I STANISTNIEJACY
1 Zagospodarowanie terenu

Budynek usytuowany jest na dziaice nr 1077/2 obrgb 0046 Kiodnica, stanowigcej wiasnos¢ gminy Kedzierzyn-Kozle,
w zarzadzie Migjskiego Zarzadu Budynkéw Komunalnych. Teren opracowania potozony jest u zbiegu ulic Zeglarskiej
i Pocztowej, nad Kanatem Ktodnickim, w dzielnicy portowej. Ulica Zeglarska (gminna) przylega do terenu opracowania
od poludnia, za§ Pocztowa od wschodu. Od strony zachodniej teren graniczy z dziatkg drogowa (1080/2) ulicy

dojazdowej bez nazwy, za$ od potnocy przylega zabudowana dziatka prywatna nr 1078.

Przedmiotowe zabudowania przylegajg do poétnocnej, wschodniej i potudniowe granicy dziatki tworzac w planie
odwrécona litere ,C” i okalajg wewngtrzny dziedzinfec. Budynek ma 2 réwnowazne elewacje frontowe — strony
wschodniej (ul. Pocztowa) i potudniowej (ul. Zeglarskay), przy czym elewacja od ulicy Pocztowej jest bardziej ozdobna.

Wjazd na podwérze z ulicy Zeglarskiej zlokalizowany jest w jej potudniowo-zachodniej czesci. Teren dziedzirca nie jest

- irzadzony, czesciowo porosniety trawg, czgsciowo zabudowany tymczasowymi dobudéwkami gospodarczymi. Przy

poludniowo-zachodnim narozniku znajdue sig komunalna przepompownia Sciekow kanalizacji deszczowej.
2 Opis og6iny budynku

Budynek bedacy przedmiotem inwestycji to powstaly pod koniec XIX wieku budynek hotelu portowego (Hafen-Hotel).
Nie udato sig ustalié daty powstania budynku, jednaj jest on juz widoczny na widokéwkach datowanych na 1896r.
Po Il wojnie $wiatowej budynek hotelu zostat zamieszkany i od tego czasu jest uzytkowany jako mieszkalny.
Prawdopodobnie od wczesnych lat powojennych nie byt rowniez poddawany powazniejszym remontom ani
przebudowom, poza udokumentowang wymiang pokrycia dachu wykonana w 1996r.

Zabudowania sktadaja sie z naroznego budynku frontowego w zasadniczej swej czgécl trzykondygnacyjnego, oficyny
wyzszej — trzykondygnacyjnej oraz nizszej oficyny o 2 kondygnacjach mieszkalnych. Od pofnocy oraz na zachodnim
kraricu oficyny zlokalizowane sg parterowe garaze. W budynku frontowym znajduja sig 2 klatki schodowe (Pocztowa 2
i Zeglarska 7), klatki schodowe w oficynie oznaczone sg numerami 7a i 7b. Péinocna czes¢ budynku frontowego (od ul.
Pocztowej) miedci na parterze lokal uzytkowy (sklep) i ma odmienny od pozostalej czesci uktad 4 kondygnacji
nadziemnych. Podpiwniczona jest wigksza czg$¢ budynku frontowego — na poludnie od klatki schodowej Pocztowa 2.
Pozostala cze$é budynku frontowego oraz oficyny nie sa podpiwniczone. Klatka schodowa od ul. Pocztowej jest
przelotowa — z przejéciem na dziedziniec, klatka od ul. Zeglarskiej ma tylko jedno wejscie — od strony ulicy.

Od strony ulicy Pocztowej na péinocnym narozniku znajduje sie wykusz w formie wiezyczki zwieficzonej blaszanym
hetmem cebulowym oraz w czgsci Srodkowej elewacii trojkatny wykusz z fantazyjnie wygieta formg zadaszenia. Obecne
wejécie do klatki schodowej od strony ulicy Pocztowej byto pierwotnie wejsciem dodatkowym, gtéwne wejscie — wigksze
i bardziej reprezentacyjne — miescito sig obok, w miejscu dzisiejszej loggi. W potudniowym skrzydle znajduje si¢ duza
sala, petnigca pierwotnie funkcje sali restauracyjnej.

3 Konstrukcja

Budynek wzniesiony w konstrukcji tradycyjnej, murowany z cegty peingj. Uktad $cian konstrukeyjnych podiuzny,
réwnolegly do elewacii, z prostopadiymi Scianami usztywniajacymi. Grubosci $cian konstrukeyjnych sa zmienne i wahaja
sig od 65 cm (2.5 cegly) w piwnicy, przez 38 - 50 ¢m w strefie kondygnacji nadziemnych po 25 cm (1 cegfa) na

 poddaszu. Sciany zewnetrzne wykazujg liczne spekania, szczeg6lnie w strefie oddzialywania obcigzen z elementow

konstrukcji dachu.

Stropy w znakomitej wigkszo$ci pomieszczen drewniane, belkowe, ze Slepym putapem i wypelnieniem z polepy
glinianej. W klatkach schodowych, korytarzach i pod loggiami oraz nad piwnicg stropy ceramiczne odcinkowe, miejscami
wystepuja sklepienia krzyzowe. Stropy drewniane w wielu miejscach wykazujg znamiona ztego stanu technicznego:
nadmierne ugiecia zwlaszcza pod obcigzeniem dynamicznym, widoczne Slady zawilgocenia, zbutwiate deski podtogowe.
Na stropach ceramicznych nie stwierdzono oznak uszkodzeri: zarysowania sg nieliczne o niewielkim rozwarciu.

Dach w konstrukcji drewnianej, platwiowo-kleszczowej, z krokwiami w rozstawie co ok. im. Konstrukcja dachu
zasadniczo w dobrym stanie, nigliczne $lady zawilgocenia w rejonie krokwi koszowych.

Szczegbowa analiza stanu technicznego konstrukcji zostata zawarta w czesci konstrukeyjnej niniejszego opracowania.

4 Materiaty wykoriczeniowe

Znaczna wiekszo$¢ elewacji jest wykonana z cegly licowej, nie tynkowanej, wybrane partie budynku zostaty
otynkowane. Cegfa elewacyjna jest w dobrym stanie, cho¢ widoczne sg wtdre przemurowania z cegly nie pasujacej do
oryginatu, ponadto widoczne sg liczne i znaczne spgkania elewacji i ubytki w spoinach, szczegolnie na elewacii
potudniowej i poinocnej segmentu przy ul. Zeglarskiej.
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-Na elewacjach zachowaly si¢ zdobienia — detal archltektonlczny - w formie ptaskorzezb z tynku o tematyce
nawigzujgcej do poriu, zeglarstwa i rybactwa. Elewacje zwiericzone gzymsami podokapowymi. Dos¢ bogaty detal
architektoniczny ceglany: ozdobny portal od strony ul. Zeglarskiej, zaokraglona rolka ceglana wokét wybranych okien,
schodkowo ksztattowane nasady wykuszy czy wyraznie zaznaczone nadproza okienne. .

Na $cianie szczytowej od strony ul. Zeglarskiej ozdobne elementy w ksztaicie amfor. Pod okapem dachu na elewacjj
potudniowej (od ul. Zeglarskiej) zachowane $lady po tynkowanych ptaszczyznach z kartuszami i dekoracjg w formig
girland.

Pokrycie dachu stanowi czerwona dachéwka ceramiczna Marsylska oznaczona symbolem ,Krytina Hranice” Czeskiej
firmy Tondach. Pokrycie dachu jest w stosunkowo dobrym stanie, nie zaobserwowano ubytkow ani miejsc przeciekania,
lecz odbiega ono wizualnie od pierwotnie istniejacego pokrycia z dachéwki ceramicznej w kolorze grafitowym. Od strony
dziedzifica oraz na oficynach wystepuja réwniez dachy pfaskie, kryte papg. Qrynnowanie z blachy ocynkowanej, w wiely S
migjscach niekompletne, w bardzo zlym stanie.

Stolarka okienna drewniana, szczegdlnie w dawnej sali restauracyjnej bardzo ozdobna. Na parterze duze okna
sklepione tukami petnymi. Pozostate okna prostokatne z nadprozem piasklm lub odcinkowym, okna czterodzielne, 28
$lemieniem i dwoma parami-skrzydet, okna tukowe dzielone w pionie na 3 czgsci. Stolarka okienna w bardzo ziym stanie:
technicznym, wiele okien pozbawionych szklenia, niektdre otwory okienne bez stolarki, czg$¢ z nich zaslepiona deskami®
lub ptyta OSB. Czg$é okien zostata wymieniona na wspdtczesne okna PCV nie nawigzujace do stylistyki obiektu.®
Nigktore okna sa wyposazone w kraty stalowe, w wiekszo$ci wtérne. Oryginalna, ozdobna krata z kutego zelaza®
zachowata sig przy garazu na elewaciji potnocnej. Duze okna klatek schodowych prawdopodobnie oryginalnie witrazowe,
dzi$ sg wypetnione $ciang z ksztattek szklanych (luksferow).

Kiatka schodowa gidwna (Pocztowa 7) zachowala sig oryginalna w konstrukcji stalowej, z cienkosciennych profili
i blachy azurowej, ozdobiona elementami kutymi w formie wolut, kwiatondw oraz spiralnie skrgconych pretow. Stopnices
drewniane, balustrada drewniana, wiérna. Schody sg czesciowo zabiegowe (na pofplgtrze) nie spetniajg wymaga
odpomosci pozarowej i nosnosci. Klatka schodowa od strony ul. Zeglarskiej jest murowana, gémy bieg prawdopodobnié
zelbetowy, stopnice wykoriczone posadqu cementowa. Klatka nie spetnia wymagan szerokosci biegu schodow na
drodze ewakuacyjnej.

Whnetrza s3 zasadniczo w bardzo zlym stanie, jedynie niektére mieszkania sg zasiedione a w bardzo nielicznych byl
przeprowadzane jakiekolwiek prace rémontowe. Sufit dawnej sali restauracyjnej ozdobiony jest sztukateriarmi w formig
gzymsu obwodowego na styku ze $ciang, listew ozdobnych na pOW|erzchn| sufitu oraz rozet na powierzchni suf’j
i kartuszy w naroznikach pomieszczenia i na $rodku odcinkéw $cian. Sufit w sali jest w bardzo ziym stam,
W pozostatych pomieszczeniach sg typowe sufity tynkowane na podbitce drewnianej i podsufitce z trzciny, wigkszosé
w zlym stanie.

Tynk| wewnetrzne wapienne, w wielu miejscach zdewastowane, odspojone i uszkodzone. W niektorych mieszkaniacl
$ciany zewnetrzne docieplono od wewnatrz supremg i pokryto tynkiem. Stolarka wewnetrzna réznorodna: miejsca i
zachowane oryginaine drzwi i oécieznice, w wielu migjscach wystepuje bezstylowa stolarka wspétczesna Iub sprzes
kilkudziesieciu lat.

Dokumentacja fotograficzna stanu istniejacego stanowi zatacznik do niniejszego opracowania.
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| ZAGOSPODAROWANIE TERENU |
Uwarunkowania planistyczne

Ziatka i przedmiotowy budynek znajdujg sie na terenie oznaczonym symbolem MWU i w strefie B ochrony .
nserwatorskiej. ‘ i

Zapisy planu miejscowego dotyczace projektowanej inwestycji

2zdzial 13, Przeznaczenie i Zasady zagospodarowania terenéw zabudowy wielorodzinnej i uslug nieucigZliwych oznaczonych symbolem
zeznaczenia MWU | terendw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i uslug nieucigZliwych. o szczegdinej Koncentracji uslug uzytecznosci
blicznej oznaczonych symbolem przeznaczenia MWU-1.

7. Na terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia MWU i MWU-1 wprowadza sig calkowily zakaz lokalizowania przedsigwzigé
mogacych znaczaco oddzialywac na srodowisko wymagajacyeh sporzadzenia raportu oddzialywania przedsigwziecia na Srodowisko.

8 Na terenach oznaczonych symbolami pizeznaczenia MWU i MWU-1 wprowadza sie cafkowily zakaz lokalizowania przedsiewzigé
magacych znaczaco oddziafywac na Srodowisko, dia ktérych obowigzek sporzadzenia raportu moze byc wymagany za-wyjatkiem:
1) niezbednych obiektow obstugi techniczney, ,
2) innych niezbednych obiektow stuzacych realizacji celow publicznych.

9 1. Tereny oznaczone symbolami przeznaczenia MWU | MWU-1 Przeznaczone sg do realizacji lub utrzymania nastgpujgcych funkji:
1) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wraz z niezbedna infrastruktura,
2) zabudowa uslugowa nieucigzliwa wraz z niezbedng infrastrukturg, [
3) nie dopuszeza sig innego przeznaczenia terenu poza wymienionym w pkt, 1,2 i innych przepisach planu.

2. Na terenach oznaczonych symbolem MWU i MWU-1 dopuszeza sle zabudowg mieszkaniowa jednorodzinng wraz z niezbedng _
infrastrukturg dla kidrej zasady uzytkowania, 2agospodarowania | zabudowy muszg byé zgodne z ustaleniami dia terendw Zabudowy 1
Jednorodzinnef | ustug nieucigzliwych oznaczonych symbolem przeznaczenia MNU. ,

3. Ustala sig, Ze tereny oznaczone symbolem MWU-1 54 szczegolnie predysponowane do lokalizowania uslug uZytecznosci publicznej.

) 1. Na terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia MWU i MWU-1 zakazuje sie: (1}
1) ymezasowego zagospodarowani, urzadzania | uzytkowania terenéw za wyjgtkiem tymczasowego wykorzystywania ' |
terenow do procdukcji rolnej bez prawa Zabudowy, |
2) lokalizowania wszelkiej dzialalnosci hurtowej, skiadowej, magazynowej za wyjatkiem skladow i magazynéw zwigzanych z
funkcja terenu., wytwdrezej, warsztatoweyj, lub produkcyjnej oraz zabrania sig dystrybucji takich towarow jak: gaz, paliwa
plynne i inne materialy niebezpieczne,

3) skladowania odpaddw,

4) na terenach gdzie wody gruntowe 53 W wysokich stanach powyzej 2.5 m w stosunku do powierzchni terenu wykonywania

piwnic,
Na terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia MWU i MWU-1 w istniejgcej zabudowie plerzejowej dopuszeza sie lokalizagje
zabudowy mieszkaniowej i ushugowej nieucigzliwej w granicy dziafki budowlanej jesli nie spowoduje to utrudnienia w uzytkowaniu dzialki
sgsiedniej,

Na terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia MWU MWU-1 wydzielenie dzialki budowlanej dla budynku mieszkaniowego musi
Z2apawnia¢ umozliwiac wiasciwe zagospodarowanie terenu, W szezegdinosci dotyczy to;

1) dostgpu da drogi publicznej Zgodny z ustaleniami planu,

2) dojsc i dojazdéw,

3) miejsc postojowych dia samochodéw w ilosci okreslonej w planie,

4) wlasciwego gromadzenia odpadow,

5) przytaczenia do sieci infrastruktury technicznej

Na terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia MWU i MWU-1 ustala sie nastepujace szczegolowe warunki, zasady i standardy
ksziattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu:
1) zabrania sig lokalizowania zabudowy gospodarczej,
2) zabudowa garazowa musi byé realizowana Jako zbioreza obslugujgca caly budynek lub zespdl budynkéw,
3) na przynajmniej 40% powierzchni uzylkowej parteréw zabudowy mieszkaniowej od strony drég publicznych nalezy
lokalizowac funkcje ustugowa.

Na terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia MWU i MWU-1 ustala sig nastepujgce warunki i zasady dotyczace dostgpu do drég
publicznych; :

1) kaZda dzialka budowlana musi miec doslep do drogi publicznej,

2) za dostgp do drogi publicznej uwaza sig rdwniez dostep do drogi wewnetrznej,

Na terenach oznaczonych symbolami pizeznaczenia MWU | MWU-1 ustala sig ogdine warunki zaspokojenia potrzeb parkingowych:
1) potizeby parkingowe dia istnigjacych i projektowanych inwestycji nalezy realizowac wylacznie na terenie lokalizacji
wiasnel,
2) dia funkcji ustugowych nalezy zapewnié minimalnie 3 migjsca parkingowe na 100 m2 powierzchni uzyikowsj lub 35 miejsc
parkingowych na kazdych 100 zatrudnionych,
3) uslala sig, ze dla mieszkalnictwa wielorodzinnego nalezy zapewni¢ minimalnie 1 miejsce parkingowe na 1 Jokal
mieszkalny.
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§96. 1. Na terenach 0znac ; [
budowlanej “onych sym

RODZAJ USTALENIA 2 . | . i QSC'LICZBOWA
- : W b

gotyczace kazdej azialki

maksymalny w.i.z,

1

2 | maksymalna wysokosé zabudoy
3 | maksymalna llo$¢ pelnych kong
4

)

gnagjj
minimalna powierzehnia biologicznie s

maksymalna powlerzchnia zabudowang

§97. . 1. Na terenach oznaczonych Symbolami.
elektroenergetyki:

1) wszystkie dziatki budowlan,

budowlanej, budowli lub budyn

2) ustala sig zasade Zaopalrzenja y

3) siec elektroenergetyczna szcz,

' vlajace oswietlenie dziatki
zagospodarowania,

2. Na terenach oznaczonych symbolami prze; | _ Sidowle 1 budynki musza posiadac
przytgcze wodociggowe umozliwiajgce pobér woy )

3. Na terenach oznaczonych symbolami przgzq W e slalenia dotyczace obstugi w
zakresie odprowadzania $ciekow: vt 1
1) wszystkie budynki i budowle mus;
do sieci kanalizacyjnej w stopniu wystz '
2) Scieki bedg odprowadzane rozdzie

4. Na terenach oznaczonych symbolami przeznacz
1) wszystkie budynki muszg posiadad
uzytkowania zgodnego z funkcjg,

2) preferowanymi czynnikami grzewczymi
Zrodia energii,

z4ce cieplownictwa:
cym dla prawidfowego

lub inne odnawialne

5. Na terenach oznaczonych symbolami przeznaczeni
1) w celu umoZliwienia selektywnej zbiorki
pojemniki odpadkéw wymieszanych, odpadéw
przeznaczonych do kompostowania,
2) moZliwa jest realizacja zbiorczych po;amm __m
kilka dziatek budowlanych.

yozace odpadow:
oddzielne oznaczone
odpadéw organiczne

e Jub obstugujgcych

Zapisy planu migjscowego dotyczace strefy ochrony konsel
§19. 1. Wyznacza sig strefe B ochrony konserwatorskiej okreslong

2. W obrebie strefy B wszystkie inwestycje zwigzane Z 10ji zabytkow oraz

w ich oioczeniu muszg byé zdopiniowane przez wiasciwego WO
3 Analiza spetnienia zapiséw MPZT b
- §87i §88 — przedmiotowe przedsigwzigcie nie nalezy do mof
~ §89 - funkcja budynku: mieszkalno-ustugowa
— §90 - projektowana przebudowa nie narusza wymienionych za
§91 - istnigjgcy budynek jest zlokalizowany w granicy dzial
przebudowa nie narusza stanu istnigjacego, nie sg projektowan
- §92 - przedmiotowa dziatka spetnia okre$lone wymagania
— §93 - przedmiotowa inwestycja spetnia okreslone wymagania
= nie projekiuje sie zabudowy gospodarcze;
= wiata garazowa obstuguje caty budynek wielorodzinny
= od strony drdg publicznych min. 40% powierzchni parteru pr2t=zznf:1f>i’5‘~'a
— §94 - dziatka posiada dostep do drogi publicznej
— §95 — zaspokojenie potrzeb parkingowych zostato zrealizowane W nast@
= zapotrzebowanie na miejsca parkingowe: 34 mp
« 31 mp - na potrzeby mieszkan
« 3 mp na potrzeby lokali ustugowych
» projektowane miejsca parkingowych: 34mp
« 12 mp - wiata garazowa
« 13 mp - na terenie dziedzinca _
« 7 mp -w zatoce parkingowej przy ul. Zeglarskiej
e 2mp-w garazu od strony ul. Pocztowej

2
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— Dzialka 1060/2, na ktérej znajduje Ulica Zeglarska i planowane miejsca postojowe stanowi dziatke gminna, uznaje sie
wiec ja za teren wlasny Inwestora — tym samym zapis 0 nalezy realizowaniu miejsc parkingowych wylgcznie

na terenie lokalizacji wiasnej uznaje si¢ za spetniony.
— §96 — wskazniki wielkosciowe zostaty spetnione:

« wskaznik intensywnosci zabudowy: e 3320/ 1997m = 1.66 < 4 — warunek spetniony
« WySOKOSC ZADUAOWY ..covvvssvunsinsee 13.05m do stropu / ~17.00 do kalenicy < 40 - warunek spetniony
4 < 12 - warunek spetniony

« 08¢ pelnych kondygnacji ZADUBOWY w.evumscrsessrsessmmssssissessssees e
= powierzchnia biologicznie czynna (% powierzchni dziatki) veensrsenensn28:0% > 20% — warunek spefniony
« powierzchnia zabudowana na dziaice budowtanei............................53.9% < 80% — warunek spetniony

- §97 - projektowany budynek zostanie przytgczony do sieci: wodociagowej, kanalizacji sanitamej, kanalizacji
deszczowej, elektroenergetyczne, gazowej (projekty przytaczy beda stanowi¢ odrgbne opracowanie) oraz zostanie
wyposazony w instalacje wewnetrzne i | wiasng kotfownie gazowg zasilajaca budynek w CO i CWU.

- §19 - przebudowa zostata zaprojektowana z poszanowaniem historycznej substancii budowlanej. Elewacje budynku
zostang poddane renowaci z zachowaniem i przywr6ceniem ich pierwotnego wygladu, bryta gtdwnego budynku nie
ulegnie zmianie, materiaty wykoriczeniowe elewacyjne oraz stolarke okienna i drzwiowg zaprojektowano w formie
i 7 materiatéw zblizonych do oryginalnych. Projektowana przebudowa oficyny na wiatg garazowa dotyczy czesci

budynku, ktéra nie przedstawiata wartosci historyczne;.
Stwierdza sig, ze projektowana przebudowa spetnia wymagania MPZT.
4 Uwarunkowania topograficzne

Dziatka, na ktorej stoi przedmiotowy budynek jest zasadniczo ptaska, roznica poziomow migdzy €zescia wschodnig
(wyzsza) a zachodnig nie przekracza 1m na dugosci ok. 60m. Poza »abudowaniami dziatka nie jest zagospodarowana,
sasiaduje z drogami (od wschodu, potudnia i zachodu) oraz zagospodarowang dziatkq budowlang od pétnocy. Teren
dziedzirca jest porosnigty trawg, w czesei potudniowe, przy $cianie szczytowej budynku rosnie kasztanowiec.

5 Uwarunkowania komunikacyjne

Obstuge komunikacyjng zapewniaja ulice Pocztowa i Zeglarska, przy czym wjazd na teren dziedzifca jest mozliwy
od strony ulicy Zeglarskie] (zjazd nieurzadzony, utwardzony zwirem). Na terenie dziatki ani przy przylegtych drogach
publicznych nie ma wydzielonych miejsc postojowych, samochody parkujg na drodze, na poboczu lub na dziedzificu
w sposob nieuporzadkowany i chaotyczny. ,

6 Dane wielkosciowe terenu
teren opracowania w tym dziatka 1077/2

— powierzchnia terenu objgtego zakresem opracowania: 2 048.00 m? 1997.00 m?
- powierzchnia zabudowana: 52.5 % = 1076.00 m? 53.9 % = 1076.00 m?
— powierzchnia utwardzona (kostka brukowa): 235.20 m? 199.10 m2
— powierzchnia utwardzona (schody zewnetrzne): 22.40 m? 22.40 m?
— powierzchnia ptyt azurowych (50% biol. czynna) 466.60 m? 456.30m?2
— powierzchnia zieleni na gruncie (100% biol. czynna) 247.80 m? 243.20m?
— razem powierzchnia biologicznie czynna - 235 % =481.10 m? 23.6 % = 471.35m?
~ ilog¢ miejsc postojowych / w tym dia niepeinosprawnych: 34/2mp 27 /2 mp

7 Projekt zagospodarowania terenu
7.1 Chodniki

Chodniki.na dziedzincu wykona¢ z kostki brukowej szlachetnej w kolorze grafitowym np. Moderno Nero firmy Drogbud
lub réwnowazne z obrzezami betonowymi (w kolrze grafitowym) dt. 100 x wys. 20 x gr. 8 cm. Warstwy chodnikowe:

- 6.0 kostka betonowa szlachetna

- 3.0 podsypka cementowo-piaskowa 1:4

- 15.0 podbudowa z kruszywa tamanego 0/31 5 stabilizowanego mechanicznie

— 10.0 warstwa wzmacniajaca z kruszywa famanego 0/61 stabilizowanego mechanicznie

7.2 Miejsca postojowe dia samochodéw — wiata

Nawierzchnia z kostki betonowej. Warstwy:

- 8.0 kostka betonowa prostokatna szara

~ 3.0 podsypka cementowo-piaskowa 1:4

- 25.0 podbudowa z mieszanki niezwigzanej z kruszywem C90/3 stabilizowanego mechanicznie
— 13.0 warstwa mrozochronna z mieszanki zwigzanej spoiwem hydraulicznym C3/4
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7.3  Miejsca postojowe dla samochodéw z ptyty azurowej - parking

Nawierzchnia z azurowej kraty betonowej.. Warstwy:
- 8.0 plytaazurowa betonowa "Meba" 40x60/8cm,
- wypetnienie otworw plyt - 2wir otoczaki fr, 6/30mm
= 5.0 grys kamienny 2/5 stabilizowany mechanicznie
- 25.0 podbudowa z mieszanki niezwigzanej z kruszywem C90/3 stabilizowanego mechanicznie
- podioze rodzime wymagane E2=30Mpa, E2/E1<2,5
w przypadku nie osiggniecia parametréw, podioze rodzime mozna wzmochnié np popiotem lotnym

7.4 Miejsce skiadowania odpadéw _
Migjsce na pojemniki stuzace do Czasowego gromadzenia odpaddw stalych, z uwzglednieniem mozliwosci ich

segregacii przewidziano przy potudniowo-zachodnim narozniku terenu opracowania w poblizu przepompowni $ciekéw.
Miejsce do gromadzenia odpadéw w postaci gotowej wiaty w konstrukcji stalowej posiada Sciany drewniane azurowe,
nawierzchnie utwardzong i zadaszenie. Odlegtos¢ od okien pomieszczer przeznaczonych na staly pobyt ludzi

przekracza 10m, a od granicy z sasiednia dziatkg budowlang jest wieksza niz 3m.

Projektowana wiata $mietnikowa o wymiarach 1.66x3.24m jest przeznaczona na 2 standardowe pojemniki 1100l lub
zestaw 1 pojemnik 1100 | na odpady zmieszane i 3 pojemniki po 240 | na odpady segregowane. Wyposazenie wiaty
(pojemniki na $mieci) nalezy dostosowaé do lokalnych zasad segregacii i odbioru odpadéw.

Zastosowano modutowy system wiat smietnikowych na przykfad Teres firmy Olto lub rownowazny. Konstrukcja stalowa
oparta na nogach z mozliwoscig regulacji wysokosci (niwelacja nierownosci podioza) i zakotwienia do podtoza
utwardzonego. Elementy stalowe cynkowane ogniowo i lakierowane w kolorze grafitowym RAL7024. Dach wiaty kryty
gleboko toczong blacha trapezowg ocynkowana, osfoniety otokiem w ktorym jest zastosowany system odprowadzania
wody. Sciany boczne stanowia systemowe panele wypetnione listwami drewnianymi malowanymi preparatem do drewna
elewacyjnego odpornym na warunki atmosferyczne w tym promieniowanie UV w kolorze bragzowym. Drzwi otwierane na
180 stopni wyposazone w zamek patentowy oraz klamke. ‘

Nawierzchnia utwardzona kostka brukowa, warstwy analogicznie jak migjsca postojowe pod wiatg.
75  Zielen

Teren dziedzirica po zakoriczeniu prac budowlanych wyréwnaé, oczyscié z odpadéw i gruzu, pokry¢ warstwg 10cm
podioza do trawnikéw (gleba zyzna) i obsiac trawg — mieszanka odporna na suszg i deptanie. W czesci potudniowej
(ziedzirica zastosowac mieszanke traw do miejsc zacienionych. ‘

Projektowana wycinka drzewa (kasztanowiec) rosnacego przy $cianie szczytowej przy ulicy Zeglarskiej. Wzdhuz
chodnika posadzié 6 szt. drzew: klon kulisty szczepione na pniu o wysokosci pnia min. 3m
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IV OPIS PRZEBUDOWY
1 Informacje ogdine
1.1 Zatozenia wyjsciowe do projektu przebudowy

Projektuje sie¢ gruntowna przebudowg budynku: wymiang stropéw, nowy podziat na mieszkania i przebudowe czesci
oficyny na wiatg garazowg. Nie ulegnie zmianie zasadniczy uktad funkcjonalny (gtowne klatki schodowe, wejscia),
zachowane i odrestaurowane zostana elewacie oraz zabytkowe elementy wystroju wnetrz (stiuki, niektére posadzki).
Projektowane nowe elementy majg byé wykonane na wzér oryginalnych (np. stolarka) lub dopasowano charakterem
do istniejacych (posadzki poza przeznaczonymi do renowacji).

Ze wzgledu na uktad konstrukcyjny i stan techniczny istniejacego budynku przyjeto nastepujace zatozenia:

— Zzachowanie renowacja i przywrdcenie zblizonego do oryginalnego wystroju elewacji, dachu i bryty budynku

— usunigcie wszystkich $cian dziatowych ze wzgledu na ich zly stan techniczny i nieefektywny uktad pomieszczen
~ zachowanie istniejacego uktadu Scian konstrukcyjnych, likwidacja wybranych $cian usztywniajgcych

— wymiana wszystkich stropéw drewnianych na stropy zelbetowe gestozebrowe, z wyjatkiem stropéw poddasza
— utworzenie nowego uktadu mieszkari spetniajacych wspdiczesne wymagania

- wymiana i odiworzenie istniejacej stolarki okiennej i drzwiowej

~ wymiana wszystkich instalacji wewnetrznych

— renowacja i wzmocnienie klatek schodowych, wymiana schodéw wewnetrznych w klatce D

- czgsciowa rozbiorka najnizszej czgsei oficyny i adaptacja na wiate garazowg '

2 Zakres robét objetych niniejszym projektem

2.1  Roboty rozhiérkowe:

- rozbidrka dobudéwek na dziedzificu

- demontaz pozostatosci instalaci, wyposazenia, stolarki, balustrad itp.
UWAGA: ,

-oryginalng (pierwotna) stolarke okienng i drzwiowg oraz elementy Slusarki (balustrady) nalezy przed
zdemontowaniem szczegGtowo zinwentaryzowad (fotografie i rysunek z wymiarami) _

=najlepiej zachowane oryginalne egzemplarze stolarki zdemontowaé w taki sposob, aby zminimalizowaé jej
uszkodzenie,

* wskazane elementy zabezpieczy¢ i zmagazynowaé a nastgpnie udostepnic wytworcy nowej stolarki jako wzér do
wykonania nowych elementéw mozliwie zblizonych do pierwowzoru (patrz pkt. V10 Stolarka okienna i V11 Stolarka
drzwiowa) e

— rozbigrka elementow wykoriczeniowych: oktadzin, warstw posadzkowych itp. ‘
= zabytkowg posadzkg ceramiczng w klatkach schodowych A i C ostroznie zdemontowag, minimalizujgc uszkodzenia i
a nastepnie poddac renowacii i zachowac jako wzér do wykonania nowych elementéw na wzor oryginalnych.

— wyburzenie wszystkich écian dziatowych
— wyburzenie przewidzianych do rozbiérki $cian murowanych
— wykonanie przebi¢ w scianach konstrukcyjnych
~ rozbidrka stropéw drewnianych z wyjatkiem stropéw poddasza (UWAGA - pkt. 2.8 Wymiana stropéw drewnianych)
~ rozbidrka kominow powyzej stropu poddasza, z wyjatkiem komina sklepu
~ demontaz warstw wykoriczeniowych i wypetnienia (polepy) stropéw poddasza
— rozbidrka klatki schodowej w oficynie (klatka D)
~ demontaz pokrycia dachow (dachéwka, blacha), opierzenia i orynnowania
- demontaz sztukaterii z sufitu sali wielofunkcyjnej

= demontaz nalezy przeprowadza¢ odcinkami minimalizujgc uszkodzenia elementéw wystroju sufitu

= sztukaterie przekazac¢ do renowacji i ponownego montazu ,
— skucie wszystkich tynkéw wewnetrznych, '

~elementy wystroju architektonicznego (stiuki, konsole, woluty) nalezy ostroznie zdemontowa¢ i przekazaé
~ do renowacji i ponownego montazu lub zabezpieczy¢ przed uszkodzeniem i dokonaé renowacji na miejscu
— skucie uszkodzonych (obluzowanych) tynkow zewnetrznych, zabezpieczenie sztukaterii elewacyjnej

22 Roboty konstrukcyjne, murowe i betoniarskie:

— wymurowanie projektowanych $cian konstrukcyjnych i dziatowych,

~ zamurowanie wybranych otworéw w $cianach istniejgcych

— przemurowania i dozbrojenie $cian elewacyjnych (naprawa spekar)

— zabudowa stropéw gestozebrowych -

~ budowa schoddw zelbetowych (klatka D, piwnica klatki A, pipietro Kiatki C)
— wykonanie nadprozy i podciggow w $cianach no$nych
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- wykonanie wylewek posadzkowych na gruncie i na stropach
— wykonanie konstrukcji dachu pulpitowego nad miejscami postojowymi

2.3  Roboty izolacyjne:

~ odstoniecie (wykop), osuszenie, oczyszczenie, wykonanie hydroizolacii $cian fundamentowych

- termoizolacja elewacji od wewnatrz

— hydro- i termoizolacja projektowanych posadzek na gruncie i posadzek tarasow

- wykonanie izolacji wiatrowej oraz pokrycia dachu stromego

- termoizolacja i izolacja przeciwwodna dachow pfaskich

- izolacja termiczna i akustyczna stropdw (podtogi ptywajgce)

— wykonanie izolacji przeciwpozarowych (obudowa REI stropéw, malowanie stupa farbg peczniejaca)

24 Roboty wykonczeniowe wewnetrzne i wyposazenie

— renowacja schodéw w klatkach A i C.

- tynkowanie $cian murowanych i sufitow

— ponowny montaz, uzupetnienie i odtworzenie oraz renowacja sztukaterii sufitowej w sali wielofunkcyjnej
— wykonanie gtadzi gipsowych na $cianach z bloczkéw gipsowych i ptytach termoizolacyjnych
— wykonanie zabudowy sufitéw z ptyt gipsowo-kartonowych GK i ogniochronnych GKF

- montaz nowych schodéw na poddasze

~ montaz stolarki okiennej i drzwiowej

- wykonanie posadzek wewnatrz budynku

- wykonanie posadzek zewngtrznych w loggiach i na tarasach

— malowanie wnetrz i ukfadanie oktadzin Sciennych

— montaz statych elementéw wykoriczenia i wyposazenie wnetrz: balustrad, obuddw itp.

25 Roboty elewacyjne i dekarskie

- renowacja elewaciji z cegty licowej

— odtworzenie i renowacja elémentow wystroju -architektonicznego: ptaskorzezby, listwy, opaski, gzymsy, piyciny
tynkowane, wazy

wykonanie wyprawy tynkarskiej ozdobnej elewacja frontowa i zwyktej (wiata samochodowa)

wykonanie nowego pokrycia dachu ceramicznego,

pokrycie dachéw ptaskich krytych papg, pokrycia z blachy dachu pulpitowego

montaz komindw wywiewnych

wykonanie orynnowania i obrobek blacharskich

montaz zadaszenia nad wejsciami do budynku

2.6 BRoboty instalacyjne - sanitarne
— instalacja wodno-kanalizacyjna

- instalacja gazowa kuchenek gazowych i kottowni gazowej

— instalacja centralnego ogrzewania wraz z kottem dwufunkcyjnym CO / CWU
— instalacja wentylacji hybrydowej

- przytacza (wg odrebnych opracowan) -

- instalacja kanalizacji deszczowej

2.7 roboty instalacyjne - elektryczne i niskopragdowe

- rozdzielnica gtéwna, rozdzielnice pigtrowe i rozdzielnice mieszkaniowe
— instalacja elektryczna zasilania 230 / 380 V

~ oS$wietlenie uzytkowe i ewakuacyjne

— instalacja dzwonkowa, domofonowa

— instalacja RTV, teletechniczna

— instalacja odgromowa

2.8 Wymiana stropéw drewnianych

Wedtug uzyskanych od Inwestora informacii istniejgce stropy drewniane sg w wielu miejscach ostabione i uszkodzone.
Podczas wizji lokalnej stwierdzono wystepujace w wielu migjscach $lady zalania, ogniska plesni i grzybow oraz
nadmiemne ugiecie stropow, co.daje podstawy do przypuszczenia, ze belki stropowe nie nadajg sie do dalszego uzytku
a tym bardziej do adaptaciji zwigzanej ze zwigkszeniem obciazen. Jednakze podczas dokonywania ogledzin nie byto
mozliwosci szczegdtowej oceny stanu technicznego belek stropowych, gdyz sg one niewidoczne wewnatrz istniejgcych
stropéw (patrz rozdziat 0
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EKSPERTYZA TECH. STANU ISTNIEJACEGO ORAZ ANALIZA POD KATEM PRZEBUDOWY).

W trakcie wykonywania robét budowlanych nalezy w pierwsze] kolejnosci zdemontowa¢ wszystkie warstwy
wykoriczeniowe stropu (posadzki, deskowanie, legary, podsufitka itp.) oraz usung¢ polepe wypetniajaca przestrzeri
miedzy belkami i pozostawi¢ wytacznie belki stropowe wraz ze Slepym pufapem (deski migdzy belkami). Po takim
przygotowaniu stropu nalezy powota¢ komisje skiadajgcg sie z przedstawicieli Inwestora, Projektanta i Wykonawcy
w celu podiecia decyzji o zakresie wymian stropu, sposobie prowadzenia robot i sposobie adaptacji stropéw
przeznaczonych do pozostawienia.

UWAGA: ostateczny zakres adaptacji istniejgcych stropow musi zostaé zatwierdzony przez Projektanta
3 Prace konserwatorskie i rekonstrukcyjne

Zgodnie z zaleceniami konserwatorskim zawartymi w pismie nr  ZN.5183.93.2015GN z dnia 2015-04-22 oraz
ZN.5142.582.2015.GN z dn. 2015-11-16 wydanymi przez Wojew6dzki Urzad Ochrony Zabytkow w Opolu oraz
ustaleniami poczynionymi w trakcie ogledzin obiektu w dn. 2015-11-05 przyjeto nastepujgce gidwne zatozenia
do projektowania: ;

- ochronie podiega bryta budynku, ksztatt dachu i rodzaj pokrycia dachowego

- zachowaniu podlega kompozycja elewacii, ksztatt i rozmieszczenie otworéw okiennych i drzwiowych

— nie dopuszcza sig docieplenia Scian od zewnatrz,

3.1  Renowacja elewacii, ksztatt i forma bryty budynku

— usunigcie wtomych krat, anten itp. z elewacji budynku

— docieplenie $cian zewnetrznych (konieczne ze wzglgdu na wymagania WT) bedzie realizowane od wewnatrz

- przemurowanie, wzmocnienie, naprawa spekari $cian zewnetrznych

— renowacja i konserwacja elewacji ceglanej, zamurowania otworéw okiennych w formie plycin

— uzupetnienie i renowacja dekoracji architektonicznej i tynkow, w tym odtworzenie ptaszczyzn tynkowanych wraz
z girlandami i tarczami na elewacji potudniowej (od ul. Zeglarskiej)

— wymiana obrobek blacharskich, rynien i rur spustowych na tytanowo-cynkowe

- czgsciowa rozhiérka oficyny i adaptacja na wiate garazowa - zabudowa o znikomej wartosci historycznej

3.2 Konstrukcja i pokrycie dachu

- istnigjgce pokrycie dachowe przeznaczono do rozbiorki ze wzgledu na stan techniczny i niezgodno$é kolorystyki ze
stanem pierwotnym (stwierdzonym w materiatach archiwalnych) ' : '

~ Wwiezba dachowa oryginalna do zachowania i renowagji niezbgdne zabiegi ciesielskie (wymiana elementéw
uszkodzonych, flekowanie, impregnacja itp.)

= Pprzywrdcenie ksztaftu dachu (naczdtek) nad wejéciem od strony naroznika budynku

~ korekta ukadu spadkow dachu w czesci potudniowej — zapobieganie zjawisku zamakania muru czesci wyzszej

= pokrycie dachu: przywrécenie pierwotnej kolorystyki i materiatu — dachéwka ceramiczna zaktadkowa w kolorze
grafitowym/antracytowym

~ Wymiana deskowania i pokrycia hetméw nad wykuszami — blacha tytanowo-cynkowa:

— nowe obrdbki blacharskie, rynny i rury spustowe tytanowo-cynkowe ]

dach pulpitowy nad wiata garazowg w oficynie kryty blacha w kolorze antracytowym, tgczong na rabek stojacy

3.3 Stolarka okienna i drzwiowa

~ Wymiana stolarki okiennej z zachowaniem/przywréceniem oryginalych podziatow, proporcji, gtebokosci osadzenia,
detalu architektonicznego, sposobu otwierania i koloru (kolor dobrano na podstawie odkrywek)

~ enowacja historycznej stolarki drzwiowsj, projektowane nowe drzwi drewniane z zachowaniem proporcji, podziatu,
detalu architektonicznej, giebokosci osadzenia, sposobu otwierania i koloru

~ Stolarka drzwiowa wewnetrzna jednolita, drewniana, formg nawigzujaca do historycznej

3.4 Wnetrza °

i Zachowanie  renowacja oryginalnych klatek schodowych A i C, wymiana stopnic, balustrad, tralek i innych elementow
g;g:vfy?n?%h Z wykorzystaniem najlepiej zachowanych elementow oryginalnych i wykonaniem nowych $ciéle na wzor
c

Zachowanie zasadniczego uktadu konstrukeyjno-przestrzennego i funkcjonalnego budynku
1 gi’:&anfﬂ_ Cz@sci stropow ze wzgledu na stan techniczny, z zachowaniem oryginalnych pozioméw, ostateczna decyzja
z renom:gg!e Wymian do podjecia na podstawie oglgdzin po odstonieciu istniejace] konstrukcji stropéw
i jai odtworzeme detalu architektonicznego we wnetrzach ogoinodostepnych: tuki, wsporniki, woluty

nowacja oryginanych posaczek z phytki ceramicznej

= d#_emontazf fénowacja i ponowny montaz wystroju sufitu (sztukaterii) w sali ogélnodostepnej, renowacja zeliwnego
sfupa Wspierajgcego podciag
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— zastosowano tradycyjne materiaty wykoriczeniowe (np. tynki wapienne), kolorystyka wngtrz zaprojektowana w oparciu
o wykonane odkrywki i w nawigzaniu do kolorystyki stolarki

4 Uktad funkcjonalno-przestrzenny
Zasadniczy uktad funkcjonalny budynku nie ulega zmianie.

Budynek bedzie miat 4 wejscia (klatki schodowe):

~ A-klatka schodowa od strony ul. Zeglarskiej (Zeglarska 2)

- B -wejscie narozne (Pocztowa 7a) — zawiera wytacznie 2 mieszkania na parterze
— C - klatka schodowa od strony ul. Pocztowej (Pocztowa 7)

- D - klatka schodowa w oficynie (Pocztowa 7b)

Miesci sie w nim 31 mieszkar z przewaga mieszkan jedno- i dwupokojowych o zr6znicowanej powierzchni. Na parterze
istnieja i pozostang 2 lokale ustugowe. Sklep od strony ul. Pocztowej (lokal ustugowy nr 1) ma WG]SCIG
z naroznika i okna wystawowe z sali ekspozycyjnej wychodzace na ulice Pocztowa. Po stronie ulicy Zeglarskiej migsci
sie sala wielofunkcyjna (lokal ustugowy nr 2), ktéra bedzie w zarzadzie MZBK i moze stuzy¢ do spotkari mieszkaricow,
organizowania imprez o charakterze kulturalnym i towarzyskim dla lokalnej spotecznosci.

W piwnicy zlokalizowano na komorki lokatorskie. Kottownia gazowa zostafa zaprojektowana na 2 pietrze w klatce C.
Zaprojektowano 2 pomieszczenia gospodarcze, w tym pomieszczenie przytacza wodnego z gtownym zestawem
wodomierzowym i zaworami.

5 Dostosowanie budynku do potrzeb oséb niepetnosprawnych

Zgodnie z ,Warunkami Technicznymi” zapewniono dostep osob niepeinosprawnych do wybranych mieszkan
zlokalizowanych na pierwszej kondygnacji nadziemnej (parter) — w klatce C i D. Wejsme do tych mieszkari znajduje sie
na poziomie terenu. Mieszkania te zostaty przystosowane pod wzgledem wymiarow pomieszczen i rozmieszczenia
urzadzeri do potrzeb 0sob poruszajacych sie na wézkach inwalidzkich.

6 Dane ogodlne projektowanego budynku

— Powierzchnia AZiatki' v.cisisimsmisssassiarmsisssnismmmmssisisssismommame 1 997.00 m?
— Powierzchnia zabUdowy .........ccccoeeinceciiiii s 1 078.00 m?
— PowierzChnia NEHO ......c..vvvvvimiiimsesecsseressssrssnsanssssasssissnies 2 754.90 m2
— Powierzehnia UZYKOWA vi.ccmmsmasssssisitansisrsismssssasnsasnasnnsass 1467.80 m? w tym:
® MESZKANIA 1.vcvverceeeee e e 1262.98 m?
* |OKAIE UZYEKOWE .....coereerissrsiesssinsssninssisssssisissssesasasassansnssanens 204.82 m?
— Powierzchnia Catkowita..........ovierererniesrnisccisnssise s 3370.00 m?
— Powierzchnia balkonOW/I0ggii.......c.eeeeereivereeecrremerierenrenreneninyinnen. 02,00 M2
— (l0SC KONAYGNAC] siisieisevsiuasuassassssmminsassbystuasinssimsassisisroissatasisssssinsronssssibaunssiins 5
— W tym kondygnacji nadziemnyChi:.........ccccervemimmmmmmssmesmsissnnisss i 4
— 1108 MIESZKAN .......cvverrereccrieirerereneeen s bbb 31
— Kubatura bruttd .. ...cuessesisemsasmsnsvisstsssrunsisuusstbmabisstavossonssssiasuiasin 11 800.00 m?
— Gabaryly bUdYNKU.........c.ocevcrccisiciisicisiinninnnnsissessessenes 60.30 x 39.65 m
- Wysokos$¢ budynku (do stropu nad ostatnig kond. uzytkows) .......... 13.05.m
- Wysokos$¢ do kalemcy e e G s e S ~17.00 m
7 Zestawwme pomleszczen i powierzchni
7.1 Piwnica
NR NR POWIEFIZCHNIA NElTO [m?] | NAZWA POSADZKA
LOK. | POM. UZYTK. | POMOC. | KOMUN. | POMIESZCZENIA
A-1.K1 59.14 | komunikacja ogdlna plytki gresowe techniczne
C.-1.K1 7.56 | komunikacja ogdlna ptytki gresowe techniczne
C.-1.K2 51.46 | komunikacja ogdina pos. betonowa niepylaca
-1.01 5.40 komdrka lokatorska pos. betonowa niepylaca
-1.02 6.44 komérka lokatorska pos. betonowa niepylaca
-1.03 6.42 komorka lokatorska pos. betonowa niepylaca
-1.04 6.42 komdrka lokatorska pos. betonowa niepylgca
-1.05 6.42 komérka lokatorska pos. betonowa niepylaca
-1.06 6.42 komédrka lokatorska pos. betonowa niepylaca
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