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Opis do planu sytuacyjnego budynku

1.Przedmiot inwestycji

Przedmiotem inwestycji jest remont i przebudowa istniejacego budynku
oficyny z przeznaczeniem obiektu na potrzeby Gminnej Biblioteki Publiczne;j
( GBP) i Gminnego Osrodka Kultury (GOK ). Zatem jest to obiekt ustugowy
('ustugi kultury i biblioteka) - kategoria obiektu IX . W projekcie ujeto jedynie
budynek a otaczajgcy go terenu — drogi i zielen bedzie objety niezaleznym
opracowaniem p.n. ,, Rewitalizacja dziedzinca gtéwnego wraz z ogrodzeniem i
bramg wjazdowg w Zelazkowie ,, Remont i zmiana sposobu uzytkowania nie
wykroczg poza obrys budynku i dlatego w tym projekcie opracowano jedynie
plan sytuacyjny ; nie opracowuje si¢ projektu zagospodarowania terenu .

2. Istniejacy stan zagospodarowania

Projektowany budynek bedzie realizowany na dzialce nalezacej do Inwestora i
potozonej w miejscowosci Zelazkéw pod nr 136- 138 . Jest to dziatka nr 442/13
w obrebie ewidencyjnym 0025 Zelazkéw i jednostce ewidencyjnej 30071 12
Zelazkéw . Whascicielem nieruchomosci jest Gmina Zelazkéw . Na przedmiotowe;
dziatce znajduja si¢ zabudowania zespolu patacowo- dworskiego wraz z parkiem w
czgsci zachodniej dziatki i dziedzificem gtéwnym wraz z drogg dojazdowa i
kolistym rondem po stronie wschodniej .Budynek oficyny znajduje sie po
poinocnej stronie reprezentacyjnej drogi wjazdowej do zespotu i jest polaczony
potkolisty arkadg z gtéwnym budynkiem dworskim .Po lewej stronie znajdowat sie
kiedy$ podobny obiekt ( stajnia ) , po ktérym pozostata jedynie potkolista arkada .
Calo$¢ zespotu dworskiego objeta jest ochrong Konserwatora Zabytkow - decyzja
znak K1.11I-680/53/68 z 15 lipca 1968 roku z zmiang z 31 lipca 2008r. ( znak WD-
4151/404/57R/06/2008 ) , ktéra rozszerza zakres ochrony konserwatorskiej o
ogrodzenie z brama wjazdowg i park krajobrazowy i z tego tytutu opracowanie to
podlega niezaleznemu uzgodnieniu z WUOZ w Poznaniu , Delagatura w Kaliszu .

Poniewaz nie planuje si¢ zmian w powierzchni zabudowy istniejgcego budynku
a otoczenie obiektu objete jest wyzej wspomnianym projektem rewitalizacji
dziedzifca nie ma obowigzku opracowywania dla inwestycji projektu
zagospodarowania terenu . Natomiast dotgczono do dokumentacji mape
sytuacyjng terenu z zaznaczong lokalizacjg obiektu i istniejagcym uzbrojeniem .

Zasilanie budynku w wodg , energig elektryczng i ciepto (z kottowni sasiedniego
budynku strazy pozarnej ) oraz odbiér Sciekow bytowych pozostang bez zmian —
z wykorzystaniem przytgczy istniejacych juz w okresie gdy oficyna byta
uzytkowana jako budynek mieszkalny , wielorodzinny .
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Dojscia do budynku poprzez teren dziedzinca zostang rdwniez pokazane w
niezaleznym opracowaniu rewitalizacji frontowej czesci parku .

Dziatka 442/13 ma taczng powierzchnie 3,4439 ha znajduja si¢ na niej :
1.Budynek patacowy
( siedziba Urzgdu Gminy) o pow. zabudowy 594 m2

2. budynek oficyny

( przeprojektowywany niniejszym oprawc.) o pow. zabudowy 188 m2
3. pozostate bud. gospodarcze o tacznej pow. zabudowy 135 m2
4 . drogi i chodniki o tacznej pow. ca 1852 m2
5 . zadaszona scena plenerowa o pow.ca 115 m2

6. tereny rekreacji ( park krajobrazowy z stawem

1 alejkami zwirowo- gruntowymi oraz dziedziniec gtéwny ) 31555 m2

Istniejgce zagospodarowanie pozostanie bez zmian . Inwestor zdecydowal
si¢ na remont zdewastowanego budynku oficyny , w ktérym znajda sie
pomieszczenia GBP i GOK .

W rejonie lokalizacji znajduja si¢ nasadzenia i jak wspomniano uprzednio
caly teren zatozenia parkowo- patacowego objety jest ochrong WUOZ 1
dlatego rewitalizacja otoczenia budynku oficyny objeta jest niezaleznym
opracowaniem , ktore zostanie uzgodnione z Kaliskg Delegaturga WUKZ w
Poznaniu

Zaopatrzenie w media — na dotychczasowych warunkach z
wykorzystaniem istniejgcych przytaezy energii elektrycznej, wody i
kanalizacji sanitarnej , ktore sg zarzadzane przez gospodarza terenu czyli
Gmine Zelazkéw . Istnigjaca kottownia c.o. w sgsiednim budynku ulegnie
przebudowie ( kotly weglowo — miatowe zostang zastgpione gazowymi )i ten
temat jest objety niezaleznym opracowaniem . Wody opadowe i roztopowe
beda rozprowadzone po terenach biologicznie czynnych — na
dotychczasowych zasadach .

Obstuga komunikacyjna dzialtki poprzez istniejacy zjazd z drogi gminne;
na dotychczasowych zasadach — bez zadnych zmian w geometrii uktadu .

Arbud Ryszard Laleko




Budynek oficyny Zelazkéw

23
Przy realizacji inwestycji nie wystapig kolizje z sieciami podlegajacymi innym
podmiotom niz wiasciciel dziatki . ( skrzynka e n.n. znajduje si¢ bezposrednio
przy budynku. Trasy instalacji zalicznikowych biegng po dziatkach Inwestora)

Przeprojektowywana oficyna nie znajduje si¢ w strefach ochronnych innych
obiektéw oraz w strefach specjalnych :
- ochrony pozarowej
- obronnosci kraju
- strefie szkdd gdrniczych
ale znajduje si¢ w strefie $cistej ochrony konserwatorskiej
Po zakonczeniu prac obiekt nie bedzie powodowat uciazliwosci eksploatacyijne;
dla sgsiadow.
Planowana inwestycja jest zgodna z przepisami i warunkami zawartymi m.
innymi w :
- Ustawie o ochronie Srodowiska oraz warunkami korzystania z jego
zasob6éw z uwzglednieniem wymagan zréwnowazonego rozwoju
- Ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody
- Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady Europy 2009/147/WE z
30listopada 2009 r.
- wytycznymi Delegatury Kaliskiej WUOZ w Poznaniu
Obiekt , ze wzgledu na publiczny charakter podlega obowigzkowym
uzgodnieniom w zakresie ochrony pozarowej i zgodnosci z przepisami sanitarno
— epidemiologicznymi .

Projektowana inwestycja spetnia ustalenia Decyzji o warunkach zabudowy znak
GP.6733.cp.17.2016 z dnia 26 stycznia 2017 r. wydanej przez Woéjta Zelazkéw

- rodzaj inwestycji — zgodny (zabudowa ustugowa , ushugi oswiaty )
- funkcja - zgodna z decyzja

- lokalizacja zgodna z zatgcznikiem graficznym

- wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej - bez zmian

- szerokos¢ elewacji frontowej - bez zmian

- geometria dachu — bez zmian

- wysokos¢ catego budynku liczona od poziomu terenu do
najwyzszego punktu dachu - bez zmian

- zaopatrzenie w media z istniejacych przytaczy bez zmian

- Scieki sanitarne odprowadzone bez zmian do szczelnego szamba
a docelowo do gminnej kanalizacji sanitarnej po jej wybudowaniu
- catosc¢ sciekdw opadowych i roztopowych zostanie
rozprowadzona po terenie wlasnej dziatki i wykorzystana w catosci
do podlewania ro$linnosci parkowej
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- zaprojektowany obiekt spetnia wymogi ustawy z 27 kwietnia 2001
r. w zakresie ochrony srodowiska oraz art.5 ustawy ,,Prawo
budowlane ,, z 7 lipca 1994 z pézniejszymi zmianami a takze
wymogi art.1 Konwencji z dnia 13.12.2006 r. o prawach oséb
niepetnosprawnych
- na terenie dzialki istnieje 6 miejsc postojowych w poblizu
gtdwnego budynku gminy oraz w ok. 12 miejsc w strefie przyleglej
do sceny plenerowej
- niniejsze opracowanie projektowe zostato poprzedzone
dokumentacja konserwatorskg oraz programem konserwatorskim
opracowanym przez Konserwatora Dziet Sztuki M. Kawczynskiego
, ktore uzyskato akceptacje WUOZ w Poznaniu , Delegatura w
Kaliszu
- projekt zawierajacy rozwigzania rewitalizacji i uwzgledniajacy
zmiang dotychczasowego sposobu uzytkowania oficyny ( budynek
mieszkalny wielorodzinny , ostatnio pustostan ) na pomieszczenia
GBP i GOK zostal uzgodniony z WUOZ w Poznaniu , Delegatura
w Kaliszu oraz z Wojewodzka Komenda Strazy Pozarnej w
Poznaniu w zakresie odstepstw od przepiséw pozarowych .
- w trakcie prowadzenia prac remontowych prowadzony bedzie
nadzor archeologiczny

Budynek , po przeprowadzonym remoncie bedzie miescit pomieszczenia
Gminnego Osrodka Kultury i Gminnej Biblioteki Publicznej . Dziatalno$é ta nie
powoduje ucigzliwosci dla Srodowiska nie mniej jednak obiekt uzgodnieniono w
zakresie sanitarno — epidemiologicznym i ochrony pozarowej . W sasiedztwie
brak jest obiektow posiadajgcych strefy ochronne w obszarze, ktéry
obejmowatby teren przedsiewziecia .
W projektowanym budynku nie przewiduje sie zastosowanie urzadzen
mogacych negatywnie wplywaé na §rodowisko ; wszystkie media zasilane sa Z
zewnatrz

- woda z gminnej sieci wodociggowe;

- energia z sieci Energi Kalisz

- ¢.0. 1 ¢.w. z kottowni w sgsiednim budynku

- scieki bytowe do szczelnego szamba a docelowo do gminnej sieci

kanalizacji sanitarne;j

- scieki deszczowe bedg rozprowadzone po terenie wlasnej dziatki

Odpady komunalne beda segregowane i odbierane przez stuzby
komunalne gminy .
Jak stwierdzono juz wyzej w opisie kwestie ewentualnych kolizji z

urzgdzeniami melioracyjnymi, wycinki nasadzefi, ochrony siedlisk i stanowisk
legowych zwierzat podlegajacych ochronie a takze rozwigzania drog ,
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chodnikéw , klombu frontowego i elementéw matej architektury bedzie
rozstrzygnieta w niezaleznym opracowaniu p.n. ,, Rewitalizacja dziedzinca
gléwnego wraz z ogrodzeniem i bramg wjazdows ,, . Poniewaz lokalizacja
obiektu , jego wielko$¢ oraz uksztalttowanie terenu w najblizszym sgsiedztwie
nie ulegaja zmianie dlatego zachowany zostanie stan istniej gcy w zakresie
gospodarki wodami opadowymi i roztopowymi — dotychczas nie wystepowaty
zjawiska zalewania i podtapiania terenéw sgsiednich i sytuacja ta pozostanie bez
zmian .

Projektowany obiekty nie jest skomplikowane zaréwno pod wzgledem
warunk6w lokalizacji jak i przyjetych rozwigzan funkcjonalnych i
konstrukcyjnych . W obiekcie zastosowano powszechnie uzywane rozwigzania
projektowe a konstrukcja zawiera jedynie elementy statycznie wyznaczalne .
Nie mnie jednak znacznym utrudnieniem jest konieczno$é zachowania w jak
najwigkszym stopniu dotychczasowych materiatéw i wyrobéw (%
prowadzeniem prac restauratorskich i naprawczych ) oraz utrzymanie
dotychczasowych rozwigzan konstrukeyjnych ( np. $ciany szachulcowe pietra
czy wiezba dachowa ) Poza tym zachodzi konieczno$é¢ odtworzenia catkowicie
zniszczonych lub brakujacych elementéw w stylu maksymalnie zblizonym do
rozwigzan pierwotnych ( przede wszystkim stolarka okienna i drzwiowa )
Powierzchnia zabudowy budynku oficyny pozostaje bez zmian i Wynosi
188,70 m2

Projekt dotyczy jedynie prac remontowych w istniejagcym budynku bez jego
rozbudowy i nadbudowy.
Przeprojektowywany budynek powstal w koricu XVIII wieku ,wiec nie w
kazdym elemencie spetnia wymogi aktualnie obowigzujacych przepisow .
Obiekt z uwagi na przeznaczenie zakwalifikowany jest do kategorii ZL— dla
tego rodzaju obiektow nie oblicza si¢ ggstosci obcigzenia ogniowego . Inwestor
zlecit opracowanie ekspertyzy pozarowej, na podstawie ktérej uzyskano zgode
na realizacj¢ z odstgpstwem ( zgoda w zalaczeniu )od obowiazujacych
przepisow pozarowych. Budynek oficyny zaliczany jest do obiektéw niskich
(N) 1w calosci , po przebudowie bedzie zaliczat sie do kategorii ZLIII (ostatnio
byt w kategorii ZLIV ). Przewiduje si¢ , ze w budynku bedzie przebywato na
parterze do 5 0s6b i na pigtrze do 4 0sob ( pobyt staly )- nie zaprojektowano
pomieszczen przeznaczonych dla wigkszych grup ludzi — typu sale narad ,
konferencji itp.

Dla tego rodzaju obiektu wymagana jest klasa odpornosci ogniowej ,,C” z
obnizeniem do klasy ,.D” w przypadku budynku 2 kondygnacyjnego o stropie
nad pierwszg kondygnacjg na wysokosci nie wiekszej niz 9,0 m ( czyli jak w
rozpatrywanej oficynie ). Wszystkie elementy budynku powinny byé w stopniu
odpornosci NRO a poza tym $ciany i stropy w klasie REI 30
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Strop nie spetnia warunku , jest w kl. REI 15; Nie spelniajg réwniez wymogdw
schody oraz szerokosci czgsci otworéw drzwiowych i m.innymi te elementy sg
przedmiotem zgody na odstgpstwa . Lokalizacja oficyny w stosunku do
sgsiadujgcych obiektow kubaturowych oraz w zakresie drég pozarowych a
takze zaopatrzenia w wode do zewnetrznego gaszenia pozaru spelnia wymogi
przepisoéw pozarowych ( dwa hydranty w odlegtosci 61 i 84 m od budynku) .W
budynku oraz przestrzeniach zewnetrznych nie ma pomieszczen i stref
zagrozonych wybuchem.

Ustalono , w oparciu o paragraf 18 Rozporzadzenia Ministra Rozwoju w
sprawie zakresu i formy projektu budowlanego , ze obszar oddziatywania
projektowanej inwestycji mie$ci si¢ w granicach wlasnej dzialki Inwestora ,
tzn. w granicach dziatki nr 442/13 w obrebie ewidencyjnym 0025 Zelazkéw i
jednostce ewidencyjnej 300711 2 Zelazkow .
Oceng zasiggu oddzialywania dokonano z uwzglednieniem :

- Ustawy z dnia 07.07.1994 r. ,, Prawo Budowlane ,,

- Ustawy z dnia 27.04.2001 r. ,, Prawo Ochrony Srodowiska ,,

- Ustawy z dnia 16 .04.2004 r. o ochronie przyrody

- Rozporzadzenia z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych

jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

Projektujac obiekt dostosowano go do uwarunkowan zawartych w decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego znak GP.6733.cp.17.2016 z
dnia 26 stycznia 2017 r.

Realizacj¢ inwestycji prowadzi¢ w taki sposéb by nie wystepowaty nadmierne
ucigzliwosci zwigzane z hatasem , emisjg pytéw i gazéw. Takie , negatywne
zjawiska nie bedg tez mialy miejsca w fazie eksploatacji obiektu. Nie nastapi
podmakanie i zalewanie terendw sasiednich wodami opadowymi i roztopowymi
Budynek zostat zrealizowany w wystarczajacych odlegtosciach od granic
dziatek sgsiednich oraz od sgsiadujacych obiektdw a takze w obszarze
mieszczgcym sie poza nieprzekraczalnymi liniami zabudowy .

Obiekt spetnia réwniez przepisy pozarowe w zakresie dotyczgcym jego
lokalizacji .

Wszelkie niezbedne wymiary i1 odleglosci projektowanego obiektu oraz
obiektow towarzyszacej infrastruktury zagospodarowania zostaly przedstawione

na planie sytuacyjnym .
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