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1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest przebudowa ze zmiang sposobu uzytkowania istniejacego
budynku dawnej jednostki wojskowej na budynek mieszkalny wielorodzinn);, zlokalizowany
w Kedzierzynie — Kozlu przy ul. Synéw Pulku nr 15A i ISB, dz. nr 1400/42,1400/8, 1400/7,
1400/11, 1466 km. 19, obrgb 0014 KozZle.

2. KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA

2.1. Struktura funkcjonalna zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegdlnosci’
okreslenie podstawowych funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu.

Teren -inwestycji polozony przy skrzyzowaniu drég ul. Synow Pulku i ul. Przytulnej
w Kedzierzynie — Kozlu, na dziatkach nr 1400/42, 1400/8, 1400/7, 1400/11, 1466.

‘Budyr'xek objety inwestycja znajduje si¢ w Gminnej Ewidencji Zébytkéw, w zwiazku

z czym dziatania inwestycyjne podlegaja uzgodnieniu z Wojewddzkim Konserwatorem

- Zabytkow. Zgodnie z zaleceniami uzyskanymi od Opolskiego Wojewodzkiego Konserwatora

Zabytkéw ochronie konserwatorskiej podlega bryta budynku, artykulacja elewacji, detal

architektoniczny, dekoracje rzezbiarskie, pokrycie dachowe oraz stolarka okienna i drzwiowa.

Planowana inwestycja dazy do zachowania pierwotnego wygladu elewacji budynku oraz
potaci dachowe;.

W zakresie struktury funkcjonalnej planowana inwestycja zaktada przebudowe ze zmiana
sposobu uzytkowania istniejacego budynku dawnej jednostki wojskowej na budynek
mieszkalny wielorodzinny. Wokét budynku zaplanowano urzadzenie uporzadkowanej zieleni,
drég wewnetrznych, oswietlenia i obiektow matej architektury. Istniejacy zdegradowany teren
zielony zostanie uporzadkowany, drzewa i krzewy nie nadajace si¢ do dalszej pielggnacji
zostang poddane wycince, powstang nowe updrzqdkowane nasadzenia w postaci krzewow
i drzew, a takze trawniki. Planuje si¢ zamontowanie oswietlenia zewnqtrinegov.w postaci lamp
drogowych i zachowanie lampy Zawieszonéj w narozu budynku. Zostang zamontowane
obiekty matej architektury w postaci fawek, koszy na $mieci i stojakéw na rowery. W miejscu
istniejacego placu zostana wyznaczone miejsca parkingowe, nasadzona zielefi w péstaci drzew
oraz wyznaczone miejsce gromadzenia odpad6éw statych. W ramach infrastruktury technicznej
komunikacja ko{o.wa zostanie dostosowana do aktualnie obowiazujacych przepisow prawa,
poprzez poszerzenie i przesunigcie. W miejscu parkingu wydzielone drogi dojazdowe
do rﬁiejsc parkingowych oraz przeprojektowany wjazd na teren dziatki. Miejsca parkingowe

wilosci 0,8 miejsca parkingowego na 1 lokal mieszkalny. Zjazd z drogi zostanie



przebudowany na warunkach uzyskanych od zarzadcy drogi i zamknigty bramg wjazdowa
lub szla.banem. Dojscie do budynku zostanie przeprojektowane, zostanie wykonany nowy
chodnik zakonczony furtkg, dostosowany dla oséb niepé&nosprawnych. Istniejace ogrodzenie
do przebudowy w czesci wjazdowej i w czesci wejécia na teren objety opracowaniem. Wjazd
na dziatk¢ nr 1400/8, na ktérej ma powsta¢ parking zostanie przeprojektowany celem
dostosowania go do nowej funkcji. Budynek objgty opracowaniem bedzie posiadat dostep
na kondygnacje barteru dla os6b niepetnosprawnych, poprzez zamontowane na klatkach
schodowych platformy schodowej. Dla budynku zostat nadany numer porzadkowy 15 A, B.

Obiekt projektuje si¢ jako jednofunkcyjny — wielorodzinny budynek mieszkalny. Lokale
mieszkalne rozmieszczone na 4 kondygnacjach. Wielkosé lokali mieszkalnych od 25 m?
do 70 m?. Aranzacja ukladu zostata wykonana w oparciu o pierwotny korytarzowy uklad
funkcjonalny, z zachowaniem wymagaﬁ przepisbw  technicznych oraz standardow
uzytkowych, stanowigcych podstawe niniejszego opracowania. Budynek wolnostojacy
usytuowany réwnolegle do ul. Synéw Putku. Bryta budynku zachowuje pierwotng geometfi@
i gabaryty, zniezbednym dostosowaniem stréf wejsciowych, otwordw okiennych
idrzwibwych oraz gabarytow pomieszczen do warunkow technicznych jak i rozwigzan
projektowych dla nowej funkcji budynku. W stosunku do pierwotnego ukladu okien, otwory
okienne zostaly czesciowo zachowane, a czgSciowo powigkszone i zamienione na drzwi
balkonowe, aby uzyskac Wymagane doswietlenie pomieszczen. Zaprojektowano nowe
-otwory okienne w celu uzupetnienia rytmu otworéw. Jednoczesnie formy wspoiczesne,
a takze dodane elementy dekoracyjne oraz okna dachowe nawiazuja do lokalnej tradycji
budowlanej. Na poziomie kondygnacji piwnic przewidziano lokﬁlizach komérek
lokatorskich, kottowni, wegzta cieplnego oraz pomieszczen piwnicznych i gospodarczych.
Szczegblowy uktad i konfiguracj¢ mieszkan dla budynku oraz dla wszystkich
charakterystyczﬁych kondygnacji przedstawiono w czgsci graficznej niniejszego
opracowania.

Planowana inwestycja dazy do zachowania pierwotnego wygladu elewacji budynku oraz
potaci dachowej. Faktura oryginalnych wypraw fynkarskich i pierwotna kolorystyka elewacji
zostanie odtworzona. Dach docieplony i przykryty dachéwka ceramiczng uktadang

w podwdjna koronke w kolorze ceglastym.

Powierzchnia zabudowy — 1.085,64 m’
Kubatura = —18.141,53 m?
Wysokos¢ zabudowy - 1740m

Powierzchnia uzytkowa ‘ — 4.262,80 m?



Powierzchnie utwardzone: — 3.479,33 m?

Strukture zabudowy 1 zagospodarowania terenu pokazano na rysunku ,,.Koncepciji

Zagospodarowania Terenu — ZT”.

2.2. UKLAD URBANISTYCZNY ZESPOLOW ZABUDOWY I KOMPOZYCJI

ARCHITEKTONICZNEJ OBIEKTOW O FUNKCJI fODSTAWOWEJ

Budynek objety opracowaniem usytuowany na obszarze dawnej jednostki wojskowe;j.
Teren wyposazony w komunikacj¢ kotows i piesza oraz utwardzone place usytuowane
miedzy budynkami. Obiekt objety opracowaniem usytuowany réwnolegle do dziatki
drogowej — ulicy Syndw Pu{ku, z ktoérej odbywa si¢ glowny wjazd na obszar objety
opracowaniem. |
Budynki wybudowane na rzucie prostokata o zréznicowanej wysokosci, wolnostojace
w ukladzie réwnoleglym i prostopadtym wzgledem budynku objetego opracowaniem.
Wszystkie budynki podpiwniczone, przykryte dachami kopertowymi z lukarnami na kazdej
potaci. Obszar stanowi jedng spdjna catosé, przysztosciowo dla catego kompleksu osiedla
mieszkalnego. |

W bezposrednim sqsiedztwie terenu rozmieszczona jest zabudowa o strukturze mieszanej.
Od strony pétnocnej dominujg budynki o funkcji ushugowej i mieszkalnej wielorodzinne;.
Od strony potudniowej natomiast znajduje si¢ zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
z drobnymi ustugami. Od wschodu w pierwszej linii miedci si¢ zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, za§ w dalszej czgéci zabudowa mieszkaniowa wielorodzinﬁa. Od strony

zachodniej znajdujg sie tereny jednostki wojskowej obecnie nieuzytkowane.

Uklad  urbanistyczny zespotdw zabudowy pokazano na rysunku . Koncepcji

Zagospodarowania Terenu — ZT?”.

PrzysztoSciowo inwestor planuje przebudowaé réwniez pozostale budynki dawnej
jednostki wojskowej (6 budynkéw) na zabudowe¢ mieszkaniowa wielorodzinng wraz
z zapewnieniem miejsc postojowych. Dodatkowo planuje si¢ wykonanie infrastruktury
drogowej wraz z ciggami pieszo-jezdnymi, uporzadkowanej zieleni, oSwietlenia i obiektéw
mé{ej architektury, placow zabaw i miéjsc sktadowania odpadéw stalych. Teren
ten ma stworzy¢ zréwnowazony kompleks mieszkaniowy 2z siedmioma budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi i pelng infrastruktura terenu. Gloéwna, podstawowa

komunikacja, bedzie si¢ odbywata za pomoca istniejacego zjazdu z ul. Synéw Putku na droge



wewngtrzng. W oparciu o istniejaca komunikacje przewidziano jej rozbudowe
z dostosowaniem do potrzeb uzytkowych budynku (dojazdy i dojscia), zgodnie
z wymaganiami obowiazujacych przepiséw technicznych, w tyrh zapewnienia dojazdu
pojazdéw uprzywilejowanych (policji, strazy pozarnej, pogotowia ratunkowego oraz innych
stuzb). |

2.3. PRZEBIEG GEOWNYCH ELEMENTOW UZBROJENIA TRENU ORAZ DROG
PUBLICZNYCH I WEWNETZRNYCH NIEZBEDNYCH DLA OBSLUGI
PROPONOWANEJ ZABUDOWY I ZAGOSPODORWANIA TERENU
Obszar dawnej jednostki wojskowej, na ktérym znajduje si¢ przedmiotowy budynek

posiada elementy uzbrojenia podziemnego stuzace zaspokojeniu zapotrzebowania dawnej

funkcji budynku. Sieci uzbrojenia terenu zostang dostdsowane,» zgodnie z warunkami
otrzymanymi od gestoréw sieci (kanalizacja sanitarna i deszczowa, sie¢ wodociagowa, sie¢
energetyczna, sie¢ gazowa). Zgodnie z warunkami zostanie wybudowana sie¢ cieptownicza

1 sie¢ cieptej wody uzytkowej na warunkach uzyskanych od gestora sieci. Sie€ energetyczna,

cieplownicza i cieptej wody uzytkowej oraz gazowa zostang wybudowane przéz gestorow i nie

sg przedmiotem koncepcji. Kompleks usytuowany jest na dziatkach z obstuga komunikacyjna

(dojazd, dojscie) od ul. Synéw Putku. Zachowanie istniejacego uktadu drég z dostosowaniem

do aktualnych przepiséw techniczriych i potrzeb funkcjonalnych budynku. Zgodnie

z §12 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji w sprawie

przeciwpozarowego zaopatrzenia w wod¢ oraz drédg pozarowych, nie jest wymagane

zapewnienie drogi pozarowej. Dojazd pozarowy dla obiektu objetego opracowaniem stanowi¢
bedzie ul. Synéw Putku. Zjazd z drogi zostanie przebudowany na warunkach uzyskanych
od zarzadcy drogi i zamknigty bramg wjazdowa lub szlabanem. Dojscie do budynku zostanie
przeprojektowane, zostanie wykonany nowy chodnik zakonczony furtka. Istniejace
ogrodzenie do przebudowy w czeSci wjazdowej i w czgsci wejscia na teren objety
opracowaniem. Wjazd na dziatlke nr 1400/8, na ktérej ma powstaé parking zostanie
przeprojektowany celem dostosowania go do nowej funkcji. Zostang wyznaczone miejsca
parkingowe oraz utworzona zielen wraz z miejscem gromadzenia odpadéw stalych. Schody

zewngtrzne od strony pdétnocnej zostana wyburzone, a wejscie czg¢sciowo zamurowane.

Przebieg gldwnych sieci uzbrojenia terenu oraz drog publicznych i wewnetrznych pokazano

na rysunku ,,Koncepcji Zagospodarowania Terenu — ZT”.



2.4. ETAPY REALIZACJI PROPONOWANEJ ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU
Projekt budynku objg¢tego opracowaniem nie zaktada etapowania inwestycji. Przewiduje

si¢ jeden etap realizacji proponowanej zabﬁdowy 1 zagospodarowania terenu.

2.5. POWIAZANIA PRZESTRZENNE PLANOWANEJ INWESTYCJI Z TERENAMI
Ukfad budynku, jego forma architektoniczna i umiejscowienie na dziafce zostanie
Iniezmienione. Potaczenia drogowe zostang przebudowane w celu dostosowania
do aktualnych przepisc’)w technicznych i potrzeb funkcjonalnych budynku.' Inwestycja |
zintegrowana  przestrzennie z terenami otaczajacymi, zaréwno funkcjonalnie,
jak i architektonicznie. Planowana inwestycja ma na celu poprawe estetyki i uporzagdkowanie
terénu popa.daj acego w degradacje. Przysztosciowo planuje sig, aby pozosfaie budynki dawnej
jednostki wojskowej, rowniez zostaly poddane przebudowie i zmianie sposobu uzytkowania
na budynki mieszkalne wielorodzinne, co pozwoli stworzy¢ fad przestrzenny i harmonijno$é
calego terenu. Na terenie powstang budynki o podobnym przeznaczeniu co doprowadzi
do powstania spdjnego kameralnego osiedla z atrakcyjng ZabudOWQ wielorodzinng. Budynek
objety opracowaniem znajduje si¢ na terenie bytej jednostki wojskowej. Teren inwestycji
od strony péinocnej graniczy z zabudowsa dawnej jednostki wojskowej nalezacg do inwestora,
w dalszej czesci ustugows, od strony wschodniej z zabudows jednorodzinng aw dalszej czgsci
obszar zabudowy Wielorodzinhej. Od strony poludniowej teren graniczy z zabudowag
jednorodzinng z drobnymi ustlugami. Od strony zachodniej obszar objety inwestycjg
graniczny z budynkami bytej jednostki wojskowej nalezacym do inwestora, w dalszej czgsci

réwniez z terenami dawnej jednostki wojskowej obecnie nieuzytkowanymi.

Powiazania przestrzenne pokazano na rysunku ,.Koncepciji Zagospodarowania Terenu —
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