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CZESC OPISOWA DO PROJEKTU ARCHITEKTONICZNO- BUDOWLANEGO

1, Rodzaj i kategoria obiektu budowlanego bedacego przedmiotem zamierzenia
budowlanego

Rodzaj obiektu budowlanego bedacego przedmiotem zamierzenia budowlanego:

zadaszony, wolnostojacy, podpiwniczony, dwukondygnacyjny, budynek z poddaszem nieuzytkowym.

Kategoria obiektu budowlanego: XVI- budynki biurowe

2, Zamierzony sposob uzytkowania oraz program uzytkowy obiektu budowlanego

W budynku remontowanego patacu miescit si¢ Uniwersytet Ludowy. Aktualnie budynek nie jest uzytko-
wany. W czeéci $rodkowej oraz potnocnym i potudniowym skrzydle remontowanego budynku znajdujg
sie pomieszczenia biurowe. Nie jest planowana zmiana programu uzytkowego obiektu budowlanego.

3. Uktad przestrzenny oraz forma architektoniczna obiektu budowlanego, w tym jego wy-
glad zewnetrzny, uwzgledniajac charakterystyczne wyroby wykoriczeniowe i kolorystyke elewa-
cji, a takze sposob jego dostosowania do warunkow wynikajacych z wymaganych przepisami
szczeg6lnymi pozwolen, uzgodnien lub opinii innych organéw, o ktérych mowa w art. 32 ust. 1
pkt 2 ustawy, lub ustaleh miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku
jego braku - z decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu albo uchwaly o usta-
leniu lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub inwestycji towarzyszacych

Patac w Botnicy Strzeleckiej to przyktad eklektycznej architektury z XIXw. Wpisany do rejestru zabyt-
kow w dn. 31.07.1978r. pod nr 2037/78. Obiekt na rzucie prostokata, ztozony z trzech czesci: srodkowej
(pietrowej) i dwu bocznych (parterowych). Czgé¢ $rodkowa nakryta dachem czterospadowym zwien-
czonym galeryjka. Elewacja frontowa sze$cioosiowa z prostokatnymi otworami okiennymi obramowa-
nymi opaskami. Cze$¢ parterowa elewacii zostata oddzielona gzymsem od czesci pietra. Ponad oknami
drugiej kondygnaciji umieszczone sg okragte lukarny. Posrodku znajduje sig portyk wsparty na zobko-
wanych kolumnach. Czeéci boczne, trojosiowe zostaty zwienczone galerig z tralkami. W patacu zacho-
wata sie zabytkowa stolarka. Kolorystyka obiektu zostanie ustalona na podstawie badan stratygraficz-
nych. Wyraz architektoniczny zalozenia obiektu pokazano w czgsci graficznej projektu.

3.1 Stan istniejacy czesci dachowej stropodachow

Stan techniczny catego pokrycia z papy i deskowania jest niedostateczny. Zuzycie papy i widoczne
porosty $wiadczg o diugotrwatym zawilgoceniu obu warstw pokrycia (papy i deskowania) i jego ztym
stanie (w zalaczeniu fotografie). Wynika to z dugotrwatego uzytkowania i niewystarczajacej konserwa-
cji. Uniwersytet Ludowy zakoriczyt swoja dziatalnos¢ w 1998 roku. W okresie pdZzniejszym obiekt byt
uzytkowany sporadycznie i nie byty prowadzone Zadne roboty remontowe ani konserwacyjne. Widoczne
oznaki zuzycia i porosty na papie kwalifikujg pokrycie z papy i deskowanie do catkowitej wymiany.
Elementy poinocne;j i fragmenty potudniowej wigzby dachowej od strony wschodniej: krokwie, ptatwie,
stupki i murtaty wykonane z drewna sosnowego sg porazone przez prochnice. Ich stan jest rowniez
niedostateczny.

3.1.1 Rozbiérki

Zanim rozpoczna sie prace rozbiorkowe nalezy zabezpieczy¢ attyki przed ich uszkodzeniem.

Rozbiérce podlega catosé pokrycia z papy i deskowania dachu.

Na czesci wschodniej stropodachow w pierwszej kolejnosci zdja¢ pape, a nastepnie obrobki blachar-
skie. Obrdbki blacharskie zachowaé jako wzér do wykonania nowych obrobek. Nastepnie rozebrac de-
skowanie i przystapi¢ do rozbiorki krokwi, ptatwi, stupkow i murtat.

Na czesci zachodniej pokrycie z papy, obrobki blacharskie i deskowanie rozebrac jw.

3.2 Stan istniejacy czesci stropowej stropodachow
Belki nosne stropodachu oraz pozostate elementy wykonane zostaty z drewna sosnowego. Wypetnienie
stropodachu stanowi zasypka na $lepym putapie. Warstwy dolne to podsufitka z desek i tynk wapienny
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na trzcinie. Sufity wykonczone sg prostymi, wyokraglonymi fasetami. Stan techniczny stropodachu od
wschodniej strony obiektu (nizsza czgs¢ dachu) jest zty. Przy zewnetrznej $cianie wschodniej odpadta
podsufitka wraz czescig faset. Odstoniete konce belek stropowych sg catkowicie porazone przez proch-
nice. Obrazujq to zataczone fotografie nadokiennej czesci Sciany i koricow belek stropowych opartych
na tej scianie. Na podstawie oceny rzeczoznawcy istnieje zagrozenie katastrofg budowlang, a takze
zagrozenie dla przebywajacych tam ludzi. Po zachodniej stronie (wyzsza cze$¢ dachu) stan techniczny

stropodachu jest dostateczny.

3.2.1 Rozbiérki

Przed przystapieniem do rozbiorki wykona¢ szablony faset umoziiwiajace ich odtworzenie. W czgsci
wschodniej stropodachéw przed przystapieniem do rozbiorki podstemplowac stropy w celu zabezpie-
czenia przed ich zawaleniem. Po zdjgciu pokrycia dachu i wigzby dachowej przystapi¢ do rozbiérki $le-
pego putapu z zasypka oraz podsufitki. Nastepnie usunaé zniszczone belki stropowe.

3.3 Stan projektowany

Celem remontu dachu patacu jest zabezpieczenie przed zawaleniem i korozjg biologiczng zabytku be-
dacego cennym przyktadem architektury eklektycznej z XIXw. Juz w 2005r pojawita sie koniecznos¢
remontu dachu patacu i w tym czasie przeprowadzono remont fragmentu dachu $rodkowej czesci pata-
cu. Remont jest pierwszym etapem prac budowlanych. Kolejnym etapem bedzie przygotowanie w przy-
szlosci projektu budowlanego dostosowujacego obiekt do nowe funkcji spetniajacej potrzeby inwestora.
Ekspertyza dotyczaca stanu technicznego stropodachu czeéci parterowych patacu wykazata, ze ko-
nieczny jest kompleksowy remont tego elementu budynku. Wykonano szczegdtowa rysunkowa i foto-
graficzng inwentaryzacje wiezb oraz elementow wykonczenia.

Elementy nie podlegajace wymianie nalezy zabezpieczy¢ $rodkami grzybobojczymi, owadobojczymi i
p.poz. metodq natryskowa (np. impregnatem Fobos M-4). Wszystkie nowe konstrukcyjne elementy
drewniane wykona¢ z drewna sosnowego klasy $redniej C24 (dawniej K27). Przed ich wbudowaniem
nalezy rowniez zabezpieczy¢ je $rodkami ochronnymi. Miejsce oparcia belek stropowych zabezpieczy¢
$rodkami grzybobéjczymi i owadobdjczymi jw. Belki te osadzi¢ w istniejacych gniazdach w murze za-
bezpieczonych papa asfaltowa,

Odtworzyé $lepy putap z desek sosnowych o grubosci 25mm. Nastepnie na $lepym putapie uzupetnic
izolacje cieplna. Kolejne prace to wykonanie wigzby dachowej zgodnie z pierwotnymi wymiarami i ukfa-
dem konstrukcyjnym. Dalsze czynnosci to wykonanie deskowania dachu i pokrycie go pierwszg war-
stwg papy asfaltowej. Nastepnie przystapi¢ do odtworzenia obrobek blacharskich i wykona¢ nawierzch-
niowa warstwe pokrycia z papy asfaltowej. Uzupeini¢ ubytki tynku w attyce tynkiem wapiennym.

Zaproponowane rozwiazania projektowe sa zgodne z zapisami planu zagospodarowania prze-
strzennego Blotnica Strzelecka, wg Uchwaty nr XV/107/2015 Rady Miejskiej w Strzelcach Opol-
skich z dnia 25 listopada 2015 roku:

Dziatka nr 281/1 lezy na obszarze oznaczonym w planie jako ZPU.

1. Ustala sie teren zieleni urzadzonej z ustugami, oznaczony na rysunku planu symbolem ZPU,
dla ktérego obowigzuje przeznaczenie:

1) Podstawowe:

a) Zielen urzadzona rozumiana jako zaplanowane i urzadzone zespoty zieleni
parkowej, ozdobnej, ochronnej, zieler towarzyszqca obiektom budowlanym

b) Ustugi o charakterze ogélnospotecznym, w szczegblnosci w zakresie szkolnictwa,
o$wiaty i wychowania, kultury, zdrowia i opieki spofecznej

c) Ustugi turystyki
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d) Zabudowa mieszkaniowa o charakterze rezydencjonalnym
2) Uzupetniajgce:

a) Mieszkania towarzyszace,

b) Zbiorniki wodne ozdobne, cieki wodne,

c) Budowle i urzadzenia hydrotechniczne, takie jak: mosty, pomosty, przystanie,
tarasy

d) Ogrody i sady,

e) Obiekty mafej architektury oraz obiekty bezposrednio zwigzane z parkiem, takie
jak: oranzeria i scena plenerowa,

f)  Terenowe urzgdzenia sportu i rekreacji,

q) Sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej

2. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony srodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego:

1) Obowigzuje utrzymanie poziomu hatasu w Srodowisku ponizej dopuszczalnego lub na
poziomie okreslonym w przepisach odrebnych- jak dla terenow zabudowy za statym lub
czasowym pobytem dzieci i mfodziezy

2) Zakazuje sie lokalizacji przedsiewzie¢, ktore zgodnie z przepisami odrebnymi
dotyczgcymi ochrony $rodowiska kwalifikowane sg jako:

a) Mogace zawsze znaczaco oddziatywac na Srodowisko
b) Mogace zawsze znaczaco oddziafywac na Srodowisko
3. Ustala sie nastepujace zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz dobr kultury
wspbfczesnej:
1) obowigzujg ograniczenia wynikajace z ochrony obiektow wpisanych do rejestru
zabytkow, o ktérych mowa w § 7 pkt 1
2) obowigzujg ograniczenia wynikajace z ochrony obiektow objetych ochrong
konserwatorska, o ktérych mowaw § 7 pkt 2i 3

3) obowigzujg ograniczenia wynikajgce z wyznaczenia strefy  Scistej ochrony
konserwatorskiej, o ktorych mowa w § 7 pkt 4

4, Ustala sie nastepujace zasady ksztaftowania zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu:

1) nie okre$la sig: maksymalnej wysokosci zabudowy, szerokoSci elewacji frontowej,
wskaznikéw powierzchni zabudowy dziafki i intensywnosci zabudowy- teren wraz z
obiektami wpisany jest do rejestru zabytkow, dla ktérych ochrona wartosci
zabytkowych realizowana bedzie indywidualnie dla kazdego obiektu

2) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej w odniesieniu do
powierzchni dziatki budowlanej wynosi 80%

5. Ustala sie nastepujace zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow komunikacji i
infrastruktury technicznej oraz minimalng liczbe miejsc do parkowania, w tym migjsca
przeznaczone na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w Kartg parkingowq i sposob ich
realizacji:

1) nalezy zapewni¢ nastepujacq minimalng liczbe miejsc do parkowania w granicach dziatki
budowlanej:
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a) 1 miejsce na kazde rozpoczete 30m2 powierzchni uzytkowej ustug, lecz nie mniej niz 2
miejsca
b) 1 miejsce na 1 pokdj w budynku zamieszkania zbiorowego

2) W ramach wyznaczonych miejsc, o ktérych mowa w pkt 1, obowigzuje zapewnienie miejsc
na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w karte parkingowgq w ilosci okreslonej w
przepisach odrebnych;

3) Wyposazenie w infrastrukture techniczng odbywac sie bedzie na warunkach okreslonych w
§13

6. Ustala sie stawke procentowg w wysokosci 5%

PLANOWANY REMONT JEST ZGODNY Z ZAPISAMI PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO | NIE NARUSZA ZADNEGO PUNKTU JEGO USTALEN.

4, Charakterystyczne parametry obiektu budowlanego
Kubatura [m?3] 10768
Powierzchnia zabudowy [m?] 953,15
Powierzchnia uzytkowa [m?] 1077,71
Wysoko$¢ budynku [m] 15,61
Dtugos$¢ budynku [m] 51,76
Szeroko$¢ budynku [m] 20,70
Liczba kondygnacii 2
5 Dane do stwierdzenia zgodnoséci usytuowania obiektu z wymogami ochrony
przeciwpozarowej

Budynek zlokalizowany we wschodniej czgsci dziatki 281/1 w odleglosci od:
- 70m- budynkow mieszkalnych od strony wschodniej (ul. Wiejska)
- 146m- budynku od strony péinocnej (dz. nr 280)
- 60m- budynku od strony potudniowej (dz. nr 299)
- 65m- granicy dziatki od strony zachodniej (dz. nr 255)

6. Opinia geotechniczna oraz informacje o sposobie posadowienia obiektu budowlanego

Projektowane prace remontowe nie beda miaty wptywu na posadowienie fundamentéw oraz nie zmienig
istniejacego naprezenia na grunt.

1. W przypadku zamierzenia budowlanego dotyczacego budynku - liczbe lokali mieszkal-
nych i uzytkowych
Liczba lokali uzytkowych — 1.

8. Parametry techniczne obiektu budowlanego charakteryzujace wptyw obiektu budowla-
nego na $rodowisko i jego wykorzystywanie oraz na zdrowie ludzi i obiekty sasiednie pod

wzgledem:

8.1.  Zapotrzebowania i jakosci wody oraz ilosci, jakosci i sposobu odprowadzania $ciekow
oraz wod opadowych,

W wyniku prowadzonych prac remontowych nie przewiduje sig jakichkolwiek zmian w zakresie zapo-

trzebowania i jakosci wody oraz ilosci, jakosci i sposobu odprowadzania Sciekow oraz wod opadowych.
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Jakosé wody do celow gospodarczo-bytowych jest gwarantowana poprzez dostawe z wodociggow. Nie
jest wymagane jej specjalne przygotowanie.
Scieki z obiektu wyprowadzane sg w nastepujacych postaciach:
- &cieki bytowe - do sieci kanalizacji sanitarnej,
- &cieki deszczowe z powierzchni dachow — do gruntu na terenie Inwestora,
- &cieki deszczowe z powierzchni utwardzonych — do gruntu na terenie Inwestora.
Wszystkie formy odprowadzania $ciekow nie zagrazajg jakosci srodowiska.

8.2. Emisji zanieczyszczen gazowych, w tym zapachow, pytowych i ptynnych, z podaniem ich
rodzaju, iloéci i zasiegu rozprzestrzeniania sie,

Na projektowanym terenie jedynym rodzajem emisji gazowych sg spaliny z silnikow pojazdow samo-

chodowych. Samochody osobowe sg parkowane na istniejgcym parkingu na terenie dziatki. Emisja

zanieczyszczen z pojazdow uzytkownikow przedmiotowego budynku nie wptywa na wielko$¢ emisji

spalin poza terenem Inwestora.

8.3. Rodzaju i ilosci wytwarzanych odpadow,

W oparciu o Ustawe z dnia 14 grudnia 2012 roku o odpadach (Dz. U. 2013 poz. 21) ustala si¢ nastepu-

jace zasady gospodarki odpadami w obiekcie:
- Remont nie bedzie miat wptywu na zmiane zasad gospodarki odpadami w obiekcie.

8.4. Wiasciwosci akustycznych oraz emisji drgan, a takze promieniowania, w szczegolnosci
jonizujacego, pola elektromagnetycznego i innych zaklocen, z podaniem odpowiednich
parametrow tych czynnikéw i zasiegu ich rozprzestrzeniania sig,

Na etapie realizacji prac remontowych zrodlem drgan i wibracji beda urzadzenia budowlane, w tym
ewentualne kompresory, agregaty oraz pojazdy transportowe, dowozace materiaty budowlane. Czas
pracy tych urzadzen bedzie krotki, a powodowane przez nie ucigzliwosci wibracyjne ograniczone do ich
najblizszego sasiedztwa.

Na etapie przedsiewzigcia w obiekcie nie wystepuia istotne zrodta hatasu | wibracji.

Oddziatywania w zakresie promieniowania nie beda wystepowac.

8.5. Wplywu obiektu budowlanego na istniejacy drzewostan, powierzchnie ziemi, w tym glebe,
wody powierzchniowe i podziemne.

Remont obiektu nie bedzie miat wplywu na istniejacy drzewostan, powierzchnig ziemi, w tym glebe,
wody powierzchniowe i podziemne.

9. W przypadku zamierzenia budowlanego dotyczacego budynku - analize technicznych,
srodowiskowych i ekonomicznych mozliwosci realizacji wysoce wydajnych systeméw alterna-
tywnych zaopatrzenia w energie i ciepto, w tym zdecentralizowanych systemow dostawy energii
opartych na energii ze zrodet odnawialnych, kogeneracjg, ogrzewanie lub chtodzenie lokalne lub
blokowe, w szczegolnosci gdy opiera sie catkowicie lub czgsciowo na energii z odnawialnych
srodet energii, o ktorych mowa w art. 2 pkt 22 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o odnawialnych
zrodtach energii (Dz. U. z 2020 r. poz. 261, 284, 568, 695, 1086 i 1503), oraz pompy ciepta, okresla-

jaca
Analiza technicznych, $rodowiskowych i ekonomicznych mozliwosci realizacji wysoce wydaj-

nych systeméw alternatywnych zaopatrzenia w energie | ciepto nie dotyczy budynku podlegaja-
cego ochronie na podstawie przepisow o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami
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10. W stosunku do budynku - analize technicznych i ekonomicznych mozliwosci wykorzy-
stania urzadzen, ktére automatycznie regulujg temperature oddzielnie w poszczegélnych po-
mieszczeniach lub w wyznaczonej strefie ogrzewanej, zgodnie z § 135 ust. 7-10 i § 147 ust. 5-7
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicz-
nych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2019 r. poz. 1065 oraz z
2020 r. poz. 1608);

Analiza technicznych, $rodowiskowych i ekonomicznych mozliwosci realizacji wysoce wydaj-
nych systemow alternatywnych zaopatrzenia w energie | ciepto nie dotyczy budynku podlegaja-
cego ochronie na podstawie przepisow o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami.

11.  Instalacje sanitarne w budynku
W budynku nie planuje si¢ zmian w instalacji sanitamej.

12. Instalacje elektryczne w budynku
W budynku nie beda wprowadzane zadne zmiany w zakresie instalacji elektrycznych.

13.  Dane dotyczace warunkéw ochrony przeciwpozarowej, stosownie do zakresu projektu

Zgodnie z § 3 ust.2 Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dn. 5 sierpnia
2023r. w sprawie uzgodnienia projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, projektu architektoniczno-
budowlanego, projektu technicznego oraz projektu urzadzenia przeciw pozarowego pod wzgledem
zgodno$ci z wymogami ochrony przeciwpozarowej ze wzgledu na zakres przewidywanych prac (prace
wylacznie remontowe) projekt nie wymaga uzgodnienia w zakresie warunkow ochrony przeciw-
pozarowej. Nie planuje sie odbudowy, rozbudowy, nadbudowy, przebudowy ani zmiany sposobu uzyt-
kowania obiektu.
mgr inz. arch. Krzysztof Depisiewicz
Uprawniznia budowlang

do projektowania bez 0grg
w specjalnosci architektoricznay’y

Nr ewid. 39/98/0p |
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CZES$C RYSUNKOWA PROJEKTU ARCHITEKTONICZNO- BUDOWLANEGO

SPIS RYSUNKOW:

1. Kopia mapy ewidencyjnej skala 1:2000 rys. nr A1
2. Razutparteru skala 1:100 rys. nr A2
3. Przekroj AA skala 1:100 rys. nr A3
4. Przekroj BB skala 1:100 rys. nr Ad
5. Zakres wymiany belek skrzydio PN skala 1:100 rys. nr A5
6. Zakres wymiany belek skrzydto PD  skala 1:100 rys. nr A6
7. Szczegdt stropu skala 1:10 rys. nr A7
8. Elewacja zach. skala 1:100 rys. nr A8
9. Elewacja ptd. skala 1:100 rys. nr A9
10. Elewacja wsch. skala 1:100 rys. nr A10
11. Elewacja pin. skala 1:100 rys. nr A11
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