczna z salg muzyczng od strony ul. Wilanowskiej. Parkingi naziemne na terenie
dziatki od strony ul. Sobieskiego dla pensjonariuszy i administracji obiektu oraz od

ul. Wilanowskiej dla uzytkownikéw Sali Muzycznej.

Przestrzen wewnetrzna nowej infrastruktury

Przestrzenie wewnetrzne nowej zabudowy powinny uwzgledniaé wymagania
zamawiajgcego jak w pkt. 3 oraz uwzgledniaC wysoki standard materiatowy
wykonczenia wraz z petng obstugg infrastrukturalng (media, teletechnika, swiattowod,

systemy bezpieczenstwa, kontrole dostepu).

Uktad funkcjonalny Willi ZAiKS, As

Szczegdtowy opis wymagan funkcjonalnych dla tego obiektu opisano w pkt. 3.

Przestrzen wewnetrzna Willi ZAiKS, As
Wymagania dla budynku historycznego Willi ,ZAIKS”, ,As”

Budynek nalezy zaizolowaé termicznie; $ciany, stropy, dach, posadzki piwnicy.
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Ze scian kondygnaciji -1 usung¢ obudowy z ptyt G-K i sprawdzi¢ wilgotnos¢ Scian
w strefie fundamentowej. Przewidzie¢ wykonanie nowych warstw posadzki na gruncie
Z izolacjg przeciwwodnag, izolacjg termiczng, nowg wylewka i posadzkag

Tynki Scian zewnetrznych i wewnetrznych usungc¢ i wykona¢ nowe jako tynki
systemowe renowacyjne.
Posadzki drewniane (parkiet) poddac¢ renowacji w kolejnosci (demontaz parkietu,
usuniecie zdegradowanych deszczutek, usuniecie warstw podposadzkowych,
wykonanie izolacji termicznej i akustycznej, wykonanie nowej wylewki i ponowne
utozenie deszczutek poddanych renowaciji. Nalezy przewidzie¢ zapas nowego parkietu
wg. wymiaru i materiatu istniejgcego parkietu. Parkiet pokry¢ metodg olejowania.
Witorne ptytki ceramiczne wymieni¢ na ptyty kamienne. Przy planowaniu
rozmieszczenia roznych materiatdbw wykonczenia posadzek nalezy uwzgledni¢
grubos¢ materiatu wykonczeniowego w stosunku do rzednych wylewki, aby nie
dopusci¢ do wystepowania réznic poziomow.

Wewnetrzng stolarke drzwiowg nalezy podda¢ renowacji (usuwanie starych powtok,
uzupetnienie ubytkéw przez szpachlowanie lub kitowanie, ponowne malowanie drzwi
w kolorze biatym z wykonczeniem w satynie), w razie potrzeby wymieni¢ okucia
i zawiasy. Doprowadzi¢ do scalenia stylistycznego wszystkie klamki i zawiasy
w drzwiach. Drzwi w piwnicy wtorne wymieni¢ na nowe z podcieciem wentylacyjnym.
Stolarka okienna wtérna, ale wg. oryginalnych podziatéw jednoszybowa, nie
spetniajgca wymagan termicznych. Zatem, zaktada sie wymiane stolarki okiennej
z zachowaniem podziatu kwater i uktadu skrzynkowego okien.

Toalety — wyburzenie $cianek wydzielajgcych strefy w przestrzeni toalet. Stosowac
uktad jednoprzestrzenny dzieki czemu toalety stang sie bardziej przestronne.
Okfadziny $cienne i podtogowe nalezy usungc¢ i wykona¢ nowe na nowych warstwach
podfogowych. Oktadzina podtogowa i Scienna z materiatdéw szlachetnych, kolor biaty
lub kos¢ stoniowa. Wazne, aby stylistyka wnetrz byta ponadczasowa i nie ulegata
starzeniu. Nowe drzwi do pomieszczen sanitarnych -90cm z odtworzeniem podziatu
ptycin w skrzydtach jak w stanie istniejgcym.

Opracowujgc nowy uktad funkcjonalny kondygnacji nalezy uwzgledni¢ historyczny
charakter obiektu i przewidzie¢ jak najmniejszg ingerencje w zabytkowg strukture.
Pomieszczenia kondygnacji -1 dostosowa¢ do nowej funkcji uzytkowej przewidujgc

kompleksowg wymiane posadzek, wymiane tynkow. Uktad matych pomieszczen
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magazynowo — technicznych dostosowac do wspotczesnych wymagan. Ewentualnie
wystgpi¢ o stosowne odstepstwa od obowigzujgcych przepisow.

Wiezbe dachu poddac¢ analizie mykologicznej i okresli¢ ewentualny zakres prac. Strop
nad poziomem pietra uzupetnic o niezbedng warstwe izolacji termiczne;.
Wymieni¢ orynnowanie, rury spustowe, obrobki blacharskie poszycie dachu, parapety
zewnetrzne, instalacje odgromowa.
Taras zewnetrzny — zdemontowa¢ ptyty posadzkowe, usungé warstwy
podposadzkowe, wykonac izolacje przeciwwodng i utozy¢ izolacje termiczng i wykonaé
nowg wylewke z uwzglednieniem utozenia nowych ptyt kamiennych z uwzglednieniem
obecnego uktadu utozenia ptyt. Szczegodlnie zwrédci¢é uwage na izolacje na styku
posadzki ze sciang budynku. Wykona¢ spadek posadzki w kierunku ogrodu. Dokonac
napraw schodow i muréw tarasu w uwzglednieniem stosowania nieprzerwanej izolacji
przeciwwodnej i termicznej. Balustrada tarasu do renowaciji.

Nalezy takze wykona¢ nowg opaske wokét budynku, aby woda opadowa nie
powodowata degradacji murow budynku. Po rozbiorce budynku kottowni odtworzyc¢
elewacje, cokot [ nawierzchnie terenu.
Budynek gospodarczy — sciany budynku podda¢ termomodernizacji, wykona¢ nowe
posadzki z izolacjg przeciwwodng i termiczng na gruncie, Wymieni¢ warstwy poszycia
dachowego wraz z uzupetnieniem izolacji termicznej. Wymieni¢ stolarke okienng i
drzwiowg zgodnie z obowigzujgcymi wymaganiami izolacyjnymi. Budynek
gospodarczy powinien uwzgledniaC miejsce socjalne dla pracownikdw obstugi
technicznej kompleksu wraz z pomieszczeniami warsztatowymi i magazynami

podrecznymi. W budynku wymieni¢ instalacje i uzupetni¢ o brakujgce media.

Zatozenia ogdlne materiatlowe
W projektowanym obiekcie zastosowane materiaty po uptywie 10-15 lat nie powinny

straci¢ swych pierwotnych cech jakosciowych, koloru i faktury. Wszystkie uzyte w
obiekcie podstawowe materiaty powinny mie¢ aktualne swiadectwa dopuszczenia do
stosowania na terytorium RP , aprobaty techniczne (AT), atesty ITB zawierajgce wyniki
badan ogniowych, higienicznych i mechanicznych, deklaracje zgodnosci z PN lub AT
potwierdzajgce gwarancje jakosciowe i trwatosci w czasie oraz Swiadectwo
dopuszczenia pod wzgledem bezpieczenstwa B. Elementy takie, jak slusarka
aluminiowa, posadzki, wyktadziny ceramiczne, stolarka, sufity podwieszane powinny

by¢ objete minimum 5-letnig gwarancjg producenta.
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Sposob zapewnienia dostepnosci dla oséb z niepetnosprawnosciami oraz
zgodnosci projektu z zasadami projektowania uniwersalnego

Kompleks zabudowan stanowi funkcje uzytecznosci publicznej zatem musi spetniaé
wymagania dostepnosci dla osdb z niepetnosprawnoscia.

Projektujgc obiekty nowe juz na etapie koncepciji nalezy zapewni¢ dostepnosci obiektu
i jego przestrzeni dla oséb z ogdlnie pojetg niepetnosprawnoscia.

Wyzwanie stanowi zapewnienie dostepnosci w budynkach istniejgcych tak jak
w przypadku Willi ZAIKS, ,As”.

Nalezy tak projektowac obiekty, aby wejscia do budynkéw byly na poziomie terenu.
Jesli jednak wejscie gtéwne do budynku znajduje sie powyzej poziomu terenu to nalezy
zastosowac pochylnie lub podnosnik (ewentualnie tak uksztattowac pobliski teren, aby
unikng¢ dodatkowych urzgdzen dla pokonania roznic wysokosci). To dotyczy budynku
zabytkowej willi. Od strony potudniowej w wejsciu z podcienia mozna wykonac
wydtuzony spocznik z pochylnig prowadzgcg na parter willi. Zaleca sie, aby wewnatrz
budynku zrealizowa¢ winde (min. 120x140cm), ktéra potgczy funkcjonalnie wszystkie

kondygnacje budynku.

Na kazdej kondygnaciji budynku uzyteczno$ci publicznej powinna sie znalez¢ toaleta
dla os6b z niepetnosprawnoscia. Drzwi zewnetrze i wewnetrzne wymiar w Swietle
przejscia min. 0,9 m.

Miski wc podwieszana z zabudowanym stelazem - czarna, z systemem sterowania
sptukiwania poprzez fotokomoérka. Deska sedesowa, porecze tukowe uchylne. Lustro
kwadratowe 60x60 cm, wg. rysunkow, zestaw podajnika z recznikami papierowymi
z koszem na odpady ponizej, uktad w stupku do zawieszenia na scianie. Wyposazenie
toalet dla oséb z niepetnosprawnosciami: uchwyty montowaé¢ do scian murowanych
lub stosowaé stelaze w $cianach z ptyt gipsowo-kartonowych, materiat chrom.
Wieszaki na papier toaletowy na poreczy uchylnej. Toalety te wyposazy¢ w wigcznik
przyzywania (Instalacja przyzywowa) podtgczony z centralkg w pomieszczeniu
ochrony na parterze przy wejsciu gtdwnym. Nad drzwiami umiesci¢ sygnalizator nad
drzwiowy. Umywalka dostosowana do uzytku przez osoby z niepetnosprawnosciami
posiada wbudowane uchwyty w konstrukcji umywalki. Dozowniki na mydto w ptynie
uruchamiane bezdotykowo montowany do sciany nad umywalkg. Armatura

z termostatami uruchamiana przez fotokomorke.
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Drzwi do toalet dla OZN z sitownikiem wspomagajgcym otwieranie, regulacja do
stopniowego zamykania drzwi. Montaz drzwi wewnetrznych z podcieciem
wentylacyjnym, materiat ptyta otworowana, kolor biaty. Od strony wewnetrznej drzwi
wyposazy¢ w poziomy pochwyt utatwiajgcy otwieranie drzwi osobom

Z niepetnosprawnosciami.

arch. Marcin Matysiak
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Inwentaryzacja fotograficzna
Fotografie Matgorzata Nowak-Pierkowska
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