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CZESC GRAFICZNA- SPIS RYSUNKOW:
1. Plansza zagospodarowania terenu
Rzut kondygnacji parteru
Rzut kondygnacji 1 pietra
Rzut kondygnacji 2 pietra
Rzut kondygnacji 3 pietra
Wizualizacja z naroznika ulic Zeromskiego i Lukasiewicza
Wizualizacja od strony podworza wewnetrznego
Elewacje budynku
Plansza istnigjgeej infrastruktury w rejonie budynku
Piansza powigzan przestrzennych inwestycji Z otoczeniem

© oo N o AW

—_
(=]

Niniejsza koncepcja urbanistyczno-architekfoniczna zostala opracowana na podstawie Art. 6 Ustawy z dnia 7 lipca 2018 roku
O ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych (Dz.U.2018.1496 z pdzn. zmianami- tekst jednolity
obowigzujacy Dz UJ.2020.219).

CZESC OPISOWA

1. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegolnoéci okreslenie podstawowych
funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu.
Zabudowe stanowiaca przedmiot ninigjszego opracowania stanowi budynek istnigjacy na skrzyzowaniu ulic Zerom-
skiego i Lukasiewicza w Kedzierzynie-Kozlu na dziatce nr 1849/1. Pokazano 1o na zdjeciu satelitarnym ponizej,

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




Budynek jest nieeksploatowany od roku 1985, Wtedy fo z uwagi na stan techniczny oraz brak srodkdw na konieczne
remonty, budynek wowczas mieszkalny wielorodzinny, zostal wykwaterowany. Od tego momentu byl pustostanem. Z
biegiem czasu stan lechniczny obiekiu ulegal systematycznemu pogorszeniu, az w latach dziewigcdziesiatych tzw.
,dzicy lokatorzy” doprowadzili do pozaru w budynku, w wyniku klérego spaleniu ulegt drewniany dach i czeS¢ konstrukci
stropdw a takze wigkszos¢ drewnianych okien w budynku. Cd tej chwili warunki atmosferyczne i brak zabezpieczenia
budynku powodowaly dalsze pogarszanie sie 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 pozostalymi z
czasu {ego uzytkowania jako budynku mieszkalnego. Na terenie wokdt budynku: od strony ulicznej istnieje chodnik
uliczny oraz brama wjazdowa zewnetrzna na podworze; od strony podworza istnieje skladowisko przypadkowych mate-
riatow budowlanych i innych przedmiotéw, niemajacych Zadnego zwigzku z istniejacym budynkiem.

W stosunku do planowanego zamiaru inwestycyjnego okreslic nalezy strukturg funkcjonalng oparta jedynie na funkcji
mieszkaniowe).

Opis funkcji podstawowej i funkcji towarzyszacych dla planowanej inwestycii

Zgodnie z zapisem Art. 2 ust. 2 Ustawy z dnia 7 lipca 2018 roku © ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestyci
mieszkaniowych (Dz.U.2018.1496 z p62n. zmianami- tekst jednolity obowiazujacy Dz.U.2020.219), zwanej dalej Ustawa,
pod pojeciemn funkcji podstawowe]” rozumie sig: (...) — przedsiewziecie obejmujace budowe, zmiang sposobu uzytko-
wania lub przebudowe, w wyniku kirej powstana budynki mieszkalne wielorodzinne o tacznej ilosci lokali nie mnigjsze;
niz 25 {...) wraz z urzadzeniami budowlanym z nimi zwigzanymi, drogami wewnelrznymi, a takze roboty budowiane
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 obowiazujacy
Dz.4).2019.1186) pod pojeciem ,urzadzen budowlanych” rozumie sig (...} urzgdzenia techniczne zwigzane z obiektem
budowlanym, zapewniajace mozliwos¢ uzytkowania obiektu zgodnie z przeznaczeniem, jak przylacza i urzadzenia in-
stalacyjne, w tym stuzace oczyszczaniu lub gromadzeniu Sciekdw, a takze przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i
place pod $mietniki”.

Z powyzszych dwdch zapisow wynika, ze planowana inwestycja zawiera w sobie jedynie funkcje pedstawowa, bowiem
zapis ustawy Prawo budowlane jednoznacznie kwaliiikuje wszystkie przylacza infrastrukturaine do budynku a takze ca-
los¢ zagospodarowania nawierzchniowego terenu do zapisu Ustawy w definicji ,urzadzen budowlanych”.

Wniosek: Planowana inwestycja zawiera w sobie wylacznie funkcje podstawowa i nie zawiera funkcji towarzy-

szacych.

Struktura funkcjonalna budynku Zawiera w sobie nastepujace elementy skladowe:

a) nakondygnacji piwnicznej; konieczne pomieszczenia techniczne zwiazane z budynkiem, pomieszczenia gospodar-
cze (komoarki lokatorskie), korytarze i komunikacje pionowa (klatki schodowe, dZwigi osobowe),

b) nakondygnacji parteru; dwa wejcia do budynku (od strony ul. Zeromskiego i tukasiewicza), komunikacja pozioma
{dojécia, korytarze), komunikacja pionowa (klatki schodowe, dzwigi csobowe) oraz mieszkania.

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

1. KONDYGNACJA PARTERU

11. Mieszkanie MOO1/A 4812
01. Przedpokoj 4,59
02. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 23,10
03, Sypialnia 14,35
04. Lazienka 6.08
1.2. Mieszkanie MOO2/A 24,27
01. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 18,47
02. tazienka 580




1.3. Mieszkanie MO03/A 32,12
01. Strefa wej$ciowa, kuchnia 12,83
02. Pokoj dzienny 16,35
03. t azienka 3,14
14. Mieszkanie MOO4/A 40,02
01. Przedpokd) 9,03
02. Pokéj dzienny 18,26
03. Kuchnia 9,86
04. Lazienka 287
1.5. Mieszkanie M001/B 57,75
1. Przedpokaj 5,89
02. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 24 66
03. Sypiainia 11,64
04. Sypiainia 944
05. tazienka 6,12
1.6. Mieszkanie M002/B 40,77
01. Przedpokdj 553
02. Pokgj dzienny z aneksem kuchennym 21,51
03. Sypialnia 9,81
04 tazienka 3.82
17. Mieszkanie M003/B 24
01. Pokéj dzienny z aneksem kuchennym 19,57
02. tazienka 4,90
03. Sypialnia 7,94
1.8. Mieszkanie M004/B 33,39
01. Pokéj dzienny z aneksem kuchennym 18,34
02. tazienka 3,97
03. Sypialnia 11,08
1.8. Mieszkanie M005/B 45,74
01 Przedpokéj 6,11
02. Pokdj dzienny z aneksem kuchennym 23,34
03. Sypialnia 10,34
04. tazienka 585
1.10. Mieszkanie M006/B 48,64
01. Pokdj dzienny z aneksem kuchennym 25,52
02. Sypialnia 18,29
03. tazienka 483
KL/A Klatka schodowa, komunikacja 39,94
KL/B Klatka schodowa, komunikacja 59,24
Razem powierzchnia koendygnacji: 502,41
2. KONDYGNACJA 1. PIETRA
2.1. Mieszkanie M101/A 48,12
01, Przedpokd 459
02. Pokéj dzienny z aneksem kuchennym 23,10
0d. Sypialnia 14,35
04. tazienka 6,08




2.2, Mieszkanie M102/A 35,36
01. Pokdj dzienny z aneksem kuchennym 20,40
02. Sypialnia 8,60
03, tazienka 5,36
2.3 Mieszkanie M103fA 42,16
01. Pokaj dzienny z aneksem kuchennym 18,42
0z. Sypialnia 17,38
03. tazienka 5,36
24, Mieszkanie M104/A 44,50
01, Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 29,75
02. Sypialnia 10,59
03, tazienka 4,16
2.5. Mieszkanie M101/B 59,85
01. Przedpokj 5,85
02, Pokgj dzienny z aneksem kuchennym 26,15
03. Sypialnia 11,96
04, Sypialnia 9,91
05. tazienka 5,08
2.6. Mieszkanie M102/B 42,29
01. Przedpokdj 532
02. Pokdi dzienny z aneksem kuchennym 22,56
03. Sypiainia 9,86
04. t azienka 4,55
2.7 Mieszkanie M103/8 33,58
01, Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 20,50
02. Sypialnia 7,96
03. t azienka 5,12
2.8. Mieszkanie M104/B 43,97
01 Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 22,55
02. Sypialnia 15,83
03. t azienka 5,59
29. Mieszkanie M105/B 4815
01. Przedpokdj 6,11
0z. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 24 89
03, Sypialnia 11,05
04. Lazienka 6,10
2.10. Mieszkanie M106/B 51,49
01. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 26 48
02. Sypialnia 20,18
03 Lazienka 4,83
KL/A Klatka schodowa, kemunikacja 26,66
KL/B Klatka schodowa, komunikacja 47,82
Razem powierzchnia kendygnacji: 523,95
3. KONDYGNACJA 2, PIETRA
3.1. Mieszkanie M201/A 4812
01. Przedpokdj 4,59
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KL/A Klatka schodowa, komunikacja 26,66

KL Kiatka schodowa, komunikacja 4782
Razem powierzchnia kondygnacji: 528,42
Razem powierzchnia kondygnaciji nadziemnych: 2078,73
Razem powierzchnia uzytkowa mieszkan: 1756,11

Funkcja podstawowa mieszkalna oraz uzupeiniajace jg pomieszczenia w budynku wynikaja wprost z uwarunkowar wy-
nikajacych z charakteru budynku. Budynek ma charakter zabytkowy. W 2018 roku Opolski Wojewadzki Konserwator
Zabylkow wciagnat go do rejestru zabytkow Wojewddztwa Cpolskiego. Wprawdzie poprzedni whasciciel wnidst od tej
decyzji odwolanie do Generalnego Konserwalora Zabytkow, lecz w postepowaniu odwotawczym Minister Kultury i Dzie-
dzictwa Narodowego utrzymal decyzje OWKZ w mocy i budynek od tej chwili jest zabylkiem rejestrowym. Wobec tego
wszelkie dziatania dotyczace przebudowy tego obiektu, ale takze jego eksploatacji powinny mie¢ charakier oraz podle-
gac szczegdinym wymogom whasciwym dla tego typu obiekiow.

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

Wszyslkie elementy zagospodarowania poszczegéinych kondygnaci s zgodne z wymogami migjscowego planu 2ago-
spodarowania terenu za wyjatkiem kondygnacji parteru, gdzie nie ulokowano w koncepcji funkcji uslugowej na wymaga-
nej powierzchni minimum 40% kondygnacji. Calos¢ kondygnaciji parteru jest funkcig mieszkalna, Cdstapienie od tego
elementu wymaganego mpzp jest jednym z elementdw wniosku inwestora o wydanie decyzji lokalizacyne;.

Wazystkie ww elementy zagospodarowania stanowig wymagany zestaw zagospodarowania ferenu dia budynku miesz-
kalnego wielorodzinnego. Brakujgcym elementem z fego zakresu s3 miejsca postojowe dla samochodow osobowych
dla mieszkancow budynku. Zgodnie z obowigzujacym obecnie na tym obszarze migjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego {mpzp) nalezy zapewnit na terenie wlasnym ilos¢ miejsc postojowych w ilosci rownej ilosci lokali miesz-
kalnych. Ulokowanie takiej ilosci miejsc postojowych, a whasciwie zadnej ilosci, nie jest mozliwe na lerenie wlasnym
inwestora- z uwagi na cbowigzujace przepisy techniczno-prawne. Odstapienie od tego elemeniu 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, dojscia, wjazd, oslona émietnikowa 260
¢) Tereny zielone 255
Razem powierzchnia dzialki — teren inwestycji: 1167 m?

Ukiad urbanistyczny zespotow zabudowy | kompozycja architektoniczna obiektow o funkcji podstawowej.
Uktad urbanistyczny zespotu zabudowy wynika wprost z ukladu katasiralnego w rejonie inwestycji oraz ze stanu istnie-
jacego. Z uwagi na fakt, ze inwestycja jest faklyczna przebudowg istniejacego budynku, nie mozna w tym przypadku
mdwi¢ o kszlallowaniu nowego ukiadu urbanistycznego dla zabudowy. Dla wymaganego opisu ukladu zabudowy mo-
wimy wiec o nastepujacych elementach:

a) Tereninwestycji jest polozony w kwartale ulic Zeromskiego- ukasiewicza-Piramowicza-Planetorza, a wiasciwie pol-
nocnej czesci tego kwartalu. Istnienie tych ulic wyznacza komunikacyjne barery dla ruchu kolowego terenu inwe-
stycji.

b) Naterenie inwestycji i w bezposrednim ofoczeniu poza ww ulicami nie wystepuja zadne przejscia piesze ub ciggi
piesze, wyznaczone w sposob zorganizowany, poza lokalnymi dojsciami w glab posesji np. na przedtuzeniu ul.
Bohaterow Westerplatte. Pokazuje to fragment planu miasta Kedzerzyna-Kozle w rejonie inwestycji.
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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 wyodrebni¢ na nim zasadniczo jednorodnych ciggow lub zgrupowan zabudowy. Zabudowa ma
charakter poprzerywany i niejednorodny. Pierzeje kwartalowe sktadaja sie z pojedynczych obiektdw, niejednorod-
nych stylistycznie, niezorganizowanych przestrzennie.

Zabudowa istniejgca na terenie inwestycji jest zréznicowana pod wzgledem parametrdw geomelrycznych oraz po-
siada zrgznicowane walory stylistyczne, pochodzi réwniez z roznych okreséw historycznych. Niektdre elementy lej
zabudowy s3 niewalpliwie warloSciowe jak np. przedmiotowy budynek mieszkalny, budynek obecnej Wojskowej
Komendy Uzupelnien czy budynki banku PKO SA czy Urzedu Pocztowego 1. Niektore zas sa obiektami niehisto-
rycznymi, bez wigkszej wartosci np. zasadniczy budynek Gimnazjum nr 1 czy takze sali sporiowej Gimnazjum-
wzniesiony wspdlczesnie. Wszystkie obiekty w rejonie inwestycji posiadaja na tyle zrdznicowany charakler, takze
wielkosciowy, ze trudno jest mowic w tym przypadku o jakimkolwiek konlekscie urbanistycznym w migjscu inwesty-
cii. Inne wreszcie sg zasadniczymi elementami utrudniajgcymi ocene warto$ci rejony- maszt przekaZnikowy teleko-
munikacyjiny. Pokazuje to zdjecie kwartalu od strony Odry.

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




Z uwagi na charakler inwestycji nie moZna méwic réwniez o ksztattowaniu kompozycji architektonicznej zespotu
zabudowy. Przebudowa budynku graz przywrocenie mu charakteru budynku uzytkowanego, ale jednoczesnie beda-
ceqo zabytkiem rejestrowym nakazuje wykonanie zadania w ramach odpowiednich wytycznych i procedur postepo-
wania w robotach budowlanych. Ponize] pokazano docelowy wyglad przedmiotowego budynku po zakonczeniu in-
westycji.

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

Przebieg glownych elementow sieci uzhrojenia terenu oraz drog publicznych | wewnetrznych niezbednych dia

obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zespof przedmiolowej zabudowy jest poloZzony w centrum miasta- czesc Kozle, przy dwdch ulicach bedacych przeloto-

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

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

niejacym zjazdem od ulicy t.ukasiewicza {oznaczenie nr 6 na planszy rysunkowej 01). Wewnatiz terenu jedyng droga

wewnelrzna jest dojazd do ostony smietnikowej (0znaczenie 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 istnigjaca infrastrukiura miejsca podziemna w postaci:

a) magistrali wodociggowe] miejskiej, z ktorej prowadzone sa przylacza zasilajace poszczegdlne obiekly znajdujgce
sfe przy ulicach, w tym rowniez przedmiotowy budynek,

b} rursieci kanalizacji sanitarnej w kitku liniach po obu stronach ulic wraz z przykanalikami do poszczegolnych obiek-
tow przy ulicach,

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

d) przewodow energetycznych niskiego napiecia wraz ze stagja transformatorowg potozona u zbiegu ulic Zeromskiego
i Piramowicza,

e) przewodow sieci gazowej niskiego ci$nienia wraz z przylaczeniami do budynkow,

f)  przewodow sieci leleinformatyczng.

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

padku przeprowadzenia planowane] inwestycji zostanie podiaczony do wszystkich pozostalych sieci na mocy
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uzyskanych od ich gestorow technicznych warunkéw przytaczenia. Z uwagi na bliskosé wszystkich sieci nie istnigjg

zadne przeszkody, kidre uniemozliwityby przylaczenie budynku do sieci infrastrukiuralnych.

Poza ww wymienionymi elementami sieci infrastrukiurainych 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 przytgczenia do sieci wodno-kanalizacyjnej,

b} isiniejace przylgcze kanalizacji sanitarnej- do zachowania lub przebudowy zgodnie z uzyskanymi na obecnym eta-
pie technicznymi warunkami przylaczenia do sieci wodno-kanalizacyjnej,

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

d) projektowane {nowe) przykanaliki kanalizacji deszczowe] w rejonie podwérza budynku z odprowadzeniem do sieci
ulicznej w ul. Lukasiewicza,

e) istnigjace przylacze gazowe- do zachowania lub przebudowy zaleznie od uzyskanych na etapie projektowania in-
westycji technicznych warunkow przylaczenia do sieci,

f)  projektowane polaczenie- przylacze 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 sygnatu informacyjnego do budynku. Na etapie realizacji
inwestygi inwestor podejmie wybor konkretnego operatora telekomunikacyjnego dia dostarczania sygnatu.

Przebiegi istniejacej infrastruktury technicznej w poblizu zespotu zabudowy oraz mozliwosci przylaczenia budynku do
niej za pomocy nowych elementow infrastruklury technicznej pokazano na planszy nr 09.

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

Powiazania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi.

Plancwana inwestycja pozoslaje w dotychczasowych relacjach przestrzennych z otaczajacymi terenami z uwagi na fakt,

ze bedzie przebudowa budynku istniejacego.

Obecne powidzania przestizenne z otoczeniem majd charakler nastepujacy, wzigwszy pod uwage dwa rodzaje relacji:

.na zewnalrz” - od obiektu t ,do wewnatrz" - w kierunku obiektu:

a) Relacja bezposredniej bliskosci z ulicami Zeromskiego i Lukasiewicza- w Kierunku na zewnaltrz, posiadajaca cha-
rakter komunikacyjny. Bezpo$rednio na chodnik ul. Zeromskiego prowadzi wejécie/ wyjscie z budynku. Na strone
ul. tukasiewicza prowadzi wejscie/wyjscie z budynku poprzez istniejacy trawnik na dziatce nr 1849/2. Na te strone
prowadzi rowniez wyjazd z dziatki na ulice istniejacym ziazdem z drogi publiczne] poprzez dziatke nr 1849/2. W
narozniku budynku i obu ulic zachowany jest takze stupek murowany dawnego ogrodzenia posesji, przewidziany
do zachowania na przysziose.

b) Relacja bezposredniej bliskosci z obiektami sasiadujacymi- na i do wewnatrz: wobec mafego przestrzennie budynku
WKU oraz znacznie wiekszych obiekidw Gimnazjum nr 1, ktore wrecz stykajg sie z przestrzenig wyznaczona przez
dziatke inwestycji | wysokosc przedmictowego budynku,

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

d) Relacja polaczenia wizuainego wzdtuz pierzei ulicznej ulicy Zeromskiego, posiadajaca charakter na zewnatrz jako
otwarcie wizualne na najbardzie] wartosciowy i petng pierzeje uliczng w rejonie inwestyci, a takze do wewnatrz-
jako wartosciowe zamkniecie perspektywy ulicy Zeromskiego wraz z dalszym widokiem rzeki,

e} Rejacja na zewnatrz w kierunku terendw Parku Miejskiego przed Urzedem Miasta,

f)  Relacja na zewnatrz w kierunku terenow i zieleni na zapleczu Urzedu Miasta.
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Pozostate mozliwe do zaobserwowania zwigzki przestrzenne z otoczeniem nie majg dla inwestycji Zadnego znaczenia.
Warto zwroci¢ 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 retacje terenu zabudowy z ctoczeniem pokazano na planszy nr 10.

Ogolny opis stanu technicznego budynku

6.1 Elewacje budynku

Obiekt zostai wybudowany w ostatnich latach XIX wieku lub na przelomie wiekdw, w stylistyce odpowiadajace) charak-
lerowi kamienic mieszczanskich tego czasu. Istnieje wyrazna roznica akcentow dla elewacii ulicznych i dla elewacii
zapleczowych. Elewacje uliczne zostaty stworzone jako tradycyjne, bazujace na idei wielkiego porzadku (cho¢ moze w
lym wypadku- raczej na pozostatosciach tej idei), z podkresleniem wystepowania form detalu budowlanege, ozdobnego
okiennego jak | elementow elewac]i wiasciwe] w postaci gzymsu wienczacego a takze boniowanego pasa kondygnacii
parleru. Zastosowano na tych elewacjach penadto zrdZnicowanie materialowe taczac ze soba cegle licowke oraz tynk.
Takze stolarka okienna i drzwiowa, cho¢ zachowana jedynie we fragmentach, prezentuje interesujacy zamyst oraz bo-
gactwo detalu. Calos¢ zabiegbw w polaczeniu z interesujacym oraz nowatorskim, z uwagi na czas powstania obiektu,
zastosowaniem prefabrykowanych elementéw betonowych dla detalu wokdtokiennego, czyni obie elewacje uliczne naj-
bardziej wartosciowymi elementami calego budynku i nakazuje szczegdlne ich traktowanie zarbwno na etapie prac pro-
jektowych jak | budowlanych.

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

Pozostate elewacje budynku maja zdecydowanie ubozszy i raczej matowartosciowy charakter i nie mozna wnich znalez¢
Zadnych warosciowych elemenlow za wyjatkiem prozaicznego gzymsu z cegiel ukosnych ukladanych pionowo ,na
sztorc”, ponad kondygnacjg parteru. Zardwno elementy elewacji wlasciwe] jak i stolarka okienna - o ile w ogdle jest-
maja charakter posledni, dochodzi do tego réwniez niezbyt wysoka jakos¢ materialu ceglanego oraz jego zréznicowanie
powstale w wyniku prac budowlanych prowadzonych na przestrzeni czasu uzytkowania obiektu a takZe jako element
czynnosci zabezpieczajacych budynek.

6.2 Ogdiny opis stanu technicznego budynku

Obecnie nie jest jeszcze opracowana szczegdtowa ekspertyza techniczna dotyczaca stanu technicznego budynku. Zo-
stanie ona opracowana na potrzeby dokumentacji projektowej- projekiu budowianego. Wizja lokalna i ogledziny obiektu
dokonane przez projektanta-konstruktora pezwolity na wstepny opis stanu poszczegolnych elementdw kenstrukeyjnych
budynku.

12




6.21 Stropy miedzykondygnacyjne

Jako najbardziej istotny element budynku istniejgce stropy drewniane {belki konstrukcyjne) sg ogdlinie w dobrym slanie
technicznym, za wyjatkiem kilku migjsc pod ostatnim stropem, gdzie wystapito korozyjne oddzialywania wody opadowej.
Belki majg rozne rozmiary przekrojow oraz rdzny 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
wypelienie zuzlowe oraz wykonano wzmocnienie konstrukcyjne w pastaci natozonej i zespolonegj z belkami plyty zelbe-
lowej o grubosci 12 cm, wprowadzone} w istniejace mury na glebokosé ok. 8-10 ecm. W nowowykonanym $lepym pultapie
zainstalowang wypetnienie styropianowe. Niewidoczne sg obecnie istotnie duze ugiecia konstrukcji drewnianej, kiore
dyskwalifkowalyby mozliwos¢ przebudowy. Jednak ostateczng odpowiedz w tej kwestii pokaze dopiero ekspertyza tech-
niczna.

6.22.  Sciany nosne wewnetrzne i zewnetrzne

Sciany te majg bardzo zroznicowany stan techniczny. Mima, ze podobnie jak stropy, nie wszyslkie sg oryginalne, w

€zescl 53 uzupetnieniami i przebudowami, to dodatkowo pewne z nich sg w znacznie gorszym stanie technicznym niz

pozostale. Przyczyny takiej sytuacji sg trzy:

a) najbardziej zniszczone sg Sciany oraz ich pozostatosci na poziomie poddasza- 3 pigtra. Jest o wynik prawie dwu-
dziestoletniego narazenia na bezposrednie oddzialywanie czynnikéw atmosferycznych. Substancia ceramicznai za-
prawa 4 rozszczelnione a maleriat przemarzniety i zdeformowany. Z technicznego punkiu widzenia $ciany te nie
nadajg sig do pozostawienia w budynku z uwagi na ich zly stan techntczny.

b) Sciany zewnetrzne na poziomie poddasza- 3 pietra, zwlaszcza na poziomie dwéch gomych metrow attyki, s znisz-
czone w sposdb podobny {ak sciany opisane w p. a). MoZe to sie wirakcie prowadzenia prac wigzac z konieczno$cig
przelozenia tych fragmentow w celu przywrocenia ich wiasciwej kondycii technicznegj.

c) Sciany zewnetrzne, zaréwno od strony ulicznej jak i podwérzowej, sq miejscami spekane na skutek zmian georme-
trycznych spowodowanych przemieszczeniami scian. Powodem lego sg z pewnoscig przesuniecia w strefie funda-
mentowania oraz praca konstrukgji budynku. Efekt ten wystepuje w budynku juz od dawna. Dowodem na to sg spinki
kotwowe na scianach od strony podworzowe] zainstalowane jeszcze przed 1945 r. Po tym czasie nie byly podejmo-
wane w obiekcie Zadne inne czynnosci zapobiegawcze w tym zakresie, a eksploatacja i brak wczesniejsze] wymiany
stropdw z drewnianych na masywne spowodowaly zwickszanie sie spekan i przemieszczen. Wniosek inzyniera-
konstruktora w tym zakresie jest jednoznaczny: w celu zapobiezenia dalszym spekaniom i przesunigciom
nalezy wykonac dodatkowe polaczenie $cian zewnetrznych z masywnymi tarczami zelbetowymi stropow po-
przez otoki stalowe po zewnegtrznej czesci $cian zapleczowych i kotwienie np. chemiczne ich do plyt zelbe-
towych. Natomiast stabilizacje odchylonych na zewnatrz gornych elementow attykowych Scian ulicznych
nalezy wykonac poprzez spiecie ich za pomoca wierica zelbetowego na poziomie stropodachu od strony
ulicznej.

d) Schody w budynku w obu klatkach sg w stanie oryginalnym. Jako typowe dta czasu powstania budynku, posiadaja
stalowe azurowe belki policzkawe, podstopnice oraz blaszane podkiady pod stopnice drewniane. Stan techniczny
elemenldw stalowych, mimo uptywu czasu, jest dobry i zastosowanie schodow do przebudowy jest mozliwe pod
warunkiem zmiany stopnic oraz uzyskania stosownych odstepstw dla tego rodzaju etementow budynku w sferze
przepisOw ochrony przeciwpoZarowe).

Pozostale elementy konstrukcyjne budynku sa w miare wystarczajacym stanie technicznym, umozliwiajgcym wykorzy-
stanie ich do przebudowy bez koniecznosci znacznych zmian | 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 robdt budowtano-montazowych. Zostat on juz zaopiniowany
przez OWKZ, z zaleceniami wg Zalgcznika 01 {pismo OWKZ z dnia 07.11.2019) do niniejsze] koncepcji w zadanych
punktach. Pozostale punkty zakresu robdt zostaly przez OWKZ zaakceptowane. Ponownie zakres robot zostat




zaopiniowany przez OWKZ wraz z zaleceniami wg Zatacznika 02 (pismo OWKZ z dnia 25.06.2020)- zalecana zmiana
dotyczy p. 7.1.32. Pozostale punkty zakresu rob6t zostaly ponownie przez OWKZ zaakceptowane.
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Branza ogdinobudowtana

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

Demontaze wszystkich koniecznych, niestabilnych elementow elewacji wymagajacych wymiany, naprawy lub
przelozenia, z jednoczesng inwentaryzacja i kontrofowanym sktadowaniem,

Wykonanie szybow dzwigowych zelbetowych wraz z zabezpieczeniami i wzmacnieniami konstrukcyjnymi migjsc
przechodzenia szybow przez stropy,

Dementaz podbitek drewnianych stropowych i styropianu,

Oblozenie belek konstrukcyjnych drewnianych zabezpieczeniem z plyt np. gipsowych przeciwpozarowych,
Wykonanie w $cianach wewnetrznych istniejgeych koniecznych otwordw funkcjonalnych wraz z zabezpiecze-
niem nadprozy a takze wykonanie koniecznych zamurowani wynikajgcych z dokumentacji,

Demontaz caloSci pozostalosci stolarki okiennej i drzwiowej z budynku, wraz z ewidencjonowaniem i kontrolo-
wanym skladowaniem,

Wykonanie koniecznych wzmocnien spekan w Scianach zewnetrznych oraz cbrobka osciezy okiennych, zwlasz-
cza w scianach ulicznych,

. Wykonanie opaski spinajacej stropy na scianach zapleczowych- tylnych i szczytowych- stalowej oraz spigcie jej

Z tarczami stropow Zelbetowych za pomoca kotew, jako koniecznege zabezpieczenia konstrukcyjnego budynku,

. Likwidacja wszystkich scian wewnetrznych na poziomie poddasza-3 pigtra,

. Wymurowanie $cian na poziomie 3 pietra wg dokumentacji projektowe,

. Wykenanie wienca zelbetowego spinajacego obwodowo stropodach budynku,

. Wykonanie konstrukgji drewniangj stropodachu — dachu pulpitowego- budynku z wyksztaiceniem spadkdw i za-
bezpieczeniem ogniowym drewna,

. Wykenanie pokrycia, poszycia dachu oraz izolac)i termicznej,

. Wykonanie odkopow zewnetrznych $cian piwnicznych i wykonanie izolacji przeciwwilgociowej $cian,

. Wykonanie wszystkich gtadzi wyréwnawczych na wszystkich poziomach funkcfonalnych- od piwnic do 3 pietra,

. Wykonanie pionéw wentylacyjnych z elementdw prefabrykowanych,

. Wykonanie $cianek wewnetrznych dziatowych - zgodnie zaleceniami OWKZ (Zat. Nr 1) jako murowane, z zasfo-
sowaniem materiatow i technologii charakterystycznych dia metod wznoszenia przedmiotowej kamienicy,

. Wykonanie docieplenia wewnetrznego scian ulicznych i szczytowych w postaci systemu suchej zabudowy,

. Wykonanie i instalacja stolarki okiennej w budynku- dla wszystkich elewacji w budynku, zgodnie z zaleceniami
OWKZ (Zat. Nr 1) naleZy wykonaC nowe okna z nawigzaniem formy i detalu do okien zdemontowanych, z wier-
nym odzwierciedleniem pierwotnych wielkosci, podzialdw, detalu i sposobu otwierania skrzydel. Do nowej sto-
larki okiennej nalezy przenies¢ wszystkie mozliwe oryginalne stupki w formie kolumienek. Nalezy pozoslawi¢
dwa pierwotne zachowane okna, poddajac je koniecznemu zakresowi renowacji. Od strony podworzowej moz-
liwe jest zaslosowanie okien pcw pod warunkiem wiemego odzwierciedlenia oryginatu,

. Wykonanie i instalacja stolarki drzwiowej zewnetrznej w budynku- zgodnie z zaleceniami OWKZ (Zat. Nr 1)
nalezy wszystkie drzwi zewnetrzne do budynku zachowat poddajagc 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 schodewych nalezy wykona¢ jako drewniane, w konstrukgii ra-
mowo-plycinowej, nawigzujace stylistycznie do historycznego charakteru budynku. Co do drzwi wewnatrz lokali
mieszkalnych- nie ustanawia sig odrebnych wymagan,

. Instalacja technologii dzwigow,

. Roboty tynkarskie wewnetrzne i wymalowania,

. Okladziny ceramiczne posadzek w czesciach komunikacji wspéinej w budynku,
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Podtogi wierzchnie w pomigszczeniach lokali mieszkalnych i uzytkowych,

Renowacja elementow konstrukgii kfatek schodowych- belki, wymiana stopnic, zabezpieczenia pozarowe,
Wykonanie rekonstrukcii balustrad klatek schodowych,

Wykenanie renowacji elementow detalu wokdtokiennego na cianie szczylowe) od ul. Lukasiewicza,
Wykonanie systemu dociepleniowego na $cianach podworzowych wraz z odtworzeniem gzymsu parterowego z
cegiet skasnych, dia docieplenia budynku i ukrycia spinek wzmacniajgcych konstrukcje budynku, jake koniecz-
nego elementu zabezpieczenia konsirukcji budynku,

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

Zgodnie z zaleceniami OWKZ (Zal. Nr 2) nie dopuszcza sie zbicia istniejacego tynku parterowego na elewacjach
ulicznych i wykonanie jego odtworzenia. Nie dopuszcza sie usuwania zachowanych oryginalnych wypraw tyn-
karskich z dekoracja w formie boniowania pasowego. Pierwotne tynki w parerze budynku na elewacjach od
strony ulicy nalezy zachowac i poddac renowacji.

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

Zagospodarowanie terenu dziatki

Wykonanie przebudowy wiazdu na dzialke od chodnika ul. Lukasiewicza,
Wywoz catosci gruzu | wyposazenia z terenu dzialki,

Wykonanie dwach migjsc postojowych dla inwaliddw w rejonie wjazdu z ulicy,
Wykonanie chodnikow dla pieszych do wejsé do budynku od strony zaplecza,
Wykonanie placu zabawa dla dzieci1 terenu rekreacji,

Zasiewy trawg i obsadzenie roslinami terenu biologicznie czynnego.

Instalacje eleklryczne

Usuniecie z budynku wszelkiego pozostalego osprzetu i okablowania elekirycznego,

Wykonanie tablic rozdzielczych kondygnacyjnych i tablicy gtdwnej budynku,

Wykonanie wewnetrznych linii zasilajgcych,

Wykonanie osprzgtu elektrycznego dla technologii wezfa ciepinego w budynku,

Wykonanie osprzetu elektrycznego dla technologii dzwigowych,

Wykonanie calo$ci opraw odwietleniowych w budynku oraz gniazd zasilajacych,

Wykonanie instalacji wewnetrznej felewizyjnej,

Wykonanie instalacji swiattowodowej od zlgcza wejsciowego w budynku do poszczegolnych mieszkan i lokali,
Wykonanie instatacji domofonowej,

Wykonanie koniecznych zabezpieczen przeciwpozarowych przejSc przez wymagane przegrody budowlane,
Wykonanie uktadu oswietienia zewnetrznego przy budynku od strony dziedzifca,

instalacie sanitame

Wykonanie przylacza wody zimnej do budynku,

Wykonanie przytacza kanalizacji sanitarnej,

Wykonanie przytaczy kanalizacji deszczowej,

Wykonanie osprzgtu technologicznego dwufunkcyjnego wezla co w budynku,

Wykonanie instalacji wody zimnej do mieszkan i lokal oraz wewnatrz nich, wraz z odczytem zuzycia medium,
Wykonanie instalacji wody cieple] do mieszkan i lokali oraz wewnafrz nich, wraz z odczytem zuzycia medium,
Wykonanie instalacji co do mieszkan i lokali oraz wewnairz nich, wraz z odczytem zuzycia medium,
Wykonanie instalacji kanafizacji sanitamej do mieszkan i lokali oraz wewnatrz nich,
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749 Wykonanie instalacji spustu wody cpadowej z dachu,

7.4.10. Wykonanie koniecznych zabezpieczen przeciwpozarowych przejs¢ przez wymagane przegrody budowlane.
Uwaga: Opisany powy2ej wstepny zakres robdl na etapie koncepeji- moze ulec zmianie w wyniku ustalen i rozwiazan zawar-
tych w dokumentacji projektowej.

Zalacznik Nr 1
Opalskl Wojewndziu Urzad Ochrony Zabytkow w Opolu
Wolewddzkd ul. Plastowska 14, 45-082 Opole
Kongarwatar tal. 77 45 24 433, e-mail: biurcBwuczopole.pl
Zabytow weavwonropole. pl
ZN.5142.532.2019.K0 Opole, #.11.2019T.
Postanowienie

Na podstawie anl. 7 ust. 14 pkt 2 ustawy ¢ dnis 5> lipeca 2018 r. o utabwieniach
w przvgotownniu | orealizac)l  inwestveji mieszkaniowych oraz inwestycjit towarzyszacyeh
{(Dz.U. z 2018 r.. poz. 1496, ze zm.), art. 6 ust. 1, pkit 1, b), art. 7 pkt I, art. 85 pkt 2
Lurt. 98 ust. 4 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. « ochronic 7abyikow i opicce nad
zabytkam: (D207 » 2018 r.. poz. 2067 zc zm.). a takZze art. 106 ustawy z dnia {4 czerwea
1960 1, Kodeks postepowania administracyjnego { D2.00. z 2018 ¢, poz. 2096 ze zm.),

po rozpatrzeniu wystapicnia Prezydenta Miosta Kedzierzyn-KozZle, ul. Piastowska 17, 47-200
Kedzierzyn-Kozle, sygn. GNP-PZ.6730. 22019 MP, 7 dnia 15.10.2019 r, wplyw w dniu
17.10.2019 .

w sprawie  uzgodnienia  lokalizac)i  inwestveji  mieszkaniowe]  przebudowy  budynku
#lohalizowanego przy ul. Zeromskicgo | w Kedzierzynie-KoZlu na budvnek mieszkalny
wielorodzinny, w postepowaniu prowadzonvm na wniosek Spotki Komandytowep AZIL 2 Sp.
z .0, ,ul Thiela 7, 63-307 Kobyla Gora. reprezentowane] przez Pana Adama Szezegiclniaka

s 5

Arch-Studio Pracownia Projektowa Sp. z c.o., u.. K. Puzaka 46 ¢/3, 45-273 Opole.

Opolski Wojewodzki Konserwator Zabytkow
Postanawia

odmowi¢ uvsgodmenia lokalizacji inwestyc)) mieszkanowe] polegajace) na przebudowie
budynku zlokalizowancgo przy ul. Zeromskicgo | w Kedzierzynie-Kozlu na budynek
mieszkalny wielorodzinny, wedlug warunkow zawariveh w  koncepg)i urbanistyczno-
architektloniczne].

Uzasadnienie:

W dniu 17.10.2019 r. do wt. urzedu wphvngl wniosek Prezydenta Miasta Kedzierzyn-
KoZle, sven. GNP-PZ.6730.2.2019MP, w sprawie uzpodnienia lokalizacji inwestyeji,
polegajacej na przebudowic budynku zlokal:zowanego przy  ul.  Zeromskiego |
w Kedzierzvnie-Kazlu na budynek mieszkalny wieloroczinny, zgodnie z art. 7 ust. 14 pkt 2
ustawy 2z dnia 5 lipca 2018 r. o wlatwicniach w przygorowaniu i realizacji mwestyg)
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgeych (Dz.1l, z 2018 r. pez. 1496, ze zmianami).

Postepowanie Gminy prowadzone jest ma wniosek Spolki Komundytowe) AZL2 Sp. z
oo, ul. Thiela 7, 63-307 Kobvla Gora. reprezentowanej przez Pana Adama Szezegielnioka
Arch-Swdio Pracownia Projektown Sp. z 0.0, ul. K. Puzaka 46 ¢/5, 43-273 Opolc.

Budynek zlokalizowany przy ul. Zeromskiego | w Kedzierzynie-Kozlu wpisany jest
do rejestru zabythdw wojewndziwa opolskiego pod nr 280:2017 decyzja z dnia 27.10.2017 1.,
W zwigzhu 7 powyzszym, nd podslawic art. 7 ust. 14 pki. 2 ustawy z dmia S lipca 2018 r,
o watwicniach w przygoiowaniu i realizacji 1nwestyveji micszhkaniowych oraz inwestyelt

Alauzia informacyna dotyczacs zasad orzetwartan s danych asobowyct doslopna (25l na ston e
nlipMwsarapoe ol oraz w siedzite Lirzed
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towarzyszacych (De U 2 2018 1. poz. 1496, ze 2manami) Opolski Wejewodzk: Konserwalor
Zabvikow jest zobligowany do urpodnienia inmwestveji.

Kamienica zlokalizowana przv ul. Zeromskicgo | w Kedzicrzynie-Kozlu to obickt
pochodzgey z kofica XIX w, wybudowany w stylu eklektyeznym. Przedmiotowy budynek
to  obiekl  wolnosivjucy,  wybudowany  na planic  litery 1, czlerokondy pnacyjny,
podpiwniczony, murowany z cegty, elewacie licowane czerwony ceyply, parter z pasowym
boniowanien w tvnku. Otwory okienne w | kondvenacji elewacji trontowych zamhnigte
potkoliscie, pod oknami prostokatne plyciny ¢ motvwem romboidalnym w cenlrum,
W Kkondygnacji II Il i IV otwory okienne prosiokalne ujcte plaskimi opaskam
z przewigzkami. Nad oknami I[ kondvgnacji troikgtne naczoiki, pod oknami prostolkatne
ptyciny. Arvkulacja pozioma wyznaczona gzvmsami. W narozu budynku na skrzyzowaniu
ulic Zeromskiego 1 Lukasiewicza na poziomie Il 1 I kondyznacy  wéjboczny wykusz
wsparty na kroksztynach, zwienczony halkonem z murowana tralkows balustrada. Flewacje
frontowe zwienczone attykg. Kamienica do dnia dzisiejszego zachowala oryginalny wystrdj
elewacji frontowych, drewniana ramowo-plycinowa zewnetrzng stolarke drzwiows, relikty
drewniang] stelarki okiennej, stropy odeinkowe w piwiicach | na klatkach schodowych,
na klatkach schodowych oryginalne schody 7z metalowymi, azurowymi podstopnicami oraz
drewnianymi stopnicami. Wewnatrz zachowana pierwotag dyspozycja wngtrz, Przedmiotowa
kamienica jako przykfad zabudowy czynszoweg] z kofdca XIN  w. jest  cennvm
archuteklonicznie eletnentem zubudowy miasta.

W zalgczone) do wniosku koncepe)i urbanistvezno-architektonicznej przedmiotowe
inweslyc)i mieszkaniowej, w punkeie 7 okreslajgeym wchniczny zakres robot budowlanych
uwzgledniono m.in.

Pkt 7.1.18. Wykonama scianek wewngtrznych dziatowych we dokumentacii -
murowanych [ub w svslemie suchej zabudowy,

Pkt 7.1.20. Wykonanic i instalacja stolarki okienne] w budynku ~dla clewacg)t
ulicznych- okien drewnianych z cawiazaniem formy | detalu do okien zdemontowanych -
dla elewacji zapleczowych- okicn plastikowych., Wszystkie okna do wykonania jako
wipOlczesne, jednoramowe, szkione zestawami, v konicczne] izolacyjnodel termiczne),

Pkt 7.1.21. Wykonanie i instalacja stolarkt drzwiowej zewngirzne] w budynku
dla elewacji ulicznych- drzwi drewniane do cdrworzenia wg drzwi zdemontowanyeh,
dia elewac)i cupleczowych- drewi plycinowe plaskie,

Pkt 7.1.22. Instalacja drewt wewngirznych w budynku- katalogowych. plycinowych,

Pkt 7.1. 31. Ponowna instalacja wszystkich zdemontowanveh 1 zabezpieczonveh
elernentdow detalu architcktonicznego na elewacjach ulicznych,

Pkt 7.1.31. Zbicie istnicjgeeso  tynku parterowego na elewagjach  uliczaveh
i wykonanie tynku odiworzeniowego.

Wprawadzenic w zycie powyrzszveh rozwigzan, w ocenie OWKZ przyezyni sie
do zawacenia autentyzmu substancit zabytkowe] przedmiotowepo obiektu  prowadzac
do uszczerbku wartosei zabytkowych, kiore przesadzily o jego wpisie do rejestru zabyvikow.
Womvsl a4 pke 10 2 ww, uslawy ochronn zabytkow polega, w o szezepdlnosel,
na  podejmowanin przez  orcany  adminisiracji publiczne)  deialaf majaeyeh na celu
sapewnienie warunkow prawnych umozliwinjacych trwale zachowanie zabytkow oraz ich

Klaszula mformacy|na dotyczaca fasad przelwarzan g danych oschoweh doslepna st na strome
il fiwuozopaia ol oraz w siedzbie Urredu
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smpospodarowanie 1 uirzymanie oraz Zapobieganie raproZeniom mogacym spowodownéd
uszezerbek dli wartosci zabytkéw.,

Odnosnie pkt 7.1, 18, w opinii tul. organu nowe Scianki Jziatowe naleszy wykonac jako
murowane Z zastesowaniem materialdw 1 rozwigzan  konsirukevinych analogicznych
do oryginalnel substancjt zabylku. Syswem suchej zabudowy z zastosowaniem plvt gipsowo-
kartonowych opiera si¢ na wspolevesrs] webnologil nie odzwierciedlajac  pierwotnveh
rozwigzan konstrukcyjnycl  przedmioiowege  budynku.  Przy  wszelkich  remontach
i naprawach powinno sie slosowad materialy terzsame 2 charaklerem obiektu orar
kompatybilne z techntka wykonania orvginalu, Z uwagi na powy#sze, do budowy nowych
scianek dziatowych w przedmiotowym budvnku, nie dopuszcza sie zastosowania systemu
suchej zabudowy.

W punkcie 7.1.20. przewidziano wykonanie nowej stolarki okienng] z nawigzaniem
formv 1 detalu do okien zdemontowanych. W opiniit OWKZ nowa stolarke okienng
w budynku., na wszystkich elewacjach nalezy wykonaé =z wiermnym odzwierciedleniem
pierwotnych wietkoscei, podziatow, detalu oraz sposobu otwierania skrzydet okiennych.
Z uwagl na bopate opracowanie snycerskic oryginalnej stelarki, pezy rekonstrukeji stelarki
okiennej nalezy przenies oryginalne slupki w formie kolumienck z pierwotnych skrzyded
okiennych do nowej stolarki. W celu ochrony wartodei autentvzmu stolarki okiennej, nalezy
pozostawic dwa pierwotne okna w formie dwiacdka poddajgc je renowacji. Dopuszeza
sig wykonanie stolarkt od strony podwérka z PCV pod warunkiem wicrnego odzwicrcicdlenia
orvuiaatu.

Pkt 7.1.21. zataczong] do wniosku koncepcji urbanistyczno-architektoniczne).
dopuszecza wymiane zachowane] oryginalne] zewngrrzne) stolarki drzwiowe] na nowa
W ocenie OWEKY stun techniczny przedmiotowej stwolarki. nie kwaliikuje jej do wymiany,
Przez wvglad na duze walory artystvezne i stylistyeeme zewnglrzne] stolarki drzwiowej
obiektu, konieczmym  jest jei zachowanie z  przeprowadzeniem niezbednych prac
konserwatorskich., Pierwolna zewngtrzna stolarka drzwiowa jest integraing cZgscig tkanki
zabytkowe] obicktu stanowiaca o jego wartcsci artystvezne] 1 stylistyczne). w zwigzku
z powyzszyim Koniecznym jest je) zachowanie.

Pkt 7.1.22. wskavuje na instalacje drzwi wewngtrznyeh w budynku w keonstrukeji
ptycinowe), katalogowych. W opini tut. Urzedu, drzwi wejsciowe do mueszkan oraz drzwi
wewnatrz klatek schodowvch powinny byé wykonane jako Jdrewniane, w konstrukeji
ramowo-plycinowej ¢ formach nawizzujacyseh stylistycznie do historycznego wngtrza
budynku.

Odnosnie punktu 7.1 31, nie Jdopuszeza sie demontawzu elementdw sztukatorskich.,
renowacje detalu architektonicznepo nalezy przeprowadzié in situ. Prace w zakresie renowaci
elewacj: nalezy przeprowadsic zgodnie ze situka konserwacji. Niestabilne, odspojone
od plaszczyzny elewac)i elemeniy deralu architektonicrnego nalezy ustabilizowad 1 zwigzaé
2 podiozem.

Pkt 7.0.31. dopusvcza zbicie isinigjacego lynku parterowego na elewacjach ulicznych
i wykonanie tynku odtworzeniowego. Z uwiagi na to, 17 w parterze budynku zachowaly
sic orygmalne  wyprawy  tynkarskie z  dekoracly w [ommie  pasowego  boniowania,

nie dopuszeza sig ich skuwania. Pierwolne tynki w parterze budynku wiadezy o autcntyzmie

Klauzida informacyjna dotyezaca zasad provtwarsana danych gsobowyh deslepna jest na sirone
hitpfwisropole pf oraz w sisdzibie Urzedu
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substanc)t zabytkowe] obicktu w zwiyzku 2 powsiszym nalezy Je zachowac 1 poddad
Konserwag)i.

Z punkiz  widzenia  konserwatarskicoo  przedstawiony  w o koncepeji zposob
preeprovwadzenia inwestyc)i wplynie negatywnie na wartose: jakie posiada chroniony zabytek,
Prace prowadzone wedlup zalgczone koncepei urbanistyvezno-architehtonicane) naruszvivhy
zasadg maksymalnego poszanowanmia oryeinalney substancii zabylkowe] oraz je warleic
autentyzrinu, Wskazany do preeprowadsenia zakres prac oraz zaproponowane technologie
doprowadzityby do uszezerbku wartosci zabythowych obiektu. W zwiazku # powyZzszym,
w cclu zapewnienia ochrotly autentyzmu substarcji zabytkowej precdmiotowepo obicktu,
koniceznvm jest skorygowanie wskazanveh wyviei punktow  konecepeii urbanistyezno-
archirzktoniczne] . Biorje powyzsze pod uwage, poslanawia sie jak w senlengi.

N niniejsze  postanowienie  przystuguje  inwestorow! zazalenie do  Ministra  Kulwry
i Driedzictwa Narodowepo, za moim poirednictwem. w terminie 7 dni od daty jegoe
dorgezenia (art. 106 § 5, art, 141, a takze art. 127 § 112 oraz art. 129 § 1 w zw. z art, 144
k.p.a)

Cirrymuje (7 rwromvm potwierdzeniem odbion|

1. Pregydent Migsa Kedoersyn-Kale, ul. Plastowskn 17, 47-200 Kedzierzyn-Kotle

2. Spolka Komandytowa AZE 2 Sp. 2 oo, ul Theels 7, 63-567 Kaobyla Gora, ne reee pelnomuacnika Pana
Aduma Szczegiclniaka, Arch-Studio Pmcownia Projektowa Sp. 2 oo, ul K. Puzaka 46 /5. 45-271
O':ll'ill'

tJauzwia wformacymna dotyczgca zasad pragtwarzona danych osobowyeh dosiopna ost na sironie
hitp e Zopoke ol oraz @ sedebe Urzedy
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Zatacznik Nr 2

Opalski Wojewodzki Urzad Dehrony Zabythew w Opely | W@ 5 el
Waoyewddrki ul, Piastowshka 14, 45-082 Dpole ; v - §
3 A= . - (] F L
Konserwator tal. 77 45 24 433, e-mail; blurc@wuomopole g . -I”.‘ LL‘I] IL i ‘.-‘k
: Iy
Zabytkow www.wugzapale ol

7N.5142 286 2020.K0 tl;_q-ic.'qri 62020 7

Postanowienie
Naoopodstawie art. 7 ousC 4 pht 2 ousteay 2 o dota 3 ofipea 28 oo ulamwieniach
wopreygotowaniu i realizac)i  nwestyo)l mieszkaniowych oraz inwestyeil 1lewarzyszgeveh
(DrEl. « 2020 r. poz 219, art. 6 wst. L. pke L. b), at. 7 pkt 1, art. 89 pkt 2
art. 91 wst. 4 pkt 4 wstawy 7 dnia 23 lipea 2003 r. o ochromie zabvikow 1 opiece nad
zabytkami (Dz 1) 7z 2020 r.. poz. 282) a tak#e art [06 ustawy 7z dnia 14 czerwea 1960 r.

Kodeks postepowaniy administracyineua ( D207 7 2020 ¢ . poz. 256),

po rospatrzeniu wystapienia Prezvdenta Miasia Kedeterzyn-Kozleo ull Plastowska 17, 472004
nedzierzvo-kodle. sven, GNP-PZAT73010.2020 MP. z dpia 13062020 r wplvw w dniu
10.06.2020 1

w osprawic wigodnienia projektu lokalizae imwestyve) micszhamowe) prechudowy budynku
zlokalizowanego przy ul. Zeromskicgo | w Kedziersynic-KoZlu na budynek mieszkalny
wiclorodzinny., w postepowann prowadzonym na wniosek AZl 2 Sp. 2 oo, Spoika
komandstowa, ul. Thiela 7. A3
Szezegielniaka, Arch-Studio Pracownia Projektoowa Snoz oo ul. Ko Puzaka 40 o3, 45.275

Opole.

SUT Kebyla Gora, reprezentowaney przes Pana Adama

Opolski Wajewddzki Konserwator Zabythow
postanawia

uzgodmdé projekt lokalizac) inwestyell micsskamowel palegainzee) na przebudowie oudynku
zlokalizowanego prey ul. Zeromskicgo 1w Kedelerzynie-Kodlu na budvnek mieszkalny
wiciorodzinny. wedluy warunkow zawarivel w koncepe: urhanisisezne-architeklonicang
autorsiwa mer Adama Szezegielmaka, pod warunkiem zmany tresct pht 7132, 2
w. dopuszcza sie zhicie istnigjacego tvnku parierowego na elewacjach ulicenyeh i wykonanie
jextr odtworzemn., Nie dopuszezn s usuwania  zachowanyeh  oryginalnyveh  wypraw
mvnkarskich z dekoracia w tormie boniowania pasowege ™
nn:

nie dupuszesa sy Zhicin ismiejacego ynku w poziomie parteru na elewacjach ulicznyveh.
Mie dopuseesi sie usuwama zachowanych orveginalnveh wypraw tvnkarskich 2 dekorac)a
w formie bonicwania pasowepgo. Plerwoine tynki w parterze budviku na elewacjach ad strony

ulicy nulesy zachowad 1 poddad konserwag)i™

Uzasadnicnie:
Wodniu T006. 2020 r do wit, wregdu wplynad wnivsek Presvdenta Miusta Kedzierayn-

Rozle. syun. ONP-PZATI0L20Z0.MP, w sprawie  wreodnienia projekiu  lokalizaci

inwestve)l miesrkanuowe), polegajgesi na przebudowie budvnku sokalizowinego prey ul.

Zeromskicoo | w Kedeierzvnie-Kozlu ne budvnek mieszhalny wielorodzinny . cgodnie 2 art. 7
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ust 14 pkt 2 ustaws 7 dnin 5 lipca 2008 r oo alprwieniach w preveotowanmin | realizig)l
imwestve) micsskamiowych oz inwestieji towarsyszacyeh (DL 2 2020 ¢ poz. 219)

Postgpowanic Ominy Kedzieravn-Kodle prowadzone jest no wniosek AZI 2 Sp 2z oo
Spalka Komandyiown, ul, Thicle 7. 63-307 Kobala Goro, reprezentowane] preez Pana Adama
Seczegielmuha, Arch-Swdio Pracownia Projektowa Sp, ¢ oon ul K Puzaka 46 ¢85 43-273
Upole.

Budynek rlokahzowany przy ul. Zeromskiego | w Kedzierzvnie-Kozlu wpisany jest
div rejestru zabyvikow waopewodztwa apolskiego pod ne 280020107 deevzpa 2 dnja 27002007 r
W omysl ar 7 ust. |4 pkt. 2 ustawy 7 doia 8 lipea 2008 ¢ o ulatwaeniach w prevgotowaniu
i reatlizaci inwestyeji mieszkaniowveh ornz inwestve)i lowarzyvszaeveh (Dz L 2 2020 r. poz.
21%) w odniesicniu do ohszarow © obickiow objetvch formami ochrony konserwarorski
na podstawie preepisow ustawy 2 dnin 23 lipen 2003 roo ochronie zabytkdw i opiece nad
zabytkami (DUl 2 2020 r. pos. 2820 wojt, burmistrz lub prezvdem miasta wiysigpuje
o uzgodnienie wniosku 2 wojewadzkim Konserwatorem zabvikia.

Kampenica slokalizowana prey vl Zeromskiese | w Kedeierayme-Koslu o obick
pochodegey 2 konca XIX w., wybudowany w stvlu eklekiveznym. Przedmiotowy budynek
w  obiekt  wolpostojacy.  wybodowany  na planie  liery L, czterokondvgnacyjny,
podpiwniczony, murowany z coply, elewacye licowane czerwona cegly, parier 2 pasowsm
banicwaniem w tvakn, Dtwory okienne w | kondyenagi clewach fromtowyvel zamknigte
potkoliscie, pod oknami  prostokatne plyveiny 2 motvwem  romboidalnym w o centrum.
W kondygnacp [T I § IV orwoery okienne  prostokatne ujete plaskimi opaskami
7 przewigzkami. Nad oknomi [ kondyvgnacyi trojkatne naczotki. pod okpam prostokatne
phveciny. Artvkulacja pozioma wyvenaczona gzymsami. W narozu budvnku na skrzvzownaniu
ulic Zeromskiego | Lukasiewicza na poziomie [T 1 [ kondvenacii  tediboczny wykusz
wspurty na kroksetvioch, ewienczony balkonem @ murewans tratkows balustradae Flewacje
trontowe zwicnczone attvka, Kamienica do dnia dzisiejszego zachowala orvgmalny wvsird
elewaeyt trontowvch, drewniana ramowo-plveinowy zesnetreng stolarke drowiows, relikiy
drewniangg stolorkl ckiennel. stropy odeimkowe w piwnicach i na klatkach schodowych.
ma klatkach schodowwch orvainalne schody z metalowvmi. azurowymi podstopnicami arae
drewnianymi stopnicami. Wewnatrz zochowana pierwoina dyspozveja wnetrz, Preedmiotowa
Kamiemica jako  przyvklad  zabudowy  cesnszowe) ¢ konca XIX w. jest  cennvm
architektonicenie elementem zabudowy miasta.

Analiza  zalpezonepo  do wniosku projekiy wrbanistyezno-architektonicznego
lukulizac)i inwestveji mieszkaniowe; polegajuce] na precbudowie budynku zlokalizowanego
przy ul Leromskiege 1w Redelerzymie-kozly wykasata, 10 pkt 7,132 preedloconego
projekiu jest odmienny od wytvcznyeh konserwalorskich zawartveh w postanowieniu OWKZ
nr AN 3425322009 k) ¢ odmia 07 11 2019 +- W punkcie 7.1.32. koncepeji urbanistvezno-
architektomicene; dopuszera sig zhiciwe stnigjacege hvnko  paterowego  na elewacjach
ulicenyeh 1« wykoname jego odtworeenia. W oceme OWKZ celem ochrony aolentvrmu
substanc) zabyvtkowej ohiektu zachowane orvainalne rynki w poziomie parteru na elewacjach
od strony ulicy nalesy sachownd | poddac konserwag)i, nie dopuszeza sie ich wymiany
1 noswe.

Na podsiawle analizy materialow bedacyeh salacenikiem doo wnioshu wsialono.
e pozostale zapisy projekie  arbanistvesno-architekwonicznegn  lokalizaci  inwestygi

filauzuls informacyina dotyczaca zasad praelwarzana danych 0sobewych dosistina jesl na stmma
hllp dwunzagoie pf oraz v siedzde Lirzedy
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miesrkaniowe) poleeajace] na preehudiosie budvnku alokabiaowanepo pres wl Zeromskiego |
w Kedzicrsvnie-Ko#lu sa reodne 2 sasadumi ochrony zabyikiw 1 nie spowoduja uszozerbku
wartusen abs thowe] obiekiu,

Biorac powvzsee pod wwage OWERZ postwoowd uzgodnic projekt  lokabizacn
wwestili  miesekamowe)  polegajace) na preebudowic budynku elokalizowancego  prey
ul. Zeromskicgo | w Kedeterzynie-Kozlu ny budvnek mieszkalny wielorodzimny, wedlug
koneepep  urhanistverno-architektonicene)  autorstwa mgr Adama  Szczegielmaka, pod
warunkiem emilany tresel pkt 7.1.32

Uwzgledniajge powyzsze postanawia sic jak w sentenc)i.

Na niniejsze postanowienie przyslugufe inwestorowi  cagalenie do Mimisira Kultury
i Dziedriciwa Narodowego, za moim posrednictwem. w lerminie 7 dm od daty jego
dorecrenia (art, 106 § 5. ort. 14], atakze art 127 § )0 2oraz art. 129 § | w 2w, zan. |4
k.paa b

Cnrrymue (23 pwromym potwierdzeniem odbiory|
I Presvdent Miasta Kedserevn-Kodle, ul. Pustowskn 17, 47-200 Kedaerzyn-Kotle

I AAZSp voo Spalka komandstowa, ul Thiela 7. 63-307 Kabyvla Gori fa rece pelnomipcnika Pfana
Adama Sreresiziniaka, Arch=Studio Pracownia Ff:’l|ei.l|.~'u|.1 Sp o2 oo ul K. Puraka 46 ¢ 5 23271

Ciple

Higuzua informady)na SalycZaca rasad pristwarzana Janych asoDowych cosdepna 241 na shrone
nitp iwaarnocke pl orE w sedpbe Lriedu

Opracowanie:

ADAM SZCZEGIELNIAK

ARCHITEKT
| jrrgwisenia do projoklowania archilgkionicengga
ez ogramezan e J32IBTION sockinek Opalshig)
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