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1. Cel opracowania

Celem opracowania jest opinia dotyczaca mozliwosci adaptacji projektu hali sportowe;j
Zaglebiowskiego Parku Sportowego w Sosnowcu dla nowej lokalizacji w Zawierciu na
dziatce nr 210/50 obreb Zawiercie id: 241602 1.0012.AR _11.210/50. Dokument stanowi
analiz¢ dostgpnych danych dotyczacych zrealizowanego projektu hali sportowej w Sosnowcu
wraz z uwzglednieniem planowanego miejsca lokalizacji nowego obiektu w Zawierciu.
Opracowanie ma tez na celu wskazanie potencjalnych zagrozen zwigzanych z ewentualng

adaptacja projektu, ktére moga wystapi¢ w toku procesu inwestycyjnego.

2. Podstawa opracowania

Podstawe opracowania stanowi:

- umowa zawarta z Inwestorem,

- projekt budowlany Zaglebiowskiego Parku Sportowego,

- opracowanie pn. ,,Wstepne rozpoznanie warunkow gruntowo-wodnych na dzialce
oznaczonej nr ewidencyjnym 210/50 k. m. 11 ob. Zawiercie o pow. 14,9873 ha, dla

posadowienia nowej hali widowiskowo-sportowej wraz z infrastrukturg towarzyszaca”,

- Uchwata nr LI/642/21 Rady Miejskiej w Zawierciu z dnia 29 wrze$nia 2021 r. w sprawie

Miegjscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zawiercie dla obszarow obejmujacych
Strefe Aktywnosci Gospodarczej w Zawierciu - obszar ,,A”, potozonych w rejonie ulic:

Inwestycyjnej 1 Technologicznej wraz z otoczeniem,

- Uchwala nr XI1V/249/25 Rady Miejskiej w Zawierciu z dnia 28 maja 2025 r. w sprawie
zmiany czesci tekstowe] Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Zawiercie dla obszarow obejmujacych Strefe¢ Aktywnosci Gospodarczej w Zawierciu —

Obszar ,,A”, potozonych w rejonie ulic: Inwestycyjnej i Technologicznej wraz z otoczeniem,

- Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tj. Dz.U. 2025, poz. 418),
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- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2021 r. poz.

2351 oraz z 2022 r. poz. 88),

- Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie
szczegotowego zakresu 1 formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania 1 odbioru robot budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego (Dz.U.

2021 poz. 2454),

- Ustawa z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci i obronie cywilnej (Dz. U. z 2024 r.
poz. 1907) wraz z Rozporzadzeniami Wykonawczymi, a w szczeg6lnosci Rozporzadzenie
Ministra Spraw Wewngtrznych 1 Administracji z dnia 9 lipca 2025 r. w sprawie warunkow

organizowania oraz wymagan, jakie powinny speilnia¢ miejsca doraznego schronienia

(Dz. U. z 2025 r. poz. 932),

Przepisy (Rozporzadzenia) dotyczace MDS w przygotowaniu:

- Rozporzadzenie doprecyzowujace  warunki  techniczne 1 usytuowanie MDS

(np. odlegtos¢, dostepnos¢, minimalna konstrukcja),

- Rozporzadzenie dotyczace monitoringu, utrzymania, eksploatacji MDS — analogiczne do

tych dla budowli ochronnych,
- Rozporzadzenie dotyczace procedur ewidencji, zgloszen i utrzymywania gotowosci MDS,

- Rozporzadzenie dotyczace finansowania, wsparcia inwestycyjnego dla MDS albo adaptacji

istniejagcych budynkéw na MDS.

- inne przepisy Prawa Budowlanego oraz dane mogace mie¢ wplyw na optacalnos¢ planowane;j

adaptacji.
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3. Opis hali Zagltgbiowskiego Parku Sportowego w Sosnowcu

Przedmiotowy obiekt to Hala Sportowa stanowiaca cz¢$¢ sktadowa ukladu funkcjonalno-
przestrzennego Zaglgbiowskiego Parku Sportowego w Sosnowcu. Obiekt wielofunkcyjny,
spetniajagcy wymagania §wiatowych federacji pitki siatkowej, pitki rgcznej 1 koszykowki,
stanowi miejsce rozgrywek sportowych lokalnych druzyn sportowych oraz jest areng
wydarzen kulturalnych 1 komercyjnych. Wyposazony jest w strefy funkcjonalne dla
zawodnikow, kibicow, strefy VIP, powierzchnie dla mediow, obshugi bezpieczenstwa,
obstugi medycznej, powierzchnie konferencyjne, biurowe oraz serwis cateringowy. Obiekt
zapewnia mozliwo$¢ organizacji meczy zaréwno ligowych jak 1 mig¢dzynarodowych.
Wykorzystywany jest takze na potrzeby rozgrywek meczowych, treningdéw druzynowych,

uzytkownikéw komercyjnych, placowek o§wiaty oraz innych organizacji.

4. Opis lokalizacji planowanej hali w Zawierciu

Przedmiotowy teren stanowi dziatka ewidencyjna nr 210/50, obrgb Zawiercie, identyfikator
dziatki: 241602 1.0012.AR 11.210/50. Dziatka we wladaniu Gminy Zawiercie.
Powierzchnia dziatki inwestycyjnej wynosi 14,9873 ha. Dziatka o ksztalcie zblizonym do
prostokata z wycigciami od strony poludniowo-wschodniej. Diugos¢  dziatki
ok. 490 m, szeroko$¢ 350 m. Rodzaj uzytkéw gruntowych na przedmiotowym terenie: Bi, dr,
LIV, RIVa, RIVb. Dziatka wolna od zabudowy, nieliczne zadrzewienia wystepuja na
obrzezach dziatki: polnocnym, wschodnim oraz poludniowym. Media na dzialce: we
wschodniej czeséci przebiega sie¢ wodociggowa ozn. wID100 oraz sie¢ elektroenergetyczna
wysokiego napigcia. W granicy poludniowej przebiega sie¢ wodociggowa. W poludniowe;j
czesci dziatki przebiega sie¢ gazowa ozn. gs150. Wskazane sieci przebiegaja w poblizu
granic dziatki, brak kolizji istniejgcej infrastruktury podziemnej z przedmiotowa inwestycja.
Pomimo to nalezy dokona¢ szczegdétowego wywiadu branzowego na dalszych etapach

inwestycji.

Otoczenie dziatki ma zréznicowany charakter przestrzenny i1 funkcjonalny. W bezposrednim
sasiedztwie wystepuja tereny o zabudowie mieszkaniowej jednorodzinnej, a takze strefy
inwestycyjne i ustugowe. W poblizu znajduja si¢ rowniez ogrodki dziatkowe oraz tereny

zielone.
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Inwestor uzyskal zapewnienia przylaczy mediow dla przedmiotowej inwestycji.

W szczegdlnoscei uzyskano nastgpujace dokumenty:

- o$wiadczenie o mozliwosci przytaczenia do sieci elektroenergetycznej oraz dostawie energii
elektrycznej — pismo nr kancelaryjny TD25-03-0419639-03 z dnia 09.04.2025r. wydane przez
TAURON Dystrybucja S.A.

Zgodnie z oswiadczeniem istnieje mozliwos$¢ przylaczenia planowanego obiektu hali sportowe;j
mocg 1000kW jako =zasilanie podstawowe oraz 1000kW zasilanie rezerwowe. Ponadto
przylaczenie bedzie mozliwe do sieci $redniego napigcia po wykonaniu jej rozbudowy oraz
wybudowaniu przez Inwestora wlasnym kosztem i staraniem od miejsca rozgraniczenia
wlasnosci do terenu inwestycji linii kablowej 20kV oraz stacji transformatorowej SN/nN wg

potrzeb.

- pismo znak TS/3911/MM/2024r. dotyczace zapewnienia dostawy wody oraz odbioru $ciekow
sanitarnych z planowanego obiektu wydane przez Rejonowe Przedsiebiorstwo Wodociggow

1 Kanalizacji Sp. z 0.0. w dniu 7.10.2024r.

Zasilanie w wode planowanego obiektu moze by¢ realizowane z istniejacej sieci wodociggowej
9350 mm zlokalizowanej w ul. Zachodniej. Wskazane rozwigzanie wymaga rozbudowy sieci
wodociggowej od istniejgcej sieci w ul. Zachodniej do wysokosci planowanej hali. W celu
rozbudowy przedmiotowej sieci wodociggowej wskazanym jest wydzielenie drogi dojazdowe;j
od ul. Zachodniej/Cerefisko umozliwiajgcej umieszczenie w niej przedmiotowe]j sieci
wodociggowej. W zakresie odbioru $ciekéw sanitarnych gestor sieci wskazuje sie¢ kanalizacji
sanitarnej 0200 mm zlokalizowang w ulicy Rekreacyjnej. Ponadto po uwzglednieniu
1 wydzieleniu drogi dojazdowej od ul. Zachodniej/Cerefisko, mozliwa jest rowniez rozbudowa
sieci 1 odprowadzenie $ciekéw sanitarnych do koncowki sieci kanalizacji sanitarnej w ulicy
Cerefisko. W dokumencie zawarto informacje, iz w przypadku braku technicznych mozliwos$ci

odprowadzenia $ciekdéw sanitarnych nalezy rozwazy¢ budowe ttoczni/przepompowni $ciekow.

Wskazano réwniez, ze przedmiotowa inwestycja dot. rozbudowy sieci wodociggowej oraz
kanalizacyjnej nie zostala ujgta w zatwierdzonym i obowigzujacym Planie Modernizacji

Urzadzen Wodociggowych i Urzadzen Kanalizacyjnych na lata 2024 — 2026.

- pismo znak TS/4281/MM/2024r. dotyczace zapewnienia dostawy wody oraz odbioru $ciekow
sanitarnych z planowanego obiektu wydane przez Rejonowe Przedsigbiorstwo Wodociagdéw

i Kanalizacji Sp. z 0.0. w dniu 7.10.2024r.
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W ww. piSmie zmieniono koncepcj¢ zasilania w wode 1 odprowadzenia $ciekéw sanitarnych.
Zgodnie z tym dokumentem dostawa wody i1 odbior $ciekow moglyby by¢ realizowane
z istniejacych sieci w ul. Wojska Polskiego z zastrzezeniem rozbudowy sieci wodociggowe;j
oraz kanalizacyjnej wraz z wydzieleniem drogi dojazdowej od ul. Wojska Polskiego

umozliwiajacej usytuowanie w niej sieci.

Rowniez w tym piSmie wskazano, ze przedmiotowa inwestycja dot. rozbudowy sieci
wodociggowej oraz kanalizacyjnej nie zostala ujgta w zatwierdzonym i obowigzujacym Planie

Modernizacji Urzadzen Wodociggowych i Urzadzen Kanalizacyjnych na lata 2024 — 2026.

5. Analiza zgodno$ci podstawowych parametrow hali sportowej Zaglebiowskiego Parku
Sportowego z zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego

obowigzujgcego na terenie planowanej inwestycji w Zawierciu.

Przedmiotowy teren planowanej inwestycji w Zawierciu objety jest Miejscowym Planem
Zagospodarowania Przestrzennego - Uchwata nr L1/642/21 Rady Miejskiej w Zawierciu
z dnia 29 wrzes$nia 2021 r. w sprawie Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
Miasta Zawiercie dla obszarow obejmujacych Strefe Aktywno$ci Gospodarczej w Zawierciu
— Obszar ,,A”, potozonych w rejonie ulic: Inwestycyjnej 1 Technologicznej
wraz z otoczeniem wraz ze zmianami zawartymi w uchwale nr XIV/249/25 Rady
Miejskiej w Zawierciu z dnia 28 maja 2025 r. w sprawie zmiany czesci tekstowej
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Zawiercie dla obszarow
obejmujacych Strefe Aktywnosci Gospodarczej w Zawierciu — Obszar ,,A”, potozonych

w rejonie ulic: Inwestycyjnej 1 Technologicznej wraz z otoczeniem.
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Ponizsza grafika stanowi fragment zalacznika graficznego do obowigzujacego Miejscowego

Planu Zagospodarowania Przestrzennego. Niebieskg linia oznaczono granic¢ dziatki

nr 210/50- planowanego miejsca inwestycji budowy hali sportowe;:

Teren przedmiotowej dziatki w wiekszo$ci oznaczony jest symbolem 5U — zabudowa

uslugowa, w tym takze handlowa. W cze$ci wschodniej oraz potudniowej dzialki wystepuja

pasy o0 oznaczeniu 1371 oraz 1471, ktore stanowia wymog zastosowania zieleni izolacyjnej.

W zakresie granic i sposobow zagospodarowania terenéw lub obiektow podlegajacych
ochronie, ustalonych na podstawie przepisoOw odrgbnych w Miejscowym Planie wskazuje si¢
polozenie czgsci obszaru, w tym terend6w w oznaczonych na rysunku planu granicach
udokumentowanego ztoza rud cynku i otowiu ,Zawiercie 3” oraz w granicach
udokumentowanego Glownego Zbiornika Wod Podziemnych nr 454  Zbiornik
Olkusz - Zawiercie 1 w granicach projektowanego obszaru ochronnego tego zbiornika. Na
podstawie posiadanych danych dotyczacych istniejacej hali sportowej ZPS w Sosnowcu
dokonano analizy poréwnawczej dotyczacej zgodnosci planowanej inwestycji z zapisami
obowigzujacymi w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego dla planowane;j

lokalizacji inwestycji w Zawierciu. Wyniki zebrano w formie tabeli zaprezentowanej ponizej:
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Lp. | Dane Obowiazujace Parametry planowanej Zgodnos¢/
charakterystyczne | zapisy hali sportowej w uwagi
Miejscowego Planu | Zawierciu przyjete na
Zagospodarowania | podstawie: projektu
Przestrzennego dla | sosnowieckiej hali
terenu planowanej sportowej oraz danych
inwestycji w ewidencyjnych dziatki
Zawierciu inwestycyjnej, tj. dz. nr
210/50, obreb Zawiercie
1 Przeznaczenie w przewazajacej | Funkcja ustugowa - zgodne
terenu czesci 5U - | obiekt ustug sportu i
zabudowa ustugowa, | rekreacji
w tym takze
handlowa
13Z1, 1471 - zielen
izolacyjna
2 Maksymalna 25m 17m, trzy kondygnacje | zgodne
wysoko$¢ nadziemne
zabudowy
3 Maksymalny 60% 4,3% (6371,41m2) zgodne
udziat
powierzchni
zabudowy
4 Forma dachu dowolna ptaski zgodne
5 Minimalna 3m 89,9m zgodne
szeroko$¢
elewacji
frontowe;j
6 Minimalny udziat | 25% Okoto 93% zgodne
powierzchni
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biologicznie

czynnej

7 Minimalna 0,01 Okoto 0,04 zgodne

nadziemna
intensywnos$¢
zabudowy
8 Maksymalna 2.5 Okoto 0,04 zgodne

nadziemna
intensywnos$¢
zabudowy
9 Maksymalna 3,0 Okoto 0,04 zgodne

intensywnos$¢

zabudowy

W zakresie parametrow zawartych w obowiazujacym Miejscowym Planie Zagospodarowania
Przestrzennego projekt sosnowiecki jest zgodny i mozliwy do realizacji we wskazanej
lokalizacji. Niemniej jednak nalezy zwrdci¢ szczegdlng uwage na zapisy dotyczace
przedmiotowej dziatki inwestycyjnej odno$nie jej cze$ciowej lokalizacji w granicach
udokumentowanego Glownego Zbiornika Wéd Podziemnych nr 454 Zbiornik Olkusz —
Zawiercie oraz w granicach projektowanego obszaru ochronnego tego zbiornika, co moze
wymagac dalszych szczegotowych analiz 1 wigzac si¢ z koniecznos$cig poczynienia uzgodnien

z odpowiednimi jednostkami oraz ryzykiem ograniczen inwestycyjnych.

6. Ocena zgodno$ci projektu z aktualnymi wymaganiami prawnymi

Od 2018 roku, kiedy opracowano projekt hali sportowej w ramach Zaglebiowskiego Parku
Sportowego w Sosnowcu, nastapily istotne zmiany w przepisach prawa budowlanego.
Zmiany te majg bezposredni wplyw na sposob opracowywania dokumentacji projektowe;j
oraz na wymagania techniczno-energetyczne, jakie musza spelnia¢ nowoprojektowane

obiekty budowlane.
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Przepisy dotyczace szczegblowego zakresu i formy dokumentacii projektowej

W szczegblnosci, w latach 2020-2021 zmodyfikowano strukture projektu budowlanego.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 20 grudnia
2021 r. w sprawie szczegotowego zakresu 1 formy dokumentacji projektowej, specyfikacji
technicznych wykonania 1 odbioru rob6t budowlanych oraz programu funkcjonalno-
uzytkowego (Dz.U. 2021 poz. 2454), obecnie projekt budowlany sktada si¢ z trzech odrebnych
czesci: projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, projektu architektoniczno-budowlanego

oraz projektu technicznego.

Opracowanie wykonane w 2018 r. nie spelnia aktualnych wymagan w tym zakresie, co
oznacza konieczno$¢ dostosowania  lub opracowania  nowej dokumentacji

zgodnej z obowigzujacymi przepisami.

Przepisy dotyczace efektywno$ci energetycznej obiektéw budowlanych

Kolejnym istotnym aspektem sa zmiany w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
1 ich usytuowanie (Dz. U. z 2021 r. poz. 2351 oraz z 2022 r. poz. 88). Wskazany akt dotyczy
miedzy innymi efektywno$ci energetycznej budynkow. Od 2021r. obowigzuja bardziej
rygorystyczne warto$ci wspotczynnikow przenikania ciepta U dla przegrod zewngtrznych,
dachow, stolarki okiennej 1 drzwiowej, a takze nizsze dopuszczalne warto$ci wskaznika
zapotrzebowania na energi¢ pierwotng EP. W konsekwencji projekt z 2018 r., opracowany
wedlug 6wczesnych standardéw, nie spetnia obecnych wymagan w zakresie izolacyjnosci

cieplnej budynkow oraz charakterystyki energetyczne;j.

Przepisy przeciwpozarowe

Dla przedmiotowej inwestycji kluczowymi aktami prawnymi w zakresie ochrony

przeciwpozarowej obiektu s3:

* Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngetrznych 1 Administracji z dnia 21 listopada
2024 r. zmieniajace rozporzadzenie w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow,

innych obiektow budowlanych i terenéw,

11
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* Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 5 sierpnia 2023 r.
w sprawie uzgadniania projektu zagospodarowania dzialki lub terenu, projektu
architektoniczno-budowlanego, projektu technicznego oraz projektu urzadzenia
przeciwpozarowego pod wzgledem zgodno$ci z  wymaganiami  ochrony

przeciwpozarowej,

* Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim

powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Dziat VI. Bezpieczenstwo pozarowe.

Pomimo braku zasadniczych zmian w przepisach ochrony przeciwpozarowej dotyczacych
przedmiotowego obiektu nalezy zwrécié uwage iz, nowy projekt budowlany
kazdorazowo podlega obowigzkowemu uzgodnieniu z rzeczoznawcg do spraw zabezpieczen
przeciwpozarowych. Procedura ta jest niezbedna dla potwierdzenia zgodnosci przyjetych
rozwigzan z aktualnymi wymaganiami oraz zapewnienia wlasciwy poziom bezpieczenstwa

pozarowego obiektu.

Przepisy o ochronie ludnos$ci i obronie cywilnej

W zwigzku z wejsciem w zycie Ustawy z dnia 5 grudnia 2024 r. o ochronie ludnosci
1 obronie cywilnej (Dz. U. z 2024 r. poz. 1907) oraz rozporzadzen wykonawczych, w tym
Rozporzadzenia Ministra Spraw Wewngetrznych 1 Administracji
z dnia 9 lipca 2025 r. w sprawie warunkéw organizowania oraz wymagan dla miejsc
doraznego schronienia (Dz. U. z 2025 r. poz. 932), wprowadzono nowe obowiazki dotyczace

projektowania obiektow uzytecznosci publiczne;.

Zgodnie z aktualnymi przepisami, w budynkach wyposazonych w kondygnacje podziemne
nalezy uwzglednia¢ mozliwo$¢ utworzenia miejsc doraznego schronienia (MDS).
W przypadku planowanej hali sportowej w Zawierciu obowigzek ten nie ma zastosowania,
gdyz dotyczy wylacznie obiektéw posiadajacych lub przewidujacych kondygnacje
podziemne. Przepisy nie naktadaja rowniez koniecznosci projektowania podziemia wylacznie
w celu utworzenia MDS. Inwestor nie naruszy wigc prawa, jesli hala sportowa bedzie

parterowa lub wielokondygnacyjna bez podziemia.
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Pomimo braku formalnego obowiazku realizacji podziemia, przepisy wskazuja na potrzebe
zapewnienia mozliwos$ci schronienia ludnosci, szczegodlnie w obiektach mogacych gromadzi¢
duza liczbg o0sob. Rozporzadzenie MSWiA z 9 lipca 2025 r. dopuszcza wyznaczenie na
potrzeby MDS takze innych pomieszczen budynku — niekoniecznie podziemnych — pod
warunkiem spetienia wymogow dotyczacych m.in. ograniczenia dostepu Swiatla dziennego
1 powietrza z zewnatrz, odpowiedniej konstrukcji oraz zapewnienia mozliwosci bezpiecznego
przebywania osob przez co najmniej 6 godzin. Moga to by¢ np. pomieszczenia magazynowe

bez okien, zaplecza techniczne, szatnie czy pomieszczenia gospodarcze.

W praktyce projektowej oznacza to konieczno$¢ wyznaczenia w obiekcie strefy ochronnej
o wzmocnionej konstrukcji, z minimalng liczbg otworow, wentylacja, oswietleniem

awaryjnym oraz dostgpem do wody — np. w obrebie zaplecza sanitarno-technicznego.

Projekt hali w Sosnowcu nie przewiduje kondygnacji podziemnej ani wydzielonej strefy
ochronnej spelniajacej obowigzujace wymagania, co uniemozliwia jego zaadaptowanie

do aktualnych przepisow.

W zwiazku z tym zasadne jest opracowanie projektu hali sportowej w Zawierciu od podstaw,
z uwzglednieniem nowych regulacji w zakresie ochrony ludnosci. Projekt powinien
obejmowaé¢ m.in. odpowiednie rozwigzania konstrukcyjne, umozliwiajace przebywanie
w obiekcie 0sob przez okreslony czas, a takze spetnienie wymagan dotyczacych warunkow

sanitarnych, wentylacji i os§wietlenia awaryjnego.

Konsekwencja opisanych zmian jest brak mozliwo$ci uzyskania decyzji o pozwoleniu na
budowe w oparciu o dotychczasowa dokumentacje. Jej dostosowanie wymagatoby
kompleksowych zmian formalnych i projektowych, co w praktyce oznacza koniecznos$¢
opracowania nowego projektu budowlanego, ktéry moze zachowa¢ wybrane rozwigzania
funkcjonalne lub architektoniczne hali ZPS, lecz musi zosta¢ wykonany zgodnie

z obowigzujacymi przepisami i standardami.
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7. Opinia dotyczaca mozliwos$ci adaptacji projektu hali sosnowieckiej w Zawierciu

Wskazuje sig¢, iz projekt sosnowieckiej hali sportowej nie stanowi projektu typowego, a zatem
nie ma mozliwosci bezposredniej adaptacji istniejgcej dokumentacji do nowej lokalizacji

w Zawierciu.

Zmiana miejsca inwestycji wigze si¢ z wystegpowaniem odmiennych warunkéw gruntowo-
wodnych oraz roéznych uwarunkowan inwestycyjnych, takich jak zatozenia dotyczace
zagospodarowania terenu, przylaczy, sieci, mediéw czy ukladu komunikacyjnego.
Kazdy z powyzszych czynnikéw stanowi istotne 1 ztozone zagadnienie projektowe, ktdrego
wlasciwe rozwigzanie wymaga szczegdélowych analiz. Na obecnym etapie brak jest wielu
danych wyjsciowych do przeprowadzenia takich analiz, w szczegdlnosci aktualnych

informacji o uzbrojeniu terenu i planowanym zagospodarowaniu dzialki.

Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze zrédlem ciepla dla hali w Sosnowcu jest glownie gaz
ziemny, natomiast w Zawierciu planuje si¢ zastosowanie jako podstawowego zrodta
ogrzewania pomp ciepla uzupehianych szczytowo instalacja gazowa. Dodatkowo w nowej
lokalizacji przewiduje si¢ rowniez montaz instalacji fotowoltaicznej. Zmiany te maja
charakter istotny i wymagaja dokonania odpowiednich modyfikacji w projektach branzowych

obejmujacych system ogrzewania oraz instalacje elektryczna.

Geologia

Inwestor jest w posiadaniu opracowania pn. ,,Wstepne rozpoznanie warunkow gruntowo-
wodnych na dziatce oznaczonej numerem ewidencyjnym 210/50, k.m. 11, obreb Zawiercie,
o powierzchni 14,9873 ha, dla posadowienia nowej hali widowiskowo-sportowej wraz

z infrastrukturg towarzyszaca”.

Zgodnie z opracowaniem, na podstawie przeprowadzonych analiz dokonano wstepnej oceny
stopnia skomplikowania warunkow gruntowych. Ocena ta wskazuje na wystgpowanie prostych
warunkow gruntowych w podlozu projektowanej inwestycji. Jednoczesnie podkreslono, ze
w przypadku potwierdzenia silnych wlasciwosci ekspansywnych gruntéw ilastych, warunki

gruntowe nalezatoby zakwalifikowa¢ jako skomplikowane.
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Wstepne rozpoznanie sugeruje, ze warunki gruntowe moga pozwoli¢ na realizacj¢ obiektu
w zakladanej formie. Opracowanie nie daje jednak jednoznacznej oceny i dopuszcza
mozliwos¢, ze warunki gruntowe mogg okazac si¢ skomplikowane. Z tego wzgledu wskazane

jest wykonanie dodatkowych badan geologiczno-inzynierskich dla przedmiotowej inwestycji.

8. Analiza proponowanych zmian

Inwestor planuje wprowadzenie do projektu sosnowieckiego szeregu istotnych zmian
funkcjonalnych i technicznych, ktore w znacznym stopniu wptywaja na dotychczasowe
rozwigzania projektowe. W szczeg6lnosci planowane jest wprowadzenie nastgpujacych

zmian;

I. Zwigkszenie ilosci trybun VIP

Zwigkszenie ilosci trybun VIP wymaga wprowadzenia zmian w cz¢éciach graficznych
oraz opisowych dokumentacji projektowej: na rysunkach rzutdéw architektonicznych,
na rysunkach detali architektonicznych, na rysunkach montazowych, w zestawieniach

materiatow, w tresci opisOw technicznych czesci architektonicznej.
II. Zmiana balustrad i wygrodzen

Zmiana wymaga doboru nowych balustrad 1 wygrodzen
o odpowiednich wtasciwos$ciach technicznych dostosowanych do rodzaju obiektu.
Konieczne  jest  rowniez  wprowadzenie zmian na  rysunkach  rzutow
architektonicznych, zmian na rysunkach detali architektonicznych, zmian na rysunkach
montazowych, zmian zestawien materiatéw, zmian w treSci opiséw technicznych
cze$ci architektonicznej  oraz dodanie do dokumentacji projektowej kart technicznych

nowo dobranych produktow.

II1. Zmiana lokalizacji toalet badz zwickszenie ich ilosci
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Zmiana  prosta technicznie,  czasochlonna. =~ Wymaga zmiany @ w  projekcie
architektonicznym  oraz  zmiany powierzchni  uzytkowej, ktéra wplywa na
szereg kolejnych zmian w catosci dokumentacji. Zachodzi konieczno$¢ wprowadzenia
zmian Ww projekcie instalacyjnym, m.in. ponownych obliczen hydraulicznych
a w szczegolnosci obliczenia nowego, zwigkszonego zapotrzebowania na wod¢. Zmiana
ta oznacza zmian¢ przebiegu instalacji wodociggowej. Zmiany obejma tez instalacje
wentylacji. Konieczne do wprowadzenia s zmiany w czesci
graficznej opracowania - 20 rysunkéw instalacyjnych, w zestawieniu materiatlow oraz

w tresci opisow technicznych czgdci instalacyjne;.

IV. Powigkszenie hali treningowej o matag widowni¢ i stanowiska sedziowskie

Powiekszenie hali treningowej moze oznacza¢ konieczno$¢ wprowadzenia zmian
w projekcie konstrukcji obiektu. Oprocz zmian konstrukcyjnych nalezatoby
uzupetni¢ rysunki  rzutow architektonicznych o dodatkowe trybuny i stanowiska
sedziowskie, doda¢ rysunki detali, rysunki montazowe, uzupetnic¢ zestawienia

wyposazenia obiektu oraz poprawié tresci opiséw technicznych.

V. Poprawa komunikacji strefy pomi¢dzy boiskiem i szatniami a strefg dla mediow

Poprawa komunikacji strefy pomigdzy boiskiem i szatniami a strefa dla mediow
stanowi zasadniczg zmian¢ w zakresie uktadu funkcjonalnego obiektu. Moze oznaczaé
konieczno$¢ wprowadzenia zmian w projekcie konstrukcji obiektu. Zmiana
czasochtonna o $rednim stopniu skomplikowania, trudna do wprowadzenia do

istniejgcej dokumentacji projektowe;.

VI. Zwigkszenie strefy odnowy biologicznej 1 sitowni

Zwigkszenie ww. stref stanowi zasadnicza zmiang w zakresie uktadu funkcjonalnego
obiektu oraz moze oznacza¢ koniecznos¢ wprowadzenia zmian w projekcie konstrukeji.
Zmiana czasochtonna, trudnado wprowadzenia do istniejagcej dokumentacji

projektowej,
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VII.  Modernizacja  konstrukcji  dachu pod katem montazu instalacji

nagto$nienia, dodatkowego oswietlenia a takze montaz instalacji fotowoltaicznej

Modernizacja  konstrukcji dachu w  zwigzku z  montazem  instalacji
naglo$nienia, dodatkowego o$wietlenia a takze montaz instalacji fotowoltaicznej to
zmiana zasadnicza w zakresie konstrukcji obiektu. Wiaze si¢ ze zwickszeniem
obcigzen dziatajacych na konstrukcje dachu. Nalezy uwzgledni¢ zarowno obcigzenia
stale 1 zmienne, m.in. od balastow montazowych jak i zmian¢ rozkladu obcigzen od

$niegu.

VIII. Wydzielenie powierzchni biurowej dla Klubu Sportowego 1 wilasciciela obiektu

lub spotki zarzadzajacej hala

zasadnicza zmiana w zakresie ukladu funkcjonalnego obiektu. Moze oznaczaé
konieczno$¢ wprowadzenia zmian w projekcie konstrukcyjnym. Zmiana czasochtonna
o S$rednim stopniu skomplikowania, trudna do wprowadzenia do istniejace]

dokumentacji projektowej

Zakres proponowanych modyfikacji jest na tyle rozlegly, ze uktad funkcjonalny obiektu
ulegnie zasadniczej zmianie, co w praktyce oznacza konieczno$¢ opracowania nowego

uktadu przestrzenno-konstrukcyjnego.

Powyzsze czynniki stanowig powazny problem konstrukcyjny, wymagajacy ponownego
przeliczenia co w efekcie moze spowodowac konieczno$¢ przeprojektowania catosci
konstrukcji nosnej dachu. Dodatkowo, wprowadzenie nowych rozwigzan funkcjonalnych
moze skutkowaé zwigkszeniem gabarytow obiektu, co z kolei begdzie miato na koniecznosé

zaprojektowania catkowicie nowej konstrukcji obiektu.

Bioragc pod uwage powyzsze oraz skalg¢ niezbednych zmian, nalezy stwierdzi¢, ze czas
potrzebny na opracowanie projektu hali wedtug nowego uktadu funkcjonalnego bedzie
porownywalny z czasem koniecznym na dostosowanie projektu sosnowieckiego do potrzeb

inwestycji w Zawierciu.

17



P10B POLSKI INSTYTUT INZYNIERII
L OBIEKTOW BUDOWLANYCH

W praktyce oznacza to, ze nabycie istniejacej dokumentacji projektowej nie przyspieszy
procesu projektowego. Zakres niezbednych zmian adaptacyjnych, obejmujacych zarowno
uktad funkcjonalny, konstrukcje, instalacje, jak 1 dostosowanie do aktualnych przepiséw
techniczno-budowlanych oraz wymagan dotyczacych ochrony ludnosci, bedzie zblizony do

naktadu pracy potrzebnego przy opracowaniu nowego projektu od podstaw.

9. Analiza ekonomiczno — poroOwnawcza

Analiz¢ ekonomiczno — pordwnawcza wykonano w oparciu o zasady wyceny prac
projektowych stuzace do okreslenia cen projektoéw wielobranzowych - Uchwalg nr 70 z dnia
5 kwietnia 2014 r. Zarzadu Gloéwnego Stowarzyszenia Architektow Polskich (SARP)
pn. ,,Zasady wyceny prac projektowych”.

W odniesieniu do punktu 10. zasad wycen prac projektowych SARP wskazuje sie,
iz przedmiotowy projekt hali sportowej w Sosnowcu moze by¢ traktowany w przyblizeniu
jako opracowanie koncepcyjne (wielobranzowe) — stanowigce wstepng koncepcje inwestycji
oraz punkt odniesienia do dalszych prac projektowych, w szczegdlnosci w zakresie

poszczegolnych rozwigzan funkcjonalnych, przestrzennych i technicznych.

Ze wzgledu na odmienng lokalizacje inwestycji w Zawierciu, rozne uwarunkowania terenowe
oraz planowane modyfikacje funkcjonalne i branzowe, nie jest mozliwe uznanie projektu
sosnowieckiej hali za petnowartosciowy projekt koncepcyjny w rozumieniu Zasad Wyceny
Prac Projektowych SARP. Moze on jednak stanowi¢ materiat wyjsciowy do opracowania

nowej dokumentacji projektowej, w ktorej] wykorzystane zostang wybrane rozwigzania

techniczne i przestrzenne z pierwowzoru.

W zwigzku z powyzszym, warto$¢ takiego opracowania nalezy szacowac orientacyjnie na
poziomie 7—15% wartosci petnej dokumentacji projektowej zgodnie z pkt. 10 Zasad Wyceny

Prac Projektowych SARP.
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10. Podsumowanie

Po przeanalizowaniu dost¢pnej dokumentacji oraz zakresu planowanych zmian stwierdza sie,
ze projekt hali sportowej opracowany pierwotnie dla lokalizacji w Sosnowcu nie stanowi
projektu typowego i nie moze by¢ bezposrednio zaadaptowany do realizacji w Zawierciu.
Oprocz wskazanych w opinii zagrozen, warto mie¢ na uwadze, ze kazde z nich moze

prowadzi¢ do szeregu kolejnych, ujawnianych w toku doktadnych analiz.

Rozwigzania projektowe, konstrukcyjne i instalacyjne zawarte w projekcie sosnowieckim
moga by¢ traktowane wylacznie jako koncepcja lub materiat pogladowy, stanowigcy punkt
odniesienia przy opracowaniu nowego projektu budowlanego. Nowa lokalizacja moze
wymaga¢ zastosowania innych technologii oraz przeksztalcenia uktadu funkcjonalnego
1 konstrukcyjnego obiektu a same wymagania Inwestora dotyczace zmian w stosunku do

pierwotnej dokumentacji obliguja do opracowania nowego projektu.

Ze wzgledu na réznice lokalizacyjne, zakres adaptacji i zmienne uwarunkowania kosztowe,
nie jest mozliwe jednoznaczne okreslenie konkretnej wartosci dokumentacji. Mozliwe jest
jedynie szacunkowe odniesienie wartosci opracowania do poziomu 7-15% wartoSci
dokumentacji projektowej hali w Sosnowcu, co stanowi orientacyjny punkt odniesienia przy

ocenie warto$ci przedmiotowej dokumentacji.

W zwigzku z powyzszym nalezy uzna¢, ze adaptacja istniejacego projektu nie jest
rozwigzaniem technicznie ani ekonomicznie uzasadnionym. Koszty opracowania nowego
projektu budowlanego beda porownywalne z kosztami niezbednych zmian, przerobek i analiz
wymaganych dla dostosowania dokumentacji sosnowieckiej. Nabycie istniejacej
dokumentacji projektowej nie przyspieszy procesu projektowego, gdyz zakres koniecznych
modyfikacji oraz dostosowan bylby zblizony do nakladu pracy wymaganego przy

opracowaniu projektu od podstaw.
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Podsumowujac, projekt hali z Sosnowca powinien by¢ traktowany wyltacznie jako koncepcja
lub punkt odniesienia przy opracowaniu nowego projektu budowlanego dla nowej lokalizacji
w Zawierciu. Nowy projekt powinien uwzglednia¢ obowigzujace przepisy prawa
budowlanego oraz aktualne wymagania wynikajace z przepisOw dotyczacych ochrony

ludnosci i obrony cywilne;j.

Z tego wzgledu bardziej zasadnym 1 efektywnym rozwigzaniem jest opracowanie nowego
projektu hali sportowej w pelni zgodnego z obowigzujacymi przepisami, wymaganiami

technicznymi oraz oczekiwaniami Inwestora.
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