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1. PRZEDMIOT INWESTYCJI | PODSTAWA OPRACOWANIA
PRZEDMIOT INWESTYCJI (ZAKRES i CEL OPRACOWANIA):
Przedmiotem opracowania jest budynek placéwki terenowej KRUS w miejscowosci Rawa
Mazowiecka. Budynek bedzie zlokalizowany na dziatce nr 1344/11, obreb 4 przy ul. Solidarnosci
i realizowany w dwoch etapach
Etap | - budynek administracyjny - nr 1 (cze$¢ parterowa)
Etap Il budynek Archiwum obstugujgce budynek administracyjny - nr 1a (cze$¢ parterowa) i 1b
(czes¢ pietrowa)
PODSTAWA OPRACOWANIA:
- Specyfikacja istotnych warunkéw zamoéwienia
- Umowa projektowa
- Uzgodnienia z inwestorem
- Obowigzujgce zapisy Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Rawy
Mazowieckiej
- Obowigzujgce normy i przepisy Prawa Budowlanego

2. DANE OGOLNE

2.1. Istniejgcy stan zagospodarowania dziatki

Obszar objety opracowaniem nie jest zagospodarowany.

Dziatka ma powierzchnie 1849,43 m?. Dziatka nie jest skomunikowana sg z siecig drég publicznych
(brak zjazdu z ulicy Solidarnosci). Na dzialce zlokalizowano drzewa wysokie w czesci pétnocnej i
zachodniej.

Dziatka graniczy z terenami:

- od strony poétnocnej graniczy z przestrzenig publiczng (ciggi komunikacyjne piesze), dziatka
drogowa nr 516/1

- od strony potudniowej z budynkami garazowymi potgczonymi, zbudowanymi w granicy dziatek 4-
1275, 4-1273, 4-1274, 4-1275, 4-1276, 4-1277, 4-1278, 4-1279, 4-1280, 4-1281, 4-1282, 4-1283, 4-
1284, 4-1285, 4-1286, 4-1287, 4-1288, 4-1289, 4-1290, 4-1291, 4-1292

- od strony wschodniej z budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym z ustugami w parterze (sklep),
zbudowanym przy granicy dziatki w odlegtosciach do 0,30cm, dziatka nr 1344/2

- od strony zachodniej z dziatkg drogowg (droga utwardzona) i nasypem niebudowlanym, dz. nr
1344/10

Dziatka nie jest ogrodzona



2.2. Projektowane zagospodarowanie dziatki

2.2.1. Opis rozwigzan projektowych

ARCHITEKTURA:

Projektuje sie budynek (ETAP | - czes¢ administracyjpa i ETAP Il - budynek archiwum) w
obowigzujacej linii zabudowy w pdétnocno zachodniej czeéci dziatki. Czes$¢ administracyjna bedzie
usytuowana od strony pétnocnej w linii rozgraniczajacej, budynek archiwum bedzie sytuowany w
czesci potudniowej dziatki do 3m od jej granicy i bedzie stanowit integralng cze$¢ budynku
administracyjnego.

Budynek bedzie przylegat w obydwu etapach budowy do zachodniej granicy dziatki bedgcej
jednoczesnie nieprzekraczalng linig zabudowy.

Budynek administracyjny oznaczony na planie nr 1 bedzie wykonywany jako etap pierwszy
inwestycji, bedzie parterowy, niepodpiwniczony, dostepny bezposrednio z poziomu terenu od strony
potnocnej zarowno dla obstugujgcych jak i obstugiwanych.

Wjazd do garazu jednostanowiskowego bedzie usytuowane od strony wschodniej.

Budynek Archiwum oznaczony na planie nr 1a (czes¢ parterowa) i 1b (cze$¢ pietrowa) bedzie
wykonywany jako etap drugi inwestyc;ji.

Budynek docelowo bedzie parterowy z czescig pietrowg archiwum, niepodpiwniczony, dostepny
bezposrednio z poziomu terenu od strony wschodniej.

Budynek bedzie ogrodzony jedynie w dwoch miejscach przy budynku wydzielajgc teren zamkniety
dostepny przez furtke od strony potudniowej (dziatka nr 4-1285) i od strony pétnocnej (przy granicy z
dziatkg drogowa nr. 4-1344/10).

- Zgodnos$¢ z obowiagzujacym planem miejscowym zagospodarowania przestrzennego miasta
Rawa Mazowiecka:

Projektuje sie nowy budynek uzytecznosci publicznej (docelowg siedzibe placéwki terenowej KRUS
w Rawie Mazowieckiej) w realizacji dwuetapowej, na terenach z nastepujgcymi zapisami planu
miejscowego miasta Rawa Mazowiecka dla terenéw oznaczonych na planie symbolem 4.395.U dla
obiektow o przeznaczeniu - tereny zabudowy ustugowej.

- Zasady zabudowy:

- Forma zabudowy wolnostojaca zgodna z liniami zabudowy wg. planu

Budynek do 3 kondygnacji - projektowany budynek parterowy w czesci etapu | i dwukondygnacyjny
w czesci etapu |l

- Potacie dachowe od 0,5% do 100% - projektowane nachylenie potaci dachowych 3,40%-53%

- Wielkos$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do wielkos$ci dziatki do 80% - projektowana
powierzchnia zabudowy 42%

- Wskaznik intensywnosci zabudowy od 0,5 do 2 — projektowany wskaznik intensywnosci 0,5 dla
powierzchni catkowitej 932m? (etap | — 458,32m2, etap Il - 473,68m2w tym 160,20 m? pow.
catkowitej drugiej kondygnacji )

- Zasady ochrony srodowiska przyrody i krajobrazu kulturowego

- Réwnoczesna realizacja kanalizacji deszczowej i sanitarnej (szambo szczelne) oraz
projektowanego budynku w etapie |, wyprzedajgca realizacja kanalizacji deszczowej i sanitarnej
(szambo szczelne) w stosunku do etapu Il

- Zaopatrzenie w energie cieplng z kottowni na paliwo nie weglowe — gaz

- Udziat powierzchni biologicznie czynnej powyzej 5% - projektowany udziat to 24%

- Zachowanie jakosci srodowiska na granicy dziatki budowlanej do ktdérej inwestor posiada tytut
prawny odpowiednie dla przeznaczenia terenu okreslonego dla dziatek sasiednich (zachowane
odlegtosci od granic dziatek i budynkéw na nich zlokalizowanych zgodnie z Rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie -Dz. U. nr 75, poz. 690 z pozniejszymi zmianami — obszar
oddziatywania obiektu budowlanego nie wychodzi poza granice opracowania)

- Przedsiewziecie zgodnie z Rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko1) (Dz. U. z dnia 12 listopada 2010 r.)
Nie zalicza sie do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac¢ na srodowisko, oraz
przedsiewzie¢ mogagcych potencjalnie znaczgco oddziatywac na srodowisko.



- Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007r. w sprawie
dopuszczalnych poziomow hatasu w srodowisku -Dz. U. z dnia 5 lipca 2007r

poziom hatasu odpowiada poziomowi hatasu przeznaczonego pod zabudowe mieszkalno-ustugowa
tj. projektowane ustugi biurowo administracyjne do 55[dB]

- Nie ustala sie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury
wspolczesnej

- Zasady obstugi komunikacyjnej

- Dostep do drogi publicznej zjazdem indywidualnym z ul. Solidarno$ci

- Projekt zjazdu wykonano w odrebnym opracowaniu zgodnie z decyzjg lokalizacji zjazdu nr
GK.7230.53.2017

- Budynek bedzie obstugiwany przez 56 miejsc parkingowych w tym: 21 miejsc w obrebie dziatki
budowlanej i 35 miejsc parkingowych zbilansowanych (pismo UM Rawa Mazowiecka) i
zlokalizowanych w ulicy Solidarnosci

Zgodnie z zapisami planu miejscowego miasta Rawa Mazowiecka dla terendw oznaczonych na
planie symbolem 4.395.U dla obiektéw administracyjnych i ustug finansowych — 7 stanowisk na
kazde 100m? z dopuszczeniem realizacji miejsc parkingowych w psie drogi obstugujgcej dziatke
budowlang. Bilans obliczono dla 700m? powierzchni uzytkowej docelowej tj. dla min ilosci 49 miejsc
parkingowych.

- Zasady obstugi systemami infrastruktury technicznej

- Zaopatrzenie w wode z istniejgcego wodociggu wg. warunkéw wydanych przez Rawskie Wodociggi
i Kanalizacja sp. z 0.0. nr 801/TW/2016

- Odprowadzenie $ciekow bytowych do szczelnego zbiornika na nieczystosci ciekte (wywdz do
zlewni oczyszczalni sciekdw) — pismo wydane rzez Rawskie Wodociagi i Kanalizacja sp. z 0.0. nr
4261/TW/2017

- Odprowadzenie wod opadowych i roztopowych do zewnetrznej kanalizacji deszczowej wg.
warunkéw wydanych przez Rawskie Wodociggi i Kanalizacja sp. z 0.0. nr 801/TW/2016

- doprowadzenie energii elektrycznej z istniejgcej linii niskiego napiecia wg. warunkéw wydanych
przez PGE dystrybucja S.A. nr 17-E2/WP/00353

- Lokalne zrédto ciepta — kottownia gazowa do 25kW

- Gromadzenie odpadkéw komunalnych zlokalizowane jest na terenie dziatki a ich wywo6z odbywa
sie w systemie oczyszczania gospodarki komunalnej.

- Nie ustala sie sposobéw i terminéw tymczasowego zagospodarowania, urzgdzania i
uzytkowania terenu

- Na elewacjach budynkoéw od strony ulicy, dopuszcza sie realizacje nosnikow reklam
ptaskich przylegajacych do sciany, ktérych powierzchnia nie przekracza 10% powierzchni
catkowitej Sciany budynku.

- Projektowana powierzchnia no$nikow reklam -1,6% dla powierzchni reklam 2,88m? przy
powierzchni catkowitej sciany budynku 175,06m?

- Brak reklam wolnostojacych od strony ulic

- Zasady podziatu nieruchomosci

Dziatka o powierzchni 1849,43m?i szerokosci frontu 63,15m

INSTALACJE — OPIS OGOLNY:

Projektuje sie przytgcza i instalacje doziemne na dziatce:

- przytgcze elektryczne wykonane w osobnym opracowaniu przez gestora sieci — (warunki nr 17-
E2/S/00353/P z dnia 28.02.2017) wraz z linig WLZ doziemng prowadzong od punktu pomiarowo
redukcyjnego zlokalizowanego w linii rozgraniczajgcej bedacej jednoczesnie granicg dziatki, do
budynku kablem YKY4x16

- instalacja kanalizacyjna sanitarna po terenie (szambo szczelne zgodnie z zapisami planu
miejscowego miasta Rawa Mazowiecka dla terenéw oznaczonych na planie symbolem 4.395.U
Rozdziat 2 §7.1 punkt 14 podpunkt 2)e - zasady zabudowy dot. obstugi systemami infrastruktury
technicznej - odprowadzenie sciekdéw bytowych do przydomowych oczyszczalni Sciekow przy
zachowaniu przepiséw szczegdlnych lub szczelnych zbiornikdw na nieczystosci ciekte) — pismo
wydane rzez Rawskie Wodociaggi i Kanalizacja sp. z 0.0. nr 4261/TW/2017

- przytagcze wodne i kanalizacji deszczowej wykonane w osobnym opracowaniu —



(warunki przytgczenia gestora sieci Rawskie Wodociagi i Kanalizacja sp. z 0.0. nr L.Dz.801/TW/2016.)

- instalacje wody po terenie (PE100, Dz40) prowadzone od budynku do studzienki wodmierzowe;j..

- instalacje kanalizacji deszczowej po terenie w tym (PVC, SDR34, Dz160) prowadzone od rur
spustowych i wpustéw kanalizacyjnych do studzienki kanalizacyjne;.

- przytacze gazowe wykonane przez gestora sieci w osobnym opracowaniu — (warunki nr
W/20354/WP/1/2017 z dnia 26.06.2017) wraz instalacjg doziemng (PE100, SDR11, Dz40)
prowadzong od punktu pomiarowego zlokalizowanego w linii regulacyjnej do szafki z kurkiem
odcinajgcym na scianie budynku

2.2.2 Uktad komunikacyjny

Dojazd przeciwpozarowy istniejgcy (droga publiczna ul. Solidarnosci), projektuje sie zjazd
indywidualny od strony ulicy dojazdowej, dla obstugi garazu wbudowanego, zaplecza budynku i
obstugi parkingu. Drogi utwardzone z kostki betonowej na podbudowie pod samochody ciezarowe
(droga wewnetrzna oraz parkingi)

Budynek bedzie obstugiwany:

1- przez garaz wbudowany jednostanowiskowy

2- przez parking wewnetrzny na terenie dziatki - 20 samochodéw osobowych w tym 5 miejsc
przeznaczonych dla os6b niepetnosprawnych.

3- przez 35 miejsc parkingowych zbilansowanych (pismo UM Rawa Mazowiecka)

| zlokalizowanych w ulicy Solidarnosci

Zgodnie z zapisami planu miejscowego miasta Rawa Mazowiecka dla terenédw oznaczonych na
planie symbolem 4.395.U dla obiektéw administracyjnych i ustug finansowych — 7 stanowisk na
kazde 100m? z dopuszczeniem realizacji miejsc parkingowych w psie drogi obstugujgcej dziatke
budowlang. Bilans obliczono dla 700m? powierzchni uzytkowej docelowej tj. dla 49 miejsc
parkingowych.

2.2.3. Uksztattowanie terenu zieleni
Zaprojektowano zielen niskg i $rednig wokét budynku, pomiedzy parkingami a istniejgcym
budynkiem w granicy z przedmiotowymi dziatkami.

2.2.4. Oswietlenie i nastonecznienie

Zapewniono nasfonecznienie pomieszczen zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z
dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie wraz z pdzniejszymi zmianami, Rozdziat 2, §57, §58 i §59

2.2.5. Gospodarka wodami opadowymi i odpadami komunalnymi

- Wody opadowe z dachu odprowadzane do kanalizacji deszczowej zgodnie z warunkami
technicznymi wydanymi przez Rawskie Wodociggi i Kanalizacja sp. z 0.0. nr 801/TW/2016

- Gromadzenie odpadkéw statych zlokalizowane jest na terenie dziatki a ich wywoz odbywa sie w
systemie oczyszczania gospodarki komunalnej. Odlegtosci od granic dziatki dla projektowanej
zabudowy 3m i od okien i drzwi pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi 10m, zgodnie z §23
punkt. 1 i 4 (Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 69 z pdzn.
zmianami)

2.2.6. Uzbrojenie terenu z przeciwpozarowym zaopatrzeniem wodnym
Dziatka bedgca przedmiotem opracowania bedzie podtgczona do nastepujgcych sieci zewnetrznych:

. przytgcze wody (wg. osobnego opracowania)

. przytgcze kanalizacyjne sanitarne i deszczowe (wg. osobnego opracowania)
. przytgcze elektryczne (wg. osobnego opracowania)

. przytgcze gazu (wg. osobnego opracowania)

UWAGA: nalezy zapewni¢ wode do zewnetrznego gaszenia pozaru przez dwa hydranty
przeciwpozarowe zlokalizowane w odlegtosciach do 70 metrow od budynku. llos¢ wody
do zewnetrznego gaszenia pozaru zapewnia 20L/s.



2.3. Zestawienie powierzchni poszczegolnych czesci zagospodarowania
dziatki budowlanej

powierzchnia dziatki budowlanej 1849,43 m?
powierzchnia docelowa zabudowy dziatki 771,80 m*— 42%
powierzchnia zabudowy dziatki  dla etapu | 465,12 m
powierzchnia zabudowy dziatki  dla etapu I 306,68 m?
powierzchnia utwardzona projektowana 692,71 m?
powierzchnia terendéw aktywnych przyrodniczo projektowana (zieleni urzadzonej) (21%) 384,92m?
wskaznik intensywno$ci zabudowy 0,5

(dla docelowej zabudowy)
Zgodnie z zapisami planu miejscowego miasta Rawa Mazowiecka dla terenéw oznaczonych na
planie symbolem 4.395.U wskaznik powinien wynosi¢ od 0,5 — do 2

kubatura projektowana docelowa 4227,00m’
kubatura projektowana  dla etapu | 2204,66m°
kubatura projektowana dla etapu Il 2022,34m°

ilos¢ kondygnaciji nadziemnych 1 (2 w drugim etapie)

iloé¢ kondygnacji podziemnych

maksymalna docelowa wysokos$¢ budynku 8,26 m
wysokosc¢ projektowana dla etapu | 5,39 m
wysokos$¢ projektowana dla etapu 8,26 m

szerokos¢ elewacji frontowej, docelowa 34,00 m
szerokos¢ elewac;ji frontowej, dla etapu | 34,00 m
szerokos¢ elewacji frontowej, dla etapu Il 34,00 m

dtugosc¢ budynku, docelowa 22,70 m
dtugos¢ budynku, dla etapu | 13,48 m
dtugos¢ budynku, dla etapu |l 9,22 m

kat nachylenia dachu 3,40%(2°)- 53%(15°)

2.4. Dane dotyczace ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz dobr
kultury wspétczesnej.
Dziatka nr 13444/11 znajduje sie w strefie ochrony konserwatorskiej

2.5. Informacja okreslajagca wptyw eksploatacji gérniczej na teren zamierzenia
inwestycyjnego.
Dziatka nr 13444/11 (obreb 4) nie lezy w obrebie eksploatacji gorniczej ani na terenie gérniczym

2.6. Informacje i dane o charakterze i cechach istniejgcych, przewidywanych

zagrozen dla srodowiska oraz higieny i zdrowia

- W bezposrednim otoczeniu terenu lokalizacji inwestycji nie wystepujg obszary NATURA-2000
wymagajgce ochrony przed skutkami jego budowy i pézniejszej eksploataciji.

- Poza granicami terenu wtasnosci inwestora nie przewiduje sie powstania ucigzliwosci powodujgcej
eksploatacje obiektow przedsiewziecia o intensywnosci przekraczajgcej standardy jakosci
srodowiska.

- Zaden z rodzajow oddziatywania projektowanej rozbudowy nie bedzie powodowaé
nieodwracalnych skutkéw w $rodowisku, nie przekroczy norm okreslonych przez przepisy i przepisy
ochrony s$rodowiska naturalnego, a takze nie bedzie wptywa¢ na ograniczenie sposobu
zagospodarowania terendw sgsiednich.

- Zaktadane do realizacji rozwigzania techniczno-technologiczne wszystkich etapéw inwestycji sg
nowoczesne i powszechnie stosowane w obiektach tego typu.

- Podczas eksploatacji obiektu wody opadowe zbierane z powierzchni dachowych zostang
odprowadzone do kanalizacji a wody deszczowe zebrane z komunikacji na dziatce zanieczyszczone
gtdbwnie zawiesing mineralng odprowadzane zostang do kanalizacji.

- Sptyw powierzchniowy wdd opadowych i ich infiltracja w gtgb ziemi w obrebie wiasnosci Inwestora



nie zmieni stosunkéw wodnych.

- Scieki socjalne bedg odprowadzane do kanalizacji sanitarnej — szambo szczelne.

- Emisja hatasu w granicy dziatki odpowiada poziomowi hatasu przeznaczonego pod zabudowe
mieszkalno-ustugowg tj. projektowane ustugi biurowo administracyjne do 55[dB]

- Przedmiotowa inwestycja nie bedzie miata negatywnego wplywu na Srodowisko naturalne dla
obszaru objetego ochrong jaki nie stwarza zagrozenia dla tego obszaru.

- Inwestycja nie uszczupli gospodarki rolnej, poniewaz znajduje sie na terenie wylgczonym z
produkcji rolnej

- Parking projektowany na 20 miejsc parkingowych, nie przekracza 300 miejsc parkingowych, co
zgodnie z Dziennikiem Ustaw z 2002 r. Nr 179 poz. 1490 z dnia 24 wrzesnia 2002 r. §3.ust.1.pkt.10
d nie wptywa znaczaco na s$rodowisko i nie wymaga sporzadzania raportu oddziatywania na
Srodowisko.

- Miejsce na gromadzenie selektywne odpadkéw statych z dostepem do drogi wewnetrznej. Odpady
gromadzone sg w szczelnych pojemnikach wyposazonych w zamykane pokrywy. Wywéz odpadéw
realizowany bedzie systematycznie na mocy porozumienia Inwestora z lokalng f-ma oczyszczania
miasta.

- Masy ziemne i gruz pobudowlany

Zgodnie z ustawg o odpadach (Dz.U. nr 62/2001 poz. 628 z pdzniejszymi zmianami) masy ziemne i
inne odpady wytworzone podczas prac budowlanych bedg wywiezione na wysypisko przez firmy
zajmujgce sie utylizacjg gruzu i mas ziemnych pobudowlanych.

- Scieki
Sktad Sciekoéw sanitarnych odprowadzanych z projektowanego obiektu bedzie odpowiadat skladowi
przecietnych $ciekdw gospodarczo bytowych i nie bedg przekraczane wartosci wskaznikow

zanieczyszczeh zawartych w zat. Nr 1 do Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dn. 20.07.2002r.
Dz.U. nr 129 poz. 11071108 oraz nie bedg wystgpowaty substancje szczegdlnie szkodliwe
okreslone w zatgczniku do Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dn. 10.11.2005r. ( Dz. U. nr 233
poz. 1988).

Projektowane zamierzenie inwestycyjne nie posiada zagrozen dla srodowiska oraz higieny i
zdrowia.

2.7. Informacje o kategorii geotechnicznej budynku i gruntow

Wg. Opinii Geotechnicznej sporzadzonej w Maju 2017 roku:

Zgodnie z § 4 pkt. 2 Rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw
budowlanych stwierdzone warunki gruntowe nalezy zaliczy¢ do prostych.

- Na podstawie zatozenh projektowych, obiekt zalicza sie do :

Budynek etap | zalicza sie do | kategorii geotechnicznej o prostych warunkach gruntowych.
Budynek etap Il zalicza sie do | kategorii geotechnicznej o prostych warunkach gruntowych.
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