
ll STAN lsTNlEJĄcY

1 Zagospodarowanie teľenu

Budynek usytuowany jest na dzĺałce nĺ 107712 obręb 0046 l(odnica, stanowiącej własnośó gminy KędziefYn;Koile'

w zäuąazĺj Miejskiógo Zaĺządu Budynków Komunälnych. Tepn opracowania pďozony jest u zbiegu ulic Zeglaľskiej

i Pocztówej, naď Kalňłem xłóoniclĺim, w dzielnicy portôwej. Ulica Zeglaľska (gminna) przy|ega do terenu opľacowania

od pďudnia, zaś Pocztowa od wseńodu. od śtŕony zaónodniej teren graniczy z^działką drogową (1080/2) ulicy

dojazdowej bez nazwy, zaś od połnocy pľzylega zabudowana działka prywatna nr 1078'

Przedmiotowe zabudowania przylegają do połnocnej, wschodniej i pďudniowej gĺanicy. działki twoľząc w planie

odwľoconą literę ,,C'' i okalają ĺveň,ń{trzny dziedziniec' Budynek ma 2 równoważne elewacje Írontowe - strony

'iänáońiđ 
ĺůi. Éoőito*aj i poĺu'onio"ej"(ul. żeglaľska), przy czym elewacja od ulicy Pocztowejjest baľdziej ozdobna.

Wjazd na podwóľze z ulicy Zeglarskiei zlokalizowany jest w jej pďudniowo'zachodniej części' Teren dziedzińca niejest

,uiiąazony, częściowo po?ośnięty trawą, częściowó'zabudówany tymczasowymi dobudówkami gospodarczymi. Przy

połűonio'ó-'uónodni' naroznitu znajoüje siě komunalna przepoľipownia ściekow kanalizacji deszczowej.

2 opis ogólny budynku

Budynek będący pľzedmiotem inwestycji to powstały pod koniec XlX wieku budynek 
,hotelu 

portowego (Hafen-Hotel)'

ľĺie uoato šię',í.tulie daty powstania'budyn'lĺu, jeońaj jest on już widoczny na widokówkach datowanych na 1896r.

Po ll wojniđ światowej 
'nJoynet 

hotelu zostaĺ zamiószkany i od tego czasu jest użytkovvany jako mieszkalny.

pllawoopooobnie od wczesňycn lat powojennych nie byĺ również poddawany poważniejszym remontom ani

przebudowom, poza udokumeńtowaną wymianą pokrycia dachu wykonaną w 1996ľ'

Zabudowania składają się z narożnego budynku Írontowego w zasadniczej swej części trzykondygnacyjnego, oÍicyny

wyŹszej - trzykondyi-ńácí,ińei oĺaz níŻszei óĺicyny o 2 koňdygnacjach mieszkalnych. 0d. pÓłnocy oraz na zachodnim

kŕańcu bĺicyný Żokäřzowane są parterowe garázó' w budynku Írontowym z1{duja się 2.klatki schodowe (Pocztowa 2

i'z.ĺilä"rízĺ ńuiLi ..nodowe w'oÍicynĺe oznaczone są númerami 7ai7b. Północna część budynku fľontowego (od ul.

Pocžtowej) 
'ieści 

na parterze lokaĺ użytkowy (skbp) i ma odmienny od pozostaĘ części ukłgd i łondygnacji

nadziemných' Podpiwniözona jest większä częśe buoyńku Írontowego-- na pďudnie od klatki schodowej Pocztowa 2.

Pozostďď częśc budyntu Írontowegb o'a' ófi.yny ń1e są podpiwniczone' Klatka schodowa od ul. Pocztowej jest

ú;ióto* - ź pĺzejśđem na'dziedziňiec, klatka o'o ůl' zegnřskiej ma tylko jedno wejście - od strony ulicy.

od strony ulicy Pocztowej na potnocnym narożniku znajduje się wykusz w Íormie wiezyczki zwieńczonei blaszanym

hďmem óebuńwym onar* części środŔowej elewacji trojĺĺątnv wýkusz z Íantazyjnie wygiętą formą zadaszenia. obecne

ńäis.ió ođ Ŕlutri äcnooówej ođ.tl,ony ulicy Éocztowói o1lło pienľotnie wejściem dodatkowym, główne wejś9iĘ - większe

i baľdziej repre'entacýńá ] ńi.s.lło się óbor, w miójsóu dzisiejszej |oggi. W pďudniowym skrzydle znajduje się duża

sala, pďni{ca pienľotnie funkcję sali restauracyjnej,

3 Konstľukcja

Budynek wzniesiony w konstrukcji tradycyjnei, murowany ' c9g^ły pď|ej: Układ ścian konstrukcyjnych poďuzny,

, rówńobg'ly do ebwácji, z ńńśtopudł1l*i sóiáńańi usztywniającymi. Grubośei ścian konstrukcyjnych są zmienne i wahają

się oo đďc.m (2.5 cäôłvj * piwnĺcý, pĺzez38 - 50 cm w-sireÍie kondygnacji nadziemnych po 25 cm (1 ce$a) na

pódd.rru' Ściany 
'e*-nętonó 

wyxázulą iiczne spękania, szczególnie w streÍie oddziaływania obciążeń z elementów

konstrukcji dachu.

Stropy w znakomiťej większości pomieszczeń dľewniane, belkowe, ze ślepym pułapem i wypďnieniem z polepy

gliniäńej' W klatkaćh'scnódowycn, korytarzach i pod loggiami oraz nad piwnicą stropy ceramiczne odcinkowe, miejscami

ňystępűją sklepienia krzyzow'e' Stropy drewniäne w wielu miejscach wykazują znamiona Żego stanu technicznego:

náońierl.'ä ugięcia zvłasźczápoo ooóiäzeniem dynamicznym, w'ldoczne ślady zawilgocenia, zbutwiałe deskipoďogowe.

Na stropach óeramicznych nie'stwierdzäno oznąŕ uszkodzôń: zarysowania są nieliczne o niewielkim ľozwarciu'

Dach w konstrukcji drewnianej, płatwiowo_kleszczowei, z krokwiami w rozstawie co ok. 1m' Konstrukcja dachu

zasadniczo w dobrym stanie, nieliczne ślady zawilgocenia w rejonie krokwi koszowych'

Szczegďowa analiza stanu technicznego konstrukcji została zawarta w części konstrukcyjnej niniejszego opľacowania.

4 Mateľlały wykończeniołle

Znaczna większośĆ elewacji jest wykonana z cegły licowej, nie Ęnkowanej, wybrane partie budynku zostĄ

oýnkowane.'Ce$a elewacyjńa iest w dobrym stanie, čńoc widoózne są wtórne przemurowania z cegĺy nie pasującej do

oryginału, ponađto widoczłe śą liczne i'.znaczne spękania elewacji i ubytki w spoinach, szczegolnie na elewacji

pďudniowej i potnocnej segmentu pľzy ul' Zeglarskiej.
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-Na elewacjach zachowały się zdobienia - detal aľchitektoniczny - W Íormie płaskorzeŹb z tynku o tematyce

nawĺązującej do portu, żeglarstwa i rybactwa. Elewacje zwieńczone gzymsami podokapowymi' Dośi bogaw detal

architektoniczny ceglany: ozdobny portal od strony ul. Żeglarskiej, zaokrąglona rolka ceglana wokoł wybľanych okien,

schodkowo kształtowane nasady wykuszy czy wyratniezaznaczone nadproża okienne.

Na ścianie szczytowej od strony ul' Zeglarskiej ozdobne elementy w kształcie amÍoľ. Pod okapem dachu na

pďudniowej (od ul' Zeglarskiej) zachowane ślady po Ęnkowanych płaszczyznach z kartuszami i dekoracją
girland.

Pokrycie dachu stanowĺ czenľona dachowka ceľamiczna Maľsylska oznaczona symbolem ,,Krytina Hranice"

Íiľmy Tondach Pokrycie dachu jest w stosunkowo dobrym stanie, nie zaobsenľowano ubytków ani miejsc

lecz odbiega ono wizualnie od pienľotnie istniejącego pokrycia z dachówki ceramicznej w kolorze graĺitowym. 0d
dziedzińca oraz na oficynach występują również dachy pľaskie, kryte papą' Qrynnowanie z blachy ocynkowanej' w

miejscach niekompletne, w bardzo złym stanie.

Sto]arka okienna drewniana, szczególnie w dawnej salĺ restauracyjnej bardzo ozdobna. Na parteľze duŹe

sklepione fukami pełnymi. Pozostďe okna prostokątne z nadprożem pľaskim lub odcinkowym, okna czterodzielne,

ślemieniem i dwoma paramiskrzydď, okna łukowe dzielone w pionie na 3 części. Stolarka okienna w bardzo złym

technicznym, wiele okien pozbawionych szklenia, niektóre otwory okienne bez stolarki, częścz nich zaślepiona

lub plytą oS-B' Częśó okien zostďa wymieniona na wspóľczesne okna PCV nie nawiązujące do sĘlistyki

Niektóre okna są wyposażone w kraý stalowe, w większości wtorne. oryginalna, ozdobna krala z kutego

zachowała się przy garaŻu na elewacji połnocnej. DuŹe okna klatek schodowych prawdopodobnie oryginalnie

dziś są wypďnione ścianą z kształtek szklanych (luksferów).

Klatka schodowa $ówna (Pocztowa 7) zachowała się oryginalna w konstrukcji stalowej, z cienkościennych

i blachy ażurowej' ozdobiona elementami kutymiw formie wolut, kwiatonów oraz spiralnie skręconych prętów

drewniane, balustrada drewniana , wtÓrna. Schody są częściowo zabiegowe
Klatka schodowa od strony ul. Zeglarskiejjest

(na połpiętrze), nie spďniają

odporności pożaľowej i nośności. murowana, górny bieg p

żelbetowy, stopnice wykończone posadzką cementową. Klatka nie spďnia wymagań szerokości biegu schodów

drodze ewakuacyjnej

Wnętrza są zasadniczo w bardzo złym stanie, jedynie niektóre mieszkania są zasiedlone a w bardzo nielicznych

przeprówadzane jakiekolwĺek prace remontowe' SuÍit dawnej sali reŚtauracyjnej ozdobiony jest sztukateriami w

gzymsu obwodowego na sĘku ze ścianą, listew ozdobnych na powierzchni sufitu oraz rozet na powiezchni

i kartuszy w narożnikach pomieszczenia
W pozostałych pomieszczeniach są ýpowe
w złym stanie.

i na środku odcĺnków ścian, SuÍit w sali jest w bardzo złym

suÍity tynkowane na podbitce dĺewnianej i podsuÍitce zlľzciny,

w form

Tynki wewnętrzne wapienne, w wielu.miejscac"h zdewasĺowane, odspojone i uszkodzone. W niektórvch m

ściany zewnętrzne docieplono od wewnątrz supremą i pokryto tynkiem' Stolarka wewnętrzna różnorodna

zachowane oryginalne drzwi ĺ ościeżnice, w wielu miejscach występuje bezsĘlowa stolarka wspďczesna

Dokumentacja fotogľaÍiczna stanu istniejącego stanowi załącznikdo niniejszego opracowania.



I ZAGOSPODAROWANIETERENU

Uwaľunkowania planistyczne

ziałka i przedmiotowy budynek znajdują się na terenie oznaczonym symbolem MWU ĺ w streÍĺe B ochľonylnsenľatorskiej'

Zapisy plan u miejscowego dotyczące projektowanej inwestycji
lzdział ĺ3' Przeznaczenie i zasady zagospodarowania terenow zabudowy wielorodzinnej i usług nieuciążIiwych oznaczonych symbopmzeznaczenia MWU i tereniw zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnlej i ,'írg iiěůriąziwych o szczególnej końcentrac1ĺ usług użyteczności,blicznej oznaczonych symbolem pľzezn-aczenia MWU-1:

7' Na terenach oznaczonych symbotami przeznaczenia M'Wt) i MWU-I wprowadza się całkowity zakaz lokalizowania przedsięwzięćnogących znacząco oddziaýwać na środowisko wymagających spooąaz"iii rapońu oddzĺaýwania przedsĺęwzięcia na środowisko'
8' Na terenach oznaczonych symbotami przeznaczenia 

'MW.U 
i MWt)ł wprowadza się całkowity zakaz lokailzowanh pľzedsięwzĺęćmogących znacząco oddziaływać na sroaowĺsj,io, alińa,irioioriižri s'pí,žądr"ria raportu może byc wymagany za.wyjątkĺem:

1) niezbędnych obiektów obsługi technlczne1,
2) innych nĺezbędnych obiektów służących ŕealizacji cetów pubticmych'

?' ĺ'Tereny oznaczone symbolamĺ przeznaczenia MWU i MWU-I przeznaczone są'do ľeatizacji tub utrzymania następujących funkcji:'I) zabudowa mieszkanĺowa wie!orodzinna wraz z niezbędną inÍrastľukturą,
2) zabudowa usługowa nieuciążIĺwa wľaz z niezbędną infraśtruktura',
3) nie dopuszcza się innego pľzeznaczenia terenů poza rymiirniym w pkt. 1,2 i innych przepisach planu'

2' Na terenach oznaczonych symbolem MW.J i MWl),-1 dopĺysz9a sĺę zabudowę.mi9szka1iową jednorodzinną wraz z niezbędnąinÍrastruktuľą dla której 
.zasady użytkowanĺa, zagospodarowaina i ,iů,íory-ľlsrd nyc zgodne z'istalenĺami dla terenóW zabudowyjednorodzinnej i usług nieuciążlĺwyóh ornaczonyčh iymbotem przez,rirrńĺł uNu'

3' l)stala się' że tereny oznaczone synbolem MWt)-l są szczegolnie predysponowane do lokalizowania usług użyteczności pubticznej'l' 1' Na terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia MWU i MWU-I zakazuje się:l) tymczasowego zagospodaľowani, uv\d1ania ĺ uzytxowáiii'ierenów za wyjątkiem tymczasowego wykoľzystywaniaterenów do produkcji rolnej pez prawa zabidowy,
2) lokalizowania wszelkiej cjziałatności nurpyvęÍ, saý9we.j, magazynowej za wyjątkĺem składów ĺ magazynów zwĺązanych zfunkcją terenu', wýwórczej, warsztatowej, fun produffie1 iřii'ran,ańiu 

'ĺę'aiii,yoriitinin 
n*a,o* 1ak: gaz, paliwapýnne i inne materiaý niebezpieczne,

3) składowania odpadów,
4) na terenach gdzlp wody gľuntowe są w wysokich stanach powyżej 2'5 n w stosunku do powierzchni terenu wykonywaniapiwnic.

Na terenach oznaczonych symbolami pľzeznaczenia MlryU i,I|!IYy:1 w istniejgc9! z3budowie pierzejowej dopuszcza się lokailzacjezabudowy mieszkaniowej i usługowej nieuciążliwej w granicy działri maowĺiii11esli nie spowoduje to utrudnienia w użytkowanĺu działkisąsiednĺej'

Na terenach oznaczonych symbolani pľzeznaczenia MW|'J i.MWĺ,)-l wydzielenie działki budowlanej dta budynku mieszkaniowego nusĺzapewnĺać umożliwiać właściwe zagospodarowanie terenu' lx/ szczegóńisi,iĺ ir1yuy n,
1) dostępu do drogi publicznej zgodny z ustaleniami ptani, - - --J

2) dojść i dojazdów,
3) miejsc postĘowych dla samochodów w ĺlości okľeślonej w, ptanĺe,
4) właściwego gľomadzenia odpadów,
5) pľzyłączenia do sĺeci infrastruktury technicznej.

Na terenach oznaczonych synbolami przeznaczenia MWU i MW)-1 ustala się następujące szczegołowe Waľunki' zasady i standarclykształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu :

1) zabrania ćĺę nratňwánia ,atiio*y go'podarczej,
2) zabudowa gaľa!9w|musi bľć realimwańa jako ,nio,u1obsługująca caý budynek tub zespoł budynkiw'3) na przynajmniej 40% powieľzchni użytkőwej palterów ,unűłc}wy mieszkaniowej od strony drig pubticznych nateżylokalizowaćfunkcje usługową' _-----'-"] w9 ouwlly

ľ:;;::;í:x 
oznaczonych synbolami pľzeznaczenia MWU i MW)J'\ ustata się następujące warunki i zasady dotyczące dostępu do dróg

1 ) każda działka budowlana musi mieć dostęp do drogi publĺcznej,
2) za dostęp do drogi pubticznej uważa się iawnĺez dősięp ĺiiii,gĺ Wewnętrznej'

Na terenach oznaczonych symbolami przeznaczenia MWU i MWIJ-| ustata się ogóIne warunkĺ zaspokojenĺa potrzeb paľkĺngowych:
1) potrzeby parkingowe dla istniejących i projektowanych nr,ł'ty"iii nalezy reaĺizłiaě'*iią5žri, na terenie toka1zacjiwłasnej,

2)' dla ŕunkcji usługowych naĺeży zapewnić minimalnie 3 miejsca parkingowe na 100 m2 powĺerzchni użytkowej lub 35 mĺejscparkingowych na każdych 100 zatrudnionych,
3) ustala się, że dta nieszkalnictwa wiebrodzinnego należy zapewnić minimalnĺe 1 miejsce par4ngowe na 1 tokalmĺeszkalny.

i
I
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w.t,z.

s96. 1' Na teľenach gznaczonych

se7 1. Na terenach oznaczonych
elektroenergeýki:

1) wszystkie
budowlanej,
2) ustala się zasadę
3) sieć

2. Na terenach oznaczonych symbolani
pľzyłącze wodociągowe umożliwiające pobór

3. Na teľenach oznaczonych symbolami
zakresi e odprow adzani a ści eków :

1) wszystkie budynki i budowle
do sieci kanalizacyjnej w stopniu
2) ścieki będą odprowadzane

4. Na terenach oznaczonych synbolami
1) wszystkie budynki muszą posiadać
użytkowania zgodnego z łunkcją,
2) prefeľowanymi czynnikami
źródła energii'

5. Na terenach oznaczonych symbolami
1) w celu umożliwienia selektywnej zbiórkĺ
poje mniki od p adków wy mi es zanych,
przeznaczony ch do kom postow ani a,

2) możliwa jest realizacja zbiorczych
Hl ka d zi ałek budow l any ch.

Zapisy planu miejscowego dotyczące streÍy ochrony

$'9' 1' Wyznacza się streÍę B ochrony konseruatorskiej oknśloną

2. W obrębie streÍy B wszystkie inwestycje związane z
w ich otoczeniu nuszą być zaopiniowane przez właściwego

Analiza spełnienia zapisów MPZT

dotyczące
każdej działki

w zakľesie w zakľesie

oświetlenie działki

nuszą posiadać

doýczące obsługi w

ścieków sanitaľnych

ciepłownictwa:
dla prawidłowego

lub inne odnawialne

odpadów:
oddzielne oznaczone
odpadów orQaniczne

lub obsługujących

zabytkow oraz

projektowana

działki

3

- s87 i s88 - przedmiotowe pľzedsięWzięcie nie należy do: s89 - funkcja budynku: mĺeszkalno_usługowa

- $90 - projektowana przebudowa nie narusza wymienionych
* s91 - istniejący budynek jest zlokalizowany W granicy

pľzebudowa nie narusza stanu istnĺeiącego, nie są
_ $92 - przedmiotowa dzĺałka spďnia określone Wymagania

- s93 - przedmiotowa ĺnwestycja spełnia określone Wymagania
. nie projektuje się zabudowy gospodarczej

'Wiata garażowa obsługuje cały budynek wielorodzinny
. od strony dróg publicznych min. 40% powierzchni parteru

* s94 - działka posiada Qostęp do drogi publicznej

- s95 - zaspokojenie potrzeb parkingowych zostało zrealizowane W

. zapotÍzebowanie na miejsca parkingowe: 34 mp. 3'ĺ mp - na potľzeby mieszkań
. 3 mp na potrzeby lokali usługowych

. projektowane miejsca parkingowych: 34mp
. . 12 mp - wiata garażowa

. 13 mp - na terenie dziedzińca. 7 mp - W zatoce parkingowej pľzy ul. Zeglarskiej

. 2 mp - w garażu od strony ul. Pocztowej
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_ Działka 1060/2, na którejznajduie Ulica Zeglarska i planowane miejsca postojowe'stanolľi działkę gminną' uznaie się

wiec ia za teľen własny lnwestora - 
'v.äňvrň;äi,i;' 

nalózy realizówaniu miejsc parkingowych Wyłącznle

nu't.,ähi. lokalizaciiwłaśnej uznaje się za spďniony'

:ĺtľľŕilHłfr'ffi:ľ'1'.'^ľ:1i:::: $20-i_199]61=1.66 <4-warunekspďniony

. wysokość zabudowy'.''.'::...':...''.'..:.13.05m ä;ilill ł.0o do kalenicy < 40 - warunek spďniony

. ilość pełnych kondygnacji zabudowy """':""'''"'"' ""':""'"'4 < 12-waľunek spďniony

'powierzchnia biologicznie czynna 1"ĺ" powieľicnni działki) '' '""'zs"s"ĺ" > 2Oo/o- warunek spďnĺony

. powieľzchnia zabuóowana nä działce budowlanej

_ $97 - pľojektowany budynek zostanie päýffi;y áq .i.cĺ *áooäągowe!, 
. 
kanalizacji sanitarnej' kanalizacji

deszczowej, elektroenergetycznei, g.ro*.i'ftjiő'i-.kty'ryvłaciv !e-oá 
,t.nđ*r ődĺęone opr'acowanie) oraz zostanie

wyposaŻony w instatacje"ň;ńéŕaŇ i iwłasňá ŕoľowhię gäzo*ą 
'ašitającą 

budynek w C0 i CWU'

- $19 - przebudowa zośtała zaprojektowan. , óo*iuno*äňe,n r,iło.vä'í,el !úńsĺancji,nuoowlanej. Elewacje budynku

zostaną poddane ľenowacji z zachowanieŕ'''1iííJiäääi.ä .řřij*.tiiego wygtąou, bryła głÓwnego budynku nie

ulegnie zmianie, mateľiaý wykończenio*. 
jä*Z.1,lń e- orazstońrń ;ŕieŕlřĘ i oizwiową-zap-rojektowano w Íormie

i z materiałów zblizonych do oryginalny.h' ňopk!ä*ň. p'r.nujä"ä oiióvi'v na wiatę garażową dotyczy części

nuo1lnŕu, która nie pľzódstawiała wartości historycznej'

Stwierdza 9ię, że pľojektowana przebudowa spďnia wymagania MPZT'

4 Uwarunkowania topograÍiczne

Działka, na którei stoi przedmiotowy budynek jest zasadniczo^pt1s!1, różnica poziomów między częścią wschodnią

(wyższą) a zachodnią ril;äiää l* ń. ołuöo*i ôr' oo'. pöza zabudowaniami działka nie iest zagospodarowana'

sąsiaduje z drogami (.äi,ľl,ňfi1ffiäl;ächodu) o,u, ,.go.poJuňwańą działką budowlaną od pďnocy' Teren

dziedzińca jest porosnlęty trawą, w częścip'ł'o'ňň'ä, ôřv s.iuni. szczytowej budynku rośnie kasztangwiec'

5 Uwarunkowania komuniftacYine

Obsługę komunikacyjną zapewniaią ulice.Pocztowa iZeglarsk1, pry czym wjazd ľ,'t'"l dziedzińca jest możliwy

od strony ulicy Zeglaľsxie; iz'azo nieu,rąoroíf,-Jil'd'.ili-ŕ9l'1iĺ'laierenie działki ani przy przylegilych drogach

oublicznvch nie ma wydzielonych miejsc postäjoö;t, ;il..h;6ý faiŕ'la na drodze, na poboczu lub na dziedzińcu

iu .po.oĹ, nieuporządkowany i chaoýczny'

6 Dane wielkościowe teľenu

- powieľzchnia terenu objętego zakresem 0pľacowanla:

teren racowanla W działka 1a7712

2 048.00 m2
'1997.00 m2

- oowieľzchniazabudowana:

-'ňowieľzcnnia utwardzona (kostka bľukowa) : 

_

- bá"ió'i.r'nia utwardzona (schody zew.nętľzne):

- pó*iá'i.nnia plyt ażurowych (50% biol', czynna)

- Ńil;ńńiá liórenina giuncie (100% biol' czynna)

- iazem powierzchnia biologicznie czynna 
,

- il.;äńbŃ postojowych / W tym dla niepďnosprawnych

7 Proiekt zagospodaľowania terenu

52.5o/o= 1076.00 m2

235.20m2
22.40m2

466.60 m2

247.8A m2

23.5 o/o 
= 481 .1 0 m2

34 ĺ2np

53.9%=1076.00m2
199.10 m2

22.40m2
456.30m2
2Ą3'20m2

23.6%= 471.35m2
27 ĺ2np

7.1 Chodniki

Chodniki na dziedzińcu wykonać z kostki brukowej szlachetnej w kolorze graÍitowym np' Moderno Nero firmy Drogbud

lub równowa Żne z obĺzeŻami betonowymi (w kffi đäit.-v.ĺ oł' ĺ oo x wýs' 20 x gr' 8 cm' Warstwy chodnikowe:

- 6.0 kostka betonowa szlachetna

- 3'o podsypka cementowo-piaskowa 1:4,^ .hąninznio
- 15'0 podbudowa 

' 
k'ňy-äň;nógo o/31.5 stabilizowanego mechanicznie

- 1o.0 warstwa wzmacniająca z kruszywa łu'.*áđ. olo-1 stabliizowanego mechanicznie

7.2 Mieisca postoiowe dla samochodów _ wiata

Nawierzchnia z kostki betonowej. Warstwy:

8.0 kostka betonowa prostokątna szaľa
_ 3.0 podsypka..*uńťo*o-piaikowa 1:4 

^^^/ô ^ł^
-25.opodbudowazmieszankiniezwiązanejzkruszywemc9o/3stabilizowanegomechanicznie
- 13.0 waľstwa mrozochronna z mieszankĺziĺązanĄspoiwem hydraulicznym C3/4

't3
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7.3 Miejsca postojowe dla samochodów z płyty ażurowej_ paľking
Nawie rzch n ia z aŻur ow ej kraty beton owej .. Warstwy :- 8'0 płyta ażurowa betonowa 'Meba'i 4ox60/8cm,

wypďnienĺe otworów fit - zwir otoczaki Ír. 6/30mm
- !_0 grys kamienny 25 stabilizowany mechanicznie_ 25'0 podbudowa z mieszanki niezwiązanej z kruszywem Cg0/3 stabiĺizowanego mechanicznie

podłoże rodzime Wymagane E2=30Mpa, E2lE1<2,5
w przypadku nie osiągniecia paľametiów, podło'że rodzime można wzmocnić np popiďem lotnym

7.4 Miejsce składowania odpadów

Mĺejsce na pojemniki służące' do czasowego. gromadzenia odpadow stałych, z uwzględnieniem możliwoścĺ ichsegregacji przewidziano przy pďudniowo-zacňodn'ĺm narożniku teľeńu opracowanĺa w poblizu po.pó'po'niš.iálo'.
Miejsce do gromadzenia odpadow w postaci._got9!!j wiaý w lĺonsirutcii stalowej ńosĺäđä sciany drewniane ażuÍowe,nawieľzchnię utwardzoną i zadaszenie. odległośc'oo ôNeń ńómieszczeń p(zeznaczonych na stały pobyt ludziprzekracza 1 0m, a od gľanicy z sąsĺednia działk{ budowlaną jest 

'ięŕ.'u 
niż 3m.

Pľojektowana wiata śmĺetnikowa o wymiaľach 1'66x3.24m jest przeznaczona na 2 standaľdowe pojemniki .ĺ.l00l 
lubzestaw 1 pojemnik'l100 lnaodpadyzmieszane is poJemniłi ioúolna.odpady..g"ló'un.. Wyposażenie wiaty(pojemnĺkina śmieci) należy dostosować do lokalnych 

'ás.đś.ei.gäcjiiodbioľu 
odpadów. 

vvql19' vvyPuĐclzęllĺę Wlf

Zastosowano modułowy system wiat śmietnikowych na przykład Teres Íirmy olto lub rownoważny. Konstrukcja stalowaoparta na nogach z możliwością regulacjĺ wýsoxości ĺł*álaqá nierowności podľoza) i zakotwienia do podłożautwardzonego' Elementy stalowe ôynkówane ogniowo i laiierowańe w kolorze g'ďĺtó*ý"í RAL7oz4'Dach wiaý kryý
ołegorg {oczgną blachą tľapezowąocynkowani, osłonĺęty otołiem w którym iešt źaśtośo'any system odprowadzaniawody' Scĺany boczne stanowĺą sysĺemówe panele wyp.ełnĺóne listrľami drewnianymi malowanymi preparatem do drewna
9|.e1acyjneoo 

odpornym na wárúnkĺatmosfbryczne w tym promieniowanie UV ,i lrolo*oĄłrwym. Drzwi otwierane na180 stopniwyposażone w zamek patentowy oraz khmŕę. ' ,. - -'"
Nawierzchnĺa utwardzona kostką brukową, waľstwy analogicznie jak miejsca postojowe pod wiatą.
7.5 Zieleń

Teren' dziedzińca po zakończeniu,prac budowlanych wyrównqć; oczyścić z odpadów i gruru, pokryc waľstwą .l0cm
podłoża do tľawników (gleba żyzna) i obsiac ľawą ; mjeszanrá oopbrna na suszę i defitanie' W cŻęści pďudniowejdziedzińcazastosowac mieszańkę tnw do miejsc zäcienionych. 

-' - -'F.-'"q t vvyrqlt

Projektowana wycinka drzewa (kasztanowiec) rosnącego przy ścianie 
'szczytowej 

pľzy ulĺcy Zeglarskiej. Wzdłużchodnika posadzić 6 szt. drzew: kion kulisý szcźepionđ niňnĺi.'ó''všoLości pnia min. 3m
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IV OPIS PRZEBUDOWY

1 lnÍormacje ogótne

1.1 Żałożeniavuyjściowedoprojektu pľzebudowy

Pľojektuje się gruntowną przebudowę budynku:. wymianę stropow, nowy podział na mieszkania i'przebudowę części
oÍicyny na wiatę garazo\Ą/ą' Nie. ulegnie zmianie zasadniczy układ funkcjonalny (gľľówne klatki sôhodowe, rře6ôia1,
zachowane i odrestau.rowane zostaną elewacje oraz zabytkówe elemený-wystrfuri wnętrz (stiukĺ, niektóre'bosáo'rii.
Pľojektowane nowe elementy mają być wykonane na wzór oryginalnych (np' stđaľka)-fub bopasowano chärakterem
do istn iejących (posadzki poza W zeznaczonym ĺ do ľen owacj ĺ)

Zewzględu na układ konstrukcyjny istan techniczny istniejącego budynku pľzyjęto następujące załoŻenia:
- Żachowanĺe renowacja i przywľocenie zbliżonego do oryginalnego wystroju el-ewacji, äaciů i bryły budynku
- usunięcie wszystkich ścĺan działowychzewzględu na ich Ą stan techniczny i nieeiektywny ukłäd pomieszczeń
- zachowanie istniejącego układu ścian konstrukcyjnych, lĺkwidacja wybľanycń ścian usżtywňia1ącyc'n* wymiana wszystkich stropówdrewnianych na stropy żelbetowe gęstożebńwe, z wyjątkĺôm strop'ów poddasza
- utwoĺzenie nowego układu mieszkań spďniających wspÓľczesne wymagania
- wymiana i odtwozenie ĺstniejącej stolarki okiennej ĺ drzwiowej
- wymiana wszystkich instalacji wewnęÜznych
- renowacja i wzmocnienie klatek schôdowych, wymĺana schodów wewnętrznych w klatce D
- cżęściowa rozbiőrkanajnizszej części oficyny i ádaptacja na wiatę gaľażową

2 Zakres robót objętych niniejszym pĘektem

2.1 Robotyľozblóľkowe:
- rozbiórka dbbudówer na dziedzińcu
- demontaż poróitułos.ĺ instalacji, wyposażenia, stolarki, balustrad itp.

UWAGA:

'oryfr-aę (pienľotną) stolaľkę okienną i drzwĺową oraż elementy ślusaľkĺ (balustrady) należy przed
zdemontowaniem szczegółowo zinwentaryzować (Íotograiie i rysunek z wyńiaľami)

'najlepiej zachowane oryginalne egzemplarze stolarki zdemontować w taki śposób, aby zminimalizować jej
uszkodzenie,

'wskazane elemený zabezpieczyć, i zmagazynowac a następnie udostępnić Wytwórcy nowej stolaľkijako wzóľ do
wykonania nowych elementów możliwie zblizonych do pienľowzoru (paĺrz pkt. Vĺ 0 Stblarka ôkienna iVĺ ĺ Stolaľka
drzwiowa)

- rozbiQľka elementow wykończeniowych: okładzin, waľstw posadzkowych itp.
'zabytkową posadzkę ceramiczną w klatkach schodowych A i C ostróżnie zdemontowac, minimalizując uszkodzenia i

a nąstępnie poddać ĺenowacji i zachować jako wzór do wykonanĺa nowych ęlementów nawzór orygĺňalnycn.- wyburzenie wszystkich ścian działowych
- wyburzenie przewĺdzianych do rozbiórki ścian murowanych
- Wykonanĺę przebić w ścĺanach konstrukcyjnych
- rozbioĺka stropów drewnianych z wyjątkĺem stropów poddasza (UIVAGA - pkt. 2.8 Wymiana stropow drewnianych)- rozbiórka kominów powyzej stropu poddasza, z wyjątkiem komĺna sklepu_ demontaż warstw wykończeniowych iwypďnĺenia (po|epy) stropów poddasza
- ľozbiórka klatkischodowejw oÍicynie (klatka D)
- demontaż pokrycia dachów (dachówka, blacha), opierzenía i orynnowania
- demontaż sztukaterii z suÍitu salĺwieloÍunkcyjnej

'deľn9ntal należy pĺzeprowadzać odcinkańi mínimalizując uszkodzenia elementów wystroju suÍĺtu
. sztukateľie pĺzekazać, do renowacji i ponownego montażu

- skucie wszystkĺch tynków wewnętrznych,

'elemený wystroju aľchitektonicznego (stĺuki, konsole, woluty) naleŻy ostrożnie zdemontować i przekazać,
do renowacji iponownego montażu lub zabezpieczyc przed uszkódzeniem idokonać renowacjina miejscu

- skucie uszkodzonych (obluzowanych) ýnków zewnętľznych , zabezpieczenie sztukaterii elewacýjnej

2.2 Roboty konstľukcyjne' murowe i betoniaľskie:
- Wymurowanie projektowanych ścĺan konstrukcyjnych i dzĺałowych,
- zamurowanie wybranych otworów w ścianach istniejących_ przemurowania i dozbrojenie ścian elewacyjnych (naprawa spękań)_ zabudowa stropów gęstożebrowych

- budowa schodów żelbetowych (klatka D, piwnica klatkĺA, połpĺętro klatki C)_ wykonanie nadproży i podciągów w ścianach nośnych
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- wykonanie wylewek posadzkowych na gruncie i na stropach

- wykonanie konstrukcji dachu pulpitowego nad miejscami postojowymi

2.3 Roboty lzolacyjne:

- odsłonięcie (wykop), osuszenie, oczyszczenie, wykonanie hydroizolacji ścian Íundamentowych

- teľmoizolacja elewacji od wewnątrz 
lk hrasów* hydro- i termoizolacja projektowanych posadzek na gľuncie i posadze

- wykonanie izolacji wiatľowej oľaz pokrycia dachu stromego

- termoizolacja i izolacją przeciwwodna dachow pľaskich

- izolacja termiczna i akusýczna stropów (podłogi pływające)

- 
''vLáńäńi. 

ŕóń.]i pizeciwpozarowýcn (ôbudoňa ńEl śtiopo', malowanie sfupa Íarbą pęczniejącą)

2.4 Roboty wykończeniowe wewnętrzne i wyposażenie

- renowacja schodów w klatkach A i C'
- tynkowanie ścian murowanych isufitów

- ponowny montaż, uzupďnienie i odtworzenie oraz renowacja sztukaterii suÍitowejw sali wielofunkcyjnej

- wykonanie ýadzi gipsowych na ścianach z bloczków gipsowych i płytach termoizolacyjnych

- wykonanie zabudowy suÍitów z plyt gipsowo-kartonowych GK i ogniochronnych GKF

- montaż nowych schodow na poddasze

- montaż stolarki okiennej i dľzwiowej

- wykonanĺe posadzek wewnątľz budynku

- wykonanie posadzek zewnętľznych w loggiach i na tarasach

- malowanie wnętrz i układanie okładzin ściennych
_ montaż stałych elementów wykończenia i wyposażenie wnętrz: balustrad, obudów itp.

2.5 Roboty elewacyjne i dekarskie

- renowacja eĺewacji zcegly licowej

- odtworzenie i renowacja elémentów wystroju architektonicznego: pľaskoiżeŹby, listwy, opaski,' gzymsý, plyciny

ýnkowane, wazy

- wykonanie Wyprawy tynkarskiej ozdobnej elewacja Írontowa i zwykłej (wiata samochodowa)

- wykonanie nowego pokrycia dachu ceramicznego,

- pórrycĺe dachÓw płaskich rrytycn papą, pokryciá z blachy dachu pulpitowego

- montaż kominów wywiewnych

- wykonanie orynnowanĺa i obróbek blacharskĺch

- montaż zadaszenia nad wejściami do budynku

2.6 Roboty instalaeyjne - sanitarne

- instalacja wodno-kanalizacyina

- instalacja gazowa kuchene'ŕ gazowych i kotłowni gazowej

- instalacja čentralnego ogrze'řania wĺazzkotłem đwufunkcyjnym Co / CWU

- instalacja wentylacjihybrydowej
_ przyłącza (wg odrębnych opracowań)

- instalacja kanalĺzacji deszczowej

2.7 ľoboty instalacyine - elektryczne i niskoprądowe

- rozdzielnica gŕowna, rozdzielnice piętrowe i rozdzielnice mieszkaniowe

- ĺnstalacja elektryczna zasĺlania 230 / 380 V
- oświetlenie uzyíkowe i ewakuacyjne

- instalacja dzwonkowa, domofonowa

- instalacja RTV, teletechniczna

- instalacja odgromowa

íú:ołrľrlilŕľľŕľ:!ĺľr,.lt'riľl'ľłJl.'ľ.r,, istniejące stropy'drewniane są w wielu miejscaoh osłabione i uszkodzone'

Podczas wizji lokalnej stwierdzono występujące w wielu miejscach ślady zalanĺa, ogniska pleśni i grzybów oraz

nadmierne ugięcie stropów, co daje podstawy do pzypuszczenia, Że belki stľopowe nĺe nadają się do dalszego użytku

a tym bardziej do adaptacji związanej ze zwiększeniem obciążeń. Jednakże podczas dokonywania oględzin nie było

możliwości szczegÓłowej oceny stanu technicznego belek stropowych, gdyŹ są one nĺewidoczne wewnątrz istniejących

stropów (palĺz ĺ ozdział 0

'ĺ6



EKSPERTYZA TECH' STANU lSTNlEJĄcEGo oRAz ANAL|ZA PoD KĄTEM PRZEBUDoWY).

W tľakcie wykonywania robót budowlanych .należy w pienľszej kolejności zdemontować wszystkie Waľstwy
wykończenĺowe stľopu (posadzki, deskowanie, legary, podsuÍitka itp.) oraz usunąć polepę wypďniącą przestľzeń
między belkami i pozostawić wyłącznie belki stropowe wraz ze ślepym pułapemloěs11i mięoźy oelŕäm|'' Po takim
przygotowaniu stropu należy powďaó komisję składającą się z przedstawĺcieli lnwestora, Pro;óktanta i Wykonawcy
w celu podjęcia decyzji o zakresie wymian stropu, sposobie prowadzenia robót i sposobie adaptacjí stropów
przeznaczonVch do pozostawien ia.

IJWAGA: ostateczny zakres adaptacji istniejących stropów musi zostaé zatwierdzony przez Projektanta

3 Prace konseľwatoľskie l rekonstrukcyjne

Zgodnie z zaleceniami konserwatorskim zawarými w pĺśmie nr ZN.5183.93'2015GN z dnia 2015-04-22 oraz
ZN.5142.582.2015.GN z dn' 20'15_11-16 wydanyml przez Wojewódzki Uľząd ochrony Zabytków w opolu oraz
ustaleniami poczynionymi w trakcĺe oględzin obiektu w dn.2015-11_05 przyjętq naśtępu;ą'ce ýowne zďoŻenia
do pľojektowania:
_ ochronĺe podlega bryła budynku, kształt dachu i rodzaj pokrycia dachowego
- zachowaniu podlega kompozycja elewacjĺ, kształt i rozmieszczenie otworów okiennych ĺ drzwiowych
- nie dopuszcza się docieplenĺa ścian od zewnąftz,

3.1 Renowacja elewacji,^kształt iforma bryły budynku
_ usunięcĺe wtórnych krat, anten ĺtp. z elewacji budynku

- docĺeplenie ścian zewnętrznych (konieczne ze względu na wymagania WT) będzie reaĺizowane od wewnątrz_ przemuľowanie, wzmocnienie, naprawa spękań ścĺan zewnętrznych
_ renowacja i konsenľacja elewacji ceglanej, zamurowania otworów okiennych w Íormĺe płycĺn
- uzupeľnienĺe ĺ renowacja dekoracji architektonicznej .i ýnków, W tym odtworzenie 

'płaszczyzn 
tynkowanych wraz

z gĺrlandami itarczami na elewacjipďudniowej (od ul' Zeglarskiej)
- wymiana obróbek blachaľskich, rynien i rur spustowych na Ętanowo_cynkowe- częściowa rozbiórka oÍicyny i adaptacja na wĺatę garażową - zabudowa o znikomej waĺtości historycznej

3'2 Konstľukcja ipokrycie dachu
- istniejące pokrycie dachowe pÍzeznaczono do ľozbiórki ze względu na stan techniczny i niezgodnośc kolorysýki ze

s|a19m pienľotnym (stwieľdzonym w materiałach arch iwal nych l- więŹba dachowa oryginalna do zachowanĺa i renowacji: nĺezbędne zabiegi cĺesielskie (wymiana elementÓw
uszkodzonych, Ílekowanie, impregnacja ĺtp')

- przywrócenie kształtudachu (naczďek) nad wejściem od strony narożnika budynku- korekta układu spadków dachu w części pďudniowej- zapobĺóganie zjawĺsku łamakaniamuru części wyższej- ookrvcĺe_ dąqhu: pľzywrócenie pienľotnej kolorysýki ĺ mateľiäu - dachówka ceramĺczna zakładkowa w kolorze
g raÍitowym/an tľacytowym

- wymiana deskowania i pokrycia hďmow nad wykuszamĺ- blacha ýtanowo-cynkowa:- nowe obróbkiblacharskie, rynny i rury spustowe ýtanowo-cynlĺowó- dach pulpĺtowy'nad wiatą gárażowąw ołicynie lĺryty nlacną * kolooe antracytowym ,lączonąna rąbek stojący
3'3 Stolaľka okienna idrzwiowa- wymiana stolarki okiennej z zachowaniem/pľzywróceniem oryginalnych podziďow, proporcji, $ębokości osadzenia,

detalu architektonicznego, sposobu oĺruieľańia i koloru (kolor dobrano na podstawie ootryweĹ'j 
9'ř- -"---' --_-_-"l

_ renowacja hĺstorvcznej. stolaľki dľzwiowej, projektowańe nowe dľzwi drewniane z zachowaniem proporcji, podziału,
detalu archĺtektońicznej, głębokościosadzenia, sposobu otwierania ikoloru- stolarka drzwiowa wewnę1ľżna jednolita, drewniana, Íoľmą nawiązująca do historycznej

3.4 Wnętľza
- zachowanie i ľenowacja oryginalnych klatek schodowych A i C, wymiana stopnic, balustrad, tľalek i innych elementow

lľ:ľ:luęn z wykorzystańCIm nąlepiejzáchowanych elementów orygĺnalnych i wykonaniem nowych ściśle na wzórplenłvotnych " -"J _"

- zachowanie zasadniczego układu konstrukcyjno-przestľzennego i funkcjonalnego budynku- wymiana części stľooów ze względu na stań techniczny, z zachowaniem oryginalnych poziomów, ostateczna decyzjao zakresie wymian db podjęciařlá ńóoitá-iä oględzin po odsłonięciu istniejącejkonstrukcjistropÓw- renowacja i odtworzenie oôialú áichitóřtöni..n.go we wnętrzach ogolnodostępnych:łuki, wspoľniki, woluĘ- renowacja oryginalnvch posao'el, i frji'Ll'auiu,.nia'nal 
Jll lvvwgtYy| ĺyv| l' ĺuÍ\|' vvo

- demontaz, renowacĹ
słupa wspierają..ili.ľ.,?łiwny montaz wystroju sufitu (sztukaterii) w sali ogólnodostępnej, ľenowacja zeliwnego
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- zastosowano tradycyjne materiały Wykończeniowe (np. tynki wapienne), kolorysĘka wnętrz zaprojektowana w oparciu

o wykonane odkrywki iw nawiązaniu do kolorystykistolarki

4 Ukľad Íunkcjonalno-pľzestrzenny

Zasadniczy układ Íunkcjonalny budynku nie ulega zmianie.

Budynek będzie miał 4 wejścia (klatkischodowe): 
.

- A = klatka schodowa od strony ul. Zeglarskiej (Zeglaľska 2)

- B - wejście narożne (Pocztowa 7a) - zawiera wyłącznie 2 mieszkania na parterze

- c - klatka schodowa od stľony ul. Pocztowej (Pocztowa 7)

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

Mieści się w nim 31 mieszkań z przewagąmieszkań jedno- i dwupokojowych o zróżnicowanej powierzchni' Na paľteľze

istnieją i pozostaną 2 lokale usługowe. Sklep od strony ul. Pocztowej (lokal usługowy nr. 1) ma wejście

z narożnika i okna wýstawowe z sali ekspozycyjnej wychodzące na ulicę Pocztową. Po stronie ulicy Zeglarskiej mieści

się sala wieloÍunkcyjna (lokal usługowy nr 2), która będzie w zarządzie MZBK i moze słuzyć do spotkań mieszkańcow,

oľganizowania impiez o charakterze kulturalnym itowaľzyskim dla lokalnej spďeczności.

W piwnicy zlokalizowano na komoľki lokatoľskie' Kotłownia gazowa została zapľojektowana na 2 piętĺze w klatce C'

Zapľojektowano 2 pomieszczenia gospodarcze, W tym pomieszczenie pĺzytącza wodnego z głównym zestawem

wodomieľzowym i zawoľami.

5 Dostosowanie budynku do potľzeb osób niepďnospľawnych

Zgodnie z ,,Warunkami Technicznymi'' zapewniono dostęp osób niepďnosprawnych do wybranych mieszkań

zlókalizowanych na pierwszej kondygnacji nadziemnej (parte| - w klatce C i D' Wejście do tych mieszkań znajduje się

na pozĺomie terenu' Mieszkania te zostały przystosowane pod względem wymiarow pomieszczeń i rozmieszczenia

urządzeń do potrzeb osób poľuszających się na wózkach inwalidzkich'

6 Dane ogólne pľojektowanego budynku

- Powierzchnia działki 1 997.00 m2

- Powieľzchnia zabudowy '.'..'...........'.1 078.00 m2

- Powĺerzchnia netto .2754.90n2
.1 467.80 m2 w Ęm:- Powieľzchnia użytkowa

- llośc mieszkań .......31

.lokale użytkowe ............204.82m2

- llośc kondygnacji 5

- W tym kondygnacji nadziemnych 4

- Kubatura brutto...,.
* GabaryĘ budynku.

11 800.00 m3

60.30 x 39.65 m

- Wysokość budynku (do stropu nad ostatnią kond. użytkową).'......'.13'05 m

- Wysokość do kalenicy'.

7 . Zestawlenie pomieszczeń ipowieľzchni

7.1 Plwnica
NB
LOK

NR
POM.

POW| ERzcHNlA NETTO ľm2| NAZWA
POMIESZCZENIA

POSADZI(A

UŻYľK' POMOC. KOMUN.
A.-1.K.1 59.14 komunĺkacja ogólna płytki gresowe techniczne

c.-1.K.1 7.56 komunikacja ogólna płytki gresowe techniczne

c.-1,K.2 51.46 komunikacia ooolna pos. betonowa niepvlaca

-1.01 5.40 lolłatorska pos' betonowa niepy|ąca

-1.02 6.44 komóľka lokatoľska pos. betonowa niepv|ąca

-1.03 6.:42 komóľka lokatorska pos. betonowa niepyląca

-1.04 6.42 komóľka lokatorska pos' betonowa niepyląca

-1.05 6.42 komóľka lokatorska pos. betonowa niepyląca

-1.06 6.42 komórka lokatoľska pos. betonowa niepyląca
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