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CZESC OPISOWA PROJEKTU KONCEPCYJNEGO
1. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem planowanej inwestycji jest: budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalami
ustugowymi na wynajem w parterze wraz z infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu.

Zakres inwestycji obejmuje dziatke 1440/2, 1441, 1443/1, 1444 przy ulicy Dgbrowskiego w
Kedzierzynie-Kozlu.

Powierzchnia terenu objetego koncepcjg 4399 m2,
2. Istniejacy stan zagospodarowania dziatki

Teren opracowania to zurbanizowane tereny niezabudowane — uzytki gruntowe Bp. Teren znajduje sie
przy ulicy Dabrowskiego w centralnej czesci miasta. Urbanistycznie jest to teren na styku zabudowy
Srodmiejskiej zlokalizowanej wzdtuz ulicy Gtowackiego, a obszarem domoéw jednorodzinnych (ulica
Putaskiego, Parkowa).

Dziatka lezy w terenie wzglednie ptaskim o rzednych wysoko$ciowych oscylujgcych w granicach 176,91
mn.p.m.a 177,15 m n.p.m.

Przedmiotowa dziatka potoZona jest w terenie uzbrojonym w sie€ kanalizacji sanitarnej, wodociggowa,
energetyczng i cieptownicza,

Na terenie opracowania znajdujq sie drzewa lisciaste wskazane na mapie do celéw projektowych
bedacej zatacznikiem koncepcii.

Na podstawie ,Opinii geotechnicznej wraz z dokumentacjg badar podtoza gruntowego dla potrzeb:
wstepnego rozpoznania podtoza pod budowe budynkdw mieszkalnych w Kedzierzynie-Kozlu, przy ul.
Henryka Dabrowskiego, na dz. nr: 1443/1” z czerwca 2022 wykonanych przez firme Geowiert Rzepka
Invest Sp. z 0.0. Sp. k. warunki gruntowe na, ktorych posadowione zostang budynki okre$la sie jako
,proste”. Obiekt budowlany znajduje sie w trzeciej kategorii geotechnicznej. Woda gruntowa o
zwierciadle swobodnym nawiercono na catosci badanego obszaru, w strefie gtebokosci: 3.9 —4.2 m
p.p.t. co odpowiada rzednym wysoko$ciowym: 172.39 — 172.55 m n.p.m.

W potudniowe] cze$ci opracowania znajduje sie dziatka transformatorowa. Wedtug informacji
otrzymanych od operatora TAURON Dystrybucja S.A. jest to stacja OPW60177 ,Kedzierzyn
Dabrowskiego”, gdzie zabudowany jest transformator TNOSI 630/15 o mocy 630KVA. Jest to
transformator olejowy o chtodzeniu ONAN. Waga oleju - ok. 310kg.

Obliczenie obcigzenia ogniowego dla stacji z normy PN-B-02852 “Ochrona przeciwpozarowa” wynika
ze wzoru; Qi=Q;* G/F=48*0,82*310/29 =421 MJ / m? . W zaleznosci od wartosci gestosci
obcigzenia ogniowego kontenerowej stacji transformatorowej zostaty przyjete podstawowe wymagania
w zakresie odlegto$ci pomiedzy kontenerem stacji transformatorowej a innymi budynkami. Zostaty one
okre$lone w § 271 Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku, w sprawie
warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2019 roku poz.
1065). Dla obcigzenia ponizej 1000 MJ/ m? odlegto$¢ pomiedzy strefg PM (stacjg transformatorowa) a
strefg ZL (budynkiem mieszkalnym) wynosi minimalnie 8 m. Warunek ten zostat spetniony na
projektowanym zagospodarowaniu terenu.

Wedtug uproszczonego wypisu z rejestru gruntéw wszystkie dziatki bedace przedmiotem opracowania
sq wiasnoscig inwestora, tj. Gminy Kedzierzyn-Kozle, gdzie gmina jest jedynym udziatowcem. Media
znajduja sie w ulicy Dabrowskiego (energia elektryczna, gaz, kanalizacja sanitarna, woda) z wyjatkiem
rury cieptowniczej, ktérej przebieg jest w ulicy Grunwaldzkiej oraz w dziatkach od ulicy Battyckiej.



Lokalizacje przytaczy wody, pradu, kanalizacji i gazu wskazane zostang przez gestorow sieci, nie
przewiduije sie jednak problemdw z ich przeprowadzeniem. Przytacze ciepta mozna prowadzi¢ na trzy
sposoby (ostateczna decyzja nalezy do gestora): przez dziatki drogowe 1342/5, 1359 od ulicy
Grunwaldzkiej, przez dziatki budowlane nalezgce do gminy Kedzierzyn-Kozle 1445, 1438 lub przez
dziatke sasiednig z istniejacym budynkiem wielorodzinnym 1443/6. Ostatni wariant bedzie wymagat
uzgodnienia z wascicielem dziatki, gdzie wigkszosciowym udziatowcem jest gmina Kedzierzyn-KoZle.

W centralnej czesci dziatki przebiega podziemna linia zasilajaca niskiego napiecie, ktéra bedzie
wymagata przebudowy na podstawie warunkow okreslonych przez Tauron.

3. Projektowane zagospodarowanie dziatki

Projektowany budynek nawigzuje do sasiedniego budynku znajdujacego sie przy ulicy Battyckiej.
Pomiedzy nimi zaplanowano podworko wolne od ruchu samochodowego, z uktadem zieleni i placami
zabaw.

Forma budynku wygradza strefy wejéciowe do klatek, ktére poprzez detal architektoniczny stanowig
czytelng informacije o wejsciu. Ztamania elewacji zmniejszajq skale obiektu, wpisujac ja w zastany
quasi-parkowy kontekst. Podziaty fasady, wydatny gzyms oraz detale nawiazujg do historycznej
zabudowy Kedzierzyna.

Pozostawiono maksymalnie duzg liczba istniejacych drzew, nowe nasadzenia zaprojektowano z
gatunkdéw rodzimych tworzac zgrupowania po dwa lub trzy drzewa.

Mata architektura zostata przyjeta zgodnie z Kodeksem Estetyzacji Miasta, dla strefy Nowomiejskiej.
Zaprojektowano tawki i lampy o$wietleniowe, kosze na Smieci przy placyku przed ustugami oraz stojaki
na rowery.

Plac zabaw zaprojektowano od strony wschodniej, sktada sie z on z elementow drewnianych - tzw.
Naturalny plac zabaw.

Miejsce gromadzenia odpadow zaprojektowano jako pomieszczenie w centralnej czesci budynku,
dostepne z parteru.

Wody opadowe zagospodarowane bedg w maksymalnym zakresie na terenie dziatki (studnie
rozsaczajace). Dodatkowo kanalizacja deszczowa podiaczona bedzie do miejskiej sieci deszczowe;
zgodnie z warunkami technicznymi wydanymi przez Urzad Gospodarki Komunalnej.

4. Ukfad komunikacyjny

Zaprojektowano dwa wjazdy na dziatke z ulicy Dabrowskiego. Ulice wewnetrzne zaprojektowano jako
ciggi pieszo - jezdne z betonowej kostki brukowej. Droga wewnetrzna stanowi réwniez droge pozarowa
przeznaczong do zapewnienia bezpieczenstwa pozarowego budynku. Przy budynkach zaprojektowano
chodniki prowadzace do wejs¢.

Wymagana przez MPZP liczba miejsc parkingowych to 1 MP na lokal mieszkalny i 3 MP na kazde 100
m? lokali ustugowych — zaprojektowane zostato 46 MP z zachowaniem wymaganych odlegto$ci od
granic dziatek oraz okien budynkow mieszkalnych. Lokalizacja i wymiary wedtug rysunku planu
zagospodarowania terenu. Miejsca postojowe pogrupowano w zbiory nieprzekraczajace 10 miejsc.
Zaprojektowano miejsca dla 0séb niepetnosprawnych przy wejsciach do budynkéw. Przy ulicy
Dabrowskiego zaprojektowano miejsca postojowe czesciowo w pasie drogowym dostepne
bezposrednio z ulicy.

Komunikacja publiczna: w odlegto$ci okoto 150 m od budynku, przy ulicy Grunwaldzkiej znajduje sie
przystanek komunikacji autobusowej. W odlegtosci 500 m od budynku znajduje sie dworzec kolejowy



Kedzierzyn-Kozle.
5. Sposob dostepu do drogi publicznej i droga pozarowa

Inwestycja obstugiwana bedzie za pomocg nowo projektowanych zjazdéw z drogi publicznej (ul.
Dabrowskiego) zgodnie z warunkami okreslonymi w decyzji o zgodzie na zjazd publiczny wydanej przez
Wydziat Inwestycji, Remontdw i Eksploatacji Urzedu Miejskiego w Kedzierzynie-Kozlu.

Budynek nie wymaga drogi pozarowej — budynek niski(4 kondygnacje mieszkalne), ZL IV
6. Zamierzony sposdb uzytkowania oraz program uzytkowy obiektéw budowlanych

Wedtug programu inwestorskiego: “nalezy przewidzie¢ powstanie 40-45 lokali mieszkalnych. 40%
stanowi¢ bedg mieszkania 3-pokojowe o powierzchni uzytkowej ok. 60 m2 (3 pokoje + kuchnia +
tazienka + osobne WC - dopuszcza sie potgczenie salonu z aneksem kuchennym dla wiekszej czesci
lokali mieszkalnych). Pozostate mieszkania beda stanowi¢ mieszkania 2-pokojowe o powierzchni
uzytkowej ok. 45 m2 (2 pokoje + kuchnia + tazienka - dopuszcza sie potaczenie salonu z aneksem
kuchennym dla wigkszej cze$ci lokali mieszkalnych). Na parterze nalezy przewidzen 1-2 mieszkania
dostosowane dla osob niepetnosprawnych. (...) Budynek podpiwniczony z wygospodarowaniem
pomieszczenia dla kazdego z lokali mieszkalnych, winda.”

Zaprojektowano budynek mieszkalny wielorodzinny z lokalami ustugowymi na wynajem w parterze.
taczna liczba projektowanych lokali mieszkalnych to 40. Sktada sie na to 16 mieszkan trzypokojowych
(14 z mozliwoscig wydzielenia kuchni jako osobnego pomieszczenia) o wielko$ci od 62 do 69 m? oraz
24 mieszkania dwupokojowe (3 z mozliwo$cig wydzielenia kuchni jako osobnego pomieszczenia) o
wielkoSci od 40 do 50 m2. Dwa lokale ustugowe (ustugi bankowe, fryzjersko — kosmetyczne, sprzedaz
artykutdw spozywczo — przemystowych) o PU 192 m? . Na parterze zaprojektowano dwa mieszkania
dostosowane dla 0sdb niepetnosprawnych. Czes¢ trzykondygnacyjna budynku zostata podpiwniczona
(z mozliwoscia naturalnego doswietlenia oknami dzieki wykorzystaniu podniesionego parteru). W
piwnicy zlokalizowano komérki lokatorskie i pomieszczenia techniczne.

Wielko$ci pomieszczen i poszczegdlnych mieszkan zaprezentowano w czesci rysunkowe;.

7. Uklad przestrzenny oraz forma architektoniczna obiektéow budowlanych
Uktad przestrzenny sktada sie z parterowego cokotu uktadajacego sie w litere L na ktérym ustawione
zostaly dwu- i trojkondygnacyjne bryly o podstawie wielokata. Budynek, wraz z obiektem na dziatce
sasiedniej, tworzy podwérko o czytelnych ramach urbanistycznych.
Projektowany budynek jest czterokondygnacyjny.
Wejscia do budynku znajduja sie od strony ulic wewnetrznych - jedno od strony zachodniej i jedno od
strony potudniowej. Wejscia do lokali uzytkowych znajdujq sie od strony zachodniej - jedno z podcienia

w srodkowej czesci budynku, oraz jedno z naroznika.

WejScia prowadzg do centralnie umieszczonych klatek schodowych, o$wietlonych gérnie poprzez
Swietlik dachowy. Na kondygnacji powtarzalnej znajduje sig po 6 mieszkan na klatke.

Z zewnatrz budynek posiadaja prostg forma z regularnie roztozonymi oknami i balkonami wbudowanymi

w kubature budynku, oraz dachem ptaskim zgodnie z wymaganiami. D6t budynku stanowi kolorystyczny
akcent cokotu, natomiast gora zwienczona jest wydatnym gzymsem.

Konstrukcja

Budynek zaprojektowany w konstrukcji murowane - bloczki silikatowe. Max rozpietos¢ konstrukcji stropu



ok 7m. Stropy typu filigran lub monolityczne.

Sciany dziatowe

Zaprojektowane jako murowane z gazobetonu, z mozliwo$cig zmiany na $ciany w systemie G-K. W
zaleznosci od wzgleddw ekonomicznych i preferencji wykonawcy.

Elewacja

Sciana zewnetrzna zaprojektowana jako dwuwarstwowa, metoda “lekka-mokra’. Grubo$é warstwy
izolacji (wetna mineralna lub styropian) 20 cm. Elewacja zostanie wykofczona w jasnym tynku.
Podkreslono pasy miedzykondygnacyjne w tynku biatym. Cokét zaprojektowano w kolorze ceglastym, z
widoczng fakturg w strefie 70 cm od ziemi.

Niezbedne obrébki blacharskie, rynny i rury spustowe wykonane z blachy w kolorze miedzianym.
Stolarka okienna

PCV - w kolorze morskiej zieleni. Stolarka spetniajaca wymogi izolacji termicznej. Okna zostaty

zaprojektowane w 3 typach/rozmiarach. Powierzchnia okien utrzymana jest w granicach wymaganych
rozporzadzeniem (min. % powierzchni pomieszczenia).

Balustrady
Balustrady balkonéw i okien przewidziane w metalu, o prostym rysunku.

Przewidywany standard wykoriczenia materiatowego i wyposazenia

Instalacje wewnetrzne:

Instalacja wodno — kanalizacyjna z licznikami indywidualnymi dla kazdego lokalu.

Instalacja gazowa do kuchenek gazowych z licznikami dla kazdego lokalu lub instalacja elektryczna
tréjfazowa do podtgczenia ptyty indukcyjne;.

Instalacja elektryczna, o$wietlenia i gniazd witykowych z licznikami dla kazdego lokalu.

Instalacja internetowa i TV wraz z przytagczem do budynku.

Instalacja telewizji zbiorczej.

Instalacja piorunochronna.

Instalacja c.o.

Instalacja wentylacji - hybrydowa

Przytacza infrastruktury techniczne;:

Przytacze wody.

Przytacze kanalizacji sanitarnej.

Przytacze kanalizacji deszczowej — w razie mozliwosci.

Przytacze energetyczne.

Przytacze gazowe — do zdecydowania na etapie po koncepcyjnym.

Przytacze teletechniczne.

Przytacze sieci cieptowniczej — do zdecydowania na etapie po koncepcyjnym.

Monitoring zewngtrzny.

Sciany: tynk lub plyta gipsowo-kartonowa malowana na biafo.

Podtogi: parkiet drewniany lub ptytki ceramiczne w pomieszczeniach mokrych. W czesciach wspdtnych
ptytki gresowe.

Sufit; tynk malowany na biato.

Stolarka: Drzwi wejciowe do budynku aluminiowe ze szkleniem. Drzwi do lokali mieszkalnych



antywtamaniowe stalowo-drewniane. Drzwi wewnatrzlokalowe drewniane. Stolarka okienna do lokali
mieszkalnych PCV.

Wyposazenie kuchni: Kuchenka indukcyjna z piekarnikiem oraz zlew montowany do $ciany z armatura.
Wyposazenie tazienki i toaleta: brodzik, WC, umywalka z niezbedng armaturg i wyposazeniem.

8. Charakterystyczne parametry obiektu budowlanego

Powierzchnia zabudowy - 1081,73 m?

Powierzchnia uzytkowa mieszkan - 2203,00 m?

Powierzchnia pomocnicza - 364,00 m?

Powierzchnia kondygnacji podziemnej - 298 m?2

Powierzchnia lokali ustugowych - 224,36 m?
-w tym powierzchnia uzytkowa lokali ustugowych 192,23 m?2
-w tym powierzchnia magazynowo - zapleczowa 32,13 m?

Wysoko$¢ budynku - 12,16 m

Dtugo$¢ budynku - 32,39 m

Szeroko$¢ budynku - 60,03 m

Liczba kondygnacii - 4

Kubatura - 10 851 m3

9. Opis zapewnienia niezbednych warunkéw do korzystania z obiektu przez osoby niepetnosprawne.

10.

Budynek zaprojektowany zostat z uwzglednieniem potrzeb osob niepetnosprawnych jako wolny od
barier. Zapewniony zostat dostep dla 0sdb niepetnosprawnych na wszystkie kondygnacje za pomocg
dzwigu o wymiarach wewnetrznych 110x210 cm.

Nalezy zapewni¢ informacje na temat rozktadu pomieszczen w budynku, co najmniej w sposob wizualny
i dotykowy lub glosowy.

W lokalach ustugowych i w mieszkaniach dla osob niepetnosprawnych przewidziane zostaty toalety
przystosowane do potrzeb 0sdb z niepetnosprawnosciami.

Kosztorys wskaznikowy

Wskaznikowe kosztorys sporzadzony na podstawie przyktadowych realizacji o podobnym charakterze
przewiduje koszt:

Kalkulacja kosztow zostata sporzadzona dla catego zamierzenia budowlanego uwzgledniajac
powierzchnie mieszkan, komdrek lokatorskich, ustug, komunikaciji oraz zagospodarowania terenu a
wskaznik zostat odniesiony do PUM — powierzchni uzytkowej mieszkan.

Szczegotowe obliczenia w zatgczniku do koncepcji.



11. Wytyczne zapotrzebowania w media oraz odprowadzenia $ciekow:
a) Bilans cieplny
Moc wezla cieplnego dwufunkeyjnego:
Qc.o. = 146,8kW
Qcwmax=82,7kW

Moc kottowni gazowe;:

Qc.o. = 146,8kW

Qewsr.=27,02kW

Qkg= Qco + Qowunsr = 146,8 + 27,02 = 173,82kW

Zapotrzebowanie gazu:
Vh max=21m3/h

b) Bilans wody i ciekow

Woda na cele bytowo-socjalne

Qsra= 96%130=124801/d=12,48m?3/d
Gsrh= 12480/18=693,31/h=0,693m3/h
(maxh = thqér.h=3,06X0,693=2,12m3/h

Obliczony strumier wody zimnej na cele socjalne wynosi :
0s=3,08 I/s=11,1m3h

Woda na cele ppoz
Obiekt wymaga 20I/s do zewnetrznego gaszenia pozaréw — zapewnione z istniejgcych
hydrantéw

z

Scieki bytowe
Qsrd= 0,9*qwody og =0,9*1 2,48=1 1 ,23m3/d



c) Bilans wod opadowych

Natezenie przeptywu $ciekow deszczowych

$rednia roczna

L.p Teren Pow. Wsp. sptywu | qd - Opad ilo$¢ opadow
- - m? IS m3/rok
1 dach 1081 0,9 19,5 647,6
2 powierzchnie utwardzone 1825,24 0,85 31,0 1032,6
3 powierzchnia biologicznie czynna | 1475,74 0,1 3,0 98,2
Suma 4381,98 53,4 1778,4

Q deszcz=53,4l/s

d) Zapotrzebowanie na energie elektryczng

Dane obliczeniowe:
llos¢ mieszkan - 40
llos¢ lokali uzytkowych - 2

llo$¢ klatek schodowych - licznik administracyjny - 4

Wspotczynnik jednoczesnosci dla mieszkan zgodnie z normg N SEP-E-002:

dla mieszkan: 0.213
dla lokali uzytkowych: 1

Obliczenia:

Moc przytaczeniowa dla mieszkan:

13 kW x40 x0.213 = 110,76 kW

Planowana ilos¢ energii pobieranej:
1500kWh/rok x 40 = 60000 kWh/rok
Moc przytaczeniowa dla licznikow administracyjnych:

13kWx2x1=26kW

Planowana ilos¢ energii pobieranej:
1000kWh/rok x 2 x 1 = 2000 kWh/rok
Moc przytaczeniowa dla lokali uzytkowych:

25kWx2x1=50kW




Planowana ilos¢ energii pobieranej:
4000kWh/rok x 4 = 8000 kWh/rok

Lacznie:
Moc przytaczeniowe: 186,76 kW
llo$¢ rocznej energii pobieranej: 70’000 kWh/rok
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