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Brzeg, 10.03.2019

OSWIADCZENIE PROJEKTANTA

Zgodnie z art. 20 ust.4 ,Prawa budowlanego” oswiadczam, ze niniejsza koncepcja

urbanistyczno — architektoniczna :

,BUDOWA DWOCH BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH
TRZYKLATKOWYCH NA DZ. 1017, 1018 W BRZEGU PRZY UL. WROCLWSKIEJ 9”

zostata wykonana zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej
(art. 20 pkt. 4 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 roku o zmianie ustawy z 7 lipca 1994 roku
— Prawo budowlane Dz. U. 2018 poz. 1202).

ARCHITEKTURA: mgr inz. arch. Piotr LeohAski
Upr. nr 215/90/UW

KONSTRUKCJA: mgr inz. Bogustaw Klichta
Upr. nr 293/85
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OPIS TECHNICZNY

KONCEPCJA URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZA DWOCH BUD YNKOW
MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH W BRZEGU PRZY UL. WROC tAWSKIEJ 6
NA DZ. 1017, 1018.
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1. TEMAT | PODSTAWA OPRACOWANIA

1.1. TEMAT OPRACOWANIA

Tematem opracowania jest koncepcja urbanistyczno — architektoniczna budowy dwoch
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych trzyklatkowych zlokalizowanych w Brzegu przy
ul. Wroctawskiej 9 na dziatkach nr 1017 i 1018, obreb Centrum.

Opracowanie zostato sporzadzone jako zatgcznik do wniosku o ustalenie lokalizacji inwestycji
zgodnie z ustawg z dnia 5 lipca 2018 roku w sprawie uftatwienia w przygotowaniu i realizacji

inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszgcych (Dz. U. z 2018 roku, poz. 1496).

1.2. PODSTAWA OPRACOWANIA

Podstawg opracowania s3:

a) Zlecenie Inwestora — MERA S. A.
Ul. Gen. Sikorskiego 3
49-340 Lewin Brzeski,

b) Wizje lokalne terenu inwestycji,

¢) Mapa zasadnicza,

d) Projekt budowlany budynku mieszkalnego wielorodzinnego,

e) Ustalenia i korespondencja z Inwestorem,

f) Uzgodnienia z rzeczoznawcg ds. przepiséw przeciwpozarowych,

g) Literatura, obowigzujgce przepisy i normy, w szczegolnosci:

* Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie,

» Ustawa Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 roku,

e Ustawa o0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z  dnia
27 marca 2003 roku.

e Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Brzeg,
Uchwata nr XL/344/08 Rady Miejskiej Brzeg z dnia 30 grudnia 2008 roku,

 Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Brzeg (Uchwata
nr XVI111/142/03 Rady Miejskiej w Brzegu z dnia 19 grudnia 2003)

+ Ustawa z dnia 5 lipca 2018 roku w sprawie utatwienia w przygotowaniu i realizacji
inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (Dz. U. z 2018 roku, poz.
1496).
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2. OPIS OGOLNY BUDYNKOW

Niniejsza koncepcja urbanistyczno — architektoniczna obejmuje dwa budynki mieszkalne
wielorodzinne, trzyklatkowe na dziatkach 1017 i 1018 w Brzegu.
Kazdy z budynkéw to obiekt czterokondygnacyjny, niepodpiwniczony, z poddaszem
nieuzytkowym. Projektuje sie obiekty wykonane w technologii tradycyjnej murowanej, o
stropach gestozebrowych, kryte stromym dachem drewnianym krokwiowo — jetkowym o kgcie
nachylenia potaci 28°. Kazdy z budynkéw to obiekt trzyklatkowy, mieszczacy trzydziesci jeden
lokali mieszkalnych.

Powierzchnia zabudowy jednego budynku: 556 m?2

Catkowita powierzchnia zabudowy dwoéch budynkow mieszkalnych: 1 112 m?2

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych: 3 000,6 m?

llo$¢ kondygnaciji: 4 + poddasze nieuzytkowe

Wysokos¢ budynku: 12,30 m

llo$¢ lokali mieszkalnych: 62

llo$¢ lokali mieszkalnych 1-pokojowych: 14

llos¢ lokali mieszkalnych 2-pokojowych: 24

llo$¢ lokali mieszkalnych 3-pokojowych: 20

llo$¢ lokali mieszkalnych 4-pokojowych: 4

3. LOKALIZACJA

Przedmiotowe dzialki przeznaczone do zabudowy w ramach projektowanej inwestyciji,
zlokalizowane sg w potnocno — zachodniej czesci miasta Brzeg. Od strony pétnocnej teren
inwestycji graniczy z drogg w ul. Wroctawskiej (droga krajowa). Od strony zachodniej dziatki
graniczag z terenem zielonym przy parkingu miejskiego Aquaparku. Po stronie potudniowej i
wschodniej przedmiotowego terenu inwestycyjnego zlokalizowany jest Park nad Fosa.
Dodatkowo, po stronie wschodniej znajduje sie takze dziatka budowlana zabudowana

nieuzytkowanym parterowym budynkiem, wczesniej petnigcym funkcje handlowo — ustugowa.
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4. WARUNKI GRUNTOWE

Na tym etapie prac projektowych nie wykonano szczegbtowego opracowania
geotechnicznego, jednakze z ogdlnodostepnych materialtow wywnioskowa¢ mozna, iz grunt
pod planowang inwestycjg jest o dobrych parametrach. Obiekty projektuje sie jako budynki
niepodpiwniczone, co nie spowoduje utrudnien w uzytkowaniu w czasie okresowego

naptywajacych powierzchniowo i podpowierzchniowo wéd gruntowych.

5. UKSZTALTOWANIE TERENU

Teren podlegajgcy opracowaniu jest ternem plaskim, nie posiadajgcym znacznych roznic
wysokosciowych. Teren posiada jednoliniowe nachylenie w kierunku péthocno - zachodnim
wynoszgce w przyblizeniu okoto 2,55 % co daje okoto 2,3 m przewyzszenia na diugosci dziatki
w tym kierunku (okoto 90 metréw). Obszar porosniety niskg roslinnoscia, pojedyncze drzewa

rosngce w kolizji z inwestycja, przewidziane do wycinki czy tez przesadzenia.
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6. INFRASTRUKTURA

W obrebie terenu inwestycji wystepujg takie sieci jak: sie¢ kanalizacji sanitarnej, kanalizacji
deszczowej, wodociggowa, cieptownicza oraz energetyczna. Teren inwestycji posiada
bezposredni dostep do drogi publicznej (ul. Wroctawska). Dziatka posiada zjazd z drogi, ktory
w ramach projektowanej inwestycji zostanie przebudowany. Na dziatkach 1017 i 1018 znajdujg
sie miejsca postojowe, przeznaczone do obstugi klientow kortow tenisowych obecnie
zlokalizowanych na przedmiotowych dziatkach. Z uwagi ha planowana inwestycje ilo$¢ miejsc
postojowych zostanie zwiekszona przy zatozeniu wskaznika miejsc postojowych wynikajacych
z zapiséw Studium Uwarunkowan, parking zostanie przebudowany. Z uwagi na pojawiajgce
sie okresowo problemy z dziataniem kanalizacji deszczowej w obszarze inwestycji, Inwestor
planuje odprowadzanie wdéd opadowych i roztopowych z dachéw budynkéw i terenu
utwardzonego (parkingi, dojscia i komunikacja wewnetrzna) na teren wlasny przy uzyciu
systemu skrzynek lub komér rozsaczajgcych.

Na dziatce nr 1018 zlokalizowany jest budynek mieszczgcy pomieszczenie wezta cieplnego.

7. ZAGOSPODAROWANIE TERENU

7.1. STANISTNIEJACY

Teren inwestycji zlokalizowany jest w Brzegu na dz. nr 1017 i 1018, ob. Centrum. Dziatka
nr 1017 zajmuje powierzchnie 1 686 m?, dziatka nr 1018 z kolei powierzchnie 3 216 m?.

Obecnie na dziatce nr 1018 znajduje sie pojedynczy wolnostojgcy budynek petnigcy funkcje
biurowo — ustugowg. W budynku znajduje sie pomieszczenie techniczne (wezet cieplny)
obstugujgcy w okresie zimowym korty tenisowe, ktére zlokalizowane sg po stronie potudniowo

— zachodniej budynku. Teren inwestycji pozostaje zurbanizowany.

BILANS TERENU:

Powierzchnia dziatki nr 1017: 1 686 m?
Powierzchnia dziatki nr 1018: 3216 m?
Powierzchnia terenu inwestycyjnego: 4 902 m?
Powierzchnia budynku biurowo — ustugowego: 77 m? (1,6% powierzchni terenu)
Powierzchnia utwardzenh: 2 230 m? (45,5 % powierzchni terenu)
Miejsca postojowe: 340 m?
Korty tenisowe: 1 890 m?
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7.2. PROJEKTOWANE ZAGOSPODAROWANIE TERENU

ZAt OZENIA OGOLNE

Po przeanalizowaniu oczekiwan Inwestora, obowigzujgcych przepiséw oraz programu

uzytkowego zaprojektowano budynek w peini wykorzystujgcy mozliwosci dziatki oraz
uwzgledniajgcy pobliskie otoczenie.

Teren wokét planowanej inwestycji pozostaje uzbrojony, co Inwestor zamierza wykorzystac na
potrzeby projektowanej inwestycji. Ogrzewanie lokali mieszkalnych projektuje sie z miejskiej
sieci cieptowniczej. Wezet cieplny zlokalizowany w budynku biurowo — ustugowym zostanie
wykorzystany do podigczenia projektowanych budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych.

W drodze w ul. Wroctawskiej zlokalizowane sg sieci energetyczna, wodna i kanalizacyjna.
Istniejgce na dziatkach Inwestora przylgcza zostang przebudowane z uwagi na zwiekszone
zapotrzebowanie na wode, energie elektryczng i odprowadzenie sciekow w wiekszej niz
dotychczas ilosci. Instalacja wewnetrznej kanalizacji burzowej zostanie przebudowana i
wykorzystywana do odprowadzenia jedynie chwilowego nadmiaru wod roztopowych i
deszczowych w systemie skrzynek lub komor rozsgczajgcych (odprowadzenie poprzez rury
przelewowe). Wody roztopowe i opadowe bedg odprowadzane na teren wiasny Inwestora do
gruntu w kierunku pionowym i poziomym - system odwodnien liniowych odprowadzajgcy wody

z dachow i terendw utwardzonych do skrzyn lub komor rozsgczajgcych.

IDEA:

Gtéwng ideg projektu byto stworzenie prostej bryly o przejrzystym ukiadzie funkcjonalno -
przestrzennym. Analiza Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Brzeg wplyneta na poszukiwanie inspiracji architektonicznej posréd
najblizszej zabudowy o charakterze historycznym, z uwagi na koniecznos¢ zapewnienia
zharmonizowanych, kompletnych i czytelnych zespotéw zabudowy srédmiejskiej o wysokiej
randze przestrzennej. Istotnym warunkiem wyboru lokalizacji i kolorystyki obiektow byto ich
usytuowanie w harmonii do otaczajgcej zieleni Parku przy Fosie. Jednoczesnie istotnym
wymaganiem Inwestora bylo wyréznienie projektowanej zabudowy od istniejgcej w okolicy
zabudowy uzytkowej — budynkéw sklepéw wielkopowierzchniowych i ptywalni miejskiej oraz
hurtowni i skltadu kruszyw i opatu. Z punku widzenia autoréw Studium Uwarunkowan
zabudowa mieszkaniowa powinna by¢ spéjna, co wzmocnitoby range srodmiejskiej strefy
mieszkaniowej. Przyjmujgc te idee jako nadrzedng, projektanci zaproponowali rozwigzania
architektoniczne nawigzujgce do istniejgcej w tym rejonie zabudowy mieszkaniowej

wielorodzinnej, nie tylko historycznej, lecz takze wznoszonej wspotczesnie.
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ZAGOSPODAROWANIE TERENU

Na terenie dzialek nr 1017 i 1018 w Brzegu Inwestor planuje budowe dwdch budynkéw

mieszkalnych wielorodzinnych, trzyklatkowych. Budynki zostang zlokalizowane wzgledem
siebie elewacja frontowg, w rozstawie co 8,0 m. Projektowana odlegtos¢ zapewnia wymagany
czas nastonecznienia wszystkim pomieszczeniom mieszkalnym i jest zgodna z wymaganiami
pozarowymi stawianymi zabudowie wielorodzinne;j.

Istniejgcy na terenie budynek biurowo — ustugowy zostanie czesciowo poddany rozbiorce,
poniewaz jego obecna lokalizacja pozostaje w kolizji z planowana zabudowg i wewnetrzng
komunikacjg do miejsc postojowych w garazu podziemnym. Inwestor planuje pozostawienie
jedynie tej czesci budynku, w ktérym znajduje sie wezel cieplny, gdyz moze on zostac
wykorzystany na potrzeby nowoprojektowanego osiedla.

W ramach inwestycji Inwestor planuje wykonanie miejsc postojowych, zgodnie z narzuconym
w Studium Uwarunkowan wskaznikiem (jedno miejsce postojowe na kazdy lokal mieszkalny).
Dwa sposréd zaprojektowanych miejsc postojowych przeznaczone zostaly dla oséb
niepetnosprawnych. 13 z 62 miejsc postojowych zostanie zlokalizowanych w garazu
podziemnym. Zaproponowany ukfad miejsc postojowych jest bardzo czytelny i prosty, z takze
stanowi uzupetnienie kompozycji catlego zatozenia urbanistycznego.

Na terenie inwestycji zlokalizowany zostanie plac zabaw dla dzieci oraz teren rekreacji dla
0s0b niepetnosprawnych, zgodnie z obowigzujgcym Rozporzadzeniem w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny podlega¢ budynki i ich usytuowanie. Obiekty placu zabaw i
miejsca rekreacji zostang usytuowane na terenie zielonym zlokalizowanym na stropie garazu
podziemnego.

Na potrzeby mieszkancéw projektowanego osiedla, wykonane zostanie zadaszone miejsce
skladowania odpaddéw. Kazda z klatek schodowych miesci takze pomieszczenie gospodarcze
przeznaczone do uzytku mieszkancow, ktdre moze petni¢ funkcje rowerowni czy wdzkowni.
Teren Inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, zlokalizowanej w
ul. Wroctawskiej. Planuje sie wykonanie dwoch zjazdow z ul. Wroctawskiej, by zminimalizowac

ewentualne utrudnienia ruchu.

ZIELEN | ZAGOSPODAROWANIE DZIAKI:

Na opracowywanym terenie przewiduje sie nasadzenie niskiej i wysokiej roslinnosci a takze

krzewbw. Roslinnos¢ planuje sie zorganizowa¢ w formie zielencoéw. W koncepcji przyjeto i
wzieto pod uwage istniejgce zatozenia ogrodowe, na ktore projektowany zespot zostat
powotany w Studium Uwarunkowan. Planuje sie wzdtuz projektowanych miejsc postojowych

nasadzic roslinnos¢ w celu izolacji akustycznej, a takze ze wzgledu na walory estetyczne.
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WPLYW INWESTYCJI NA SRODOWISKO:

Projektowana inwestycja wraz z planowanym zagospodarowaniem i parkingami zewnetrznymi

dla samochoddéw osobowych nie stanowi przedsiewziecia moggcego w sposob istotny
wptywa¢ na stan $rodowiska. Parkowanie samochodow na terenie dziatki w ilosci
przewidzianej w zatozeniach koncepcyjnych nie kumuluje wzmozonego ruchu samochodéw.
Nadmiar mas ziemnych i rumosz skalny z wykopow nalezy (w miare mozliwosci)
zagospodarowacé na terenie inwestycji.

Inwestor planuje rozwigza¢ kwestie ogrzewania budynkéw poprzez podtgczenie do
istniejgcego wezla cieplnego zasilanego z miejskiego przedsiebiorstwa energetyki cielnej, co
wplywa na ochrone powietrza. Wykorzystujgc istniejgcg obecne zagospodarowanie dziatek
przeznaczonych pod inwestycje (lokalizacja budynkéw w miejscu obecnych kortow
tenisowych, rozbudowa istniejgcego parkingu), Inwestor nie ingeruje w topografie terenu.

Uporzgdkowanie terenu zielonego i planowane nasadzenia wptyng na poprawe jakosci zieleni.

BILANS TERENU:

Powierzchnia dziatki nr 1017: 1 686 m?

Powierzchnia dziatki nr 1018: 3216 m?

Powierzchnia terenu inwestycyjnego: 4902 m?

Powierzchnia dwoch budynkéw mieszkalnych: 1 112 m? (22,7% powierzchni terenu)
Powierzchnia budynku gospodarczego: 26 m? (0,5 % powierzchni terenu)
Powierzchnia utwardzen: 1 520 m? (31,0 % powierzchni terenu)

(Miejsca postojowe, dojscia do budynkow, miejsce sktadowania odpadow)

Powierzchnia placu zabaw i miejsca rekreacji 160 m? (3,3 % powierzchni terenu)

8. POWIAZANIE PRZESTRZENNE Z TERENEM OTACZAJ ACYM

Projektujac bryte budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, ktére Inwestor planuje wybudowaé
w ramach projektowanej inwestycji, dotozono szczegdlnych staran by nawigzywata ona do
istniejgcej historycznej zabudowy wielorodzinnej zlokalizowanej w tej czesci miasta, a takze
do wspéitczesnie wznoszonych budynkéw wielorodzinnych (ul. Lompy). Po drugiej stronie
ul. Wroctawskiej, w bezposrednim sgsiedztwie projektowanej inwestycji, znajduje sie budynek
mieszkalny wielorodzinny pieciokondygnacyjny (z poddaszem uzytkowym). Budynek zostat
zalozony na planie prostokata, z klatkg schodowag wysunietg poza lico elewacji frontowej.
Przykryto go dachem w czesci wysokim, czesciowo ptaskim, o konstrukcji drewnianej. W

czesci dachu stromego znajdujg sie lukarny i attyki.
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Istotnym zapisem Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego jest

wymaog uzupetnienia i transformacji osiedli zabudowy blokowej, zapewniajgcy nadanie jej
charakteru zabudowy srodmiejskiej, oraz integracje jej z zabudowg kulturowg $rédmiescia
poprzez usuwanie zaburzen kompozycji. Przyjmujgc te idee jako nadrzedng, projektanci
zaproponowali rozwigzania architektoniczne nawigzujgce do istniejgcej w tym rejonie
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, nie tylko historycznej, lecz takze wznoszonej
wspotczesnie. Projektowane budynki mieszkalne wielorodzinne w sposob dostowny
nawigzujg do przyjetych zatozen architektonicznych historycznej zabudowy. Szerokosc
elewacji frontowej budynkéw nawigzuje do zabudowy historycznej. Forma dachu,
obecnosc¢ lukarn, wysokos¢ zabudowy oraz wysuniecie klatki schodowej poza elewacje
frontowg to rozwigzania upodabniajgce projektowane budynki do tych istniejgcych w
najblizszym sagsiedztwie. Zaproponowano neutralng kolorystyke elewacji, harmonijnie
wspolgrajaca z zielenig terendw parku otaczajgcego teren inwestyciji.
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9. ZGODNOSC ZE STUDIUM UWARUNKOWAN | KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO MIASTA BRZEG

Teren przedmiotowej inwestycji zlokalizowany jest na terenie elementarnym oznaczonym w
Studium Uwarunkowan i Kierunkédw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Brzeg jako
U2, okreslonym jako zespét ustugowo — mieszkaniowy srodmiejski — kulturowy.
Zgodnie z zapisami Studium, dla terenu inwestyciji ustalono

1) Klase przeznaczenia terenéw:

= Przeznaczenie podstawowe: obszar koncentracji ustug i mieszkalnictwa,

stanowigcy  strefe srodmiejskg o wysokiej randze kulturowej, przestrzennej i

spotecznej. Na obszarze nalezy koncentrowa¢ zabudow e mieszkaniow 3

wielorodzinn g oraz ustugi, w tym szczegOlnie biura (administracje publiczng,

organizacje i stowarzyszenia spoteczne i polityczne, obstuge bankowsg),  ustugi
edukacji i nauki, ustugi gastronomii i rozrywki, obstuge turystyki, ustugi kultury i handlu
detalicznego.

= Przeznaczenie uzupelniajgce: ustugi bezpieczenstwa publicznego, sportu i rekreacji,
opieki zdrowotnej i spotecznej, jednorodzinna zabudowa mieszkaniowa, parki i zielen
urzadzona.

2) Kierunki polityki przestrzennej:

» Ustala sie obszar koncentracji ustug ponadlokalnych i mieszkalnictwa ,
stanowigcy $rodmiejskg strefe ustugowg o wysokiej randze przestrzennej,
spotecznej i kulturowej, z koncentracjg ustug: kultury i obstugi turystyki w rejonie
ul. Wroctawskiej — Otawskiej,

= Celem polityki przestrzennej w zespole urbanistycznym jest:

0 uksztaltowanie zabudowy jako zharmonizowanych, kompletnych i czyt elnych
zespotow zabudowy $rédmiejskiej o wysokiej jakosci, zespotow spojnych
przestrzennie ze sobg,

o0 kreowanie koncentracji ustug w formie osrodkoéw wspomagajgcych staromiejskie
centrum miasta,

0 uzupehianie i kreowanie rozwoju zespotéw zabudowy, ktére wzmacniaj g rang e
sroédmiejskiej strefy ustugowo-mieszkaniowej,

0 poprawa warunkéw zamieszkania oraz wyposa  zenia w ziele A,

0 podniesienie znaczenia $rédmiejskiego zespotu urbanistycznego dla turystyki,

o zachowanie i podniesienie jakosci istniejgcych oraz kreowanie nowych miejsc

integracji lokalnej spotecznosci, a takze podniesienie jakosci przestrzeni
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publicznych zapewniajgcych powigzania miedzy waznymi spotecznie i turystycznie
elementami struktury funkcjonalno-przestrzennej,

o eksponowanie i wzbogacenie waloréw krajobrazowych zespotu urbanistycznego.

= Dominujgcymi elementami  struktury przestrzennej zespotu ustugowo-
mieszkaniowego srodmiejskiego sa :

0 zespoly zabudowy willowej — miejskiej, komponowane na zasadach miasta
»ogrodu”,

0 zespoly zabudowy mieszkaniowej kamienicowej, komponowane na zasadach

MIASTA OGRODU, w zwartych i potzwartych pierzejach zabudowy,

zespoty zabudowy mieszkaniowej kamienicowej, w zwartych pierzejach zabudowy,

srodmiejskie zespoty wielofunkcyjnej zabudowy kamienicowej,

gmachy uzytecznosci publicznej, sytuowane w obszernych ogrodach,

o O O O

zespoly zabudowy ustugowej w formie pasazy i galerii handlowych lub doméw

towarowych, a takze hale targowe, o architekturze uwzgledniajgcej kulturowy

kontekst otoczenia,

0 uktad ulic i placow oraz skwerdw i zielencow.

= Uzupelnieniem kulturowej struktury przestrzennej sg wielorodzinne osiedla
zabudowy blokowej oraz wolnostojgce budynki uzytecznosci publicznej.

= W zespole ustugowo-mieszkaniowym srédmiejskim nalezy dazy¢ do podniesienia
rangi, jego prestizu i reprezentacyjnosci poprzez :

0 uporz gdkowanie i integracj e zespotow zabudowy willowej—miejskiej i
kamienicowej, z zabudow g wspoéiczesn a, poprzez catosciowe (kompletne) i
czytelne, geometryczne ich uksztaltowanie,

0 uzupelnienie i transformacj e osiedli zabudowy blokowej, zapewniaj ace
nadanie jej charakteru zabudowy srodmiejskiej, oraz integracj e jej z
zabudow g kulturow g $rodmie $cia poprzez usuwanie zaburze n kompozycji ,

0 uzupehienie i kreacje zespotéw koncentracji ustug o charakterze srédmiejskim,

0 podniesienie standardéw zagospodarowania i wyposazenia przedpola dworca
kolejowego oraz autobusowego, stanowigcego wizytowke miasta,

o0 kreowanie kompozycji miejsc reprezentacyjnych w przestrzeni miejskiej, w tym
szczegolnie podkreslajgcych skrzyzowania gtownych ciggdéw komunikacyjnych,

o dyslokacji niepozgdanych klas przeznaczenia terenu, obnizajgcych range

Srédmiescia lub zaktdcajgcych strukture przestrzenng, takich jak tereny i obiekty

magazynowania, skladowania, handlu hurtowego, obiektéw tymczasowych itp.,
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0 spdjne uksztalttowanie  kompozycyjne, wysoki  poziom  wyposazenia,
zagospodarowania i estetyki przestrzeni publicznych, w tym szczegdlnie gtdéwnych
ciggéw komunikacyjnych,

0 zwiekszenia nasycenia zespoitu urbanistycznego zielenig, takze poprzez
zachowanie i ksztattowanie alei zieleni przyulicznej,

0 zachowanie, ksztaltowanie oraz kreacje nowych placéw, skwerdw i zielencow w
miejscach koncentracji ustug oraz gtéwnych ciggéw komunikacyjnych.

= Zapewni¢ rewaloryzacije i rewitalizacje zespotdéw zabudowy srédmiescia, w ramach
ktérej nalezy dgzy¢ do :

0 zachowania historycznego ukladu i parametréow przestronnych ulic, placow,
skwerdw i zielencow oraz podniesienia jakosci zagospodarowania tych przestrzeni,

0 przeprowadzenia rewaloryzacji zabudowy o wysokich walorach kompozycyjnych,
w tym szczegoblnie gmachow uzytecznosci publicznej, zabudowy willowe] —
miejskiej oraz kamienicowej,

o rewitalizacji blokowej zabudowy mieszkaniowej z nadaniem im $rodmiejskiego
charakteru,

0 zachowania czytelnosci granic zespotow zabudowy oraz spéjnosci kompozycyjnej
z zespotami zabudowy na terenach przylegtych, w tym szczegodlnie na terenach
sgsiednich zespotdéw urbanistycznych,

0 zachowania intensywnosci zabudowy w zespotach zabudowy kulturowej opartej na
zasadach MIASTA OGRODU (willowej - miejskiej i kamienicowej),

0 usuniecia lub wymiany obiektéw o niskich walorach kompozycyjnych i
dysharmonijnych, funkcjach ucigzliwych lub konfliktowych, w tym szczegdlnie
usuniecia z kwartatow zabudowy obiektow tymczasowych,

o eliminacji lub przebudowy budynkéw o rozwigzaniach przestrzennych,
funkcjonalnych i architektonicznych sprzecznych z zasadami zabudowy obszaru, w
tym szczegolnie usytuowanych w zespotach koncentracji ustug,

0 wyraznego rozdzielenia przestrzeni publicznych od pétprywatnych i prywatnych,

o podkreslenia i eksponowania powigzan pieszych z Plantami Miejskimi oraz
staromiejskim centrum, w tym szczegolnie z miejscami wydarzen kulturalnych,

0 przeznaczenia wnetrz kwartatdw zabudowy pod zieleh i urzgdzenia rekreacyjno-
sportowe.

= Nalezy dazy¢ do wykreowania zespotéw ustugowych, wspomagajgcych
staromiejskie centrum, gtdbwnie w zakresie ustug kultury, handlu detalicznego,

gastronomii i rozrywki oraz obstugi turystyki:
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0 W rejonie:

— ul. Wroctawskiej — Otawskiej - Filozofow,

— ul. Piastowskiej — Trzech Kotwic i Placu Dworcowego,

0 postuluje sie kompozycje zespotu podporzadkowa¢ zasadom ksztaltowania
zespotdéw zabudowy kulturowej, w tym szczegdlnie handel detaliczny o powierzchni
sprzedazy:

— sytuowaé w parterach budynkéw o innych klasach przeznaczenia,

— realizowa¢ w formie galerii handlowej, pasazu handlowego lub domu
towarowego, zaleznie od kulturowego kontekstu otoczenia.

= W zespole ustugowym ul. Wroctawskiej — Otawskiej i Placu Bramy Wroctawskiej
postuluje sie:

0 przeksztatcenie funkcjonalno-przestrzenne istniejgcej zabudowy w sposob
zapewniajgcy znaczace podniesienie rangi terenu w miescie,

o kreowanie kwartatow zabudowy ustugowej i ustugowo-mieszkaniowej wraz z
pasazem ustugowym o wyposazeniu w ustugi handlu detalicznego i kultury oraz
wspomagajgcym obstuge ruchu turystycznego,

o kreowanie reprezentacyjnych powigzan pieszych z Plantami Miejskimi (w tym
szczegOlnie z terenami wydarzen kulturalnych) oraz Placem Zamkowym i Zamkiem
Piastowskim,

0 zapewnienie wiasciwej liczby miejsc parkingowych dla obstugi zespotu oraz
sgsiedniej strefy turystycznej w wielopoziomowym parkingu strategicznym.

» Handel detaliczny oraz inne ustugi, zapewniajgce obstuge mieszkancow miasta i
powiatu, nalezy dostosowac do charakteru i rangi sSrodmiescia oraz historycznej
zabudowy poprzez sytuowanie obiektow w formie:

o galerii handlowej lub pasazu handlowego (zakaz lokalizacji obiektéw typu maty
obiekt handlowy, supermarket, hipermarket, oraz innego typu obiektow
wielkogabarytowych i jednoprzestrzennych Ilub zblizonych do tych form
zabudowy),

o hali targowej o wysokich walorach architektoniczno - przestrzennych,
nawigzujgcych do zabudowy kulturowej.

*» Na calym obszarze nalezy dgzy¢ do zachowania prestizu zamieszkania w zespole
urbanistycznym oraz podnoszenia jego standardéw i atrakcyjnosci, poprzez :

o zachowanie, uzupetnienie i rozwiniecie zabudowy w celu uzyskania kompletnosci
i czytelnosci granic kompozycji zespotow zabudowy w formie wielorodzinnych willi

miejskich oraz zabudowy kamienicowej, sytuowanej na zasadach miasta ,,ogrodu”,
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0 sytuowanie budynkéw mieszkalnych apartamentowych i w formie willi miejskich,
0 przeprowadzenia modernizacji wielorodzinnej zabudowy blokowej, tworzgcej
calosciowe i czytelne zespoty zabudowy, a takze zachowanie oraz zwiekszenie

udziatu terenéw zielonych oraz zdecydowang poprawe zagospodarowania i

wyposazenia przestrzeni miedzyblokowych.

= W planach miejscowych zaleca sie stosowa¢ nastepujgce wskazniki i parametry
urbanistyczne :
0 nalezy ustalic :

— wskazniki intensywnosci zabudowy dla zespotu zabudowy willowej — miejskiej,
zapewniajgce utrzymanie historycznych zasad kompozycji zespotu i ochrone
srodowiska Plant Miejskich, w tym szczegdlnie zachowanie spojnosci
funkcjonalno-przestrzennej miasta "ogrodu” z przyleglym zespotem zieleni,

— wysokosci zabudowy z uwzglednieniem cech zabudowy zabytkowej i
wspotczesnej oraz jej lokalizacji w poszczegdlnych zespotach zabudowy, a
takze zasad sytuowania zabudowy przy hierarchicznie waznych przestrzeniach
publicznych,

— geometrie i rodzaj pokrycia dachu, ze szczegélnym uwzglednieniem budynkéw
sytuowanych w rejonie skrzyzowan gtéwnych ciggéw komunikacyjnych oraz w
zespotach koncentracji ustug,

— zasady ochrony i kreacji kompozycji przestrzeni wokoét waznych weztéw
komunikacyjnych (weztéw urbanistycznych),

— zasady ochrony krajobrazu kulturowego, w tym ochrony osi widokowych,
ekspozycji eksponowanego widoku lub obiektu,

— zakaza¢ lokalizacji obiektow tymczasowych typu kioski, garaze itp. oraz
wielkopowierzchniowych nosnikéw reklamowych i stacji bazowych telefonii
komoérkowej,

— preferowa¢ stosowanie nastepujgcych  wskaznikébw i parametrow

urbanistycznych :

Ip | Rodzaj wskaznika wielkos¢
1 | gabaryty i wysokos¢ zabudowy zalecany - do 5 kondygnac;ji
nadziemnych,
wielkos¢ dziatki optymalna 2000 - 4000m?
3 | szerokosc¢ frontu dziafki optymalna 40-80m
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COM-BUD BRZEG
Inwestor: MERA S. A.
Adres: dz. nr 1017, 1018 Brzeg CENTRUM

Koncepcja urbanistyczno - archi tektoniczna

Budowa dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych

Na podstawie przyjetych rozwigzah urbanistyczno — architektonicznych oraz powigzania

planowanej inwestycji z sgsiadujgcg zabudowg o historycznym charakterze mozna stwierdzic,

iz projektowana budowa dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych jest zgodna ze

Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Brzeg.

Projektowang inwestycje stanowig dwa spdjne gabarytowo i architektonicznie obiekty

budowlane o wysokiej randze estetycznej, nawigzujgce do istniejacej w tym rejonie zabudowy

mieszkaniowej. Wzmacnia to srédmiejski charakter obszaru i uzupetnia strukture przestrzenng

w zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng region, w ktérym dominujg obecnie zabudowania

uzytkowe (kgpielisko miejskie, sklepy wielkopowierzchniowe, hurtownie i sktady opatu oraz

kruszyw).

10. PROGRAM UZYTKOWY

KLATKA 1

M-1
1/03 Przedpokdj
1/04 tazienka

1/05 Pokgj
1/06 Pokgj
1/07 Kuchnia
1/08 Pokoj
M-2

1/09 Przedpokdj
1/10 tazienka

1/11 Pokdj z aneksem kuchennym
M-3

1/12 Przedpokgj

1/13 Pokoj

1/14 Kuchnia

1/15 Pokoj

1/16 tazienka

6,3
3,1
8,0
8,9
51
16,9

48,3

3,1
4,5
21,9

29,5

6,3
16,9
51
13,8
3,1

45,2

ART. 1 PKT 2 Z DNIA 23.02.1994 R.)
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COM-BUD BRZEG
Inwestor: MERA S. A.
Adres: dz. nr 1017, 1018 Brzeg CENTRUM

Koncepcja urbanistyczno

- archi tektoniczna
Budowa dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych

M-4
2/04
2/05
2/06
2/07
2/08
2/09

M-5
2/10
2/11
2/12

M-6
2/13
2/14
2/15
2/16
2/17
2/18

M-7

3/04
3/05
3/06
3/07
3/08
3/09

M-8
3/10
3/11
3/12

Przedpokdj
tazienka
Pokoj
Pokgj
Kuchnia
Pokoj

Przedpokgj
tazienka
Pokdj z aneksem kuchennym

Przedpokdj
Pokoj
Kuchnia
Pokgj
Pokgj
tazienka

Przedpokdj
tazienka
Pokoj
Pokgj
Kuchnia
Pokoj

Przedpokgj
tazienka
Pokoj z aneksem kuchennym

59
4,1
7,3
8,3
5,7
16,9

48,2

3,3
4,4
21,8

29,5

59
16,9
5,7
8,3
7,3
4,1

48,2

59
4,1
7,3
8,3
5,7
16,9

48,2

3,3
4,4
21,8

29,5
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COM-BUD BRZEG
Inwestor: MERA S. A.
Adres: dz. nr 1017, 1018 Brzeg CENTRUM

Koncepcja urbanistyczno

- archi tektoniczna
Budowa dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych

M-9
3/13 Przedpokdj 59 m?
3/14 Pokoj 16,9 m?
3/15 Kuchnia 5,7 m?
3/16 Pokdj 8,3 m?
3/17 Pokdj 7,3 m?
3/18 tazienka 4,1 m?
48,2 m?
M-10
4/04 Przedpokdj 6,8 m?
4/05 tazienka 5,0 m?
4/06 Pokoj 11,2 m?
4/07 Kuchnia 7,2 m?
4/08 Pokoj 16,0 m?
4/09 Pokoj 29,7 m?
75,9 m?
M-11
4/10 Przedpokdj 7,8 m?
4/11 POKO] 15,6 m?
4/12 Kuchnia 5,6 m?
4/13 Pokoj 12,9 m?
4/14 tazienka 40 m?
45,9 m?
KLATKA 2
M-1
1/20 Przedpokoj 6,3 m?
1/21 t azienka 3,1 m?
1/22 Pokoj 8,0 m?
1/23 Pokoj 8,9 m?
1/24 Kuchnia 5,1 m?
1/25 Pokoj 16,9 m?
48,3 m?
M-2
1/26 Przedpokdj 3,1 m?
1/27 tazienka 4,5 m?
1/28 Pokdj z aneksem kuchennym 21,9 m?
29,5 m?
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COM-BUD BRZEG
Inwestor: MERA S. A.
Adres: dz. nr 1017, 1018 Brzeg CENTRUM

Koncepcja urbanistyczno - archi tektoniczna
Budowa dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych

M-3

1/29 Przedpokdj
1/30 Pokoj

1/31 Kuchnia
1/32 Pokoj

1/33 tazienka
M-4

2/22 Przedpokdj
2123 tazienka
2/24 Pokoj

2/25 Kuchnia
2/26 Pokoj

M-5

2127 Przedpokdj
2/28 tazienka
2/29 Pokdj z aneksem kuchennym
M-6

2/30 Przedpokdj
2/31 Pokoj

2/32 Garderoba
2/33 Pokdj z aneksem kuchennym
2134 tazienka
M-7

3/22 Przedpokdj
3/23 tazienka
3/24 Pokoj

3/25 Kuchnia
3/26 Pokoj

M-8

3/27 Przedpokdj
3/28 tazienka
3/29 Pokdj z aneksem kuchennym

6,3 m?
16,9 m?
5,1 m?
13,8 m?
3,1 m?

45,2 m?

7,3 m?
3,9 m?
14,3 m?
6,3 m?
16,9 m?

48,7 m?

3,3 m?
4,4 m?
21,8 m?

29,5 m?

3,6 m?
15,2 m?
1,3 m?
24,2 m?
4,7 m?

49 m?

7,3 m?
3,9 m?
14,3 m?
6,3 m?
16,9 m?

48,7 m?

3,3 m?
4,4 m?
21,8 m?

29,5 m?

ART. 1 PKT 2 Z DNIA 23.02.1994 R.)
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COM-BUD BRZEG
Inwestor: MERA S. A.
Adres: dz. nr 1017, 1018 Brzeg CENTRUM

Koncepcja urbanistyczno

- archi tektoniczna
Budowa dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych

M-9

3/30
3/31
3/32
3/33
3/34

M-10
4/18
4/19
4/20
4/21
4/22
4/23
4/24

M-11
4/25
4/26
4/27
4/28
4/29

KLATKA 3

M-1

1/37
1/38
1/39
1/40
1/41
1/42

M-2

1/43
1/44
1/45

Przedpokdj

Pokgj

Garderoba

Pokoj z aneksem kuchennym
tazienka

Przedpokdj
Toaleta
Kuchnia
Spizarnia
tazienka
Pokoj
Pokdgj

Przedpokdj
Pokdgj
Kuchnia
Pokoj
tazienka

Przedpokdj
tazienka
Pokoj
Pokoj
Kuchnia
Pokoj

Przedpokgj
tazienka
Pokoj z aneksem kuchennym

3,6
15,2
1,3
24,2
4,7

49

7,1
19
10,6
4,0
6,5
16,0
29,7

75,8

8,0
16,0
59
12,5
3,9

46,3

6,3
3,1
8,0
8,9
51
16,9

48,3

3,1
4,5
21,9

29,5
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COM-BUD BRZEG
Inwestor: MERA S. A.
Adres: dz. nr 1017, 1018 Brzeg CENTRUM

Koncepcja urbanistyczno

- archi tektoniczna

Budowa dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych

M-3

1/46 Przedpokgj
1/47 Pokoj

1/48 Kuchnia
1/49 Pokgj

1/50 tazienka
M-4

2/38 Przedpokgj
2/39 tazienka
2/40 Pokoj

2/41 Pokgj

2142 Kuchnia
2/43 Pokoj

M-5

2/44 Przedpokdj
2/45 tazienka
2146 Pokgj

2147 Pokgj

2/48 Korytarz
2/49 Kuchnia
2/50 Pokgj

2/51 Pokgj

M-6

3/38 Przedpokgj
3/39 tazienka
3/40 Pokoj

3/41 Pokoj

3/42 Kuchnia
3/43 Pokgj

6,3 m?
16,9 m?
5,1 m?
13,8 m?
3,1 m?

45,2 m?

6,1 m?
3,9 m?
7,1 m?
8,5 m?
5,8 m?
16,9 m?

48,30 m?

6,9 m?
53 m?
17,2 m?
12,8 m?
12,2 m?
5,7 m?
10,6 m?
8,9 m?

79,60 m?

6,1 m?
3,9 m?
7,1 m?
8,5 m?
5,8 m?
16,9 m?

48,30 m?

ART. 1 PKT 2 Z DNIA 23.02.1994 R.)
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COM-BUD BRZEG
Inwestor: MERA S. A.
Adres: dz. nr 1017, 1018 Brzeg CENTRUM

Koncepcja urbanistyczno

- archi tektoniczna

Budowa dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych

M-7

3/44
3/45
3/46
3/47
3/48
3/49
3/50
3/51

M-8
4/33
4/34
4/35
4/36
4/37

M-9

4/38
4/39
4/40
4/41
4/42
4/43

KLATKA 4
M-1
1/03
1/04
1/05
1/06
1/07
1/08

M-2

1/09
1/10
1/11

Przedpokdj
tazienka
Pokgj
Pokoj
Korytarz
Kuchnia
Pokgj
Pokoj

Przedpokdj
tazienka
Pokoj
Kuchnia
Pokgj

Pokgj
Przedpokdj
Pokoj
Kuchnia
Pokgj
tazienka

Przedpokdj
tazienka
Pokdgj
Pokdgj
Kuchnia
Pokoj

Przedpokdj
tazienka

Pokdj z aneksem kuchennym

6,9 m?
5,3 m?
17,2 m?
12,8 m?
12,2 m?
5,7 m?
10,6 m?
8,9 m?

79,60 m?

3,9 m?
12,3 m?

16 m?

46,20 m?

30,4 m?
6,9 m?
15,3 m?
6,9 m?
9,5 m?
7,1 m?

76,10 m?

6,3 m?
3,1 m?
8,0 m?
8,9 m?
5,1 m?
16,9 m?
48,3 m?

3,1 m?
4,5 m?
21,9 m?

29,5 m?
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COM-BUD BRZEG
Inwestor: MERA S. A.
Adres: dz. nr 1017, 1018 Brzeg CENTRUM

Koncepcja urbanistyczno

- archi tektoniczna
Budowa dwoch budynkéw

mieszkalnych wielorodzinnych

M-3

1/12 Przedpokdj
1/13 Pokoj

1/14 Kuchnia
1/15 Pokoj

1/16 tazienka
M-4

2/04 Przedpokdj
2/05 tazienka
2/06 Pokoj

2/07 Pokoj

2/08 Kuchnia
2/09 Pokoj

M-5

2/10 Przedpokdj
2/11 tazienka
2/12 Pokdj z aneksem kuchennym
M-6

2/13 Przedpokdj
2/14 Pokoj
2/15 Kuchnia
2/16 Pokoj
2/17 Pokoj
2/18 tazienka
M-7

3/04 Przedpokdj
3/05 tazienka
3/06 Pokoj
3/07 Pokoj
3/08 Kuchnia
3/09 Pokoj

6,3
16,9
51
13,8
3,1

45,2

59
4,1
7,3
8,3
5,7
16,9

48,2

3,3
4,4
21,8

29,5

59
16,9
5,7
8,3
7,3
4,1

48,2

59
4,1
7,3
8,3
5,7
16,9

48,2

ART. 1 PKT 2 Z DNIA 23.02.1994 R.)
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COM-BUD BRZEG

Inwestor: MERA S. A.

Adres: dz. nr 1017, 1018 Brzeg CENTRUM

Koncepcja urbanistyczno - archi tektoniczna
Budowa dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych

M-8
3/10
3/11
3/12

M-9

3/13
3/14
3/15
3/16
3/17
3/18

M-10
4/04
4/05
4/06
4/07
4/08
4/09

M-11
4/10
4/11
4/12
4/13
4/14

KLATKA 5
M-1
1/20
1/21
1/22
1/23
1/24
1/25

Przedpokdj
tazienka
Pokdj z aneksem kuchennym

Przedpokdj
Pokdgj
Kuchnia
Pokoj
Pokdgj
tazienka

Przedpokdj
tazienka
Pokdgj
Kuchnia
Pokoj
Pokdgj

Przedpokdj
Pokdgj
Kuchnia
Pokoj
tazienka

Przedpokdj
tazienka
Pokoj
Pokoj
Kuchnia
Pokoj

3,3 m?
4,4 m?
21,8 m?

29,5 m?

5,9 m?
16,9 m?2
5,7 m?
8,3 m?
7,3 m?
41 m?

48,2 m?

6,8 m?
5,0 m?
11,2 m?
7,2 m?
16,0 m?
29,7 m?

75,9 m?

7,8 m?
15,6 m?
5,6 m?
12,9 m?
40 m?

45,9 m?

6,3 m?
3,1 m?
8,0 m?
8,9 m?
5,1 m?
16,9 m?
48,3 m?
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COM-BUD BRZEG

Inwestor: MERA S. A.
Adres: dz. nr 1017, 1018 Brzeg CENTRUM

Koncepcja urbanistyczno

- archi tektoniczna
Budowa dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych

M-2
1/26 Przedpokdj 3,1 m?
1/27 tazienka 4.5 m?
1/28 Pokdj z aneksem kuchennym 21,9 m?
29,5 m?

M-3
1/29 Przedpokoj 6,3 m?
1/30 Pokoj 16,9 m?
1/31 Kuchnia 51 m?
1/32 Pokoj 13,8 m?
1/33 t azienka 3,1 m?
45,2 m?

M-4
2/22 Przedpokoj 7,3 m?
2/23 tazienka 3,9 m?
2/24 Pokoj 14,3 m?
2125 Kuchnia 6,3 m?
2/26 Pokoj 16,9 m?
48,7 m?

M-5
2/27 Przedpokoj 3,3 m?
2/28 tazienka 4,4 m?
2/29 Pokdj z aneksem kuchennym 21,8 m?
29,5 m?

M-6
2/30 Przedpokdj 3,6 m?
2/31 Pokoj 15,2 m?2
2132 Garderoba 1,3 m?
2/33 Pokdj z aneksem kuchennym 24,2 m?
2/34 tazienka 4,7 m?
49 m?

M-7
3/22 Przedpokoj 7,3 m?
3/23 t azienka 3,9 m?
3/24 Pokoj 14,3 m?2
3/25 Kuchnia 6,3 m?
3/26 Pokoj 16,9 m?
48,7 m?
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COM-BUD BRZEG
Inwestor: MERA S. A.
Adres: dz. nr 1017, 1018 Brzeg CENTRUM

Koncepcja urbanistyczno - archi tektoniczna
Budowa dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych

M-8
3/27
3/28
3/29

M-9

3/30
3/31
3/32
3/33
3/34

M-10
4/18
4/19
4/20
4/21
4/22
4/23
4/24

M-11
4/25
4/26
4127
4/28
4/29

KLATKA 6

M-1

1/37
1/38
1/39
1/40
1/41
1/42

Przedpokdj
tazienka
Pokdj z aneksem kuchennym

Przedpokdj

Pokoj

Garderoba

Pokoj z aneksem kuchennym
tazienka

Przedpokdj
Toaleta
Kuchnia
Spizarnia
tazienka
Pokdgj
Pokoj

Przedpokdj
Pokoj
Kuchnia
Pokdgj
tazienka

Przedpokdj
tazienka
Pokgj
Pokgj
Kuchnia
Pokoj

3,3 m?
4,4 m?
21,8 m?

29,5 m?

3,6 m?
15,2 m?
1,3 m?
24,2 m?
4,7 m?
49 m?

7,1 m?
1,9 m?
10,6 m?
4,0 m?
6,5 m?
16,0 m?
29,7 m?
75,8 m?

8,0 m?
16,0 m?
5,9 m?
12,5 m?
3,9 m?
46,3 m?

6,3 m?
3,1 m?
8,0 m?
8,9 m?
51 m?
16,9 m?
48,3 m?
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COM-BUD BRZEG
Inwestor: MERA S. A.

Adres: dz. nr 1017, 1018 Brzeg CENTRUM

Koncepcja urbanistyczno
Budowa dwoch budynkéw

- archi tektoniczna

mieszkalnych wielorodzinnych

M-2

1/43
1/44
1/45

M-3
1/46
1/47
1/48
1/49
1/50

M-4
2/38
2/39
2140
2/41
2142
2/43

M-5
2/44
2/45
2/46
2147
2/48
2/49
2/50
2/51

M-6
3/38
3/39
3/40
3/41
3/42
3/43

Przedpokgj
tazienka

Pokdj z aneksem kuchennym

Przedpokdj
Pokgj
Kuchnia
Pokoj
tazienka

Przedpokdj
tazienka
Pokgj
Pokoj
Kuchnia
Pokgj

Przedpokdj
tazienka
Pokgj
Pokoj
Korytarz
Kuchnia
Pokgj
Pokoj

Przedpokdj
tazienka
Pokoj
Pokoj
Kuchnia
Pokoj

3,1
4,5
21,9

29,5

6,3
16,9
51
13,8
3,1

45,2

6,1
3,9
7,1
8,5
5,8
16,9

48,30

6,9
53
17,2
12,8
12,2
5,7
10,6
8,9

79,60

6,1
3,9
7,1
8,5
5,8
16,9

48,30
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COM-BUD BRZEG
Inwestor: MERA S. A.
Adres: dz. nr 1017, 1018 Brzeg CENTRUM

Koncepcja urbanistyczno

- archi tektoniczna

Budowa dwoch budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych

M-7
3/44 Przedpokdj 6,9 m?
3/45 tazienka 5,3 m?
3/46 Pokoj 17,2 m?
3/47 Pokoj 12,8 m?
3/48 Korytarz 12,2 m?
3/49 Kuchnia 5,7 m?
3/50 Pokoj 10,6 m?
3/51 Pokdj 8,9 m?
79,60 m?
M-8
4/33 Przedpokéj 8 m?
4/34 tazienka 3,9 m?
4/35 Pokoj 12,3 m?
4/36 Kuchnia 6 m?
4/37 Pokoj 16 m?
46,20 m?
M-9
4/38 Pokoj 30,4 m?
4/39 Przedpokdj 6,9 m?
4/40 Pokoj 15,3 m?
4/41 Kuchnia 6,9 m?
4/42 Pokoj 9,5 m?
4/43 tazienka 7,1 m?
76,10 m?

11. ROZWIAZANIA TECHNICZNE | MATERIALOWE

MATERIALY, PRACA | URZADZENIA

Wszelkie materialy, wyroby i urzadzenia stosowane w projekcie technicznym winy byé
najwyzszej jakosci zapewniajgcej trwatos¢ i dilugi czas eksploataciji, odpowiada¢ Polskim
Normom, odnosnym przepisom ich stosowania i wykorzystania i by¢ stosowane zgodnie
z dokumentacjg — warunki dopuszczenia zgodne z przepisami Prawa Budowlanego. Wszelkie
materiaty i elementy budowlane dopuszczone do stosowania na budowie winny posiadac
stosowne polskie certyfikaty, atesty i $wiadectwa dopuszczenia ITB, PZH oraz innych
wymagaja
w konsultacji z biurem projektow. W przypadku zastosowania nowych technologii w projekcie

wymaganych  instytucii, zatwierdzenia  przez Inspektora  Nadzoru
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technicznym nalezy zamiesci¢ stosowne zobowigzanie wykonawcy robot do zapoznania sie z

dokumentacjg techniczng oraz przeszkolenia pracownikdw w wymaganym zakresie.

KONSTRUKCJA BUDYNKU:
Konstrukcja budynku tradycyjna, murowana, o stropach gesto zebrowych TERIVA.

tawy fundamentowe: zelbetowe z betonu zwirowego klasy C16/20 (B20).

Sciany nadziemia murowane gr. 25 cm. Scianki dzialowe zaprojektowano z systeméw g-k,
badz scianek murowanych z cegly ceramicznej dziurawki, pustakéw ceramicznych, z bloczkow
gipsowych.

Kominy wentylacyjne prefabrykowane, systemowe typu SCHIEDLA.

Stropy zelbetowe gestozebrowe.

Podciagi zelbetowe zbrojone pretami stalowymi z betonu klasy B 20.

Nadproza zelbetowe, prefabrykowane typu L lub monolityczne zelbetowe.

Klatki ewakuacyjne wewnetrzne, zelbetowe wylewane.

Balkony wykonane jako ptyty wspornikowe, Zzelbetowe monolityczne.

Dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej krokwiowo — jetkowej.

Pokrycie dachu: dachéwka ceramiczna w kolorze grafitowym.

ROZWIAZANIA INSTALACYJINE:

W ramach planowanej inwestycji wykonane zostang projekty nastepujgcych instalaciji:

1) Instalacje sanitarne:
* Instalacja wodno — kanalizacyjna,
e Instalacja centralnego ogrzewania,
« Instalacja kanalizacji deszczowej,
2) Instalacje elektryczne:
e Instalacja oswietlenia i gniazd wtykowych,

* Instalacja odgromowa.

INSTALACJA WODNO — KANALIZACYJNA:

Koncepcja zaktada zasilanie budynkodw z przytacza wodociggowego. Instalacje wodociggowa

na potrzeby bytowo - gospodarcze nalezy wykona¢ z rur stalowych ocynkowanych oraz rur
eval PE-X PN10 S.

Zatozono, ze przewody rozprowadzajgce w obrebie pomieszczen nalezy prowadzic w
posadzce lub w przypadku braku mozliwosci w bruzdach sciennych, ktérych wielkos¢ i

gtebokos¢ nalezy wykonac tak, aby zapewni¢ swobodne utozenie i montaz rur. Na przewodach
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wody zimnej i ciepte] instalowac¢ armature odcinajgcg przelotowa. Dla okresowego dokonania
spustu wody z podej$¢ wodociggowych do przyborow nalezy utozy¢ rurociagi ze spadkiem w

kierunku do punktéw czerpalnych.

INSTALACJAWODY CIEPLEJ | CYRKULACJI:

Koncepcja zaklada, ze budynki zasilane bedg w wode cieplg z wezta cieplnego

Zlokalizowanego w istniejgcym budynku biurowo - ustugowym. Temperatura cieptej wody
uzytkowej tcw.u =60°C. Przewody cyrkulacyjne nalezy zakohczy¢ na pionach, wigczajac je do
przewodu cieptej wody poprzez zawér regulacyjny. Dodatkowo na pionach oraz na odejsciach
na kazdej kondygnacji nalezy zamontowa¢ zawory odcinajgce. Kompensacja wydtuzen
termicznych odbywaé sie bedzie poprzez odpowiednie uksztaltowanie tras rurociggéw
(samokompensacja). Armatura — kurki czerpane, baterie umywalkowe i natryskowe oraz

zawory kulowe muszg odpowiada¢ warunkom pracy instalacji.

INSTALACJA KANALIZACJI SANITARNEJ:

Koncepcja zaktada odprowadzenie $ciekOw poprzez przytgcze kanalizacyjne do zewnetrznej

kanalizacji sanitarnej. Przyjeto, ze produkowana ilo$¢ $ciekow jest réwna ilosci wody
doprowadzonej do obiektéw. Zalozono, ze piony kanalizacyjne beda lokalizowane w
wydzielonych szachtach instalacyjnych lub w przypadku braku mozliwosci obudowane.
Zatozono, ze poziomy, piony i podejscia kanalizacyjne bedg wykonane z rur PVC tgczonych
na wcisk z uszczelnieniem kielichéw uszczelkami gumowymi. Przewody kanalizacyjne przy
przejsciach przez przegrody budowlane nalezy prowadzi¢ w tulejach ochronnych. Piony
wentylacyjne kanalizacji sanitarnej wyprowadzi¢ min. 0,5 m ponad nasade dachu i zakonczyc¢
rurami wywiewnymi. Przewody instalacji kanalizacji prowadzi¢, co najmniej 10 cm ponizej
przewoddw elektrycznych oraz prowadzi¢ réwnolegle do przewoddéw wodociggowych i

centralnego ogrzewania.

INSTALACJA CENTRALNEGO OGRZEWANIA:

Koncepcja zaklada doprowadzenie czynnika grzewczego z wezta cieplnego. Przewody

rozprowadzajgce poziome nalezy uktada¢ ze spadkiem min. 0,5% aby zapewni¢ odpowiednie
odpowietrzenie instalacji oraz mozliwo$¢ spuszczenia wody z instalacji c.0.. Mocowanie
rurociggdbw poziomych i pionowych do scian za pomocg typowych wspornikow i uchwytéw
pojedynczych i podwdéjnych. Rozprowadzenie przewodow wykona¢ w systemie trojnikowym
lub rozdzielaczowym, rurami wielowarstwowymi do grzejnikow. Rury nalezy rozprowadzac¢ w

posadzce, lub w przypadku braku mozliwosci w bruzdach $ciennych, ktorych wielkos$¢ i
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gtebokos¢ nalezy tak wykonac, aby zapewni¢ swobodne ulozenie i montaz rur oraz
odpowiednie zagtebienie instalacji w Scianach. Wszystkie przejscia przez przegrody
budowlane (Sciany, stropy) nalezy wykonac w tulejach ochronnych umozliwiajgcych wzdtuzne.

przemieszczenie sie przewodu w przegrodzie.

ELEMENTY GRZEWCZE:

Pomieszczenia, w ktorych projektuje sie instalacje c.0. ogrzewane sg tradycyjnie —

grzejnikami. Koncepcja zaklada wykonanie grzejnikbw pilytowych, zintegrowanych z
zasilaniem dolnym - grzejnik profilowany. Grzejniki nalezy umieszcza¢ pod oknami lub w
poblizu scian zewnetrznych. Grzejniki powinny by¢é mocowane do $ciany, nie nizej niz 0,20 m
od podiogi.

ZASILANIE W ENERGIE ELEKTRYCZNA:

Zasilanie projektowanej inwestycji odbywac sie bedzie z sieci energetycznej zlokalizowanej w

ul. Wroctawskiej. Pomiar zuzytej energii elektrycznej odbywac sie bedzie w ztgczu kablowo
pomiarowym zlokalizowanym na dzialce Inwestora.

Ze zlgcza pomiarowego za zabezpieczeniem przed licznikowym wyprowadzona zostanie linia
zasilajgca wprowadzona na gtéwny wytgcznik rozdzielni gtbwnej obiektow. Gtéwny wytgcznik
zasilania wyposazony zostanie w cewke wybijakowag, ktora sterowana przyciskiem pozarowym
spetnia¢ bedzie awaryjne wylgczanie energii elektrycznej z obiektéw. Rozdziat energii
elektrycznej odbywac sie bedzie na zaprojektowanej rozdzielni gtéwnej. Z rozdzielni gtownej

wyprowadzone zostang wewnetrzne linie zasilajgce do poszczegolnych tablic lokalowych.

WEWNETRZNA INSTALACJA ELEKTRYCZNA:

Wewnetrzna instalacja o$wietleniowa wykonana zostanie przewodami typu YDYzo 3x1,5 mm?.

Instalacja gniazd wtykowych wykonana zostanie przewodami typu YDYzo 3,4,5 x 2,5 i 4 mm?
Wi/w instalacje wykonane zostang jako podtynkowe. Polgczenia przewodéw w puszkach
instalacyjnych na zaciski vago. Parametry oswietlenia zgodnie z PN- EN 12464-1: 2011.
Instalacja oswietlenia ewakuacyjnego / oswietlenie awaryjne + kierunek ewakuacji / wykonana
zostanie jak instalacja oswietlenia podstawowego z oprawami TYP LED 3W parametry
oswietlenia zgodnie z EN 1838 i EN 13032-3. Oprawy zabudowane w pomieszczeniach

komunikaciji.
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INSTALACJA ODGROMOWA.:

Instalacja odgromowa wykonana zostanie przy pomocy zwodoéw poziomych, masztow
odgromowych i przewodéw odprowadzajgcych. Wykonanie zgodnie z pakietem norm PN -

EN 62305 1-4 Instalacje odgromowe. Uziemienie — uziom otokowy wokot budynku.

12. OCHRONA PRZECIWPOZAROWA

POWIERZCHNIA, WYSOKOSC, LICZBA KONDYGNACJI:

Powierzchnia zabudowy: 1112 m?

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych: 3000,6 m?
llo$¢ kondygnaciji: 4 + poddasze nieuzytkowe
Wysoko$¢ budynku: 12,30 m

Budynki zaliczane do obiektéw niskich.

ODLEGEOSCI OD OBIEKTOW SASIEDNICH:
Wymagana odlegtos¢ od budynkow ZL na dziatce sgsiedniej przekracza wymagane 8 m.

Minimalna wymagana odlegtos¢ od granicy dziatki 4,0 m.

GESTOSC OBCIAZENIA OGNIOWEGO:

Dla budynkow ZL nie okresla sie.

KATEGORIA ZAGROZENIA LUDZI:

Budynki mieszkalne wielorodzinne - ZL V.

OCENA ZAGROZENIA WYBUCHEM:
Nie wystepuje

KLASA ODPORNOSCI POZAROWEJ BUDYNKOW:

Budynki wykonane w klasie ,D” odpornosci pozarowej.

WARUNKI EWAKUACJI, OSWIETLENIE AWARYJINE:

Szerokosc¢ biegu klatki schodowej min. 1,2 m, szeroko$¢ spocznika min. 1,5 m, wysokosc¢

stopnia max. 0,175 m. Szeroko$¢ drzwi min. 0,9 m w Swietle, szerokos¢ drzwi z klatki

schodowe] min. 1,2 m w Swietle .
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Klatki wydzielone przegrodami REI 60, zamkniete drzwiami El 30 i oddymiane.
Oswietlenie ewakuacyjne na drogach ewakuacyjnych oswietlanych wytgcznie Swiattem

sztucznym. Przy wejsciu do budynkdw przeciwpozarowy wytgcznik pradu.

SPOSOB ZABEZPIECZENIA INSTALACJI:

Instalacja elektryczna zabezpieczona przeciwpozarowym wylgcznikiem pradu.

Przepusty instalacyjne w $cianach i stropach oddzielen przeciwpozarowych o Kklasie
odpornosci ogniowej elementéw, przez ktére przechodzg (wymdg ten nie dotyczy
pojedynczych rur instalacji wodnych, kanalizacyjnych i ogrzewczych, wprowadzanych przez
sciany i stropy do pomieszczen higienicznosanitarnych).

Przepusty instalacyjne o srednicy powyzej 4 cm w $cianach i stropach o klasie odpornosci
ogniowej minimum EI 60 lub REI 60 powinny mie¢ klase odpornosci ogniowej El tych
elementéw (wymég ten nie dotyczy pojedynczych rur instalacji wodnych, kanalizacyjnych i
ogrzewczych, wprowadzanych przez $ciany i stropy do pomieszczen higienicznosanitarnych).

Instalacja odgromowa zgodna z Polskimi Normami.

DOBOR URZADZEN PRZECIWPOZAROWYCH:

Projektuje sie system nastepujgcych urzadzen:

* przeciwpozarowy wytgcznik prgdu zasilany kablem o odpornosci PE 90 odcinajgcy
doptyw pradu,
e system oddymiania klatek schodowych,

« o$wietlenie ewakuacyjne na drogach ewakuacji o$wietlanych wylgcznie sSwiattem

sztucznym.

WYPOSAZENIE W GASNICE:
Budynki w klasie ZL 1V nie wymagajg gasnic.

DROGA POZAROWA:

Wymagana w odlegtosci min. 5 m od scian budynku i potgczona z wyjsciem z budynku

utwardzonym dojsciem o szerokosci min. 1,5 m i dtugosci nie wiekszej niz 30 m.

ZAOPATRZENIE W WODE DO ZEWNETRZNEGO GASZENIA POZARU:

W drodze w ul. Wroctawskiej zlokalizowane sg dwa hydranty zewnetrzne — pierwszy w

odlegtosci 52 m (< 75 m), drugi w odlegtosci 62 m (< 150m) od ochranianych budynkow

mieszkalnych wielorodzinnych.
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13. DOSTEP DLA OSOB NIEPELNOSPRAWNYCH

Sposob zapewnienia warunkéw niezbednych do korzystania z obiektu podlegajgcemu
opracowaniu przez osoby niepetnosprawne — z poziomu gruntu na poziom parteru dostep
poprzez podjazd dla niepetnosprawnych.

Dwa miejsca postojowe na parkingu przed budynkiem dostosowane dla o0séb

niepetnosprawnych (wymiary miejsc postojowych 3,6 m x 5,0 m)

14. OBSZAR ODDZIALYWANIA

Obszar oddziatywania projektowanej inwestycji zawiera sie w dzialce Inwestora
(Rozporzadzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie, § 13.1, § 60).

15. UWAGI KONCOWE

1) Niniejszy projekt koncepcyjny, jako zbiér wytycznych, stanowi¢ ma podstawe do
opracowania petnobranzowego projektu budowlanego stanowigcego dokumentacje
wymagang prawem w zakresie niezbednym do uzyskania pozwolenia na budowe oraz
realizacje inwestycji.

2) W momencie przystgpienia do prac nad dokumentacjg techniczng (projektem
budowlanym) rozwigzania koncepcyjne nalezy przystosowa¢ do aktualnie
obowigzujgcych przepisow techniczno-budowlanych. Rozwigzania szczegotowe
nalezy bezwzglednie konsultowac z Inwestorem.

3) Przy publicznym prezentowaniu niniejszej koncepcji oraz powstatych na jej bazie
projektach technicznych nalezy zamiesci¢ informacje o autorze koncepcji przez
ktérego rozumie sie zespot autorski w sktadzie: mgr inz. arch. Piotr Leonhski, mgr inz.
Bogustaw Kilichta.

4) Uzyte w projekcie nazwy handlowe materiatéw i produktéw majg charakter pogladowy
i sluzg jedynie do precyzyjnego okreslenia whasciwosci technicznych i fizycznych
proponowanych rozwigzan, co nie pozostaje w sprzecznosci z Ustawg o zamowieniach
publicznych. W projektach technicznych stanowigcych podstawe do realizacji
inwestycji wszelki materialy i urzgdzenia nalezy opisywac postugujgc sie ich wymagang

charakterystykg z pominieciem nazw handlowych.
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5) Specyfikacje i opisy uwzgledniajg standard minimalny dla materiatéw i instalaciji
niezbedny do wiasciwego funkcjonowania projektowanego osiedla budynku.
Wykonawca dalszych prac moze zaproponowac alternatywne rozwigzania pod
warunkiem zachowania minimalnego wymaganego standardu.

6) Wszystkie proponowane przez wykonawce dalszych prac rozwigzania (dotyczgce
materiatow, urzgdzen, elementow i technologii) powinny spetnia¢ wszystkie zatozone
w projekcie parametry techniczne, estetyczne i formalnoprawne, a takze powinny
uzyskaé¢ akceptacje generalnego projektanta, inspektora nadzoru i inwestora.

7) Wszystkie wykonywane prace oraz proponowane materialy winny odpowiadaé
obowigzujgcym polskim normom, posiada¢ niezbedne atesty i spetniaé obowigzujgce

przepisy.

UWAGA:
Podane warto sci i miary s g warto sciami opartymi na koncepcji
funkcjonalnej obiektu/6w. Dopuszcza si € odstepstwa na etapie

projektowania i wykonawstwa + - 15%.

PROJEKTANCI: mgr inz. arch. Piotr Leonhski
Upr. nr 215/90/UW

mgr inz. Bogustaw Klichta
Upr. nr 293/85
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WIZUALIZACJE
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