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OPIS TECHNICZNY- PLAN ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Projekt zamienny do decyzji pozwolenia budowe nr 574/2022 z dn. 06.12.2022r.
znak sprawy B0OS.6740.1.W.2175.2022

1. DANE OGOLNE

Opis techniczny zostat sporzadzony w oparciu o Rozporzadzenie Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie szczegotowego
zakresu i formy projektu budowlanego

JEDNOSTKA PROJEKTOWA :
Pracownia Architektoniczna architekt Tomasz Czajka
ul. Solna 2

86-300 Grudzigdz

INWESTOR :
Powiat Swiecki- Centrum administracyjne obstugi placéwek opiekuriczo-wychowawczych w

Bakowie, Bagkowo 37, 86-160 Warlubie

LOKALIZACIA:
Bakowo
Dziatka 65/3,65/1, Obreb Bagkowo

Gmina Warlubie

NAZWA INWESTYCII:
Przebudowa zabytkowego budynku spichlerza w Bagkowie w zwigzku ze zmiang sposobu

uzytkowania na cele kulturalno-edukacyjne

1.1. PRZEDMIOT ZAMIERZENIA BUDOWLANEGO

Przedmiot opracowania to projekt przebudowy zabytkowego spichlerza w Bgkowie wraz ze
zmiana sposobu uzytkowania na cele kulturalno-edukacyjne wraz z infrastruktura towarzyszaca
oraz remont bramy wjazdowej i ogrodzenia murowanego. Inwestycja przewiduje wzmochnienie
konstrukcji budynku, odbudowe zniszczonych elementéw budynku, poprawe
termoizolacyjnosci, funkcjonalnosci budynku wraz z zlikwidowaniem barier architektonicznych
dla oséb niepetnosprawnych poprzez zastosowanie rampy przychodowej na poddasze.



Projektuje sie wykonanie nowych przytgczy do sieci wod-kan i podtgczenie do sieci
energetycznej( przytacze realizowane wg. odrebnego opracowania). Na dziatce projektuje

sie ponadto usytuowanie instalacji paneli fotowoltaicznych zasilajgcych przedmiotowy obiekt,
ogrzewanie budynku  przy = pomocy projektowanej pompy ciepta powietrzno-wodne;j

Niniejsze opracowanie obejmuje wprowadzenie istotnych zmian od zatwierdzonego projektu
architektonicznio-budowlnego tj:

- zmiana sposobu ogrzewania z ogrzewania podtogowego na ogrzewania grzejnikowe

- zmiana przebiegu kanatéw wentylacji mechanicznej nawiewno-wywiewnej na parterze i poddaszu
- zmiana konstrukcji spocznika klatki schodowej z drewnianego na zelbetowy

- zmian w ukfadzie scian dzialowych na poddaszu

Nie wprowadza sie zmian w Planie zagospodarowania terenu

2.0. Istniejacy stan zagospodarowania dziatki:

Istniejgca dziatka zagospodarowania, zabudowana budynkami ( mieszkalnym - dom dziecka,
garazowymi, gospodarczymi) dziatka zadrzewiona, posiadajgca ogrodzenie, przytgcza do sieci  wod-
kan i energetyczne. Drogi dojazdowe i place manewrowe utwardzone, przez dziatke przebiega
napowietrzna linia energatyczna, siec wodociggowa oraz siec kanalizacji sanitarnej - niebedace w
kolizji z projektowang inwestycja

3.0. Projektowane zagospodarowanie dziatki

a) urzadzenia budowlane zwigzane z obiektem budowlanym:

Projektuje sie utwardzenie terenu pod , dojscie do budynku, opaske wokét budynku ,
projektuje sie przytaczenie przedmiotowego budynku do sieci wod-kan oraz przytgcze energetyczne(
przytacze realizowane wg. odrebnego opracowania). Projektuje sie wykonanie zestawu fotowoltaicznego
zlokalizowanego na konstrukcji stalowej na gruncie oraz drewniang pergole na bluszcz maskujgcy zestaw
fotowoltaiczny od strony przedmiotowego spichrzu. Przewiduje sie wycinke drzew bedacych
zlokalizowanych przy murze ogrodzeniowym , ktérych system korzeniowy ingeruje w konstrukcje scian
fundamentowych. Inwestycja obejmuje montaz pompy ciepta powietrzno-wodnej, teren zielony wokét

budynku zostanie wykonany trawnik

b) sposéb odprowadzania lub oczyszczania Sciekow:
Odprowadzenie $ciekéw do miejskiej kanalizacji sanitarnej poprzez projektowana przytacze na

warunkach wydanych przez dysponenta sieci.

c) Uktad komunikacyjny:
Projektuje sie utwardzenie dojscie i plac przed budynkiem , Wjazd na teren istniejgcy- bez zmian .
d) sposéb dostepu do drogi publiczne;j:

Dostep do drogi publicznej poprzez istniejgcy zjazd - bez zmian



e) parametry techniczne sieci i urzagdzen uzbrojenia terenu:

Woda:

Zaopatrzenie obiektu w wode poprzez projektowane przytgcze do sieci wodociggowej miejskiej na
warunkach wydanych przez dysponenta sieci. Planowane zuzycie wody na poziomie $r. 15m3/msc.
Instalacja podziemna wykonana z rury PE 63.

SCIEKI:

Scieki sanitarne /bytowo gospodarcze /odprowadzane poprzez projektowane przytacze do miejskiej sieci
kanalizacji sanitarnej na warunkach wydanych przez dysponenta sieci Planowane odprowadzanie
$ciekdow na poziomie $r. 15m3/msc. Instalacja podziemna do sieci z rury PVC 160 SN8

ENERGIA ELEKTRYCZNA:

Budynek zasilany bedzie z projektowanego przytacza energetycznego (realizowanego wg. odrebnego
opracowania) na warunkach wydanych przez dysponenta sieci. Przewidywane roczne zapotrzebowanie
ok. 3000kWh. Moc przytaczeniowa 12,5kW

Instalacja podziemna z przytgcza do budynku z przewodu YKYzo 5x10 mm?2,

Gaz:

nie dotyczy- budynek nie wyposazony w instalacje gazowa- ogrzewanie budynku poprzez projektowana

powietrzna pompe ciepta powietrzno-wodng

WODY OPADOWE:

Wody opadowe zebrane z potaci dachowych pionami srednicy 100 mm odprowadzane powierzchniowo
w obrebie wtasnej dziatki

ODPADY KOMUNALNE:

Odpady gospodarczo bytowe gromadzone sg w pojemnikach usytuowanych na dziatce inwestora
(istniejgce miejsce do gromadzenia odpaddéw ogdlnodostepne ) i odbierane na biezgco przez firme
odpowiadajgcg za wywdz odpaddw bytowych.

f) uksztattowanie terenu i uktad zieleni:

Nie projektuje sie zmian w uksztattowaniu terenu i uktadzie zieleni, projektuje sie nowe nasadzenia w
postaci bluszczu zimozielonego przy pergoli maskujacej

Istniejacy teren ptaski

4.0. Zestawienie powierzchni:

Bilans terenu:

BILANS TERENU

LP | NAZWA POWIERZCHNIA | UDZIAL %
1 | POW.DZIALKI 63202 100,00%
2 |POW.ZABUDOWY SUMA 1584,12 2,51%
| POW.ZABUDOWY PROJEKOTWANA 0




| POW.ZABUDOWY ISTNIEJACA 1584,12

3 |POW.UTWARDZEN SUMA 2941,80 4,65%
POW. UTWARDZEN PROJEKTOWANA 78,70
POW. UTWARDZEN ISTNIEJACA 2863,10

4 P|0W. BIOLOGICZNIE CZYNNA 58676,08 92,84%

5.0. Informacje i dane ograniczen dla inwestycji :
a) rodzaj ograniczen lub zakazéw wynikajacych z aktéw prawa miejscowego

Dla terenu, na ktorym potozona jest zostaty wydane warunki zabudowy , na terenie nie
obowigzujg zapisy MPZT

Dziatka jest zlokalizowana na terenie obszaréw chronionych.

Teren inwestycji nie jest potozony w strefie dziesieciokrotnosci wysokosci elektrowni wiatrowej,
zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 20 maja 2016r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych
(Dz. U. z2019r. poz. 654 ze zm.)
b)Dane informujace, czy dziatka lub teren, na ktérym jest projektowany obiekt budowlany, s3 wpisane
do rejestru zabytkéw oraz czy podlegaja ochronie na podstawie ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

Dla terenu, na ktérym potozona jest ww. dziatka nie sporzadzono Miejscowego Planu
Zagospodarowania Terenu .

W 1990 roku zesp6t patacowo-parkowy zostat wpisany na liste zabytkéw pod nr A/242/1-5. z dnia
20. 10. 1990 r. Do rejestru zabytkdéw oproécz patacu i parku wchodzi réwniez éwczesna obora, gorzelnia
oraz przedmiotowy spichlerz.

c) Dane okreslajace wptyw eksploatacji gérniczej na dziatke lub teren zamierzenia budowlanego,
znajdujacego sie w granicach terenu goérniczego;

Dziatka nie lezy w miejscowosci uzdrowiskowej, terenach gérniczych, granicach obszaréw
ograniczonego uzytkowania oraz obszaréw podlegajacych ochronie z tytutu obowigzujgcych przepisow
ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami, ochronie gruntéw lesnych, zasobéw wodnych, kopalni i
terendéw zamknietych i innych wynikajacych z art. 53 ust. 4 pkt 1,2,3,4,5,5a,7,10,10a,11ai 11b
d) Informacje i dane o charakterze i cechach istniejgcych i przewidywanych zagrozen dla srodowiska
oraz higieny i zdrowia uzytkownikéw projektowanych obiektow budowlanych i ich otoczenia w
zakresie zgodnym z przepisami odrebnymi;

Teren inwestycji nie jest potozony w strefie dziesieciokrotnosci wysokosci elektrowni wiatrowej,
zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 20 maja 2016r. o inwestycjach w zakresie elektrowni wiatrowych
(Dz. U.z2019r. poz. 654 ze zm.)

-Wptlyw w zakresie hatasu i zanieczyszczenia powietrza

Planowana inwestycja nie zwiekszy niekorzystnego oddziatywania na srodowisko naturalne.



-Wptyw na swiat roslinny i zwierzecy

W przedmiotowym obszarze nie wystepujg chronione gatunki roslin i zwierzat. W zwigzku z
realizacjg inwestycji nie wystgpig szczegdlne zagrozenia w omawianym zakresie.

- Wptyw na powierzchnie ziemi i gleby

Proponowane rozwigzania projektowe nie majg wptywu na powierzchnie ziemi oraz gleby ze
wzgledu na to, Ze nie zmienia sie dotychczasowy sposdb uzytkowania. Teren inwestycji obejmuje grunty
Bi, czyli inne tereny zabudowane w rozumieniu przepisdw o gospodarce nieruchomosciami

- Wptyw na ztoza kopalin, warunki geologiczne, wody podziemne

Nie wystgpig niekorzystne oddziatywania w zakresie wptywu na ztoza kopalin (kopalnie nie
wystepuja ), warunki geologiczne i wody podziemne.

-. Wptyw w zakresie krajobrazu, débr materialnych i kultury

Projektowane rozwigzanie nie bedzie powodowato niekorzystnego oddziatywania w zakresie
krajobrazu,

6.0 Dane dotyczace warunkdéw przeciwpozarowych

Dziatka posiada bezposredni dostep do drogi publicznej z zjazdem spetnia wymogi p.poz. wode do
gaszenia obiektu nalezy czerpad z miejskiej sieci wodociggowej (hydrant p.poz zlokalizowany w
odlegtosci 68m od budynku

Budynek zalicza sie do kategorii - ZL Il zagrozenia ludzii klasy  ,C" (budynek niski)
- wg Rozp. Min. Infrastruktury w sprawie war tech., jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie z dnia 12.04.2002r w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkow, innych obiektéw
budowlanych i terenéw.
7.0 Inne konieczne dane wynikajace ze specyfiki, charakteru i stopnia skomplikowania obiektu
budowlanego lub robét budowlanych;
Inne konieczne dane wynikajace ze specyfiki, charakteru i stopnia skomplikowania obiektu

budowlanego lub robét budowlanych nie wystepuja.

8.0 Obszar oddziatywania obiektu:

ANALIZA OBSZARU ODDZIALtYWANIA:

Podstawa opracowania:

1. Prawo Budowlane — Dz.U. z 2023 r. poz. 682 z pdzi. zm)

2.Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i
ich usytuowanie (Dz.U. 2022 poz. 1225) :

§ 12 Minimalne odlegtosci od granicy dziatki- 4m dla sciany z oknami, 3m dla sciany bez okien, 1,5m
dla tarasow,

§ 13 Minimalne odlegtosci pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi od sgsiednich budynkdéw

§ 19,20 Wymagane odlegtosci od granic dziatki, budynkdw projektowanych i istniejgcych

§ 23 Wymagane odlegtosci od miejsca sktadowania odpadow

§ 60 Zacienianie dziatek sqsiednich, zapewnienie wymaganego nasfonecznienia

§ 271 Odlegtosci wymagane ze wzgledu na bezpieczeristwo pozarowe

Analiza Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkdéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2022 p0z.1225 z pdin. zm) pod katem wyznaczenia w
otoczeniu obiektu budowlanego terenu, na ktéry obiekt oddziatuje wprowadzajgc ograniczenia w jego



zagospodarowaniu (definicja obszaru oddziatywania obiektu na podstawie zapisow art.3 pkt 20 ustawy z dnia 7
lipca 1994r. Prawo Budowlane — Dz.U. z 2023 r. poz. 682 z pdzn. zm) odniesienia szczegétowe do przepisu.

1. W zwigzku z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2019 poz.1065 z pézi. zm) wyznacza sie
w otoczeniu obiektu budowlanego nastepujgce obszary, na ktérych obiekt oddziatuje wprowadzajgc ograniczenia
W jego zagospodarowaniu

Projektowany obiekt zlokalizowany w normatywnych odlegtosciach od sasiednich granic dziatki budowlane;j
Nie zachodzi oddziatywanie na dziatki sgsiednie

Projektowany obiekt nie powoduje przestaniania innych budynkéw oraz brak innych budynkéw w sgsiedztwie
powodujacych przestanianie projektowanego budynku.(§ 13.1).
Nie zachodzi oddziatywanie na dziatki sgsiednie.

W obrebie obiektu i na terenie dziatki nie projektuje sie osadnikéw btota, tapaczy olejow mineralnych i ttuszczu,
neutralizatorow sciekdéw (§38). Nie zachodzi oddziatywanie na dziatki sgsiednie. Nie projektuje sie studni oraz
zbiornikdw na nieczystosci ciekte (§ 31.1, §36.1). Projektuje sie przytgczeni do kanalizacji sanitarnej obejmujgce
swoim obszarem oddziatywania dziatki sgsiednie tj. dz. nr 65/1. Zachodzi oddziatywanie na dziatki sgsiednie 65/1

W obrebie obiektu i na terenie dziatki nie projektuje sie placu zabaw dla dzieci i boiska (§ 19). oraz nie projektuje
sie stanowisk postojowych (§ 19, 20) Miejsca gromadzenia odpadow istniejgce bez zmian zlokalizowane w
normatywnych odlegtosciach od granic dziatki budowlanej oraz okien  budynkéw z pomieszczeniami
przeznaczonymi na pobyt ludzi (§ 23).

Nie zachodzi oddziatywanie na dziatki sgsiednie.

Zgodnie z §60 w/w rozporzadzenia wykonano analize nastonecznienia z wynikiem pozytywnym. w niedalekim
sgsiedztwie nie ma budynkdw z pomieszczeniami przeznaczonymi na przebywanie oséb. .
Nie zachodzi oddziatywanie na dziatki sgsiednie.

Wymogi § 271 pozwalajg na lokalizacje budynkdéw ZL, o Scianach niebedacych scianami oddzielenia pozarowego w
pasie 8m wokdt budynku. W obszarze zabudowy nie wystepujg obiekty dla ktérych wyznacza sie obcigzenia
ogniowe i w ktdrych wystepuja pomieszczeniami zagrozone wybuchem, zatem nie uwzglednia sie wymaganych dla
nich odlegtosci przy wyznaczaniu obszaru oddziatywania. Projektowany budynek zlokalizowany jest w odlegtosci
0,99m od budynku garazowego oraz ponad 8,0m do istniejgcych pozostatych budynkéw zlokalizowanych na
dziafce inwestora

Nie zachodzi oddziatywanie na dziatki sgsiednie.

W zwigzku z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003 r. w sprawie bezpieczenstwa i higieny
pracy podczas wykonywania robot budowlanych (Dz. U. 2003 r. Nr 47, poz. 401) strefa bezpieczenstwa, w ktoérej
istnieje zagrozenie spadania z wysokosci przedmiotéw wynosi 6m wokét budynku.

Nie zachodzi oddziatywanie na dziatki sgsiednie.

W zwigzku z Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie dopuszczalnych
poziomow hatasu w srodowisku (Dz. U. z 2007 r. Nr 120, poz. 826) nie zostat wyznaczony obszar oddziatywania,
gdyz projektowany obiekt nie zalicza sie do obiektéw bedgcych Zzrédtem hatasu wymienionych w zatgczniku do w/w
rozporzadzenia. sie do zadnej z kategorii obiektéw objetych ochrong wymienionych w §1.1, oraz do zadnego z
obiektéw bedgcych zrodtem hatasu wymienionych w zatgczniku do w/w rozporzgdzenia. Budynek nie zalicza sie do
przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko wymienione w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z
dnia 9 listopada 2004 roku Dz.U.04.257.2573 z pdzniejszymi zmianami).

Nie zachodzi oddziatywanie na dziatki sgsiednie.



W zwigzku z zapisami Decyzji o warunkach zabudowy realizacja inwestycji nie spowoduje powstania nowych
ograniczen w zagospodarowaniu (w tym zabudowie) innych terenéw, nieprzekraczalna linia zabudowy nie zostata
przekroczona. Zostaty zachowane wymagane wspétczynniki zabudowy.

Obszar oddziatywania obiektu miesci sie na dziatce, na ktdrej zostat zaprojektowany.

Obszar oddzialywania obejmuje dziatke objetq inwestycjq ( dz. nr 65/3) oraz dziatki sqsiednie tj. dz. nr 65/1
co za tym idzie bedzie ogranicza¢ zabudowe na dziatkach sasiednich (65/1) .

Opracowat: mgr inz. arch. Tomasz Czajka



OSWIADCZENIE

Na podstawie art. 34 ust. 3d pkt 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo Budowlane(Dz.U. z 2023 r. poz. 682) z p6zniejszymi zmianami
my nizej podpisani projektanci oSwiadczamy, ze projekt zagospodarowania terenu

PROJEKT ZAMIENNY DO DECYZJI POZWOLENIE NA BUDOWE NR 574/2022 Z DN. 06.12.2022r. znak sprawy BOS.6740.1.W.2175.2022

PRZEBUDOWA ZABYTKOWEGO BUDYNKU SPICHLERZA W BAKOWIE W ZWIAZKU ZE ZMIANA SPOSOBU
UZYTKOWANIA NA CELE KULTURALNO- EDUKACYJNE

zostat sporzadzony zgodnie z obowigzujacymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej.

ADRES OBIEKTU BUDOWLANEGO

INWESTOR

Bakowo, Dziatka 65/3,65/1

Obreb Bakowo, Gmina Warlubie

Powiat Swiecki- Centrum administracyjne obstugi
placéwek opiekunczo-wychowawczych w Bakowie
Bakowo 37, 86-160 Warlubie
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