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Wizualizacja z naroznika ulic Zeromskiego i Lukasiewicza
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Plansza istniejacej infrastruktury w rejonie budynku
0. Plansza powigzan przestrzennych inwestycji z otoczeniem
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Niniejsza koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zostata opracowana na podstawie Art. 6 Ustawy z dnia 7 lipca 2018 roku
O utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych (Dz.U.2018.1496 z pdzn. zmianami- tekst jednolity
obowigzujacy Dz.U.2020.219).

CZESC OPISOWA

1. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegolnosci okreslenie podstawowych
funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.
Zabudowe stanowiaca przedmiot niniejszego opracowania stanowi budynek istniejacy na skrzyzowaniu ulic Zerom-
skiego i Lukasiewicza w Kedzierzynie-Kozlu na dziafce nr 1849/1. Pokazano to na zdjeciu satelitarnym ponizej.

Rys. 1. Lokalizacja budynku- zdjecie satelitame wg portalu GoogleEarth




Budynek jest nieeksploatowany od roku 1985. Wtedy to z uwagi na stan techniczny oraz brak srodkoéw na konieczne
remonty, budynek wowczas mieszkalny wielorodzinny, zostat wykwaterowany. Od tego momentu byt pustostanem. Z
biegiem czasu stan techniczny obiektu ulegat systematycznemu pogorszeniu, az w latach dziewiecdziesigtych tzw.
,dzicy lokatorzy” doprowadzili do pozaru w budynku, w wyniku ktérego spaleniu ulegt drewniany dach i cze$¢ kanstrukcji
stropow a takze wiekszos¢ drewnianych okien w budynku. Od tej chwili warunki atmosferyczne i brak zabezpieczenia
budynku powodowaly dalsze pagarszanie si¢ stanu technicznego obiektu.

W stosunku do obecnego stanu budynku i zabudowy oraz zagospodarowania terenu nie mozna mowic o jakiejkolwiek
strukturze funkcjonalnej, gdyz obiekt nie jest uzytkowany. W budynku nie istniejg Zadne podzialy poza pozostatymi z
czasu jego uzytkowania jako budynku mieszkalnego. Na terenie wokot budynku: od strony ulicznej istnieje chodnik
uliczny oraz brama wjazdowa zewnetrzna na podworze; od strony podworza istnieje skiadowisko przypadkowych mate-
riatow budowlanych i innych przedmiotéw, niemajacych zadnego zwiazku z istniejacym budynkiem.

W stosunku do planowanego zamiaru inwestycyjnego okresli¢ nalezy strukture funkcjonaing opartg jedynie na funkcji
mieszkaniowej.

Opis funkcji podstawowej i funkcji towarzyszacych dla planowanej inwestycji

Zgodnie z zapisem Art. 2 ust. 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2018 roku O utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych (Dz.U.2018.1496 z pdzn. zmianami- tekst jednolity obowigzujacy Dz.U.2020.219), zwanej dalej Ustawa,
pod pojeciem ,funkcji podstawowej” rozumie sig: ,(...) — przedsiewziecie obejmujace budowe, zmiang sposobu uzytko-
wania lub przebudowe, w wyniku ktorej powstana budynki mieszkalne wielorodzinne o tacznej ilosci lokali nie mniejszej
niz 25 (...) wraz z urzadzeniami budowlanym z nimi zwiagzanymi, drogami wewnetrznymi, a takze roboty budowlane
niezbedne do obstugi oraz prawidtowego wykonania tych prac; (...)".

Zgodnie z zapisem Art. 3 ust. 9 Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (tekst jednolity obowigzujacy
Dz.U.2019.1186) pod pojeciem ,urzadzer budowlanych” rozumie sie ,(...) urzadzenia techniczne zwigzane z obiektem
budowlanym, zapewniajace mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z przeznaczeniem, jak przylgcza i urzadzenia in-
stalacyjne, w tym siuzace oczyszczaniu lub gromadzeniu Sciekow, a takze przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i
place pod $mietniki”.

Z powyzszych dwoch zapisow wynika, ze planowana inwestycja zawiera w sobie jedynie funkcje podstawowa, bowiem
zapis ustawy Prawo budowlane jednoznacznie kwalifikuje wszystkie przylacza infrastrukturalne do budynku a takze ca-
tos¢ zagospodarowania nawierzchniowego terenu do zapisu Ustawy w definicji ,urzadzen budowlanych”.

Whiosek: Planowana inwestycja zawiera w sobie wytacznie funkcje podstawowa i nie zawiera funkcji towarzy-
szacych.

Struktura funkcjonalna budynku zawiera w sobie nastepujace elementy skiadowe:

a) na kondygnacji piwnicznej: konieczne pomieszczenia techniczne zwigzane z budynkiem, pomieszczenia gospodar-
cze (komérki lokatorskie), korytarze i komunikacje pionowg (klatki schodowe, dzwigi osobowe),

b) na kondygnacii parteru: dwa wej$cia do budynku (od strony ul. Zeromskiego i Lukasiewicza), komunikacja pozioma
(dojscia, korytarze), komunikacja pionowa (klatki schodowe, dzwigi osobowe) oraz mieszkania.

c) na kondygnacjach pietrowych: komunikacja pozioma (dojscia, korytarze), komunikacja pionowa (klatki schodowe,
dzwigi osobowe) oraz mieszkania. Ponizej pokazano zestawienie ilosciowe mieszkan na wszystkich kondygnacjach.

1. KONDYGNACJA PARTERU

1. Mieszkanie M0O01/A 48,12
01. Przedpokoj 4,59
02. Pokdj dzienny z aneksem kuchennym 23,10
03. Sypialnia 14,35
04, tazienka 6,08
1.2, Mieszkanie M002/A 24,27
01. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 18,47
02. tazienka 5,80




1.3. Mieszkanie M003/A 32,12
01. Strefa wejsciowa, kuchnia 12,63
02. Pokéj dzienny 16,35
03. tazienka 3,14
14. Mieszkanie M004/A 40,02
01. Przedpokoj 9,03
02. Pokdj dzienny 18,26
03. Kuchnia 9,86
04. tazienka 2,87
15, Mieszkanie M001/B 57,75
01. Przedpokoj 5,89
02. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 24,66
03. Sypialnia 11,64
04. Sypialnia 9,44
05. tazienka 6,12
1.6. Mieszkanie M002/B 40,77
01. Przedpokgj 5,53
02. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 21,51
03. Sypialnia 9,81
04. tazienka 3,92
1T Mieszkanie M003/B 32,41
01. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 19,57
02. tazienka 4,90
03. Sypialnia 7,94
1.8. Mieszkanie M004/B 33,39
01. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 18,34
02. tazienka 3,97
03. Sypialnia 11,08
1.9. Mieszkanie M005/B 45,74
01. Przedpokoj 6,11
02. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 23,34
03. Sypialnia 10,34
04. tazienka 5,95
1.10. Mieszkanie M006/B 48,64
01. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 25,52
02. Sypialnia 18,29
03. tazienka 4,83
KUA Klatka schodowa, komunikacja 39,94
KL/B Klatka schodowa, komunikacja 59,24
Razem powierzchnia kondygnacii: 502,41
2. KONDYGNACJA 1. PIETRA
21. Mieszkanie M101/A 48,12
01. Przedpokoj 4,59
02. Pokej dzienny z aneksem kuchennym 23,10
03. Sypialnia 14,35
04. tazienka 6,08




22 Mieszkanie M102/A 35,36
01. Pokéj dzienny z aneksem kuchennym 20,40
02. Sypialnia 9,60
03. tazienka 5,36
2.3. Mieszkanie M103/A 42,16
01. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 19,42
02. Sypialnia 17,38
03. tazienka 5,36
24. Mieszkanie M104/A 44,50
01. Pokdj dzienny z aneksem kuchennym 29,75
02. Sypialnia 10,59
03. tazienka 416
Z5. Mieszkanie M101/B 59,85
01. Przedpokoj 5,85
02. Pokgj dzienny z aneksem kuchennym 26,15
03. Sypialnia 11,96
04. Sypialnia 9.91
05. tazienka 5,98
2.6. Mieszkanie M102/B 42,29
01. Przedpokdj 5,32
02. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 22,56
03. Sypialnia 9,86
04. tazienka 4,55
27. Mieszkanie M103/B 33,58
01. Pokdj dzienny z aneksem kuchennym 20,50
02. Sypialnia 7,96
03. tazienka 512
2.8. Mieszkanie M104/B 43,97
01. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 22,55
02. Sypialnia 15,83
03. Lazienka 5,59
29. Mieszkanie M105/B 48,15
01. Przedpokgj 6,11
02. Pokéj dzienny z aneksem kuchennym 24,89
03. Sypialnia 11,05
04. tazienka 6,10
2.10. Mieszkanie M106/B 51,49
01. Pokéj dzienny z aneksem kuchennym 26,48
02. Sypialnia 20,18
03. tazienka 4,83
KL/A Klatka schodowa, komunikacja 26,66
KL/B Klatka schodowa, komunikacja 47,82
Razem powierzchnia kondygnaciji: 523,95
3 KONDYGNACJA 2. PIETRA
31 Mieszkanie M201/A 48,12
01. Przedpokdj 4,59
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4. KONDYGNACJA 3. PIETRA

4.1. Mieszkanie 301/A 48,58
01. Przedpokoj 4,55
02. Pokdj dzienny z aneksem kuchennym 23,51
03. Sypialnia 14,53
04. tazienka 5,99
42, Mieszkanie M302/A 3541
01. Pokaj dzienny z aneksem kuchennym 20,49
02. Sypialnia 9,36
03. tazienka 5,56
4.3. Mieszkanie M303/A 42,26
01. Pokdj dzienny z aneksem kuchennym 19,35
02. Sypialnia 17,33
03. tazienka 5,58
4.4, Mieszkanie M304/A 44,70
01. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 30,03
02. Sypialnia 10,58
03. tazienka 4,09
4.5. Mieszkanie M301/B 61,92
01. Przedpokd 6,33
02. Pok¢j dzienny z aneksem kuchennym 27,50
03. Sypialnia 12,07
04. Sypialnia 9,96
05. tazienka 6,06
4.6. Mieszkanie M302/B 41,83
01. Przedpokdj 5,81
02. Pokdj dzienny z aneksem kuchennym 22,68
03. Sypialnia 8,79
04. tazienka 4,55
4.7. Mieszkanie M303/B 34,10
01. Pokgj dzienny z aneksem kuchennym 21,08
02. Sypialnia 7,94
03. tazienka 5,08
4.8. Mieszkanie M304/B 44,27
01. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 22,88
02. Sypialnia 15,83
03. tazienka 5,56
4.9, Mieszkanie M305/B 48,60
01. Przedpokgj 6,16
02. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 24,82
03. Sypialnia 11,38
04. tazienka 6,24
4.10. Mieszkanie M306/B 52,27
01. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 26,98
02. Sypialnia 20,18
03. tazienka 5,11




KUA Klatka schodowa, komunikacja 26,66

KL/B Klatka schodowa, komunikacja 47,82
Razem powierzchnia kondygnacji: 528,42
Razem powierzchnia kondygnacji nadziemnych: 2078,73
Razem powierzchnia uzytkowa mieszkan: 1756,11

Funkcja podstawowa mieszkalna oraz uzupelniajace ja pomieszczenia w budynku wynikajg wprost z uwarunkowan wy-
nikajacych z charakteru budynku. Budynek ma charakter zabytkowy. W 2018 roku Opolski Wojewodzki Konserwator
Zabytkdw wciagnat go do rejestru zabytkow Wojewddztwa Opolskiego. Wprawdzie poprzedni wiasciciel wniést od tej
decyzji odwotanie do Generalnego Konserwatora Zabytkow, lecz w postepowaniu odwotawczym Minister Kultury i Dzie-
dzictwa Narodowego utrzymat decyzje OWKZ w mocy i budynek od tej chwili jest zabytkiem rejestrowym. Wobec tego
wszelkie dziatania dotyczace przebudowy tego obiektu, ale takze jego eksploatacji powinny mie¢ charakter oraz podie-
gac szczegolnym wymogom wiasciwym dla tego typu obiektow.

Wszystkie konieczne informacje na temat zagospodarowania funkcjonalnego poszczegdinych kondygnacii budynku za-
warte sg poszczegdlnych rysunkach kondygnacii: od kondygnacji piwnicznej do poddaszowej.

Wszystkie elementy zagospodarowania poszczegélnych kondygnacji sg zgodne z wymogami migjscowego planu zago-
spodarowania terenu za wyjatkiem kondygnacji parteru, gdzie nie ulokowano w koncepcji funkcji ustugowej na wymaga-
nej powierzchni minimum 40% kondygnacji. Catos¢ kondygnacii parteru jest funkcja mieszkalng. Odstapienie od tego
elementu wymaganego mpzp jest jednym z elementow wniosku inwestora o wydanie decyzji lokalizacyjnej.

Wszystkie ww elementy zagospodarowania stanowig wymagany zestaw zagospodarowania terenu dla budynku miesz-
kalnego wielorodzinnego. Brakujacym elementem z tego zakresu sg miejsca postojowe dla samochodow osobowych
dla mieszkancow budynku. Zgodnie z obowiazujacym obecnie na tym obszarze miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego (mpzp) nalezy zapewnic na terenie wiasnym ilos¢ miejsc postojowych w ilosci rownej ilosci lokali miesz-
kalnych. Ulokowanie takiej ilosci miejsc postojowych, a wiasciwie Zadnej ilosci, nie jest mozliwe na terenie wtasnym
inwestora- z uwagi na obowiazujace przepisy techniczno-prawne. Odstapienie od tego elementu wymaganego mpzp
jest jednym z elementow wniosku inwestora o wydanie decyzjo lokalizacyjnej.

Bilans funkcji terenowych zagospodarowania terenu podano ponizej:

a) Powierzchnia zabudowy budynku przebudowywanego 683
b) Powierzchnie utwardzone- chodniki, doj$cia, wjazd, ostona smietnikowa 260
c) Tereny zielone 255
Razem powierzchnia dziafki — teren inwestycji: 1197 m2

Uktad urbanistyczny zespotow zabudowy i kompozycja architektoniczna obiektow o funkcji podstawowe;.

Uktad urbanistyczny zespolu zabudowy wynika wprost z ukladu katastralnego w rejonie inwestycji oraz ze stanu istnie-

jacego. Z uwagi na fakt, Ze inwestycja jest faktyczna przebudowa istniejgcego budynku, nie mozna w tym przypadku

mowic o ksztattowaniu nowego ukladu urbanistycznego dla zabudowy. Dla wymaganego opisu ukfadu zabudowy mo-
wimy wiec o nastepujacych elementach:

a) Teren inwestycji jest polozony w kwartale ulic Zeromskiego-tukasiewicza-Piramowicza-Planetorza, a wtasciwie pol-
nocnej czesci tego kwartatu. Istnienie tych ulic wyznacza komunikacyjne bariery dla ruchu kotowego terenu inwe-
stycji.

b) Na terenie inwestycji i w bezposrednim otoczeniu poza ww ulicami nie wystepuja zadne przejscia piesze lub ciggi
piesze, wyznaczone w sposob zorganizowany, poza lokalnymi dojsciami w glab posesji np. na przedtuzeniu ul.
Bohaterow Westerplatte. Pokazuje to fragment planu miasta Kedzierzyna-Kozle w rejonie inwestycii.
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Rys. 2. Fragment planu miasta w rejonie inwestycji

Teren inwestycji posiada wysoce niezorganizowany oraz nieuporzadkowany charakter przestrzenny zabudowy ist-
niejacej. Nie mozna wyodrebnic na nim zasadniczo jednorodnych ciagéw lub zgrupowan zabudowy. Zabudowa ma
charakter poprzerywany i niejednorodny. Pierzeje kwartalowe skladajg sie z pojedynczych obiektow, niejednorod-
nych stylistycznie, niezorganizowanych przestrzennie.

Zabudowa istniejgca na terenie inwestycji jest zréznicowana pod wzgledem parametrow geometrycznych oraz po-
siada zroznicowane walory stylistyczne, pochodzi rowniez z roznych okresow historycznych. Niektére elementy tej
zabudowy sg niewatpliwie wartosciowe jak np. przedmiotowy budynek mieszkalny, budynek obecnej Wojskowej
Komendy Uzupetnien czy budynki banku PKO SA czy Urzedu Pocztowego 1. Niektore zas sg obiektami niehisto-
rycznymi, bez wiekszej wartosci np. zasadniczy budynek Gimnazjum nr 1 czy takze sali sportowej Gimnazjum-
wzniesiony wspofczesnie. Wszystkie obiekty w rejonie inwestycji posiadajg na tyle zréznicowany charakter, takze
wielkosciowy, Ze trudno jest mawi¢ w tym przypadku o jakimkolwiek kontekscie urbanistycznym w miejscu inwesty-
cji. Inne wreszcie sg zasadniczymi elementami utrudniajacymi ocene wartosci rejony- maszt przekaznikowy teleko-
munikacyjny. Pokazuje to zdjecie kwartatu od strony Odry.

Rys. 3. Widok rejonu inwestycji od strony Odry, stan 2018r.




Z uwagi na charakter inwestycji nie mozna mowi¢ rowniez o ksztaltowaniu kompozycji architektonicznej zespotu
zabudowy. Przebudowa budynku oraz przywrécenie mu charakteru budynku uzytkowanego, ale jednoczesnie beda-
cego zabytkiem rejestrowym nakazuje wykonanie zadania w ramach odpowiednich wytycznych i procedur postepo-
wania w robotach budowlanych. Ponizej pokazano docelowy wyglad przedmiotowego budynku po zakonczeniu in-
westycji.

Rys. 4. Widok budynku od strony ulic Zeromskiego+t ukasiewicza- wizualizacja koncepcji

Przebieg gtownych elementow sieci uzbrojenia terenu oraz drég publicznych i wewnetrznych niezbednych dla

obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zesp6t przedmiotowej zabudowy jest polozony w centrum miasta- czes¢ Kozle, przy dwoch ulicach bedacych przeloto-

wymi ulicami w kierunku do czesci Kedzierzyn. Ulice te sg drogami publicznymi w znaczeniu Ustawy o drogach publicz-

nych oraz sg w dyspozycji ewidencyjnej Gminy Kedzierzyn-Kozle. Dojazd na teren zespotu zabudowy odbywa sie ist-

niejacym zjazdem od ulicy tukasiewicza (oznaczenie nr 6 na planszy rysunkowej 01). Wewnatrz terenu jedyng droga

wewnetrzng jest dojazd do ostony Smietnikowej (oznaczenie nr 2 na planszy rysunkowej 01). Z drogi publicznej zapew-

niona bedzie obsluga budynku w zakresie: biezacego serwisu komunalnego, dojazdu awaryjnego stuzb i dojazdu do-

wozu sporadycznego przez mieszkancow.

W obu ulicach znajduje sie istniejaca infrastruktura miejsca podziemna w postaci:

a) magistrali wodociagowej miejskiej, z ktdrej prowadzone sa przytacza zasilajace poszczegolne obiekty znajdujace
sie przy ulicach, w tym rowniez przedmiotowy budynek,

b)  rur sieci kanalizacji sanitarnej w kiltku liniach po obu stronach ulic wraz z przykanalikami do poszczegélnych obiek-
tow przy ulicach,

c) rursieci kanalizacji deszczowej w kilku liniach po obu stronach ulic wraz z przykanalikami do poszczegdinych obiek-
tow przy ulicach,

d) przewoddw energetycznych niskiego napiecia wraz ze stacjg transformatorowa potozona u zbiegu ulic Zeromskiego
i Piramowicza,

e) przewoddw sieci gazowej niskiego cisnienia wraz z przytaczeniami do budynkéw,

f)  przewoddw sieci teleinformatycznej.

Przedmiotowy budynek jest obecnie podiaczony do sieci wodnej, kanalizacji sanitarnej | deszczowej i gazowej. W przy-

padku przeprowadzenia planowanej inwestycji zostanie poditaczony do wszystkich pozostatych sieci na mocy
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uzyskanych od ich gestoréw technicznych warunkow przytaczenia. Z uwagi na blisko$¢ wszystkich sieci nie istnieja

zadne przeszkody, ktére uniemozliwityby przylaczenie budynku do sieci infrastrukturalnych.

Poza ww wymienionymi elementami sieci infrastrukturalnych na terenie planowanej inwestycji znajdowac sie bedg na-

stepujace przytacza pomiedzy sieciami infrastrukturalnymi a inwestycja;

a) istniejace przytacze wodociggowe- do zachowania lub przebudowy zgodnie z uzyskanymi na obecnym etapie tech-
nicznymi warunkami przytaczenia do sieci wodno-kanalizacyjnej,

b) istniejace przytacze kanalizacji sanitarnej- do zachowania lub przebudowy zgodnie z uzyskanymi na obecnym eta-
pie technicznymi warunkami przylaczenia do sieci wodno-kanalizacyjnej,

c) istniejace przylacza kanalizacji deszczowej- do zachowania lub przebudowy zgodnie z uzyskanymi na obecnym
etapie technicznymi warunkami przytaczenia do sieci wodno-kanalizacyjnej,

d) projektowane (nowe) przykanaliki kanalizacji deszczowej w rejonie podworza budynku z odprowadzeniem do sieci
ulicznej w ul. Lukasiewicza,

e) istniejace przylacze gazowe- do zachowania lub przebudowy zaleznie od uzyskanych na etapie projektowania in-
westyciji technicznych warunkow przytaczenia do sieci,

f)  projektowane potaczenie- przytacze energetyczne zgodnie z uzyskanymi na obecnym etapie technicznymi warun-
kami przytaczenia do sieci energetycznej- od stacji transformatorowej przy ul. Zeromskiego.

Obecnie nie przewiduje sie szczegdtowo formy dostarczania sygnalu informacyjnego do budynku. Na etapie realizacji
inwestycji inwestor podejmie wybor konkretnego operatora telekomunikacyjnego dla dostarczania sygnatu.

Przebiegi istniejgcej infrastruktury technicznej w poblizu zespolu zabudowy oraz mozliwosci przytaczenia budynku do
niej za pomoca nowych elementow infrastruktury technicznej pokazano na planszy nr 09.

Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.
Inwestor nie planuje etapowania inwestycji. Zardwno przebudowe budynku jak i zagospodarowanie terenu planuje wy-
konac w ramach jednego etapu.

Powiazania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi.

Planowana inwestycja pozostaje w dotychczasowych relacjach przestrzennych z otaczajacymi terenami z uwagi na fakt,

ze bedzie przebudowg budynku istniejacego.

Obecne powigzania przesirzenne z otoczeniem majg charakter nastepujacy, wzigwszy pod uwage dwa rodzaje relacji:

.na zewnatrz’ - od obiektu i ,do wewnatrz" - w kierunku obiektu:

a) Relacja bezposredniej bliskoéci z ulicami Zeromskiego i tukasiewicza- w kierunku na zewnatrz, posiadajaca cha-
rakter komunikacyjny. Bezposrednio na chodnik ul. Zeromskiego prowadzi wejscie/ wyjécie z budynku. Na strone
ul. Lukasiewicza prowadzi wejscie/wyjscie z budynku poprzez istniejacy trawnik na dziatce nr 1849/2. Na te strone
prowadzi rowniez wyjazd z dziatki na ulice istniejacym zjazdem z dragi publicznej poprzez dziatkg nr 1849/2, W
narozniku budynku i obu ulic zachowany jest takze stupek murowany dawnego ogrodzenia posesji, przewidziany
do zachowania na przysztosc.

b) Relacja bezposredniej bliskosci z obiektami sgsiadujacymi- na i do wewnatrz: wobec matego przestrzennie budynku
WKU oraz znacznie wigkszych obiektow Gimnazjum nr 1, ktore wrecz stykaja sie z przestrzenig wyznaczona przez
dziatke inwestycji i wysoko$¢ przedmiotowego budynku,

c) Relacja pofaczenia wizualnego z rejonem watu rzecznego i samej Odry, posiadajaca charakter na zewnatrz (zwlasz-
cza z wyzszych kondygnacji budynku) oraz do wewnatrz- zwlaszcza w formie relacji wizualnej od strony wyspy na
caly bulwar ulicy tukasiewicza, ze szczegoinym wyrdznieniem przedmiotowego budynku,

d) Relacja polaczenia wizualnego wzdtuz pierzei ulicznej ulicy Zeromskiego, posiadajaca charakter na zewnatrz jako
otwarcie wizualne na najbardziej wartosciowa i peing pierzeje uliczng w rejonie inwestycji, a takze do wewnatrz-
jako wartosciowe zamknigcie perspektywy ulicy Zeromskiego wraz z dalszym widokiem rzeki,

e) Relacja na zewnatrz w kierunku terendw Parku Miejskiego przed Urzedem Miasta,

f)  Relacja na zewnatrz w kierunku terendw i zieleni na zapleczu Urzedu Miasta.

"




Pozostale mozliwe do zaobserwowania zwiazki przestrzenne z otoczeniem nie majg dla inwestycji Zadnego znaczenia.
Warto zwrocic uwage, ze inwestycja nie generuje zadnych nowych relacji z otoczeniem, wrecz po latach niebytu przed-
miotowy obiekt musi wej$¢ w interakcje z nowymi elementami otoczenia jak np. sala gimnastyczna Gimnazjum.
Graficznie relacje terenu zabudowy z otoczeniem pokazano na planszy nr 10.

Ogolny opis stanu technicznego budynku

6.1 Elewacje budynku

Obiekt zostat wybudowany w ostatnich latach XIX wieku lub na przelomie wiekéw, w stylistyce odpowiadajgcej charak-
terowi kamienic mieszczanskich tego czasu. Istnieje wyrazna réznica akcentow dla elewacii ulicznych i dla elewacji
zapleczowych. Elewacje uliczne zostaty stworzone jako tradycyjne, bazujace na idei wielkiego porzadku (cho¢ moze w
tym wypadku- raczej na pozostatosciach tej idei), z podkresleniem wystepowania form detalu budowlanego, ozdobnego
okiennego jak i elementow elewacji wiasciwej w postaci gzymsu wieficzacego a takze boniowanego pasa kondygnacii
parteru. Zastosowano na tych elewacjach ponadto zroznicowanie materialowe taczac ze sobg cegle licowke oraz tynk.
Takze stolarka okienna i drzwiowa, cho¢ zachowana jedynie we fragmentach, prezentuje interesujacy zamyst oraz bo-
gactwo detalu. Calo$¢ zabiegdw w potaczeniu z interesujacym oraz nowatorskim, z uwagi na czas powstania obiektu,
zastosowaniem prefabrykowanych elementow betonowych dla detalu wokétokiennego, czyni obie elewacije uliczne naj-
bardziej wartoSciowymi elementami calego budynku i nakazuje szczegolne ich traktowanie zarowno na etapie prac pro-
jektowych jak i budowlanych.

Rys. 5. Widok budynku od strony ulic Zeromskiego-tukasiewicza- stan obecny 2018r.

Pozostate elewacje budynku majg zdecydowanie ubozszy i raczej matowartosciowy charakter i nie mozna w nich znalez¢
Zadnych wartosciowych elementow za wyjatkiem prozaicznego gzymsu z cegiet uko$nych ukfadanych pionowo ,na
sztorc”, ponad kondygnacja parteru. Zarowno elementy elewacji wiasciwej jak i stolarka okienna — o ile w ogdle jest-
majg charakter posledni, dochodzi do tego réwniez niezbyt wysoka jako$¢ materiatu ceglanego oraz jego zréznicowanie
powstate w wyniku prac budowlanych prowadzonych na przestrzeni czasu uzytkowania obiektu a takze jako element
czynno$ci zabezpieczajacych budynek.

6.2 Ogdiny opis stanu technicznego budynku

Obecnie nie jest jeszcze opracowana szczegolowa ekspertyza techniczna dotyczaca stanu technicznego budynku. Zo-
stanie ona opracowana na potrzeby dokumentacji projektowej- projektu budowlanego. Wizja lokalna i ogledziny obiektu
dokonane przez projektanta-konstruktora pozwolity na wstepny opis stanu poszczegdinych elementéw konstrukcyjnych
budynku.
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6.2.1 Stropy migdzykondygnacyjne

Jako najbardziej istotny element budynku istniejace stropy drewniane (belki konstrukcyjne) sa ogolnie w dobrym stanie
technicznym, za wyjatkiem kilku miejsc pod ostatnim stropem, gdzie wystapito korozyjne oddziatywania wody opadowe;.
Belki maja rozne rozmiary przekrojow oraz rozny czas wbudowania. W budynku nie ma zadnych belek oryginalnych. W
wyniku podjetych przez poprzedniego whasciciela prac w obiekcie zerwano stare deski podiogowe, legary, podbitke oraz
wypetnienie zuzlowe oraz wykonano wzmocnienie konstrukcyjne w postaci natozonej i zespolonej z belkami plyty Zelbe-
towej 0 grubosci 12 cm, wprowadzonej w istniejace mury na gebokos¢ ok. 8-10 cm. W nowowykonanym $lepym putapie
zainstalowano wypelnienie styropianowe. Niewidoczne s3 obecnie istotnie duze ugiecia konstrukcji drewnianej, ktore
dyskwalifikowalyby mozliwos¢ przebudowy. Jednak ostateczng odpowiedz w tej kwestii pokaze dopiero ekspertyza tech-
niczna.

6.22.  Sciany nosne wewnetrzne i zewngtrzne

Sciany te maja bardzo zréznicowany stan techniczny. Mimo, ze podobnie jak stropy, nie wszystkie sa oryginalne, w

czesci sg uzupeinieniami i przebudowami, to dodatkowo pewne z nich sg W znacznie gorszym stanie technicznym niz

pozostate. Przyczyny takiej sytuacii sa trzy:

a) najbardziej zniszczone sg sciany oraz ich pozostatosci na poziomie poddasza- 3 pietra. Jest to wynik prawie dwu-
dziestoletniego narazenia na bezposrednie oddziatywanie czynnikow atmosferycznych. Substancja ceramicznai za-
prawa sg rozszczelnione a materiat przemarzniety i zdeformowany. Z technicznego punktu widzenia $ciany te nie
nadaja sie do pozostawienia w budynku z uwagi na ich zly stan techniczny.

b) Sciany zewnetrzne na poziomie poddasza- 3 pietra, zwlaszcza na poziomie dwach gérnych metréw attyki, sa znisz-
czone w sposab podobny jak Sciany opisane w p. a). Moze to sie w trakcie prowadzenia prac wigzac z koniecznoscia,
przelozenia tych fragmentow w celu przywrdcenia ich wtasciwej kondycji technicznej.

c) Sciany zewnetrzne, zaréwno od strony ulicznej jak i podwérzowej, s miejscami spekane na skutek zmian geome-
trycznych spowodowanych przemieszczeniami Scian. Powodem tego sg z pewnoscig przesunigcia w strefie funda-
mentowania oraz praca konstrukcji budynku. Efekt ten wystepuje w budynku juz od dawna. Dowodem na to sg spinki
kotwowe na $cianach od strony podworzowej zainstalowane jeszcze przed 1945 r. Po tym czasie nie byty podejmo-
wane w obiekcie zadne inne czynno$ci zapobiegawcze w tym zakresie, a eksploatacja i brak wczesniejszej wymiany
stropow z drewnianych na masywne spowodowaty zwiekszanie si¢ spekan i przemieszczen. Wniosek inZyniera-
konstruktora w tym zakresie jest jednoznaczny: w celu zapobiezenia dalszym spekaniom i przesunigciom
nalezy wykonac¢ dodatkowe potaczenie Scian zewnetrznych z masywnymi tarczami zelbetowymi stropow po-
przez otoki stalowe po zewnetrznej czesci $cian zapleczowych i kotwienie np. chemiczne ich do piyt zelbe-
towych. Natomiast stabilizacje odchylonych na zewnatrz gornych elementéw attykowych Scian ulicznych
nalezy wykonac poprzez spigcie ich za pomoca wienca zelbetowego na poziomie stropodachu od strony
ulicznej.

d) Schody w budynku w obu klatkach sg w stanie oryginalnym. Jako typowe dla czasu powstania budynku, posiadajg
stalowe azurowe belki policzkowe, podstopnice oraz blaszane podkfady pod stopnice drewniane. Stan techniczny
elementow stalowych, mimo uplywu czasu, jest dobry i zastosowanie schodéw do przebudowy jest mozliwe pod
warunkiem zmiany stopnic oraz uzyskania stosownych odstepstw dla tego rodzaju elementoéw budynku w sferze
przepisow ochrony przeciwpozarowej.

Pozostate elementy konstrukcyjne budynku sq w miare wystarczajacym stanie technicznym, umozliwiajgcym wykorzy-
stanie ich do przebudowy bez koniecznoéci znacznych zmian i wzmocnien. Obiekt wymaga sporzadzenia aktualnej
ekspertyzy o stanie technicznym, potwierdzajacej obecny stan poszczegolnych jego elementow.

Okreslenie technicznego zakresu robot budowlanych

Wstepnie planowany jest do wykonania ponizszy zakres robot budowlano-montazowych. Zostat on juz zaopiniowany
przez OWKZ, z zaleceniami wg Zatacznika 01 (pismo OWKZ z dnia 07.11.2019) do niniejszej koncepcji w zadanych
punktach. Pozostale punkty zakresu robot zostaly przez OWKZ zaakceptowane. Ponownie zakres robét zostat
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zaopiniowany przez OWKZ wraz z zaleceniami wg Zatgcznika 02 (pismo OWKZ z dnia 25.06.2020)- zalecana zmiana
dotyczy p. 7.1.32. Pozostate punkty zakresu robot zostaly ponownie przez OWKZ zaakceptowane.
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Branza ogoinobudowlana

Wykonanie zabezpieczen (rusztowania, pomosty itp.) na wszystkich elewacjach budynku,

Demontaze wszystkich koniecznych, niestabilnych elementoéw elewacji wymagajacych wymiany, naprawy lub
przelozenia, z jednoczesng inwentaryzacjq i kontrolowanym skiadowaniem,

Wykonanie szybow dzwigowych Zelbetowych wraz z zabezpieczeniami i wzmocnieniami konstrukcyjnymi miejsc
przechodzenia szybow przez stropy,

Demontaz podbitek drewnianych stropowych i styropianu,

Oblozenie belek konstrukcyjnych drewnianych zabezpieczeniem z plyt np. gipsowych przeciwpozarowych,
Wykonanie w Scianach wewnetrznych istniejacych koniecznych otworow funkcjonalnych wraz z zabezpiecze-
niem nadprozy a takze wykonanie koniecznych zamurowani wynikajgcych z dokumentacii,

Demontaz catosci pozostatosci stolarki okiennej i drzwiowej z budynku, wraz z ewidencjonowaniem i kontrolo-
wanym skladowaniem,

Wykonanie koniecznych wzmocnien spekan w $cianach zewnetrznych oraz obrébka osciezy okiennych, zwlasz-
cza w Scianach ulicznych,

Wykonanie opaski spinajacej stropy na $cianach zapleczowych- tyinych i szczytowych- stalowej oraz spiecie jej
z tarczami stropow zelbetowych za pomoca kotew, jako koniecznego zabezpieczenia konstrukcyjnego budynku,
Likwidacja wszystkich $cian wewnetrznych na poziomie poddasza-3 pietra,

. Wymurowanie §cian na poziomie 3 pietra wg dokumentaciji projektowej,
7102
7.1.13.

Wykonanie wienca zelbetowego spinajacego obwodowo stropodach budynku,

Wykonanie konstrukcji drewnianej stropodachu — dachu pulpitowego- budynku z wyksztalceniem spadkéw i za-
bezpieczeniem ogniowym drewna,

Wykonanie pokrycia, poszycia dachu oraz izolacji termicznej,

Wykonanie odkopow zewnetrznych Scian piwnicznych | wykonanie izolacji przeciwwilgociowej Scian,
Wykonanie wszystkich gtadzi wyréwnawczych na wszystkich poziomach funkcjonalnych- od piwnic do 3 pietra,
Wykonanie pionow wentylacyjnych z elementow prefabrykowanych,

Wykonanie scianek wewnetrznych dzialowych - zgodnie zaleceniami OWKZ (Zat. Nr 1) jako murowane, z zasto-
sowaniem materiatow i technologii charakterystycznych dla metod wznoszenia przedmiotowej kamienicy,
Wykonanie docieplenia wewnetrznego $cian ulicznych i szczytowych w postaci systemu suchej zabudowy,
Wykonanie i instalacja stolarki okiennej w budynku- dia wszystkich elewacji w budynku, zgodnie z zaleceniami
OWKZ (Zat. Nr 1) nalezy wykona¢ nowe okna z nawigzaniem formy i detalu do okien zdemontowanych, z wier-
nym odzwierciedleniem pierwotnych wielkosci, podziatow, detalu i sposobu otwierania skrzydet. Do nowej sto-
larki okiennej nalezy przenie$¢ wszystkie mozliwe oryginalne stupki w formie kolumienek. Nalezy pozostawic
dwa pierwotne zachowane okna, poddajac je koniecznemu zakresowi renowacii. Od strony podwérzowej moz-
liwe jest zastosowanie okien pcw pod warunkiem wiernego odzwierciedlenia oryginatu,

Wykonanie i instalacja stolarki drzwiowej zewnetrznej w budynku- zgodnie z zaleceniami OWKZ (Zal. Nr 1)
nalezy wszystkie drzwi zewnetrzne do budynku zachowac poddajac je koniecznym zabiegom renowacyjnym,
Instalacja drzwi wewnetrznych w budynku- zgodnie z zaleceniami OWKZ (Zat. Nr 1) wszystkie drzwi wewnetrzne
wejsciowe do mieszkan oraz wewnatrz klatek schodowych nalezy wykeonac jako drewniane, w konstrukgji ra-
mowo-plycinowej, nawigzujace stylistycznie do historycznego charakteru budynku. Co do drzwi wewnafrz lokali
mieszkalnych- nie ustanawia sie odrebnych wymagan,

Instalacja technologii dzwigow,

Roboty tynkarskie wewnetrzne i wymalowania,

Okladziny ceramiczne posadzek w czesciach komunikacji wspélnej w budynku,
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Podlogi wierzchnie w pomieszczeniach lokali mieszkalnych i uzytkowych,

Renowacja elementow konstrukcji klatek schodowych- belki, wymiana stopnic, zabezpieczenia pozarowe,
Wykonanie rekonstrukcji balustrad klatek schodowych,

Wykonanie renowacji elementéw detalu wokotokiennego na Scianie szczytowej od ul. tukasiewicza,
Wykonanie systemu dociepleniowego na Scianach podwdrzowych wraz z odtworzeniem gzymsu parterowego z
cegiet skosnych, dla docieplenia budynku i ukrycia spinek wzmacniajacych konstrukcje budynku, jako koniecz-
nego elementu zabezpieczenia konstrukcji budynku,

Zgodnie z zaleceniami OWKZ (Zat. Nr 1) wszelkie zabiegi renowacyjne elementow sztukatorskich zewnetrznych
oraz detalu architektonicznego nalezy wykonac na elewacjach, bez demontazu, ze stosownym zabezpieczeniem
i powigzaniem ich z podtozem $ciany.

Zgodnie z zaleceniami OWKZ (Zal. Nr 2) nie dopuszcza sig zbicia istniejacego tynku parterowego na elewacjach
ulicznych i wykonanie jego odtworzenia. Nie dopuszcza si¢ usuwania zachowanych oryginalnych wypraw tyn-
karskich z dekoracjg w formie boniowania pasowego. Pierwotne tynki w parterze budynku na elewacjach od
strony ulicy nalezy zachowac i podda¢ renowaciji.

Renowacja i zabezpieczenie chemiczne oktadzin z cegly licowki na elewacjach ulicznych i bocznych.

Zagospodarowanie terenu dziatki

Wykonanie przebudowy wjazdu na dziatke od chodnika ul. Lukasiewicza,
Wywoz catosci gruzu i wyposazenia z terenu dziatki,

Wykonanie dwoch miejsc postojowych dla inwalidow w rejonie wjazdu z ulicy,
Wykonanie chodnikow dla pieszych do wejs¢ do budynku od strony zaplecza,
Wykonanie placu zabawa dla dzieci i terenu rekreaci,

Zasiewy trawg i obsadzenie roslinami terenu biologicznie czynnego.

Instalacje elektryczne

Usunigcie z budynku wszelkiego pozostatego osprzetu i okablowania elektrycznego,

Wykonanie tablic rozdzielczych kondygnacyjnych i tablicy glownej budynku,

Wykonanie wewnetrznych linii zasilajacych,

Wykonanie osprzetu elektrycznego dla technologii wezta ciepinego w budynku,

Wykonanie osprzetu elektrycznego dla technologii dzwigowych,

Wykonanie calosci opraw o$wietleniowych w budynku oraz gniazd zasilajacych,

Wykonanie instalacji wewnetrznej telewizyjnej,

Wykonanie instalacji $wiattowodowej od ziacza wejsciowego w budynku do poszczegdlnych mieszkan i lokali,
Wykonanie instalacji domofonowej,

Wykonanie koniecznych zabezpieczen przeciwpozarowych przej$¢ przez wymagane przegrody budowlane,
Wykonanie ukfadu oswietlenia zewnetrznego przy budynku od strony dziedzinca.

Instalacje sanitarne

Wykonanie przylagcza wody zimnej do budynku,

Wykonanie przytacza kanalizacji sanitarnej,

Wykonanie przylaczy kanalizacji deszczowej,

Wykonanie osprzetu technologicznego dwufunkcyjnego wezla co w budynku,

Wykonanie instalacji wody zimnej do mieszkan i lokali oraz wewnalrz nich, wraz z odczytem zuzycia medium,
Wykonanie instalacji wody cieptej do mieszkar i lokali oraz wewnafrz nich, wraz z odczytem zuzycia medium,
Wykonanie instalacji co do mieszkan i lokali oraz wewnatrz nich, wraz z odczytem zuzycia medium,
Wykonanie instalacji kanalizacji sanitarnej do mieszkar i lokali oraz wewnatrz nich,
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7.4.9. Wykonanie instalacji spustu wody opadowej z dachu,

7.4.10. Wykonanie koniecznych zabezpieczen przeciwpozarowych przejs¢ przez wymagane przegrody budowlane,
Uwaga: Opisany powyZzej wstepny zakres robét na etapie koncepciji- moze ulec zmianie w wyniku ustalen i rozwigzan zawar-
tych w dokumentacji projektowe;.

Zalacznik Nr 1

Opolski Wojewodzki Urzad Ochrony Zabytkow w Opolu
Wojewbdzki ul. Plastowska 14, 45-082 Opole
Konserwator tel. 77 45 24 433, e-mail: biuro@wuozopole.pl
Zabytkow www.wuozopole.pl
ZN.5142.532.2019.K0 Opole, 71120101,
Postanowienie

Na podstawie art. 7 ust. 14 pkt 2 ustawy z dnia 5 lipea 2018 r. o ulatwieniach
w przvgotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(Dz.U. z 2018 r., poz. 1496, ze zm.), art. 6 ust. 1, pkt 1, b), art. 7 pkt 1, art. 89 pkt 2
i art. 91 ust. 4 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i1 opiece nad
zabytkami (Dz.U. z 2018 r., poz. 2067 ze zm.), a takze art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego ( Dz.U. z 2018 r., poz. 2096 ze zm.),

po rozpatrzeniu wystapienia Prezydenta Miasta Kedzierzyn-Kozle, ul. Piastowska 17, 47-200
Kedzierzyn-Kozle, svgn. GNP-PZ.6730.2.2019.MP, z dnia 15.10.2019 r., wplyw w dniu
17.10.2019 r.

w sprawie uzgodnienia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej przebudowy budynku
zlokalizowanego przy ul. Zeromskiego 1 w Kedzierzynie-KoZlu na budynek mieszkalny
wielorodzinny, w postepowaniu prowadzonym na wniosek Spotki Komandytowe) AZI 2 Sp.
zo.0.,ul. Thiela 7, 63-5(07 Kobyla Gora, reprezentowanej przez Pana Adama Szczegielniaka,
Arch-Studio Pracownia Projektowa Sp. z 0.0., ul. K. Puzaka 46 ¢/5, 45-273 Opole,

Opolski Wojewodzki Konserwator Zabytkow
Postanawia

odmowic uzgodnienia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] polegajace] na przebudowie
budynku zlokalizowanego przy ul. Zeromskiego 1 w Kedzierzynie-Kozlu na budynek
mieszkalny wielorodzinny, wedlug warunkow zawartych w koncepcji urbanistyczno-
architektoniczne;.

Uzasadnienie:

W dniu 17.10.2019 r. do tut. urzgdu wplynal wniosek Prezydenta Miasta Kedzierzyn-
KoZle, sygn. GNP-PZ.6730.22019.MP, w sprawie uzgodnienia lokalizacji inwestycji,
polegajacej na przebudowie budynku zlokalizowanego przy ul. Zeromskiego |
w Kedzierzynie-Kozlu na budynek mieszkalny wielorodzinny, zgodnie z art. 7 ust. 14 pkt 2
ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2018 r. poz. 1496, ze zmianami).

Postepowanie Gminy prowadzone jest na wniosek Spotki Komandytowe) AZL 2 Sp. z
0.0. , ul. Thiela 7, 63-507 Kobyla Géra, reprezentowanej przez Pana Adama Szczegielniaka,
Arch-Studio Pracownia Projektowa Sp. z 0.0., ul. K. Puzaka 46 ¢/5, 45-273 Opole.

Budynek zlokalizowany przy ul. Zeromskiego 1 w Kedzierzynie-Kozlu wpisany jest
do rejestru zabytkow wojewodztwa opolskiego pod nr 280/2017 decyzja z dnia 27.10.2017 r.,
w zwigzku z powyzszym, na podstawie art. 7 ust. 14 pkt. 2 ustawy z dnia S lipca 2018 r.
o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji

Klauzula informacyjna dotyczaca zasad przetwarzania danych csobowych dostepna jest na stronie
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towarzyszacych (Dz.U. z 2018 r. poz. 1496, ze zmianami) Opolski Wojewodzki Konserwator
Zabytkow jest zobligowany do uzgodnienia inwestycji.

Kamienica zlokalizowana przy ul. Zeromskicgo | w Kedzierzynie-Kozlu to obickt
pochodzgey z konca XIX w., wybudowany w stylu cklektycznym. Przedmiotowy budynek
to obickt wolnostojacy, wybudowany na planie litery L, czterokondygnacyjny,
podpiwniczony, murowany z cegly, elewacje licowane czerwony cegly, parter z pasowym
boniowaniem w tynku. Otwory okienne w [ kondygnacji elewacji frontowych zamknigte
potkoliscie, pod oknami prostokatne plyciny z motywem romboidalnym w centrum.
W kondygnacji II III i IV otwory okienne prostokatne ujgte plaskimi opaskami
z przewigzkami. Nad oknami Il kondygnacji trojkgtne naczolki, pod oknami prostokatne
ptyciny. Artykulacja pozioma wyznaczona gzymsami. W narozu budynku na skrzyzowaniu
ulic Zeromskiego i Lukasiewicza na poziomie Il i III kondygnacji tréjboczny wykusz
wsparty na kroksztynach, zwieficzony balkonem z murowana tralkows balustradg. Elewacje
frontowe zwienczone attyka. Kamienica do dnia dzisiejszego zachowata oryginalny wystroj
elewacji frontowych, drewniana ramowo-piycinowa zewnetrznag stolarke drzwiows, relikty
drewnianej stolarki okiennej, stropy odcinkowe w piwnicach | na klatkach schodowych,
na klatkach schodowych oryginalne schody z metalowymi, azurowymi podstopnicami oraz
drewnianymi stopnicami. Wewnatrz zachowana pierwotna dyspozycja wngtrz. Przedmiotowa
kamienica jako przyklad zabudowy czynszowej z konca XIX w. jest cennym
architektonicznie elementem zabudowy miasta.

W zalaczone) do wniosku koncepcji urbanistyczno-architektonicznej przedmiotowe;
inwestycji mieszkaniowej, w punkcie 7 okreslajgcym techniczny zakres robdt budowlanych
uwzgledniono mu.in. :

Pkt 7.1.18. Wykonania scianek wewnetrznych dzialowych wg dokumentacji -
murowanych lub w systemie suchej zabudowy,

Pkt 7.1.20. Wykonanie 1 instalacja stolarki okiennej w budynku -dla elewacji
ulicznych- okien drewnianych z nawiagzaniem formy i detalu do okien zdemontowanych -
dla elewacji zapleczowych- okien plastikowych. Wszystkie okna do wykonania jako
wspolczesne, jednoramowe, szklone zestawami, o Koniecznej izolacvjnosci termiczne;),

Pkt 7.1.21. Wykonanie 1 instalacja stolarki drzwiowej zewnetrznej w budynku -
dla elewacji ulicznych- drzwi drewniane do odtworzenia wg drzwi zdemontowanych,
dla elewacji zapleczowych- drzwi plycinowe plaskie,

Pkt 7.1.22. Instalacja drzwi wewnetrznych w budynku- katalogowych, ptycinowych,

Pkt 7.1. 31. Ponowna instalacja wszystkich zdemontowanych i zabezpieczonych
elementow detalu architektonicznego na elewacjach ulicznych,

Pkt 7.1.31. Zbicie istniejacego tynku parterowego na elewacjach ulicznych
i wykonanie tynku odtworzeniowego.

Wprowadzenie w zycie powyzszych rozwigzan, w ocenie OWKZ przyczyni sie
do zatracenia autentyzmu substancji zabytkowej przedmiotowego obicktu  prowadzac
do uszczerbku wartosci zabytkowvch, ktore przesadzily o jego wpisie do rejestru zabytkow.
W mys$l art. 4 pkt 1 1 2 ww. ustawy ochrona zabytkow polega, w szczegdlnosci,
na podejmowaniu przez organy administracji publicznej dziatan majacych na celu
zapewnienie warunkéw prawnych umozliwiajacych trwale zachowanie zabytkow oraz ich
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zagospodarowanie 1 utrzymanie oraz zapobieganie zagrozeniom mogacym spowodowaé
uszezerbek dla wartosci zabytkow.,

Odnosnie pkt 7.1.18., w opinii tut. organu nowe scianki dziatowe nalezy wykonac jako
murowane z zastosowaniem materialow i rozwiazan konstrukcyjnych analogicznych
do oryginalnej substancji zabytku. System suchej zabudowy z zastosowaniem plyt gipsowo-
kartonowych opiera sig na wspolczesnej technologii nie odzwierciedlajac pierwotnych
rozwigzan konstrukcyjnych przedmiotowego budynku. Przy wszelkich remontach
i naprawach powinno sie¢ stosowaé¢ materialy tozsame 2z charakterem obiektu oraz
kompatybilne z technika wykonania oryginatu. Z uwagi na powyzsze, do budowy nowych
scianek dzialowych w przedmiotowym budynku, nie dopuszcza si¢ zastosowania systemu
suchej zabudowy.

W punkcie 7.1.20. przewidziano wykonanie nowej stolarki okiennej z nawigzaniem
formy 1 detalu do okien zdemontowanych. W opinii OWKZ nowa stolark¢ okienna
w budynku, na wszystkich elewacjach nalezy wykona¢ z wiernym odzwierciedleniem
pierwotnych wielkosci, podziatow, detalu oraz sposobu otwierania skrzydet okiennych.
Z uwagi na bogate opracowanie snycerskie oryginalnej stolarki, przy rekonstrukcji stolarki
okienngj nalezy przenies¢ oryginalne stupki w formie kolumienck z pierwotnych skrzydel
okiennych do nowej stolarki. W celu ochrony wartosci autentvzmu stolarki okiennej, nalezy
pozostawi¢ dwa pierwotne okna w formie swiadka poddajac je renowacji. Dopuszcza
si¢ wykonanie stolarki od strony podwdrka z PCV pod warunkiem wiernego odzwierciedlenia
oryginahu.

Pkt 7.1.21. =zalaczonej do wniosku koncepcji urbanistyvczno-architektoniczne;j,
dopuszcza wymiane zachowane] oryginalnej zewngtrznej stolarki drzwiowe] na nowa.
W ocenie OWKZ stan techniczny przedmiotowej stolarki, nie kwalifikuje jej do wymiany,
Przez wzglad na duze walory artystyczne i stylistyczne zewnetrznej stolarki drzwiowej
obiektu, koniecznym jest jej zachowanie 2z przeprowadzeniem niezbednych prac
konserwatorskich. Pierwotna zewngtrzna stolarka drzwiowa jest integralng czgscig tkanki
zabytkowej obicktu stanowigca o jego wartosci artystycznej i stylistycznej, w zwigzku
z powyzszym koniecznym jest jej zachowanie.

Pkt 7.1.22. wskazuje na instalacje drzwi wewnetrznych w budynku w konstrukcji
ptycinowe|. katalogowych. W opinii tut. Urzedu, drezwi wejsciowe do mieszkan oraz drzwi
wewngtrz klatek schodowych powinny by¢ wykonane jako drewniane, w konstrukeji
ramowo-plycinowej o formach nawiazujacych stylistycznie do historycznego wngtrza
budynku.

Odnosgnie punktu 7.1. 31. nie dopuszcza si¢ demontazu elementéw sztukatorskich,
renowacje detalu architektonicznego nalezy przeprowadzi¢ in situ. Prace w zakresie renowacji
elewacji nalezy przeprowadzi¢ zgodnie ze sztuka konserwacji. Niestabilne, odspojone
od plaszczyzny elewacji elementy detalu architektonicznego nalezy ustabilizowac i1 zwigzaé
z podtozem.

Pkt 7.1.31. dopuszcza zbicie istnicjacego tynku parterowego na elewacjach ulicznych
i wykonanie tynku odtworzeniowego. Z uwagi na to, iz w parterze budynku zachowaly
si¢ orvginalne wyprawy tynkarskie z dekoracja w formie pasowego boniowania,
nie dopuszcza sig ich skuwania. Pierwotne tynki w parterze budynku swiadczg o autentyzmie
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substancji zabytkowej obicktu w zwigzku z powyzszym nalezy je zachowac i poddad
konserwacji.

Z punktu widzenia konserwatorskicgo przedstawiony w  koncepeji  sposdb
przeprowadzenia inwestycji wplynie negatywnie na wartosci jakie posiada chroniony zabytek.
Prace prowadzone wedtug zalaczonej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej naruszytyby
zasade maksymalnego poszanowania orvginalnej substancji zabytkowe) oraz je) wartosci
autentyzmu. Wskazany do przeprowadzenia zakres prac oraz zaproponowane technologie
doprowadzityby do uszczerbku wartosci zabytkowych obiektu. W zwiazku z powyzszym,
w celu zapewnienia ochrony autentyzmu substancji zabytkowej przedmiotowego obiektu,
koniecznym jest skorygowanie wskazanych wyze] punktow  koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej . Biorac powyzsze pod uwage, postanawia si¢ jak w sentenc)i.

Na niniejsze postanowienie przystuguje inwestorowi zazalenie do Ministra Kultury
i Dziedzictwa Narodowego, za moim posrednictwem, w terminiec 7 dni od daty jego
dorgczenia (art. 106 § 5, art. 141, a takze art. 127 § 11 2 oraz art. 129 § 1 w zw. z art. 144
k.p.a.).

{
f
OPOLBKI W JEV#ODZ |

tn YTK
W

Otrzymuje (za zwromym potwierdzeniem odbioru):
1. Prezydent Miasia Kedzierzyn-Kozle, ul. Piastowska 17, 47-200 Kedzierzyn-Kozle.
2. Spolka Komandytowa AZI 2 Sp. z 0.0., ul. Thiela 7, 63-507 Kobyla Goéra, na rgce pelnomocnika Pana
Adama Szczegiclniaka, Arch-Studio Pracownia Projektowa Sp. z 0.0., ul. K. Puzaka 46 ¢/5, 45-273
Opole.

aa
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Zatacznik Nr 2

[Urzad Miasta Hcdrﬁrnn Koile|

KANCE| ARIA OGOLNA
;/ 29 -06- 2020 9
Opolski Wojewodzki Urzad Ochrony Zabytkow wOputu‘ P
Wojewodzki ul. Piastowska 14, 45-082 Opole ?0ap1s’ emal
Konserwator tel. 77 45 24 433, e-mail: biuro@wuozopole. dlm swidency) GN{} m&li
Zabytkdw www.wuozopole.pt
ZN.5142.286.2020 KO " Opole./f.06.2020r.
Postanowienie

Na podstawie art. 7 ust, 14 pkt 2 ustawy z dmia 3 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(Dz.U. z 2020 r.. poz. 219). art. 6 ust. 1, pkt 1, b), art. 7 pkt I, art. 89 pkt 2
i art. 91 ust. 4 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronic zabvtkow i opiece nad
zabytkami (Dz.U. z 2020 r.. poz. 282). a takze art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postgpowania administracyjnego ( Dz.U. z 2020 r.. poz. 256),

po rozpatrzeniu wystapienia Prezvdenta Miasta Kedzierzyn-Kozle. ul. Piastowska 17. 47-200
Kedzierzyn-Kozle, svgn. GNP-PZ.6730.1.2020.MP, z dnia 03.06.2020 r., wplyw w dniu
10.06.2020 r.

w sprawie uzgodnienia projektu lokalizacji inwestyc)i mieszkaniowe) przebudowy budynku
zlokalizowanego przy ul. Zeromskiego | w Kedzierzynie-Kozlu na budynek mieszkalny
wielorodzinny, w postgpowaniu prowadzonym na wniosek AZI 2 Sp. z o.0. Spotka
komandytowa, ul. Thiela 7. 63-507 Kobyla Gora, reprezentowanej przez Pana Adama
Szezegielniaka, Arch-Studio Pracownia Projektowa Sp. z 0.0.. ul. K. Puzaka 46 ¢/5. 45-273
Opole.

Opolski Wojewodzki Konserwator Zabvtkow
postanawia

uzgodni¢ projekt lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na przebudowie budynku
zlokalizowanego przy ul. Zeromskiego 1 w Kedzierzynie-Kozlu na budynek mieszkalny
wielorodzinny., wedlug warunkow zawartych w koncepeji urbanistyczno-architektoniczne)
autorstwa mgr Adama Szczegielniaka. pod warunkiem zmiany tresci pkt 7.1.32. z:
....dopuszcza si¢ zbicie istniejacego tynku parterowego na elewacjach ulicznych i wykonanie
Jego odtworzenia. Nie dopuszcza sig usuwania zachowanych orvginalnveh wypraw
tvnkarskich z dekoracja w formie boniowania pasowego.”

na:

....nie dopuszcza sig zbicia istniejacego tynku w poziomie parteru na elewacjach ulicznych.
Nie dopuszeza si¢ usuwania zachowanych oryginalnych wypraw tynkarskich z dekoracja
w formie boniowania pasowego. Pierwotne tynki w parterze budynku na elewacjach od strony
ulicy nalezy zachowaé i poddac konserwacji”

Uzasadnienie:
W dniu 10.06.2020 r. do tut. urzgdu wplynal wniosek Prezydenta Miasta Kedzierzyn-
Kozle. sygn. GNP-PZ.6730.1.2020.MP. w sprawie uzgodnienia projektu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, polegajacej na przebudowie budvnku zlokalizowanego przy ul.
Zeromskicgo 1 w Kedzierzynie-Kozlu na budynek mieszkalny wielorodzinny. zgodnie z art. 7
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ust. 14 pkt 2 ustawy 7 dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwicniach w przygotowaniu i realizacji
inwestyeji mieszkaniowych oraz inwestyvcji towarzyszacyveh (Dz.U. z 2020 r. poz. 219).

Postepowanie Gminy Kedzierzyn-Kozle prowadzone jest na wniosek AZ1 2 Sp. z 0.0.
Spotka Komandytowa, ul. Thiela 7. 63-307 Kobyla Gora, reprezentowanej przez Pana Adama
Szczegielniaka, Arch-Studio Pracownia Projektowa Sp. 2 0.0., ul. K. Puzaka 46 ¢/3, 43-273
Opole.

Budynek zlokalizowany przy ul. Zeromskiego | w Kedzierzvnie-Kozlu wpisany jest
do rejestru zabytkow wojewodztwa opolskiego pod nr 280/2017 decyzja z dnia 27.10.2017 r.
W mysl art. 7 ust. 14 pkt. 2 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu
i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2020 r. poz.
219) w odniesieniu do obszaréw 1 obicktow objetych formami ochrony konserwatorskiej
na podstawie przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz.U. 2z 2020 r., poz. 282). wojt, burmistrz lub prezydent miasta wystepuje
0 uzgodnienie wniosku z wojewodzkim konserwatorem zabyvtkow,

Kamienica zlokalizowana przy ul. Zeromskiego 1 w Kedzierzynie-Kozlu to obiekt
pochodzacy z konca XIX w.. wybudowany w stviu eklektveznym. Przedmiotowy budynek
to obiekt wolnostojacy. wvyvbudowany na planie litery L. czterokondygnacyjny,
podpiwniczony, murowany z cegtyv, clewacje licowane czerwona cegla. parter z pasowym
bontowaniem w tynku, Otwory okienne w | kondygnacji elewacji frontowvch zamknigte
potkoliscie, pod oknami prostokatne plvciny 2z motywem romboidalnym w  centrum.
W kondygnacji I III i IV otwory okicnne prostokatne ujete plaskimi opaskami
z przewiazkami. Nad oknami II kondygnacji tréjkatne naczotki, pod oknami prostokatne
ptvciny. Artykulacja pozioma wyznaczona gzymsami. W narozu budynku na skrzyzowaniu
ulic Zeromskiego i Lukasiewicza na poziomie Il i [l kondygnacji tréjboczny wykusz
wsparty na kroksztynach, zwienczony balkonem z murowana tralkowg balustrada. Elewacje
frontowe zwienczone attvka. Kamienica do dnia dzisiejszego zachowata orvginalny wystroj
elewac)r frontowych, drewniana ramowo-ptycinowa zewnetrzna stolarke drzwiowa, relikty
drewniane) stolarki okiennej. stropy odcinkowe w piwnicach 1 na klatkach schodowych,
na klatkach schodowych oryginalne schody z metalowymi, azurowymi podstopnicami oraz
drewnianymi stopnicami. Wewnatrz zachowana pierwotna dyspozyveja wnetrz. Przedmiotowa
kamienica jako przyklad zabudowy czynszowej z konca XIX w. jest cennym
architektonicznie elementem zabudowy miasta.

Analiza zalaczonego do wniosku projektu  urbanistyczno-architektonicznego
lokalizacji inwestycji mieszkaniowe) polegajacej na przebudowie budynku zlokalizowanego
przy ul. Zeromskiego | w Kedzierzynie-Kozlu wykazala, iz pkt 7.1.32. przedlozonego
projekiu jest odmienny od wytvcznych konserwatorskich zawartych w postanowieniu OWKZ
nr ZN.5142.532.2019. K0 z dnia 07.11.2019 r. W punkcie 7.1.32. koncepcji urbanistvezno-
architektoniczne] dopuszcza si¢ zbicie istniejacego tynku parterowego na elewacjach
ulicznych 1 wykonanie jego odtworzenia. W ocenic OWK/ celem ochrony autentvzmu
substancji zabyvtkowej obicktu zachowane oryginalne tynki w poziomie parteru na elewacjach
od strony ulicy nalezy zachowacé i podda¢ konserwacji. nie dopuszeza sie ich wymiany
na nowe.

Na podstawie analizy materialow bedacych zalacznikiem do wniosku ustalono,
ze pozostale zapisy projektu urbanistyczno-architektonicznego lokalizacji  inwestycji
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mieszkaniowej polegajacej na przebudowie budynku zlokalizowanego przy ul. Zeromskiego 1
w Kgdzierzynie-Kozlu sa zgodne 7z zasadami ochrony zabytkow i nie spowoduja uszczerbku
wartosci zabytkowej obiektu.

Biorac powyzsze pod uwage OWKZ postanowit uzgodni¢ projekt lokalizac)i
inwestycji mieszkaniowe] polegajace) na przebudowie budynku zlokalizowanego przy
ul. Zeromskiego 1 w Kedzierzynie-Kozlu na budynek mieszkalny wiclorodzinny, wedlug
koncepcji  urbanistyczno-architektoniczne] autorstwa mgr Adama Szczegielniaka, pod
warunkiem zmiany tresci pkt 7.1.32.

Uwzgledniajgc powyzsze postanawia sie jak w sentencji.

Na niniejsze postanowienie przysluguje inwestorowi zazalenie do Ministra Kultury
i Dziedzictwa Narodowego., za moim poSrednictwem, w terminie 7 dni od daty jego
doreczenia (art. 106 § 5. art. 141, a takze art. 127 § 1 i 2 oraz art. 129 § 1 w zw. z art. 144
k.p.a.).

Otrzymuje (za zwrotnym potwierdzeniem odbioru):
1. Prezydent Miasta Kedzierzvn-KoZle, ul. Piastowska 17, 47-200 Kedzierzyn-Kozle.
2. AZ1 2Sp. zoo Spotka Komandytowa. ul. Thiela 7. 63-507 Kobyla Gora. na rece petnomocnika Pana
Adama Szczeuielniaka, Arch-Studio Pracownia Projektowa Sp 7z o0, ul K. Puzaka 46 ¢/S, 45-273
Opole.
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Opracowanie:

ADAM SZCZEGIELNIAK
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