DOKUMENTACJA TECHNICZNA DLA ZADANIA "REWITALIZACJA MIASTA STRZELCE OPOLSKIE- REMONT
I ADAPTACIA BUDYNKOW PRZY UL. ZAMKOWEJ NA POTRZEBY MIEJSCA WIELOFUNKCYJNEGO"

1. PRZEDMIOT INWESTYCJI:
a w przypadku zamierzenia budowlanego obejmujacego wiecej niz jeden
obiekt budowlany- zakres calego zamierzenia, a w razie potrzeby kolejnosc¢

realizacji obiektow:

Przedmiotem zamodwienia jest rewitalizacja budynkow A i B przy ulicy Zamkowej 8 w
Strzelcach Opolskich w ramach zadania "Rewitalizacja miasta Strzelce Opolskie-
remont i adaptacja budynkow przy ul. Zamkowej na potrzeby miejsca

wielofunkcyjnego".

Zalozenie inwestycji obejmuje przebudowe budynkéw z adaptacjag na cele ekonomii

spotecznej, spoteczno-kulturalnej, aktywizacyjnej i szkoleniowej oraz socjalnej.

Budynek B przeznacza sie na obiekt gastronomiczny do obstugi przez podmiot ekonomii
spotecznej np. spoétdzielni socjalnej, a budynek A przeznacza sie w wiekszosci na cele

biurowe z przewazajgcym przeznaczeniem jako siedziby organizacji pozarzadowych.
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2. ISTNIEJACY STAN ZAGOSPODAROWANIA DZIALKI I PRZEWIDYWANE W NIM

ZMIANY

2.1. ZESTAWIENIE POWIERZCHNI ORAZ CHARAKTERYSTYCZNE DANE LICZBOWE

Zabudowa

e powierzchnia zabudowy
e powierzchnia catkowita
e powierzchnia netto
e wysokos¢ budynku

e kubatura

Teren zielony przy budynku B
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Budynek B

129,96 m?
129,96 m?
93,37 m?
8,78 m
816,15 m3

125 m?

Budynek A

263,04 m?
526,08 m?
387,98 m?

10,35m
1930,71m3
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Lokalizacja:

Teren inwestycji zlokalizowany jest w centrum Strzelec Opolskich na dziatce nr 1973/8 i
1838/3.

Sasiadujace dziatki to — od pétnocy - dziatka nr 1837/3 zajeta przez droge z parkingiem
i skwer; dz. 1837/2 - fragment skweru; dz. 1838/1 - dziatka zajeta przez zabudowe
budynku mieszkalnego przy ul. M. Konopnickiej 6; dz. 1839/6 - dziatka drogowa ulicy M.
Konopnickiej; od wschodu dziatka nr 1973/2 zabudowana budynkiem biurowym przy ul
Zamkowej 4; od potudnia dz. 1971/6 stanowigca ulice Zamkowg oraz mate wynikowe dziatki
1973/7, 1973/11, 1973/10; od wschodu i czesciowo potudnia dz. 1973/9 bedaca czescig
parceli budynku przy ul. Zamkowej 9, stanowigca teren zielony; od zachodu i czesciowo

potnocy dz. 1971/2 - stanowigca droge i teren zielony.

2.2. OPIS STANU ISTNIEJACEGO

a) Zagospodarowanie dziatki

Dziatka nr 1973/8 o powierzchni 3092m? jest dziatkg o nieregularnym ksztatcie. Dziatka
miesci w centralnej czesci budynek B oraz maty skwer zielony na pétnoc od niego. We
wschodniej czesci dziatki znajduje sie parking, a w zachodniej kolejno od pdétnocy — budynek
A, ulica, parking oraz teren zielony.

Dziatka nr 1838/3 jest dziatkg ktéra dzieli budynek A i B. Planowana jest przebudowa

istniejgcego obiektu i stworzenie tacznika budynkdéw A i B.

b) Istniejace uzbrojenie

e Sie¢ wodociggowa - w kierunku budynku B biegnie od strony potudniowo-zachodniej,
wodociag z odejsciem @25 do budynku A. Ponadto we wschodniej czesci dziatki biegnie
kolejny wodociag.

e Sie¢ kanalizacyjna — w ulicy przed budynkami biegnie sie¢ kanalizacyjna ogdlnosptawna
do ktorej podtaczone sg odbiory z budynkdéw, z odejsciem w strone zachodnia.

e Siec¢ elektroenergetyczna - na dziatce biegng kable niskiego napiecia zasilania latarni
ulicznych; ponadto nad dziatkg przebiegajg napowietrzne linie elektroenergetyczne.

e Sie¢ gazowa - w dziatce pod drogg biegnie do budynku A gazocigg dn50.

e Siec cieptownicza - pod zachodnig czescig dziatki przebiega cieptociag @110.

2.3. PROJEKTOWANE ZMIANY.

Zagospodarowanie dotyczy budynku B.
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a) Powierzchnie ogrddka letniego planuje sie wykonac z podestéow drewnianych ukfadanych
na nieutwardzonym gruncie.
b) Powierzchnie nieutwardzone - nalezy przesadzi¢ istniejgce drzewko iglaste oraz dokonac

nasadzen krzewdw ozdobnych, rozsia¢ trawe dywanowa.

2.4. ODNIESIENIE DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Teren zlokalizowany jest na terenie obowigzujacego od dnia 12 stycznia 2018 r.
~Miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce Opolskie w rejonie
Parku Miejskiego”, przyjetym Uchwatg Nr XL/322/2017 Rady Miejskiej w Strzelcach
Opolskich z dnia 29 listopada 2017 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Strzelce Opolskie w rejonie Parku Miejskiego (Dz.
Urz. Woj. Op. Z dnia 12 grudnia 2017 r. poz. 3199).

Teren budynku A i B potozony jest na terenie okreslonym jako U3 i U4 teren ustug.

ODNIESIENIE DO MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA TERENU:
Budynki ustugowe przy ul. Zamkowej zlokalizowane sg na terenie ustug i oznaczone na
rysunku planu symbolami U3 i U4, dla ktérych ustala sie nastepujace przeznaczenie:
Budynek A- ustugi publiczne- budynek biurowy,

Budynek B- ustugi gastronomiczne- kawiarnia.

Wskazniki zagospodarowania terenu:

1) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy - 25%, przy czym dla terenu
oznaczonego symbolem U4 utrzymuje sie wskaznik zgodnie ze stanem istniejgcym-
istniejaca powierzchnia zabudowy- bez zmian

2) minimalny udziat procentowy powierzchni biologicznie czynnej — 40%, przy czym dla
terenu oznaczonego symbolem U4 utrzymuje sie wskaznik zgodnie ze stanem
istniejacym- istniejaca powierzchnia biologicznie czynna- bez zmian

3) intensywnos$c¢ zabudowy - 0,1+0,8, przy czym utrzymuje sie istniejaca intensywnosc¢
zabudowy jezeli jest wieksza od wyznaczonej- istniejaca powierzchnia
zabudowy- bez zmian

4) linia zabudowy - nie ustala sie- linia zabudowy bez zmian.
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5)

6)

7)

minimalna liczba miejsc postojowych - 1 miejsce na kazde rozpoczete 100 m2
powierzchni uzytkowej, lecz nie mniej niz 10 miejsc, w tym minimalnie 1 miejsce dla
pojazdéw zaopatrzonych w karte parkingowa-

Budynek A- 387,98 m2 powierzchni uzytkowej- minimalnie 4 miejsca
postojowe zgodnie z mpzp,

Budynek B- 140,09 m2 powierzchni uzytkowej- min. 2 miejsca postojowe
zgodnie z mpzp,

Lecz nie mniej niz 10 w tym 1 miejsce dla pojazdéw zaopatrzonych w karte
parkingowa.

Na terenie Inwestora na dziatce nr 1838/3 zlokalizowane sg istniejace 34 miejsca
parkingowe w tym 2 miejsca dla oséb niepelnosprawnych.

ustala sie sposéb realizacji miejsc postojowych jako wyznaczone na terenie, w
budynkach ustugowych lub na parkingach podziemnych, przy czym dla terenu
oznaczonego symbolem U4 dopuszcza sie wskazanie miejsc postojowych w ramach
terenu oznaczonego symbolem U3- istniejace miejsca parkingowe na terenie
dziatki inwestora- bez zmian.

dopuszcza sie przebudowe i rozbudowe istniejgcej zabudowy zlokalizowanej w
granicy dziatki- zaprojektowano przebudowe istniejacych budynkéw
ustugowych wraz z przebudowa istniejacego dachu w budynku A z dachu
ptaskiego na dach czterospadowy o projektowanym kacie nachylenia dachu

35 stopni.

Zasady ksztattowania zabudowy:

1)

2)

3)

wysokos$¢ zabudowy - minimalna 8 m i 2 kondygnacje nadziemne oraz maksymalna
12 m i 3 kondygnacje nadziemne, przy czym dopuszcza sie utrzymanie wysokosci
budynkow istniejacych- wysokosé¢ budynku ustugowego A: 9,65 m do kalenicy.
W budynku B utrzymuje sie istniejaca wysokos¢ zabudowy 9,20 m do
kalenicy.

maksymalna szerokos¢ elewacji frontowej- szerokos¢ elewacji frontowej
budynku A- 37,78 m, szerokosc¢ elewacji frontowej budynku B- 13,73 m.
geometria i cechy dachow - dla budynkdéw objetych ochrong konserwatorska na
podstawie ustalen planu utrzymuje sie dachy istniejace; dla pozostatej zabudowy
dachy dwuspadowe lub czterospadowe o kacie nachylenia gtdwnych potaci
dachowych 35°+45° z dopuszczeniem naczo6tkédw lub dachy ptaskie o kacie
nachylenia potaci dachowych do 12°- Budynek A- projektowany dach
czterospadowy o kacie nachylenia potaci dachéw 35° - Budynek B-
pozostawia sie istniejaca geometrie dachu oraz wysokosci kalenicy i spadki
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dachu. Projekt zaklada jedynie remont istniejacej konstrukcji dachu ze

wzgledu na zty stan techniczny wiezby dachowej.

BILANS TERENU

Powierzchnia zabudowy budynku 279,49 m? 9,04 %
biurowego:

Powierzchnia zabudowy budynku 134,05 m? 4,34 %
gastronomicznego:

Powierzchnia zabudowy tacznika: 90,86 m? 2,94 %
Powierzchnia ogrodka kawiarni: 61,00 m? 1,97 %
Powierzchnia utwardzona- drogi 577,06 m? 18,66 %
dojazdowe:

Powierzchnia utwardzona- chodniki: | 302,00 m? 9,77 %
Powierzchnia miejsc parkingowych: | 410,00 m? 13,26 %
Powierzchnia terenow zielonych: 1237,54 m? 40,02 %
Powierzchnia dziatki nr 1973/8: 3092,00 m? 100 %

3. DANE INFORMUJACE CZY DZIALKA NA KTOREJ JEST PROJEKTOWANY OBIEKT
BUDOWLANY, JEST WPISANA DO REJESTRU ZABYTKOW ORAZ CZY NIE
PODLEGA OCHRONIE NA PODSTAWIE MPZP.

Cata inwestycja potozona jest w obszarze zabytkowej czesci miasta okreslonej jako strefa
~A” ochrony konserwatorskiej obejmujgcej obszar przestrzennego uktadu urbanistycznego

starego miasta, wpisanego do rejestru zabytkéw pod numerem 39/49.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego § 12. 1. Wskazuje sie
zabytki nieruchome wpisane do rejestru zabytkow, objete ochrong konserwatorska na
podstawie przepisow odrebnych:

Budynek B zlokalizowany pod adresem Zamkowa 6 jest obiektem masztalarni w zespole

zamkowym, nr rej. 2044/80 z dnia 28 stycznia 1980 r.

Planowana inwestycja dla budynku A i B uzyskata pozytywna decyzje Wojewoddzkiego

Konserwatora Zabytkéw w Opolu.
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4. DANE OKRESLAJACE WPLYW EKSPLATACJI GORNICZEJ NA DZIALKE LUB
TEREN ZAMIERZENIA BUDOWLANEGO, ZNAJDUJACEGO SIE W GRANICACH
TERENU GORNICZEGO.

Przedmiotowy teren nie lezy na terenach wptywu eksploatacji gorniczej, ani w granicach

terenu gorniczego.

5. INFORMACIE I DANE O CHARAKTERZE I CECHACH ISTNIEJACYCH 1
PRZEWIDYWANYCH ZAGROZEN DLA SRODOWISKA I ZDROWIA
UZYTKOWNIKOW PROJEKTOWANYCH OBIEKTOW BUDOWLANYCH:

W trakcie prac budowlanych inwestor zobowigzany jest uwzgledni¢ ochrone
$rodowiska na obszarze prowadzenia prac, a w szczegdlnosci ochrone gleby, zieleni,
naturalnego uksztattowania terenu oraz stosunkéw wodnych.

Przedmiotowa dokumentacja nie przewiduje wykonania nowych przytaczy.

Odprowadzenie wod deszczowych i roztopowych z potaci dachow oraz terendw
utwardzonych na wiasne tereny nieutwardzone pod warunkiem spetnienia wymogow
okreslonych w art. 29 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne.

Dostep do drogi publicznej istniejgcym zjazdem- bez zmian.

Postepowanie z odpadami komunalnymi zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci i

porzadku na terenie gminy.

Majac na uwadze charakter planowanego przedsiewziecia inwestycyjnego, nie jest ono
wymienione jako typ przedsiewziecia moggcego znaczaco oddziatywaé na Srodowisko w
Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewziec¢

mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko (Dz.U. 2016 poz.71).

Odpady wytwarzane w okresie realizacji obiektu:
Odpady betonowe i gruz ceglany bedq wywiezione na gminne gruzowisko lub w inne miejsce
wskazane przez Urzad Gminy tak jak ziemia z wykopow. Drewno i szklo poddac¢ procesom
recyklingowym prowadzonym przez specjalistyczne firmy.

Odpady wytwarzane w okresie eksploatacji obiektu:

Odpady beda podlegaty segregacji, kazdy rodzaj odpadéow umieszczany bedzie w

specjalnych, osobnych pojemnikach w miejscu ich powstania.
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6. DOSTEPNOSC DLA OSOB NIEPELNOSPRAWNYCH.

Przedmiotowa dokumentacja przewiduje wykonanie:
- poziom posadzek parteru budynku A- w poziomie przylegtego terenu chodnika,
- poziom posadzek parteru budynku B- w poziomie przylegtego terenu chodnika,
- nowo projektowanych toalet dostosowanych dla oséb niepetnosprawnych wyposazonych w
ceramike przystosowang dla oséb niepetnosprawnych oraz niezbedne uchwyty scienne,
- wykonanie dzwigu osobowego przeznaczonego dla oséb poruszajgcych sie na wdzkach
inwalidzkich w budynku A, poziom posadowienia parteru w budynku A jest na poziomie
przylegtego terenu bez progdw.
- Budynek B- budynek gastronomiczny jest obiektem dostepnym dla o0séb
niepetnosprawnych poprzez zaprojektowanie posadzki na parterze budynku B w poziomie
przylegtego terenu- chodnika.
- na terenie inwestycji zlokalizowane sg miejsca postojowe dla osdb niepetnosprawnych.
Projektuje sie obnizenie czesci chodnika wraz z kraweznikiem najazdowym w celu tatwego
dostepu dla 0s6b poruszajacych sie na wodzkach inwalidzkich oraz dla matek z dziecmi w
wozkach dzieciecych. Obnizenie chodnika zaznaczono na projekcie zagospodarowania

terenu.

7. WARUNKI INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ:

Przytagcza do budynku projektowane zgodnie z rysunkami branzowymi zatgczonymi do

niniejszego opracowania.

Emisja hatasu - bez zmian.

Rodzaj i ilo$¢ wytwarzanych odpaddéw:
e odpady rézne, komunalne: szkto, opakowania papierowe i plastikowe, gromadzenie
posrednie w kontenerach.
e Postepowanie z odpadami komunalnymi zgodnie z regulaminem utrzymania czystosci

i porzadku na terenie gminy.

8. WARUNKI WYKONANIA I ODBIORU

Wszystkie roboty budowlano - montazowe i odbiér robdét wykonaé zgodnie z
~Warunkami technicznymi wykonania i odbioru robét budowlano - montazowych”

wydanych przez Ministerstwo Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa, a opracowanych
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przez Instytut Techniki Budowlanej oraz Specyfikacjami technicznymi wykonania i odbioru

robot zatagczonymi do projektu.

9. ZAGADNIENIA UZUPEENIAJACE: BHP, OCHRONA SRODOWISKA

Zastosowane w projekcie rozwigzania techniczne przyjeto w oparciu o nastepujace

wytyczne (podstawa prawna):

— Rozporzadzenie Ministra Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 26.09.1997 r. w sprawie
ogdlnych przepisdw bezpieczenstwa i higieny pracy (Dz.U. Nr 169/2003 poz.1650).

W fazie realizacji robét budowlano - montazowych podstawowym przepisem prawnym
jest:

— Rozporzadzenie Ministra Budownictwa i Przemystu Materiatow Budowlanych z dnia

6.02.2003 r. w sprawie bezpieczenstwa i higieny pracy przy wykonywaniu robét

budowlano — montazowych i rozbiérkowych (Dz. U. Nr 47 poz. 401).

10. BEZPIECZENSTWO I OCHRONA ZDROWIA

Zakres projektowanych robét zgodnie z rozporzadzeniem ministra Ochrony Srodowiska
Zasobow Naturalnych i Le$nictwa Dz.U. Nr 93 z dnia 23.07.1998. nie klasyfikuje obiektu do
grupy mogacych pogorszy¢ stan $srodowiska i nie wymaga opracowania oceny oddziatywania
na $rodowisko. Wszystkie zastosowane materiaty, urzadzenia i aparatury muszg posiadac
odpowiednio wymagane atesty, aprobaty techniczne, certyfikaty oraz dopuszczenia do

stosowania na terenie Polski.
Plac budowy nalezy zorganizowaé¢ w taki sposdb, aby zapewnione bylo bezpieczenstwo
uzytkowania i skfadowania materiatéw budowlanych oraz bezpiecznej obstugi

komunikacyjnej.

11. HIGIENA I ZDROWIE

Prace budowlane powinny by¢ prowadzone z zastosowaniem takich materiatéw i wyrobdow

oraz w taki sposéb, aby nie stanowit zagrozenia dla higieny i zdrowia uzytkownikdw.

12. OCHRONA CZYSTOSCI POWIETRZA

Obiekt nie zagraza zanieczyszczeniu powietrza.
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13. OCHRONA PRZED PROMIENIOWANIEM JONIZUJACYM 1 POLAMI

ELEKTROMAGNETYCZNYMI

Obiekt zlokalizowany jest w strefie wolnej od promieniowania jonizujgcego i nie wystepuje

przekroczenie dopuszczalnego poziomu oddziatywania pola elektromagnetycznego.

14. OCHRONA PRZED ZAWILGOCENIEM I KOROZJA BIOLOGICZNA

Zaprojektowany uktad przegrod i izolacji budowlanych zapobiega mozliwosci wystepowania

wilgoci oraz niekontrolowanej infiltracji powietrza zewnetrznego.

15. OBSZAR ODDZIALYWANIA OBIEKTU:

Wyznaczenie obszaru oddziatywania obiektu dokonano w oparciu o art. 3 pkt. 20 Prawa
budowlanego, ktéry stanowi, ze przez obszar oddziatywania obiektu nalezy rozumiec¢ teren
wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepisow odrebnych,
wprowadzajacych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu terenu. Na
podstawie art. 20 ust. 1 punkt 1c) Prawa budowlanego oraz na podstawie przepisow

odrebnych okreslono obszar oddziatywania obiektow:

273 R.M.I. w sprawie
warunkow

technicznych

Element Podstawa formalno | Obszar oddzialywania
zagospodarowania | - prawna

terenu

Obiekty. 8§12, 8§13, §60, §271- | Obszar oddziatywania w granicach dziatki

na ktorej jest zlokalizowany- bez zmian.

Art. 43 ustawy z dnia
21.03.1985r. o
drogach publicznych

Usytuowanie budynkéw bez zmian

-brak oddziatywania na dziatki sgsiednie.

Miejsce gromadzenia

odpaddéw statych

§23 R.M.I. w sprawie
warunkow

technicznych

Odpady state gromadzone w pojemnikach
z uwzglednieniem segregacji. Zachowano
wymagane odlegtosci pojemnika od okien i
granic. Brak oddziatywania na dziatki

sgsiednie.

Miejsca postojowe

§19 R.M.I. w sprawie

Projektowane miejsca postojowe na
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warunkdéw terenie wiasnej dziatki z zachowaniem
technicznych wymaganych odlegtosci zgodnie z
warunkami technicznymi.

Brak oddzialywania na dziatki sasiednie.

Zatem uwzgledniajac indywidualne cechy obiektu, jego przeznaczenie i sposdb
zagospodarowania terenu obszar oddziatywania inwestycji bedzie obejmowat dziatke nr
1973/8i 1838/3.

16. ZALECENIA OGOLNE

Nalezy s$cisle przestrzega¢ zasad wykonywania wszelkich prac budowlanych
zgodnie z instrukcja dostarczong przez producenta wybranego systemu.
Elementy nie uwzglednione w dokumentacji nalezy konsultowa¢ z projektantem i

Inwestorem na etapie realizacji inwestycji.

W cyklu technologicznym budowy, nalezy bezwzglednie przestrzega¢ wszystkich zasad i
warunkow technicznych wykonywania i prowadzenia robét budowlanych.

Wszelkie roboty prowadzi¢ pod nadzorem oséb uprawnionych.

Prace prowadzi¢ zgodnie z obowigzujacymi normami, przepisami oraz zasadami BHP.
Wszelkie niejasnosci dotyczace niniejszego projektu oraz ewentualne zmiany zastosowanych
rozwigzan nalezy bezwzglednie, na biezaco, w ramach nadzoru autorskiego konsultowac i

uzgadniac z jednostka projektowg i upowaznionymi przez nig projektantami.

Opracowanie:

mgr inz. arch. Ewelina Grot
nr upr. 09/0POKK/2011
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