UCHWALA NR XXIV/269/20
RADY MIASTA KEDZIERZYN-KOZLE

z dnia 27 sierpnia 2020 r.

w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej
planowanej do realizacji w Kedzierzynie-Kozlu przy ul. Stefana Zeromskiego 1

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 .
poz. 713 z pézn. zm.Y) oraz art. 7 ust. 4 w zw. z art. 7 ust. 16, art. 8 ust. 1 i art. 25 ust. 2 ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu 1irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych (Dz. U. z 2020 r. poz. 219), Rada Gminy Ke¢dzierzyn-Kozle uchwala, co nastepuje:

§ 1. Ustala si¢ dla obszaru w rejonie nieruchomoéci: ulica Zeromskiego 1- ulica Ignacego Lukasiewicza
15 w Kedzierzynie-Kozlu, dziatki nr 1849/1, nr 1849/2, w czeéci nr 1848/3, nr 1848/2, w cze$ci nr 1847 iw
czesci nr 1655/2 (obreb Kozle), lokalizacje inwestycji mieszkaniowej, polegajacej na przebudowie istniejgcego
budynku z przeznaczeniem na budynek mieszkalny wielorodzinny wraz z funkcjami uzupeiajacymi
(pomocniczymi), zagospodarowaniem terenu, infrastrukturg techniczng, instalacjami i sieciami zewnetrznymi
oraz zjazdem z drogi publicznej na teren inwestycji, w granicach okre§lonych w zataczniku nr 1 do niniejszej
uchwaly, sporzagdzonym na mapie w skali 1: 500.

§2.1.  Okresla sig:
1) minimalng powierzchni¢ uzytkowa mieszkan — 1756,11 m?;
2) maksymalng powierzchnig¢ uzytkowa mieszkan — 1756,11 m2.
2. Okresla sie:
1) minimalng liczba mieszkan — 40 szt.;
2) maksymalng liczba mieszkan — 40 szt.

§ 3. W zakresie inwestycji, o ktorych mowa w § 1, nie przeznacza si¢ obszarow ani powierzchni
uzytkowych budynkow na dziatalno$¢ handlowg lub ustugowa.

§4.1. Okresla si¢ zmiany w dotychczasowym sposobie zagospodarowania iuzbrojeniu terenu
polegajace na wykonaniu:

1) powierzchni utwardzonych: chodniki, dojscia, wjazd od strony ul. Lukasiewicza;
2) ostony $mietnikowej;
3) terenéw zielonych;
4) do wykorzystania lub ewentualnej przebudowy wykonanie:
a) przyltacza wody z ulicy sasiadujacej - dziatka nr 1847 obrgb KozZle,

b) przylacza kanalizacji sanitarnej z ulicy sasiadujgcej - dziatka nr 1847 obreb Kozle, nr 1655/2 obrgb
Kofzle,

c) przylacza kanalizacji deszczowej z ulic sgsiadujacych - dziatki nr 1847 obreb Kozle, nr 1655/2 obrgb
Kozle,

d) przytacze gazowe z sieci dyspozytora z ulicy sgsiadujacej - dziatki nr 1847 obreb Kozle, nr 1655/2 obrgb
Kozle;

5) nowych przytaczy:

a) przylacze energetyczne z sieci dyspozytora, z sgsiedniej stacji transformatorowej na dzialce nr 1848/2
obreb Kozle poprzez dziatke nr 1847 obreb Kozle,

) Zmiana tekstu jednolitego ustawy zostata ogtoszona w Dz. U. z 2020 r. poz. 1378.
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b) przytacze telekomunikacyjne — na etapie doboru operatora podczas realizacji inwestycji - zulic
sasiadujacych - dziatki nr 1847 obreb Kozle i nr 1655/2 obrgb Kozle.

2. Okreéla sie powigzanie inwestycji mieszkaniowej z istniejagca w obu ulicach — Stefana Zeromskiego
i Ignacego Lukasiewicza (dziatki nr 1847 obreb Kozle inr 1655/2 obrgb Kozle) - podziemng infrastruktura
miejska w postaci:

a) magistrali wodociggowej miejskiej, z ktorej prowadzone sg przytacza zasilajace poszczegoélne obiekty
znajdujace si¢ przy ulicach, w tym réwniez przedmiotowy budynek,

b) sieci kanalizacji sanitarnej w kilku liniach po obu stronach ulic wraz z przykanalikami do poszczegdlnych
obiektéw przy ulicach,

¢) sieci kanalizacji deszczowej w kilku liniach po obu stronach ulic wraz z przykanalikami do poszczegdlnych
obiektow przy ulicach,

d) przewodow energetycznych niskiego napigcia wraz ze stacjg transformatorowa potozong u zbiegu ulic
Stefana Zeromskiego i Grzegorza Piramowicza - dziatka nr 1848/2 obrgb Kozle,

e) sieci gazowej niskiego ci$nienia wraz z przytgczeniami do budynkow,
f) sieci teleinformatyczne;.

§ 5. 1. Okreslenie zapotrzebowania na wode, energi¢ oraz sposobu odprowadzania lub oczyszczania
sciekow, atakze innych potrzeb w zakresie uzbrojenia terenu, niezbednej liczby miejsc postojowych, jak
réwniez sposobu zagospodarowywania odpadow:

1) zapotrzebowanie na media dla przedmiotowej inwestycji wyniesie:

a) energi¢ elektryczng: dla mieszkan - 90 kW, dla zakresu ogdélnego w budynku i o$wietlenia terenu -
30 kW, dla wezta co - 10 kW, tacznie - 130 kW,

b) wod¢ zimng do celéw bytowo-gospodarczych - 8,7 m3/dobe, do celéw zewnetrznego gaszenia pozaru -
10 dm?/s,

¢) zapotrzebowanie na gaz na cele grzewcze i dla przygotowania cieptej wody uzytkowej - 8,1 m®/ godzing
1 8450 m3/rok,

d) odprowadzenie $ciekow bytowych wilosci jak dla zuzycia wody, nastapi do istniejacej sieci ulicznej
kanalizacji sanitarnej za pomocg przykanalikow,

e) odprowadzenie wod opadowych iroztopowych z powierzchni dachow i terenu utwardzonego w ilo$ci
normowej tj 150 1/s/ha nastagpi do istniejacej sieci ulicznej kanalizacji deszczowej za pomoca
przykanalikow;

2) brak konieczno$ci budowy miejsc postojowych na terenie wlasnym — dopuszcza si¢ parkowanie w ramach
wyznaczonych publicznych miejsc postojowych;

3) gromadzenie ogdlnych odpadow komunalnych oraz wprowadzanie do obiegu wtérnego na zasadach
ustalonych w Regulaminie utrzymania czystos$ci iporzadku na terenie Gminy Kedzierzyn-Kozle; ich
sktadowanie pod ostong $mietnikowa w czterech pojemnikach po 1,1 m? na terenie dziatki nr 1849/1 obr¢b
Kozle w postaci segregowanej (w odrebnych pojemnikach), wywoéz przez upowazniona do odbioru firme;
odpady niebezpieczne z mieszkan irejonu wspolnego (baterie, odpady elektroniczne, zrodla swiatla itp.)
nalezy odprowadza¢ do obiegu wtérnego indywidualnie lub przez zarzadcg budynku do okreslonych
punktéw odbioru na terenie miasta; odpady wielkogabarytowe nalezy gromadzi¢ w wyznaczonej miejscu
pod ostong $mietnikowg przez okres maksymalnie 12 godzin przed momentem wywiezienia.

Id: 9529B8AC-ADAC-4AC8-815D-8D4ECS54F33AB. Podpisany Strona 2



2. Okreslenie planowanego sposobu zagospodarowania terenu oraz charakterystyki zabudowy
i zagospodarowania terenu, wtym przeznaczenia projektowanych obiektow budowlanych. Przedmiotem
inwestycji jest istniejaca zabudowa stanowiaca budynek na skrzyzowaniu ulic Stefana Zeromskiego i Ignacego
Lukasiewicza w Kedzierzynie-Kozlu na dziatce nr 1849/1 obreb Kozle. Budynek ten pochodzacy z konca XIX
w. wpisany jest do rejestru zabytkéw wojewddztwa opolskiego pod nr 280/2017 decyzja z dnia 27.10.2017r.
Opolskiego Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow, a takze ujety zostal w Gminnej Ewidencji Zabytkéw
miasta Kedzierzyn-Kozle (nr karty adresowej 438). Obiekt mieszkalny wielorodzinny nieuzytkowany od roku
1985, wykwaterowany z uwagi na stan techniczny po pozarze, w wyniku ktorego spaleniu ulegt drewniany
dach iczgs$¢ konstrukcji stropéw a takze wiekszo$¢ drewnianych okien, ulegajacy degradacji w kolejnych
latach. Nie wystepuje struktura funkcjonalna zagospodarowania terenu w granicach nieruchomosci. Istniejgce
sktadowisko przypadkowych materiatow budowlanych i innych przedmiotéw, niemajacych zadnego zwigzku
z istniejacym budynkiem do likwidacji. Na terenie wokot budynku: od strony ulicznej istnieje chodnik uliczny
oraz wymagajacy przebudowy zjazd do bramy wjazdowej prowadzacej na wewngtrzne podworze.
Przeznaczenie projektowanego obiektu budowlanego to funkcja mieszkaniowa z funkcja uzupelniajaca
(pomocnicza) jako przebudowa istniejacej zabudowy kubaturowej na dziatce. Struktura funkcjonalna budynku
powinna zawiera¢ w sobie nast¢pujace elementy sktadowe:

1) na kondygnacji piwnicznej: konieczne pomieszczenia techniczne zwigzane z budynkiem, pomieszczenia
gospodarcze (komorki lokatorskie), korytarze i komunikacje pionowg (klatki schodowe, dzwigi osobowe);

2) na kondygnacji parteru: dwa wejscia do budynku (od strony ul. Zeromskiego i Lukasiewicza), komunikacja
pozioma (dojscia, korytarze), komunikacja pionowa (klatki schodowe, dzwigi osobowe) oraz mieszkania;

3) na kondygnacjach pigtrowych: komunikacja pozioma (dojécia, korytarze), komunikacja pionowa (klatki
schodowe, dzwigi osobowe) oraz mieszkania. Dane szczegbélowe na temat charakterystyki
zagospodarowania terenu inwestycji oraz charakterystyki projektowanej przebudowy budynku sg zawarte
w koncepcji urbanistyczno-architektonicznej stanowiacej zatacznik nr 2 do niniejszej uchwaty.

3. Okreslenie charakterystycznych parametrow technicznych inwestycji mieszkaniowej oraz danych
charakteryzujacych jej wplyw na srodowisko.

1) Charakterystyczne parametry techniczne budynku mieszkalnego:
- dtugos¢: 37 m,
- szeroko$¢: 30 m,
- glebokos¢: 13 m,
- wysokos¢: 17 m,
- powierzchnia zabudowy: 683 m?,
- kubatura: ok. 12737 m?.
2) Wplyw przedmiotowej inwestycji na srodowisko.

a) Zapotrzebowanie na wodg¢ biezaca oraz odprowadzanie $ciekow. Zapotrzebowanie na wode deklarowane
dla przewidywanej ilo$ci mieszkancoéw wyniesie: srednio 8,7 m3/dobe na cele bytowe, 10 dm?/s - na cele
przeciwpozarowe do zewngtrznego gaszenia pozaru. Odprowadzanie $ciekow sanitarnych i deszczowych
odbywac si¢ bedzie do miejskich sieci kanalizacyjnych. Scieki deszczowe w maksymalnej ilo$ci
150 dm3/s/ha beda odprowadzane do ewentualnego retencyjnego zbiornika podziemnego i odprowadzane
do sieci miejskie;j.

b) Emisja zanieczyszczen gazowych. Przedmiotowe zamierzenie nie moze generowaé istotnych
zanieczyszczen gazowych do atmosfery poza emisja z pieca gazowego lokalnej kottowni w budynku.

¢) Rodzaj i iloé¢ wytwarzanych odpadow. W budynku wytwarzane sg nastepujgce rodzaje i ilosci odpadow:

- odpady komunalne ogolne i bioorganiczne: 1,9 m3/tydz.,
- odpady komunalne - papier, plastik, metal: 3,3, m3/tydz.,

- odpady eksploatacyjne - zrodta §wiatta w oprawach oswietleniowych: 10 kG /rok,
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-odpady eksploatacyjne - elementy wielkogabarytowe: 1,5 m3/miesigc. Postgpowanie z odpadami na
zasadach okreslonych w ust. 1 pkt 3.

d) Wiasciwosci akustyczne obiektu, charakterystyka emisji drgan i rodzajow promieniowania. Zamierzenie
budowlane nalezy zrealizowa¢ w oparciu o wymagania izolacyjnosci akustycznej wewnetrznej oraz
emisji halasu na zewnatrz zgodnie z wymogami normowymi okre§lonymi ,,PN-B-02151-4:2015-06
Akustyka budowlana. Ochrona przed halasem w budynkach”. Nie dopuszcza si¢ promieniowania
jonizujacego ani elektromagnetycznego w obiekcie w wielko$ciach przekraczajacych standardy emisji
producentow urzadzen.

e) Wplyw zamierzenia na otoczenie przyrodnicze. Przedmiotowe zamierzenie nie moze wptywaé w zaden
sposob na wody powierzchniowe ipodziemne. Dopuszcza si¢ realizacje powierzchni utwardzonych
w zakresie planowanego zagospodarowania, okre$lonego na rysunku nr Ol ,Koncepcja
zagospodarowania terenu” zatacznika nr 2 uchwaty, kosztem powierzchni biologicznie czynne;.

§ 6. 1.  Wskazuje si¢ nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomos$ci oraz ksiegi wieczystej, na ktorych
maja by¢ zlokalizowane obiekty objete inwestycjg mieszkaniowsa:

Lp. | Nr Obreb Przeznaczona w Nr Wtasciciel / wiadajacy
dziatki | ewidencyjny catos$ci / w czesci ksiegi wieczystej

1. 1849/1 | Kozle w catosci OP1K/00034755/5 AZ12 Sp.zo.0.S.K.

2. 1849/2 | Kozle w catos$ci OP1K/00032025/5 Gmina Kedzierzyn-Kozle
3. 1848/3 | Kozle w czesci OP1K/00071600/5 Gmina Ke¢dzierzyn-Kozle
4. 1848/2 | Kozle w catosci OP1K/00016055/6 Gmina Ke¢dzierzyn-Kozle
5. 1847 Kozle w czegsci OP1K/00062288/5 Gmina Kedzierzyn-Kozle
6. 1655/2 | Kozle w czesci OP1K/00062288/5 Gmina Kedzierzyn-Kozle

Nieruchomoscig dla przedmiotowej inwestycji jest dziatka nr 1849/1 obreb Kozle. Dla celow polaczenia
z otoczeniem i przeprowadzenia elementéw inwestycji jak wejscie do budynku oraz zjazd zul. Ignacego
Lukasiewicza dla celow inwestycji bedzie wykorzystana rowniez czg$¢ dziatki nr 1849/2 obreb Kozle, ktora
jest w dyspozycji Gminy Kedzierzyn-Kozle i dla celow prowadzenia inwestycji bedzie w koniecznym zakresie
powierzchniowym uzyczona inwestorowi. Na cele potaczenia infrastrukturalnego z otoczeniem (woda biezaca,
kanalizacja sanitarna i deszczowa, energia elektryczna i gaz) wykorzystane beda dziatki nr 1849/2, nr 1848/3,
nr 1850/4, nr 1847 i nr 1655/2 (obreb Kozle).

2. Wskazuje si¢ nieruchomosci, wedtug katastru nieruchomos$ci oraz ksiggi wieczystej, w stosunku do
ktorych decyzja o pozwoleniu na budowe inwestycji mieszkaniowej ma wywotaé skutek, o ktorym mowa
wart. 35 ust. 1 ustawy zdnia 5lipca 2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2020 r. poz. 219):

Lp. | Nr Obreb Przeznaczona w Nr ksiegi | Wlasciciel / wiadajacy
dzialki | ewidencyjny | catosci/w czgéci wieczystej

1. 1849/2 | Kozle w catosci OP1K/00032025/5 Gmina Ke¢dzierzyn-Kozle

2. 1848/3 | Kozle w czesci OP1K/00071600/5 Gmina Kedzierzyn-Kozle

3. 1848/2 | Kozle w catos$ci OP1K/00016055/6 Gmina Kedzierzyn-Kozle

na cele potaczenia infrastrukturalnego z otoczeniem (woda biezaca, kanalizacja sanitarna i deszczowa,
energia elektryczna i gaz).

3. Wskazuje si¢ nieruchomosci, o ktorych mowa wart. 38 ust. 1 ustawy zdnia 5lipca 2018,
o ulatwieniach w przygotowaniu irealizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych
(Dz. U. 22020 1. poz. 219), wedlug katastru nieruchomosci oraz ksiggi wieczystej:

Lp. | Nr Obreb Przeznaczona w Nr Wiasciciel / wiadajacy
dzialki | ewidencyjny | catosci/ w czesci ksiggi wieczystej

1. 1847 Kozle w czesci OP1K/00062288/5 Gmina Ke¢dzierzyn-Kozle

2. 1655/2 | Kozle w czesci OP1K/00062288/5 Gmina Ke¢dzierzyn-Kozle

na cele potgczenia infrastrukturalnego z otoczeniem (woda biezaca, kanalizacja sanitarna ideszczowa,
energia elektryczna i gaz) w pasach drog publicznych.
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§7.1. Okresla si¢ nastgpujace warunki wynikajace z potrzeb ochrony s$rodowiska. Eksploatacja
nieruchomosci  nie moze  wykracza¢é po za  zakres okre§lony parametrami w§ Sust. 3
pkt 2 niniejszej uchwaty i innymi przepisami.

2. Okresla si¢ nastgpujace warunki wynikajace z potrzeb ochrony zabytkow. Warunki wynikajace
z ochrony zabytku okresla szczegétowy =zakres prac okreslony w pkt7.1. koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej stanowigcej zatgcznik nr 2 do niniejszej uchwaty.

§ 8. Uchwala nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wilasnosci i uprawnien osob trzecich.
§9.1. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Opolskiego.

2. Uchwata podlega ogloszeniu na tablicy ogloszen Urzedu Miasta Kedzierzyn-Kozle oraz na stronie
podmiotowej tego Urzedu w Biuletynie Informacji Publiczne;j.

§ 10. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady Miasta
Kedzierzyn-Kozle

Ireneusz Wisniewski
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr XX1V/269/20

Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle

z dnia 27 sierpnia 2020 r.
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Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr XXIV/269/20
Rady Miasta Kedzierzyn-Kozle

z dnia 27 sierpnia 2020 r.

ZALACZNIK NR 4 DO WNIOSKU INWESTORA: AZI 2 SP. Z 0.0. S.K. O WYDANIE DECYZJI LOKALIZACYJNEJ

KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA INWESTYCJI MIESZKANIOWEJ
OPRACOWANA NAMOCY PRZEPISOW USTAWY Z DNIA 7 LIPCA 2018 ROKU O ULATWIENIACH W PRZYGOTO-
WANIU | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH (DZ.U.2018.1495)

INWESTYCJA: PRZEBUDOWA ISTNIEJACEGO BUDYNKU NA BUDYNEK MIESZKALNY

WIELORODZINNY :
LOKALIZACJA: KEDZIERZYN-KOZLE, UL. ZEROMSKIEGO 1, DZIALKI NR 1849/1, 18492, pl unt
1848/3, 1847, 1655/4, 1850/4 nint ublg
INWESTOR: AZI 2 SP. Z 0.0. SK., 63-507 KOBYLA GORA, UL. THIELA 7 ‘ Pi'a:nwlia Projektowa $p. 2 0.0.
U PR o W tomn o —OAM SICZEGIEIIAK (o fooms . ok
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Okregowej lzby Architekyify, nr ewid, OP-00n
ul. K. Puzaka 45C75, 45-273 e’

Opole, 7 lipca 2020r.
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CZESC GRAFICZNA- SPIS RYSUNKOW:
1. Plansza zagospodarowania terenu
Rzut kondygnacji parteru
Rzut kondygnaciji 1 pietra
Rzut kondygnacji 2 pietra
Rzut kondygnaciji 3 pietra
Wizualizacja z naroznika ulic Zeromskiego i tukasiewicza
Wizualizacja od strony podwdrza wewnetrznego
Elewacje budynku
Plansza istniejacej infrastruktury w rejonie budynku
0. Plansza powigzan przestrzennych inwestycji z otoczeniem

= PN o LR WP

Niniejsza koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zostata 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 p6zn. zmianami- tekst jednolity
obowigzujacy Dz.U.2020.219).

CZESC OPISOWA

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

Rys. 1. Lokalizacja budynku- zdjecie satelitarne wg portalu GoogleEarth
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Budynek jest nieeksploatowany od roku 1985. Wtedy to z uwagi na stan techniczny oraz brak $rodkow na konieczne
remonty, budynek wowczas mieszkalny wielorodzinny, zostat wykwaterowany. Od tego momentu byt pustostanem. Z
biegiem czasu stan techniczny obiektu ulegat systematycznemu pogorszeniu, az w latach dziewiecdziesiatych tzw.
+dzicy lokatorzy" doprowadzili do pozaru w budynku, w wyniku ktorego spaleniu ulegt drewniany dach i cze$¢é konstrukgji
stropow a takze wigkszo$¢ drewnianych okien w budynku. Od tej chwili warunki atmosferyczne i brak zabezpieczenia
budynku powodowaly dalsze pogarszanie sig stanu technicznego obiektu.

W stosunku do obecnego stanu budynku i zabudowy oraz zZagospodarowania 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 istnigje chodnik
uliczny oraz brama wjazdowa zewnetrzna na podworze; od strony podworza istnieje skfadowisko przypadkowych mate-
riatow budowlanych i innych przedmiotow, niemajgcych zadnego zwigzku z istniejacym budynkiem.

W stosunku do planowanego zamiaru inwestycyjnego okreslié nalezy strukture funkcjonalng oparta jedynie na funkcji
mieszkaniowej.

Opis funkcji podstawowej i funkcji towarzyszacych dia 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 pozn. zmianami- tekst jednolity obowiazujacy Dz.U.2020.21 9), zwanej dalej Ustawa,
pod pojeciem ,funkcji podstawowej" rozumie sig: ,(...) - przedsiewziecie obejmujace budowe, zmiang sposobu uzytko-
wania lub przebudowe, w wyniku ktrej powstang budynki mieszkalne wielorodzinne o lacznej ilosci lokali nie mniejszej
niz 25 (...) wraz z urzadzeniami budowlanym z nimi zwiazanymi, drogami wewnetrznymi, a takze roboty budowlane
niezbedne do obstugi oraz prawidlowego 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 przylacza i urzadzenia in-
stalacyjne, w tym stuzace oczyszczaniu lub gromadzeniu $ciekow, 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 infrastrukturaine 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 (komorki lokatorskie), korytarze i komunikacje pionowg (klatki schodowe, dzwigi osobowe),

b) na kondygnacji parteru: dwa wejscia do budynku (od strony ul. Zeromskiego i tukasiewicza), komunikacja pozioma
(dojscia, korytarze), komunikacja pionowa (klatki schodowe, dzwigi osobowe) oraz mieszkania.

¢) 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

1.1. Mieszkanie M001/A 48,12
01. Przedpokgj 459
02. Pokoj 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
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1.3. Mieszkanie M003/A 3212
01. Strefa wejsciowa, kuchnia 12,63
02. Pokéj dzienny 16,35
03. tazienka 3,14
1.4. Mieszkanie MO04/A 40,02
01. Przedpokgj 9,03
02. Pokéj dzienny 18,26
03. Kuchnia 9,86
04. tazienka 2,87
1.5. Mieszkanie M001/B 57,75
01. Przedpokdj 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. Przedpokdj 553
02. Pokdj dzienny z aneksem kuchennym 21,51
03. Sypialnia 9,81
04. tazienka 3,92
1.7. Mieszkanie M003/B 3241
01. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 19,57
02. tazienka 490
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
1.9. Mieszkanie M005/B 45,74
01. Przedpokoj 6,11
02. Pokdj 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. Lazienka 4,83
KL/A Klatka schodowa, komunikacja 39,94
KL/B Klatka schodowa, komunikacja 59,24
Razem powierzchnia kondygnacji: 502,41
2. KONDYGNACJA 1. PIETRA
24. Mieszkanie M101/A 48,12
01. Przedpokgj 4,59
02. Pokéj dzienny z aneksem kuchennym 23,10
03. Sypialnia 14,35
04. Lazienka 6,08
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2.2, Mieszkanie M102/A 35,36
01. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 20,40
02. Sypialnia 9,60
03. t azienka 5,36
2.3. Mieszkanie M103/A 42,16
01. Pokgj dzienny z aneksem kuchennym 19,42
02. 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 416
2.5. Mieszkanie M101/B 59,85
01. Przedpokg 5,85
02. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 26,15
03. Sypialnia 11,96
04, Sypialnia 9,91
05. tazienka 5,98
26. Mieszkanie M102/B 42,29
01. Przedpokoj 532
02, Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 22,56
03. Sypialnia 9,86
04. tazienka 4,55
2.7. 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. tazienka 5,59
29, Mieszkanie M105/B 48,15
01. Przedpokoj 6,11
02. Pokoj dzienny z aneksem kuchennym 24,89
03. Sypialnia 11,05
04. tazienka 6,10
2.10. Mieszkanie M106/B 51,49
01. Pokgj dzienny z aneksem kuchennym 26,48
02. Sypialnia 20,18
03. tazienka 483
KL/A Klatka schodowa, komunikacja 26,66
KL/B Klatka schodowa, komunikacja 47,82
Razem powierzchnia kondygnacji: 523,95
3. KONDYGNACJA 2. PIETRA
31 Mieszkanie M201/A 48,12
01. Przedpokdj 4,59
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02.
03.
04,
3.2.
01.
02.
03.
2.3.
01.
02.
03.
34.
01.
02.
03.
3.5.
01.
02.
03.
04.
05.
3.6.
01.
02.
03.
04.
3.1
01.
02.
03.
3.8.
01.
02.
03.
3.9.
01.
02.
03.
04.
3.10.
01.
02.
03.
KL/A
KL/B

Pokdj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M202/A

Pokoj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M203/A

Pokdj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M204/A

Pokdj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M201/B

Przedpokoj

Pokgj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M202/B

Przedpokgj

Pokoj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M203/B

Pokoj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M204/B

Pokdj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M205/B

Przedpokgj

Pokdj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M206/B

Pokoj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Klatka schodowa, komunikacja
Klatka schodowa, komunikacja
Razem powierzchnia kondygnacji:

23,10
14,35
6,08
35,36
20,40
9,60
5,36
42,16
19,42
17,38
5,36
44,50
29,75
10,59
416
59,85
5,85
26,15
11,96
9,91
5,98
42,29
5,32
22,56
9,86
4,55
33,58
20,50
7,96
512
43,97
22,55
15,83
5,59
48,15
6,11
24,89
11,05
6,10
51,49
26,48
20,18
4,83
26,66
47,82
523,95

Id: 9529B8AC-ADAC-4AC8-815D-8D4EC54F33AB. Podpisany

Strona 6



KONDYGNACJA 3. PIETRA

4.1.
01.
02.
03.
04.
4.2,
01,
02.
03.
4.3.
01.
02.
03.
44.
01.
02.
03.
4.5.
01.
02.
03.
04.
05.
4.6.
01.
02.
03.
04.
4.7.
01.
02.
03.
4.8.
01.
02.
03.
4.9.
01.
02.
03.
04.

4.10.

01.
02.
03.

Mieszkanie 301/A

Przedpokdj

Pokgj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M302/A

Pokgj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M303/A

Pokoj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M304/A

Pokoj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M301/B

Przedpokd

Pokaj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M302/B

Przedpokoj

Pokdj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M303/B

Pokgj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M304/B

Pokoj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M305/B

Przedpokdj

Pokdj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

Mieszkanie M306/B

Pokoj dzienny z aneksem kuchennym
Sypialnia

tazienka

48,58
4,55
23,51
14,53
599
5.4
20,49
9,36
5,56
42,26
19,35
17,33
5,58
44,70
30,03
10,58
4,09
61,92
6,33
27,50
12,07
9,96
6,06
41,83
5,81
22,68
8,79
4,55
34,10
21,08
7,94
5,08
44,27
22,88
15,83
5,56
48,60
6,16
24,82
11,38
6,24
52,27
26,98
20,18
5,11
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KL/A 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 uzupeiniajace ja pomieszczenia w budynku wynikajg wprost z uwarunkowan wy-
nikajacych z charakteru budynku. Budynek ma charakter zabytkowy. W 2018 roku Opolski Wojewodzki Konserwator
Zabytkow weiagnat go do rejestru zabytkow Wojewodztwa Opolskiego. Wprawdzie poprzedni wiasciciel wnidst od te]
decyzji odwotanie do Generalnego Konserwatora Zabytkéw, 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 eksploatacii powinny mie¢ charakter oraz podle-
gac szczegolnym wymogom wiasciwym dla tego typu obiektow.

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

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

Wszystkie ww elementy zagospodarowania stanowia wymagany zestaw zagospodarowania terenu dla budynku miesz-
kalnego wielorodzinnego. Brakujacym elementem z tego zakresu sg miejsca postojowe dla samochoddw osobowych
dla mieszkancow budynku. Zgodnie z obowigzujacym obecnie na tym obszarze miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego (mpzp) nalezy zapewnic na terenie wtasnym ilo$¢ miejsc postojowych w ilosci réwnej ilosci lokali miesz-
kalnych. Ulokowanie takiej ilo$ci miejsc postojowych, a wiasciwie zadnej ilosci, nie jest moZliwe na terenie wiasnym
inwestora- z uwagi na obowiazujace przepisy techniczno-prawne. Odstapienie od tego elementu wymaganego mpzp
jest jednym z elementdw 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, ostona $mietnikowa 260
c) Tereny zielone 255
Razem powierzchnia dziatki - teren inwestycji: 1197 m?

2. Ukiad urbanistyczny zespotow zabudowy i kompozycja architektoniczna obiektow o funkcji podstawowej.
Uktad urbanistyczny zespotu zabudowy wynika wprost z uktadu katastralnego w rejonie inwestycji oraz ze stanu istnie-
jacego. Z uwagi na fakt, ze inwestycja jest faktyczna przebudowa istniejacego budynku, nie mozna w tym przypadku
mowi¢ o ksztattowaniu nowego ukladu urbanistycznego dla zabudowy. Dia wymaganego opisu uktadu zabudowy mé-
wimy wiec o nastepujacych elementach:

a) Teren inwestycji jest polozony w kwartale ulic Zeromskiego-t ukasiewicza-Piramowicza-Planetorza, a wiasciwie pot-
nocnej czesci tego kwartalu. Istnienie tych ulic wyznacza komunikacyjne bariery dla ruchu kotowego terenu inwe-
stycji.

b) Na terenie inwestycji i w bezposrednim otoczeniu poza ww ulicami nie wystepujg zadne przejscia piesze lub ciggi
piesze, wyznaczone w sposob zorganizowany, poza lokalnymi dojsciami w giab posesji np. na przediuzeniu ul.
Bohaterow Westerplatte. Pokazuije to fragment planu miasta Kedzierzyna-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 wyodrebnic na nim zasadniczo jednorodnych ciagow lub zgrupowan zabudowy. Zabudowa ma
charakter poprzerywany i niejednorodny. Pierzeje kwartatowe skladajg si¢ z pojedynczych obiektow, niejednorod-
nych stylistycznie, niezorganizowanych przestrzennie.

d)  Zabudowa istniejgca na terenie inwestycji jest zrznicowana pod wzgledem parametréw geometrycznych oraz po-
siada zroznicowane walory stylistyczne, pochodzi réwniez z roznych okresow historycznych. Niektore 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 nighisto-
rycznymi, bez wigkszej wartoci np. zasadniczy budynek Gimnazjum nr 1 czy takze sali sportowej Gimnazjum-
wzniesiony wspdlczesnie. Wszystkie obiekty w rejonie inwestycji posiadajg na tyle zroznicowany charakter, takze
wielkosciowy, ze trudno jest mowic w tym przypadku o jakimkolwiek kontekscie urbanistycznym w migjscu inwesty-
cji. Inne wreszcie sg zasadniczymi elementami utrudniajacymi oceng wartosci rejony- maszt przekaznikowy teleko-
munikacyjny. Pokazuje to zdjecie kwartatu od strony Odry.

Rys. 3. Widok rejonu inwestycji od strony Odry, stan 2018,
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Z uwagi na charakter inwestycji nie mozna méwic réwniez o ksztattowaniu kompozycji architektonicznej zespotu
zabudowy. Przebudowa budynku oraz przywrdcenie 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 zakoriczeniu in-
westyciji.

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

3.  Przebieg glownych elementow sieci uzbrojenia terenu oraz drog publicznych i wewnetrznych niezbednych dla

obslugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.

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

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

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

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

wewnetrzng jest dojazd do ostony $mietnikowe] (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 ktorej prowadzone sa przylacza zasilajace poszczegdine obiekty znajdujace
sie przy ulicach, w tym rowniez przedmiotowy budynek,

b) rur sieci kanalizacji sanitarnej w kilku liniach po obu stronach ulic wraz z przykanalikami do poszczegolnych 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) przewodow energetycznych niskiego napigcia wraz ze stacjg transformatorowa potozona u zbiegu ulic Zeromskiego
i Piramowicza,

e) przewodow sieci gazowej niskiego cisnienia wraz z przytaczeniami do budynkow,

f)  przewodow sieci teleinformatycznej.

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

padku przeprowadzenia planowanej inwestycji zostanie podiaczony do wszystkich pozostatych sieci na mocy
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uzyskanych od ich gestoréw technicznych warunkow przytaczenia. Z uwagi na bliskosé wszystkich sieci nie istniejg

Zadne przeszkody, ktore uniemozliwityby przytaczenie budynku do sieci infrastrukturalnych.

Poza ww wymienionymi elementami sieci infrastrukturainych na terenie planowanej inwestycji znajdowa¢ sie beda na-

stepujace przytacza pomiedzy sieciami infrastrukturainymi a inwestycja:

a) istniejace przylacze wodociagowe- 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 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 deszczowej w rejonie podwdrza budynku z odprowadzeniem do sieci
ulicznej w ul. Lukasiewicza,

e) istniejace przylacze gazowe- do zachowania lub przebudowy zaleznie od uzyskanych na etapie projektowania in-
westycji 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 sig szczegétowo formy dostarczania sygnaiu informacyjnego do budynku. Na etapie realizacji
inwestycji inwestor podejmie wybor konkretnego operatora telekomunikacyjnego dla dostarczania sygnatu.

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

4.  Etapy realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu.
Inwestor nie planuje etapowania inwestycji. Zarowno przebudowe budynku jak i zagospodarowanie terenu planuje wy-
kona¢ w ramach jednego etapu.

5. Powigzania przestrzenne planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi.

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

Ze bedzie przebudowg budynku istnigjacego.

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

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

a) Relacja bezposredniej bliskosci z ulicami Zeromskiego i Lukasiewicza- w kierunku na zewngtrz, posiadajgca cha-
rakter komunikacyjny. Bezposrednio na chodnik ul. Zeromskiego prowadzi wejécie/ wyjscie z budynku. Na strone
ul. tukasiewicza prowadzi wejécie/wyjécie z budynku poprzez istnigjacy trawnik na dziatce nr 1849/2. Na te strone
prowadzi rowniez wyjazd z dziatki na ulice istniejacym zjazdem z drogi publicznej poprzez dziatke nr 1849/2. W
narozniku budynku i obu ulic zachowany jest takze slupek murowany dawnego ogrodzenia posesiji, przewidziany
do zachowania na przyszio$c.

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

¢) Relacja polaczenia wizualnego z rejonem watu rzecznego i samej Odry, posiadajgca charakter na zewnatrz (zwlasz-
Cza z wyzszych kondygnacji budynku) oraz do wewnatrz- zwiaszcza w formie relacji wizualnej od strony wyspy na
caly bulwar ulicy tukasiewicza, ze szczegolinym wyroznieniem przedmiotowego budynku,

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

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

f)  Relacja na zewnatrz w kierunku terenow i zieleni na zapleczu Urzedu Miasta.
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Pozostale mozliwe do zaobserwowania zwigzki 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 refacje terenu zabudowy z otoczeniem pokazano na planszy nr 10.

6.  Ogolny opis stanu technicznego budynku

6.1 Elewacje budynku

Obiekt zostat wybudowany w ostatnich latach XIX wieku lub na przetomie wiekdw, w stylistyce odpowiadajace] charak-
terowi kamienic mieszczanskich tego czasu. Istnieje wyrazna rdznica 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 wienczacego a takze boniowanego pasa kondygnacii
parteru. Zastosowano na tych elewacjach ponadto zroznicowanie materiatowe taczac ze sobg cegte licowke oraz tynk.
Takze stolarka okienna i drzwiowa, cho¢ zachowana jedynie we fragmentach, prezentuje interesujacy zamyst oraz bo-
gactwo detalu. Calo$¢ zabiegbw w potaczeniu z interesujacym oraz nowatorskim, z uwagi na czas powstania obiektu,
zastosowaniem prefabrykowanych elementow betonowych dla detalu wokotokiennego, czyni obie elewacje uliczne naj-
bardziej wartosciowymi elementami catego budynku i nakazuje szczegdlne ich traktowanie zarowno na etapie prac pro-
jektowych jak i budowlanych.

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

Pozostate elewacje budynku majg zdecydowanie ubozszy i racze] matowartosciowy charakter i nie mozna w nich znalez¢
Zadnych wartosciowych elementow za wyjatkiem prozaicznego gzymsu z cegiet ukosnych ukfadanych pionowo ,na
sztorc”, ponad kondygnacjg parteru. Zaréwno elementy elewacji wtasciwej jak i stolarka okienna - o ile w ogole jest-
maja charakter posledni, dochodzi do tego rowniez niezbyt wysoka jako$¢ materiatu ceglanego oraz jego zréznicowanie
powstale w wyniku prac budowlanych prowadzonych na przestrzeni czasu uzytkowania obiektu a takze jako element
czynno$ci zabezpieczajacych budynek.

6.2 Ogolny 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 poszczegolnych elementow konstrukcyjnych
budynku.
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6.21  Stropy miedzykondygnacyjne

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

6.2.2.  Sciany nosne wewnetrzne i zewnetrzne

Sciany te maja bardzo zréznicowany stan techniczny. Mimo, Ze podobnie jak stropy, nie wszystkie sg oryginaine, w

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

pozostate. Przyczyny takiej sytuacii sa trzy:

a) najbardziej zniszczone sq $ciany oraz ich pozostalosci na poziomie poddasza- 3 pietra. Jest to wynik prawie dwu-
dziestoletniego narazenia na bezposrednie oddziatywanie czynnikéw 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 pigtra, zwlaszcza na poziomie dwdch gérnych metréw attyki, sg znisz-
czone w sposob podobny jak Sciany opisane w p. a). Moze to sie w trakcie prowadzenia prac wigzac z konieczno$cig
przetozenia tych fragmentow w celu przywrdcenia ich wiasciwej kondycji technicznej.

c) Sciany zewnetrzne, zaréwno od strony ulicznej jak i podwérzowej, sg miejscami spekane na skutek zmian geome-
trycznych spowodowanych przemieszczeniami $cian. 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 $cianach od strony podworzowej zainstalowane jeszcze przed 1945 r. Po tym czasie nie byly podejmo-
wane w obiekcie zadne inne czynno$ci zapobiegawcze w tym zakresie, a eksploatacja i brak wezes$niejszej wymiany
stropow z drewnianych na masywne spowodowaly zwigkszanie sig spekan i przemieszczen. Wniosek inzyniera-
konstruktora w tym zakresie jest jednoznaczny: w celu zapobiezenia dalszym spekaniom i przesunigciom
nalezy wykona¢ dodatkowe potaczenie $cian zewnetrznych z masywnymi tarczami zelbetowymi stropéw po-
przez otoki stalowe po zewnetrznej czesci Scian zapleczowych i kotwienie np. chemiczne ich do plyt zelbe-
towych. Natomiast stabilizacje odchylonych na zewnatrz gornych elementow attykowych $cian ulicznych
nalezy wykonaé poprzez spigcie ich za pomoca wienica zelbetowego na poziomie stropodachu od strony
ulicznej.

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

Pozostale elementy konstrukcyjne budynku sg w miare wystarczajacym stanie technicznym, umozliwiajacym 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.

7. Okreslenie technicznego zakresu robét budowlanych
Wstepnie planowany jest do wykonania ponizszy zakres robét budowlano-montazowych. Zostat on juz zaopiniowany
przez OWKZ, z zaleceniami wg Zatgcznika 01 (pismo OWKZ z dnia 07.11.2019) do niniejszej koncepcji w zadanych
punktach. Pozostale punkty zakresu robot zostaty 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.

7.1.  Branza ogdinobudowlana

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

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

7.1.3. Wykonanie szybow dzwigowych zelbetowych wraz z zabezpieczeniami i wzmocnieniami konstrukcyjnymi miejsc
przechodzenia szybow przez stropy,

7.1.4. Demontaz podbitek drewnianych stropowych i styropianu,

7.1.5. Oblozenie belek konstrukcyjnych drewnianych zabezpieczeniem z ptyt np. gipsowych przeciwpozarowych,

7.1.6. Wykonanie w $cianach wewnetrznych istniejacych koniecznych otwordw funkcjonalnych wraz z zabezpiecze-
niem nadprozy a takZze wykonanie koniecznych zamurowani wynikajgcych z dokumentacji,

7.1.7. Demontaz calo$ci pozostatosci stolarki okiennej i drzwiowej z budynku, wraz z ewidencjonowaniem i kontrolo-
wanym skladowaniem,

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

7.1.9. Wykonanie opaski spinajacej stropy na $cianach zapleczowych- tyinych i szczytowych- stalowej oraz spiecie jej
z tarczami stropow zelbetowych za pomocg kotew, jako koniecznego zabezpieczenia konstrukcyjnego budynku,

7.1.10. Likwidacja wszystkich $cian wewnetrznych na poziomie poddasza-3 pietra,

7.1.11. Wymurowanie §cian na poziomie 3 pietra wg dokumentaciji projektowe;j,

7.1.12. Wykonanie wierica zelbetowego spinajacego obwodowo stropodach budynku,

7.1.13. Wykonanie konstrukcji drewnianej stropodachu - dachu pulpitowego- budynku z wyksztatceniem spadkow i za-
bezpieczeniem ogniowym drewna,

7.1.14. Wykonanie pokrycia, poszycia dachu oraz izolacji termicznej,

7.1.15. Wykonanie odkopéw zewnetrznych Scian piwnicznych i wykonanie izolacji przeciwwilgociowej Scian,

7.1.16. Wykonanie wszystkich gladzi wyréwnawczych na wszystkich poziomach funkcjonalnych- od piwnic do 3 pietra,

7.1.17. Wykonanie pionow wentylacyjnych z elementow prefabrykowanych,

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

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

7.1.20. Wykonanie i instalacja stolarki okiennej w budynku- dla 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 skrzydel. Do nowej sto-
larki okiennej nalezy przenies¢ wszystkie mozliwe oryginalne stupki w formie kolumienek. Nalezy pozostawi¢
dwa pierwotne zachowane okna, poddajac je koniecznemu zakresowi renowaciji. Od strony podworzowej moz-
liwe jest zastosowanie okien pcw pod warunkiem wiernego odzwierciedlenia oryginatu,

7.1.21. Wykonanie i instalacja stolarki drzwiowe] zewnetrznej w budynku- zgodnie z zaleceniami OWKZ (Zat. Nr 1)
nalezy wszystkie drzwi zewnetrzne do budynku zachowa¢ poddajac je koniecznym zabiegom renowacyjnym,

7.1.22. Instalacja drzwi wewnetrznych w budynku- zgodnie z zaleceniami OWKZ (Zal. Nr 1) wszystkie drzwi wewnetrzne
wejsciowe do mieszkan oraz wewnatrz klatek schodowych nalezy wykona¢ jako drewniane, w konstrukgji ra-
mowo-plycinowej, nawigzujace stylistycznie do historycznego charakteru budynku. Co do drzwi wewnatrz lokali
mieszkalnych- nie ustanawia sie odrebnych wymagan,

7.1.23. Instalacja technologii dzwigow,

7.1.24. Roboty tynkarskie wewnetrzne i wymalowania,

7.1.25. Okladziny ceramiczne posadzek w czesciach komunikacji wspolnej w budynku,
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7.1.26.
7.1.27.
7.1.28.
7.1.29,
7.1.30.

7.1.31.

7.1.32.

7:1.33

12,

724,
22,
7.2.3.
724,
725
7.28.

73,
7.3.1.
7.3.2.
73.3.
7.34.
7:3:5.
7.3.6.
73.7.
7.3.8.
7.3.9.
7.3.10.
7.3.11.

74.

74.1.
742
74.3.
744
74.5.
7.4.6.
74.7.
74.8.

Podtogi wierzchnie w pomieszczeniach lokali mieszkalnych i uzytkowych,

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

Wykonanie renowacii elementéw detalu wokotokiennego na $cianie szczytowej od ul. Lukasiewicza,
Wykonanie systemu dociepleniowego na $cianach podwdrzowych wraz z odtworzeniem gzymsu parterowego z
cegiet skosnych, dla docieplenia budynku i ukrycia spinek wzmacniajgcych konstrukcje budynku, jako koniecz-
nego elementu zabezpieczenia konstrukcji budynku,

Zgodnie z zaleceniami OWKZ (Zal. Nr 1) wszelkie zabiegi renowacyjne elementéw sztukatorskich zewnetrznych
oraz detalu architektonicznego nalezy wykonac na elewacjach, bez demontazu, ze stosownym zabezpieczeniem
| powiazaniem 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 dekoracjg w formie boniowania pasowego. Pierwotne tynki w parterze budynku na elewacjach od
strony ulicy nalezy zachowac i paddac renowagji.

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

Zagospodarowanie terenu dziafki

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

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

Zasiewy trawa i obsadzenie roslinami terenu biologicznie czynnego.

Instalacje elektryczne

Usuniecie z budynku wszelkiego pozostalego osprzetu i okablowania elekfrycznego,

Wykonanie tablic rozdzielczych kondygnacyjnych i tablicy gtownej budynku,

Wykonanie wewnetrznych linii zasilajacych,

Wykonanie osprzgtu elektrycznego dla technologii wezta ciepinego w budynku,

Wykonanie osprzetu elekirycznego dia technologii dzwigowych,

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

Wykonanie instalacji wewnetrznej telewizyjne;,

Wykonanie instalacji $wiattowodowej od zlacza wejsciowego w budynku do poszczegblnych mieszkan i lokali,
Wykonanie instalacji domofonowej,

Wykonanie koniecznych zabezpieczen przeciwpozarowych przej$¢ przez wymagane przegrody budowlane,
Wykonanie uktadu o$wietlenia zewnetrznego przy budynku od strony dziedzirica.

Instalacje sanitarne

Wykonanie przytacza wody zimnej do budynku,

Wykonanie przytacza kanalizacji sanitarnej,

Wykonanie przytaczy kanalizacji deszczowej,

Wykonanie osprzetu technologicznego dwufunkcyjnego wezta co w budynku,

Wykonanie instalacji wody zimnej do mieszkar i lokali oraz wewnatrz nich, wraz z odczytem zuzycia medium,
Wykonanie instalacji wody cieplej do mieszkan i lokali oraz wewnatrz 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 mieszkan i lokali oraz wewnarz nich,
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7.4.9. Wykonanie instalacji spustu wody opadowej z dachu,

7.4.10. Wykonanie koniecznych zabezpieczen przeciwpozarowych przej$¢ przez wymagane przegrody budowlane,
Uwaga: Opisany powyzej wstepny zakres robét na etapie koncepcji- 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
£N.5142.532.2019. KO Opole, +.11.2019r.
Postanowienie

Na podstawie 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 zm.), art. 6 ust. 1, pkt 1, b), art. 7 pkt 1, art. 89 pkt 2
iart. 91 ust. 4 pkt 4 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami (Dz.U. z 2018 r., poz. 2067 ze zm.), a takze art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego ( Dz.U. z 2018 r., poz. 2096 ze zm.),

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

w  sprawie uzgodnienia lokalizacji inwestyvcji mieszkaniowej przebudowy budynku
zlokalizowanego przy ul. Zeromskiego | w Kedzierzynie-Kozlu na budynek mieszkalny
wielorodzinny, w postepowaniu prowadzonym na wniosek Spotki Komandytowej AZI 2 Sp.
z 0.0., ul. Thiela 7, 63-507 Kobyla Gora, reprezentowane] 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

odmowi¢ uzgodnicnia lokalizacji inwestycji mieszkaniowe] polegajacej na przebudowie
budynku zlokalizowanego przy ul. Zeromskiego 1 w Kedzierzynie-Kozlu na budynek
mieszkalny wielorodzinny, wedlug warunkow zawartych w koncepeji  urbanistyezno-
architektoniczne;j.

Uzasadnienie:

W dniu 17.10.2019 r. do tut. urzedu wplvnal wniosek Prezydenta Miasta Kedzierzyn-
Kozle, sygn. GNP-PZ.6730.2.2019.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 ulatwicniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2018 r. poz. 1496, ze zmianami).

Postgpowaniec Gminy prowadzone jest na wniosek Spotki Komandytowej 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 5 lipca 2018 r.
o ulatwicniach w przygotowaniu i realizacji inwestyc)i mieszkaniowych oraz inwestycji

Klauzula informacyjna dotyczaca zasad przetwarzania danych csobowych dostepna jest na stronie
http:/wuozopole pl oraz w siedzibie Urzedu
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towarzyszacych (Dz.U. z 2018 r. poz. 1496, ze zmianami) Opolski Wojewddzki Konserwator
Zabytkow jest zobligowany do uzgodnienia inwestycji.

Kamienica zlokalizowana przy ul. Zeromskiego | w Kedzierzynie-Kozlu to obiekt
pochodzgcy z kofica XIX w., wybudowany w stylu eklektycznym. Przedmiotowy budynek
to  obickt wolnostojacy, wybudowany na planie litery L[, czterokondygnacyjny,
podpiwniczony, murowany z cegly, elewacje licowane czerwong cegly, parter z pasowym
boniowaniem w tynku. Otwory okienne w I kondygnacji elewacji frontowych zamknigte
potkoliscie, pod oknami prostokatne plyciny z motywem romboidalnym w centrum.
W kondygnacji II III i IV otwory okienne prostokaine ujgte plaskimi opaskami
z przewiazkami. Nad oknami I kondygnacji trojkatne naczolki, pod oknami prostokatne
ptyciny. Artykulacja pozioma wyznaczona gzymsami. W narozu budynku na skrzyzowaniu
ulic Zeromskicgo i Lukasiewicza na poziomic Il i III kondygnacji tréjboczny wykusz
wsparty na kroksztynach, zwieficzony balkonem z murowana tralkowg balustrada. Elewacje
frontowe zwieficzone attykg. Kamienica do dnia dzisiejszego zachowata oryginalny wystréj
elewacji frontowych, drewniang ramowo-plycinowa zewnetrzng stolarke drzwiowsg, relikty
drewnianej stolarki okiennej, stropy odcinkowe w piwnicach i na klatkach schodowych,
na klatkach schodowych oryginalne schody z metalowymi, azurowymi podstopnicami oraz
drewnianymi stopnicami. Wewnatrz zachowana pierwotna dyspozycja wnetrz. Przedmiotowa
kamienica jako przyklad zabudowy czynszowej z kofca XIX w. jest cennym
architektonicznie elementem zabudowy miasta.

W zalaczonej do wniosku koncepcji urbanistyczno-architektonicznej przedmiotowej
inwestycji mieszkaniowej, w punkcie 7 okreslajgcym techniczny zakres robot budowlanych
uwzgledniono muin. :

Pkt 7.1.18. Wykonania scianek wewnetrznych dziatowvch wg dokumentacji —
murowanych lub w systemic suchej zabudowy,

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

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

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

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 zabytkowych, ktore przesadzity o jego wpisie do rejestru zabytkow.
W my$l art.4 pkt 1 i 2 ww. ustawy ochrona zabytkow polega, w szczegdlnosci,
na podejmowaniu przez organy administracji publicznej dzialan majacych na celu
zapewnienie warunkéw prawnych umozliwiajacych trwale zachowanie zabvtkéow oraz ich

Klauzula infermacyjna dotyczaca zasad przetwarzania danych oscbowych destepna jest na stronie
htlp:Aiwuozopole pl oraz w siedzibie Urzedu
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zagospodarowanie 1 utrzymanie oraz zapobieganie zagroZzeniom mogacym spowodowaé
uszezerbek dla wartosci zabytkéw.

Odnosnie pkt 7.1.18., w opinii tut. organu nowe scianki dziatowe nalezy wykonad jako
murowane 2z zastosowaniem materialdw i rozwiazan konstrukcyjnych analogicznych
do oryginalnej substancji zabytku. System suchej zabudowy z zastosowaniem plyt gipsowo-
kartonowych opiera si¢ na wspolczesnej technologii nie odzwierciedlajac pierwotnych
rozwigzan konstrukcyjnych przedmiotowego budynku. Przy wszelkich remontach
i naprawach powinno si¢ stosowaé¢ materialy tozsame z charakterem obiektu oraz
kompatybilne z technika wykonania oryginalu. 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 stolarke okienng
w budynku, na wszystkich elewacjach nalezy wykonaé =z wiernym odzwierciedleniem
pierwotnych wielkosci, podziatow, detalu oraz sposobu otwierania skrzydet okiennych.
Z uwagi na bogate opracowanie snycerskie oryginalnej stolarki, przy rekonstrukcji stolarki
okiennej nalezy przenies¢ oryginalne stupki w formie kolumienck z pierwotnych skrzydel
okiennych do nowej stolarki. W celu ochrony wartosci autentyzmu stolarki okiennej, nalezy
pozostawi¢ dwa pierwotne okna w formie swiadka poddajac je renowacji. Dopuszcza
si¢ wykonanie stolarki od strony podwoérka z PCV pod warunkiem wiernego odzwierciedlenia
oryginahu.

Pkt 7.1.21. zalaczonej do wniosku koncepcji urbanistyvczno-architektoniczne;j,
dopuszcza wymiang zachowanej oryginalnej zewnetrznej stolarki drzwiowej 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 z przeprowadzeniem niezbednych prac
konserwatorskich. Pierwotna zewngtrzna stolarka drzwiowa jest integralng czescig tkanki
zabytkowe] obicktu stanowigca o jege wartosci artystycznej i stylistycznej, w zwigzku
z powyzszym koniecznym jest jej zachowanie.

Pkt 7.1.22. wskazuje na instalacje drzwi wewngtrznych w budynku w konstrukcji
ptycinowej, katalogowych. W opinii tut. Urzedu, drzwi wejsciowe do mieszkan oraz drzwi
wewngtrz klatek schodowych powinny by¢ wykonane jako drewniane, w Kkonstrukcji
ramowo-plycinowej o formach nawiazujacych stylistyeznie do historveznego wnetrza
budynku.

Odnosgnie punktu 7.1. 31. nie dopuszcza sie 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 ustabilizowaé i 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¢ oryginalne wyprawy tynkarskie z dekoracja w formie pasowego boniowania,
nie dopuszeza sig ich skuwania. Pierwotne tynki w parterze budynku swiadczg 0 autentyzmie

Klauzula informacyijna dotyczaca zasad przetwarzania danych osobowych dostepna jest na stronie
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substancji zabytkowej obicktu w zwigzku z powyzszym nalezy je zachowaé i poddaé
konserwacii.

Z punktu widzenia konserwatorskicgo przedstawiony w  koncepcji  sposéb
przeprowadzenia inwestycji wptynie negatywnie na wartosc jakie posiada chroniony zabytek.
Prace prowadzone wedlug zalaczonej koncepcji urbanistyczno-architektonicznej naruszytyby
zasad¢ maksymalnego poszanowania oryginalnej substancji zabytkowej oraz jej 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 obicktu,
koniecznym jest skorygowanie wskazanych wyzej punktow  koncepcji urbanistyczno-
architektonicznej . Blorge powyzsze pod uwage, postanawia sie jak w sentencji.

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

Otrzymuje (za zwromym potwierdzeniem odbioru):
. Prezydent Miasta Kedzierzyn-Kozle, ul. Piastowska 17, 47-200 Kedzierzyn-Kozle.
2. Spolka Komandytowa AZI 2 Sp. z 0.0., ul. Thiela 7, 63-507 Kobyla Géra, na rgee petnomocnika Pana
Adama Szczegielniaka, Arch-Studio Pracownia Projektowa Sp. z 0.0, ul. K. Puzaka 46 ¢/S, 45-273
Opole.

aa

Klauzula informacyjna dotyczaca zasad przetwarzania danych osobowych dostepna jest na stronie
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Zatacznik Nr 2

Urzad Miasta Kedzierzva l'\u.rh

[ KANC LARIA OGOLNA

2906 20

Opolski Wojewodzki Urzad Ochrony Zabytkow w Gpolw i f
> Wojewodzki ul. Piastowska 14, 45-082 Opale >00p1s” er al "
Konserwator tel. 77 45 24 433, e-mail: biuro@wuozopole.p |~. awidency) m\fdﬁ
Zabytkéw www.wuozopole.pt =
7N.5142.286.2020.KO - Opole./§.06.2020 ¢
Postanowienie

Na podstawie art. 7 ust. 14 pkt 2 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o ulatwieniach
w przygotowaniu | realizacjt inwestycji mieszkaniowvch 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
L 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, sygn. GNP-PZ.6730.1.2020.MP. z dnia 03.06.2020 r., wplyw w dniu
10.06.2020 .

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

Opolski Wojewodzki Konserwator Zabytkow
postanawia

uzgodni¢ projekr lokalizacji inwestycji mieszkaniowej polegajacej na przebudowie budynku
zlokalizowanego przy ul. Zeromskiego 1 w Kedzierzynie-KoZlu na budynek mieszkalny
wielorodzinny. wedlug warunkow zawartych w koncepcji urbanistyczno-architektoniczne)
autorstwa mgr Adama Szczegielniaka, pod warunkiem zmiany tresci pkt 7.1.32. z:

..dopuszcza si¢ zbicie istniejacego tynku parterowego na elewacjach ulicznych | wykonanie
Jego odtworzema. Nie dopuszcza sig usuwania zachowanych oryginalnveh 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 zachowac i podda¢ konserwacji”

Uzasadnienie:
W dniu 10.06.2020 r. do tut. urzgdu wptynal wniosek Prezydenta Miasta Kedzierzyn-
Kozle. sygn. GNP-PZ.6730.1.2020.MP. w sprawie uzgodnienia projektu lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej, polegajace) na przebudowie budvnku zlokalizowanego przy ul.
Zeromskiego | w Kedzierzynie-Kozlu na budynek mieszkalny wiclorodzinny. zgodnie z art. 7

Klauzula informacyjna dotyczaca zasad srze'warzar'a canych osobowych dostepna jest na stronle
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ust. 14 pkt 2 ustawy 7 dnia 5 lipca 2018 r o ulatwicniach w przygotowaniu i realizac
inwestyceji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz.U. z 2020 r. poz. 219).

Postgpowanie Gminy Kedzierzyn-Kozle prowadzone Jest na wniosek AZI 2 Sp. 7 0.0.
Spotka Komandytowa, ul. Thiela 7. 63-507 Kobyla Gora, reprezentowanej przez Pana Adama
Szczegielniaka, Arch-Studio Pracownia Projektowa Sp. 2 0.0., ul. K. Puzaka 46 ¢/5. 45-273
Opole.

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

Kamienica zlokalizowana przy ul. Zeromskiego | w Kedzierzynie-Kozlu to obiekt
pochodzacy z konca XIX w.. wybudowany w stvlu eklektycznym. Przedmiotowy budynek
to obiekt wolnostojacy. wybudowany na planie litery L, czterokondygnacyjny.
podpiwniczony, murowany z cegly, elewacje licowane czerwona cegla. 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 I Il i IV otwory okienne prostokatne ujete plaskimi opaskami
z przewigzkami. Nad oknami II kondygnacji trojkame naczolki, pod oknami prostokatne
ptyciny. Artvkulacja pozioma wyznaczona gzymsami. W narozu budynku na skrzvzowaniu
ulic Zeromskiego i Lukasiewicza na poziomie Il i Il kondygnacji tréjboczny wykusz
wsparty na kroksztynach, zwienczony balkonem z murowana tralkowg balustrada. Elewacje
frontowe zwienczone attvka. Kamienica do dnia dzisiejszego zachowata orvginalny wystroj
elewac)i frontowvch. drewniang ramowo-plycinowa zewnetrzna stolarke drzwiowa, relikty
drewniane] stolarki okiennej. stropy odcinkowe w piwnicach i na klatkach schodowych.
na klatkach schodowych oryginalne schody z metalowymi, azurowymi podstopnicami oraz
drewnianymi stopnicami. Wewnatrz zachowana pierwotna dyspozycja wnetrz. Przedmiotowa
kamienica jako przyklad zabudowy czynszowej z kofica XIX w. jest  cennym
architektonicznie elementem zabudowy miasta.

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

Na podstawie analizy materialow bedacych zalacznikiem do wniosku ustalono.
ze pozostale zapisy projektu urbanistyczno-architektonicznego lokalizacji  inwestycji

Kiauzulz informacyjna dotyczaca zasad przetwarzania danych osobowych dostepna jest na stronie

hitp /'wuozopole.pl oraz w siedzibie Urzedu
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mieszkaniowe] polegajace) na przebudowie budynku zlokalizowanego przy ul. Zeromskiego 1
w Kedzierzynie-Kozlu sa zgodne 7 zasadami ochrony zabytkdw i nie spowoduja uszczerbku
wartosci zabytkowej obiektu.

Biorac powyzsze pod uwage OWKZ postanowld uzgodni¢ projekt lokalizacji
inwestycji mieszkaniowej polegajacej na przebudowie budynku zlokalizowanego przy
ul. Zeromskiego 1 w Kgdzierzynie-Kozlu na budynek mieszkalny wiclorodzinny, wedtug
koncepcji  urbanistyczno-architektoniczne]  autorstwa mgr Adama  Szczegielniaka, pod
warunkiem zmiany trescit pkt 7.1.32.

Uwrzgledniajac powyzsze postanawia sie jak w sentencji.

Na niniejsze postanowienie przysiuguje inwestorowi zazalenie do Ministra Kultury
i Dziedzictwa Narodowego. za moim posrednictwem, w terminic 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. AZlI2S5p zoo Spotka Komandytowa, ul. Thiela 7, 63-507 Kobvla Gora, na rece petnomocnika Pana
Adama Szczegielniaka, Arch-Studio Pracownia Projektowa Sp. z o.0., ul. K. Puzaka 46 ¢/S, 45-273
Opole
aa

Klauzula informacyjna dotyczaca zasad przetwarzania danych oscbowych costepna jest na stronie
nttp. (/iwuozopole.pl oraz w siedzibie Urzedu

Opracowanie:

ADAM SZCZEGIELNIAK

ARCHITEKT
(Jprawnienia do projektowania architeklonicznego

bez ograniczef nr 222/87/0p gczionek Opolskij
Okrggowe; lzby Architektoyf nr ewid. OP-0004
22 ul ; }?3 Opele
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