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Brzeg, 15.08.2019

OSWIADCZENIE PROJEKTANTA

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

urbanistyczno — architektoniczna :

,BUDOWA DWOCH BUDYNKOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH 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. 2019 roku poz. 1186).

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

KONSTRUKCJA: mgr inz. Bogustaw Klichta
Upr. nr 293/85
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1. CHARAKTERYSTYKA INWESTYCJI

PRZEDMIOT INWESTYCJI:

Przedmiotem inwestycji jest budowa dwoch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z
infrastrukturg towarzyszgca. Pierwszy z budynkdw to obiekt czteroklatkowy, drugi miesci dwie
klatki schodowe. Oba budynki zaprojektowano jako czterokondygnacyjne, niepodpiwniczone,
Z poddaszem nieuzytkowym. W ramach inwestycji Inwestor zamierza wykonaé takze
utwardzone miejsca postojowe, drogi dojazdowe i dojscia do budynkéw oraz miejsce
skltadowania odpadéw statych. Na potrzeby mieszkancow budynkdéw na terenie inwestycji
powstanie takze plac zabaw i miejsce rekreacji dostepne dla os6b niepethosprawnych.
Istniejgce na dziatkkach przylagcza zostang przebudowane w ramach inwestyciji
towarzyszgcych. Budynek biurowo — ustugowy uzytkowany obechie na potrzeby obstugi
istniejgcych kortow tenisowych, zostanie czesciowo rozebrany i przebudowany z uwagi na
lokalizacje w poziomie przyziemia pomieszczenia wezla cieplnego, Kktéry zostanie

wykorzystany w ramach planowanej inwestycji na potrzeby nowoprojektowanego osiedla.

BILANS TERENU:

Powierzchnia dziatki nr 1017: 1 686 m?
Powierzchnia dziatki nr 1018: 3216 m?
Powierzchnia terenu inwestycyjnego: 4 902 m?

Powierzchnia zabudowy budynkéw mieszkalnych:  max.1 470 m? (30% powierzchni terenu)
Powierzchnia utwardzeh: max.1 960 m? (40%powierzchni terenu)

Powierzchnia terenu zielonego min. 1 470 m? (30% powierzchni terenu)

WPLYW NA SRODOWISKO:

Projektowana inwestycja wraz z planowanym zagospodarowaniem i parkingami zewnetrznymi
dla samochodéw osobowych nie stanowi przedsiewziecia moggcego w sposob istotny
wplywa¢ na stan srodowiska. Parkowanie samochoddéw na terenie dziatki w ilosci
przewidzianej w zalozeniach 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 podigczenie do
istniejgcego wezta cieplnego zasilanego z miejskiego przedsiebiorstwa energetyki cielnej, co

wplywa na ochrone powietrza. Wykorzystujgc istniejgcg obecne zagospodarowanie dziatek
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przeznaczonych pod inwestycje (lokalizacja budynkéw w miejscu obecnych kortow
tenisowych, rozbudowa istniejgcego parkingu), Inwestor nie ingeruje w topografie terenu.
Uporzadkowanie terenu zielonego i planowane nasadzenia wptyng na poprawe jakosci zieleni.
Zagospodarowanie wod opadowych na terenie wkasnym Inwestora poprzez system skrzynek
lub komor rozsgczajgcych wptynie korzystnie na zasoby wéd podziemnych i zmniejszy sptyw

powierzchniowy.

UZBROJENIE TERENU ORAZ ZAPOTRZEBOWANIE NA WODE, ENERGIE ORAZ SPOSOB
ODPROWADZANIA SCIEKOW:

Zapotrzebowanie na wode: 17,52 m®/d

Zapotrzebowanie na energie elektryczng: 385 kW

Sposéb odprowadzenia $ciekdédw: na terenie wlasnym (system odwodnien liniowych
odprowadzajgcy wody z dachdéw i terendow utwardzonych do skrzyn Ilub komor
rozsgczajgcych).

Sredni dobowy zrzut $ciekéw: 17 520 dm%/d

Liczba miejsc postojowych: 62, w tym dwa miejsca przeznaczone dla 0s6b niepetnosprawnych
(jedno miejsce postojowe na jeden lokal mieszkalny).

Zagospodarowanie odpadow: wydzielone i zadaszone miejsce sktadowania odpadéw na
terenie inwestycji — odpady wywozone na sktadowisko odpadéw na podstawie stosownych

umow.

CHARAKTERYSTYCZNE PARAMETRY TECHNICZNE:
llos¢ kondygnaciji: 4 + poddasze nieuzytkowe

Wysokos¢ budynku: do 15,0 m

Konstrukcja budynku: murowo — zelbetowa

Dach dwuspadowy

2. LOKALIZACJA TERENU INWESTYCJI

Przedmiotowe dzialki przeznaczone do zabudowy w ramach projektowanej inwestyciji,
Zlokalizowane sg w poinocno — zachodniej czesci miasta Brzeg. Od strony poinocnej 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.
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Dodatkowo, po stronie wschodniej znajduje sie takze dziatka budowlana zabudowana
nieuzytkowanym parterowym budynkiem, wczes$niej petnigcym funkcje handlowo — ustugowa.
Wojewddztwo: opolskie

Powiat: brzeski

Gmina: Brzeg

Miejscowos$¢: Brzeg

Ulica: Wroctawska

Obreb: Centrum

Dziatki: 1017, 1018

Powierzchnia: 4 902,0 m?
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3. STRUKTURA FUNKCJONALNA ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Obecnie teren objety planowang inwestycjg pozostaje czesciowo zabudowany — znajdujg sie
na nim korty tenisowe oraz budynek biurowo — ustugowy, zawierajgcy wezet cieplny. Teren
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poza budynkami jest czesciowo utwardzony, znajdujg sie na nim miejsca postojowe oraz
komunikacja wewnetrzna obstugujgca klientow i pracownikow.

Projektowane budynki mieszkalne to obiekty czterokondygnacyjne, niepodpiwniczone, z
poddaszem nieuzytkowym. Jeden z nich miesci cztery, drugi dwie klatki schodowe. Pierwszy
zostanie zlokalizowany elewacjg frontowg wzdtuz ul. Wroctawskiej, drugi w glebi dziatki przy
granicy z parkiem. Odlegtosci pomiedzy budynkami i ich wzajemne usytuowanie zapewniajg
wymagane przepisami nastonecznienie pomieszczen mieszkalnych i nie powodujg
zacieniania.

Istniejgcy na terenie budynek biurowo — ustugowy zostanie czesciowo poddany rozbiorce.
Inwestor planuje pozostawienie jedynie tej czesci budynku, w ktérym znajduje sie wezet
cieplny, gdyz moze on zosta¢ wykorzystany na potrzeby nowoprojektowanego osiedla.

W ramach inwestycji Inwestor planuje wykonanie 62 miejsc postojowych, zgodnie z
narzuconym w Studium Uwarunkowan wskaznikiem (jedno miejsce postojowe na kazdy lokal
mieszkalny). Dwa sposrod zaprojektowanych miejsc postojowych przeznaczone zostaly dla
0s6b niepetnosprawnych. Zaproponowany uktad miejsc postojowych jest bardzo czytelny i
prosty, z takze stanowi uzupetnienie kompozycji catego zatozenia urbanistycznego. Czesc¢
miejsc postojowych zlokalizowana zostanie po stronie pétnocnej, przy wjezdzie na teren
osiedla (20 miejsca postojowe zgrupowane po 10, w tym dwa przeznaczone dla os6b
niepetnosprawnych). Pozostate miejsca postojowe zlokalizowane zostang w wewnetrznej
czesci terenu inwestycji.

Na terenie inwestycji zlokalizowany zostanie plac zabaw dla dzieci oraz miejsca rekreacji dla
0s0b niepetnosprawnych, zgodnie z obowigzujgcym Rozporzadzeniem w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny podlega¢ budynki i ich usytuowanie. Inwestor planuje
zagospodarowanie na te potrzeby terenu zielonego przy granicy z parkiem. Dla mieszkancow

projektowanego osiedla wykonane zostanie takze zadaszone miejsce sktadowania odpaddw.

4. UKLAD URBANISTYCZNY ZESPOtU ZABUDOWY | KOMPOZYCJI
ARCHITEKTONICZNEJ OBIEKTOW O FUNKCJI PODSTAWOWEJ

Glowng ideg projektu bylo stworzenie prostej bryly o przejrzystym uktadzie funkcjonalno -
przestrzennym. Analiza Studium Uwarunkowan i Kierunkbw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Brzeg wplyneta na poszukiwanie inspiracji architektonicznej posréd
najblizszej zabudowy o charakterze historycznym, z uwagi na koniecznos¢ zapewnienia
zharmonizowanych, kompletnych i czytelnych zespotow zabudowy $rédmiejskiej o wysokiej

randze przestrzennej. Istotnym warunkiem wyboru lokalizacji i kolorystyki obiektéw byto ich
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usytuowanie w harmonii do otaczajgcej zieleni Parku przy Fosie. Jednoczesnie istotnym
wymaganiem Inwestora bylo wyrdznienie projektowanej zabudowy od istniejgcej w okolicy
zabudowy uzytkowej — budynkéw sklepéw wielkopowierzchniowych i ptywalni miejskiej oraz
hurtowni i skfadu kruszyw i opalu. Z punku widzenia autoréw Studium Uwarunkowan
zabudowa mieszkaniowa powinna by¢ spdjna, co wzmocnitoby range $srédmiejskiej strefy
mieszkaniowej. Przyjmujgc te idee jako nadrzedna, projektanci zaproponowali rozwigzania
architektoniczne nawigzujgce do istniejgcej w tym rejonie zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej, nie tylko historycznej, lecz takze wznoszonej wspotczesnie. Lokalizacja osiedla
pomiedzy Parkiem nad Fosg i urzadzonym terenem zielonym Kapieliska Miejskiego czyni z
planowanego przedsiewziecia komfortowe miejsce odpoczynku wsréd zieleni. Lokalizacja
miejsc postojowych oraz obu budynkow wzgledem siebie pozwoli odizolowaé wewnetrzne

podwérko od drogi publiczne;j.

5. PRZEBIEG GLOWNYCH ELEMENTOW SIECI UZBROJENIA ORAZ DROG
PUBLICZNYCH | WEWNETRZNYCH

Teren wokot planowanej inwestycji pozostaje uzbrojony, co Inwestor zamierza wykorzystac¢ na
potrzeby projektowanej inwestyciji.

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 dzialkach Inwestora przylgcza zostang przebudowane w ramach inwestycji
towarzyszgcych, stosownie do uzgodnien z dostawcami medidéw, z uwagi na zwiekszone
zapotrzebowanie na wode, energie elektryczng i odprowadzenie sciekow w wiekszej niz
dotychczas ilosci.

Z uwagi na pojawiajgce sie okresowo problemy z dziataniem kanalizacji deszczowej w
obszarze inwestycji, Inwestor planuje odprowadzanie wod opadowych i roztopowych z dachow
budynkéw i terenu utwardzonego (parkingi, dojscia i komunikacja wewnetrzna) na teren
wlasny przy uzyciu systemu skrzynek lub komar rozsgczajgcych, zgodnie z uzgodnieniem w
PWiK Brzeg. Wody bedg odprowadzane do gruntu w kierunku pionowym i poziomym,
chwilowy nadmiar wod wystepujacy podczas zwiekszonego naptywu do systemu zostanie
odprowadzony do sieci kanalizacji deszczowej poprzez rury przelewowe.

W obrebie terenu inwestycji wydzielone zostang drogi wewnetrzne umozliwiajgce komunikacje

do miejsc postojowych, zgodnie z zalgczonym projektem zagospodarowania. Teren inwestycji
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posiada dostep do drogi publicznej w ul. Wroctawskiej. Nie planuje sie wyznaczenia nowych
drég publicznych w ramach projektowanej inwestyciji.

6. ETAPY REALIZACJI ZABUDOWY | ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Inwestor dopuszcza mozliwos¢ etapowania zabudowy terenu inwestyciji:

ETAP |: Budowa pierwszego budynku mieszkalnego wraz z infrastrukturg towarzyszaca i
czesciowa rozbiorkg budynku gospodarczego (z pozostawieniem pomieszczenia wezia
cieplnego).

ETAP II: Budowa drugiego budynku mieszkalhego wraz z infrastrukturg towarzyszaca.

7. POWIAZANIA PRZESTRZENNE INWESTYCJI Z TERENAMI OTACZAJACYMI

Projektujgc bryte budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, dotozono szczegélnych staran by
nawigzywata ona do istniejgcej historycznej zabudowy wielorodzinnej zlokalizowanej w tej
czesci miasta, a takze do wspotczesnie wznoszonych budynkéw wielorodzinnych (ul. Lompy).
Po drugiej stronie ul. Wroctawskiej, w bezposrednim sasiedztwie projektowanej inwestyciji,
znajduje sie budynek mieszkalny wielorodzinny pieciokondygnacyjny (z poddaszem
uzytkowym). Budynek zostat zatozony na planie prostokata, z klatkg schodowg 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.

Jf—
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Istotnym zapisem Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego jest
wymog uzupetnienia i transformacji osiedli zabudowy blokowej, zapewniajgcy nadanie jej
charakteru zabudowy $rédmiejskiej, oraz integracje jej z zabudowg kulturowg srédmiescia
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 budynkdw 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

wspotgrajgca z zielenig terendw parku otaczajgcego teren inwestycji.

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

mgr inz. Bogustaw Klichta
Upr. nr 293/85
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NINIEJSZE OPRACOWANIE CHRONIONE JEST USTAWA O PRAWIE AUTORSKIM | PRAWACH POKREWNYCH.
POWIELANIE | PUBLIKOWANIE, W CALOSCI LUB CZESCI, BEZ ZGODY AUTORA ZABRONIONE (DZ. U. NR 24, POZ. 83, 15
ART. 1 PKT 2 Z DNIA 23.02.1994 R.)




COM-BUD BRZEG Koncepcja urbanistyczno - architektoniczna
Inwestor: MERA S. A. Budowa dwoch budynkéw
Adres: dz. nr 1017, 1018 Brzeg CENTRUM mieszkalnych wielorodzinnych

NINIEJSZE OPRACOWANIE CHRONIONE JEST USTAWA O PRAWIE AUTORSKIM | PRAWACH POKREWNYCH.
POWIELANIE | PUBLIKOWANIE, W CALOSCI LUB CZESCI, BEZ ZGODY AUTORA ZABRONIONE (DZ. U. NR 24, POZ. 83, 16
ART. 1 PKT 2 Z DNIA 23.02.1994 R.)




COM-BUD BRZEG Koncepcja urbanistyczno - architektoniczna
Inwestor: MERA S. A. Budowa dwoch budynkéw
Adres: dz. nr 1017, 1018 Brzeg CENTRUM mieszkalnych wielorodzinnych

= r ]
e )/ / [
Yo %

NINIEJSZE OPRACOWANIE CHRONIONE JEST USTAWA O PRAWIE AUTORSKIM | PRAWACH POKREWNYCH.
POWIELANIE | PUBLIKOWANIE, W CALOSCI LUB CZESCI, BEZ ZGODY AUTORA ZABRONIONE (DZ. U. NR 24, POZ. 83, 17
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