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2. OPIS TECHNICZNY DO PROJEKTU ZAGOSPODAROWANIA TERENU

2.1. Przedmiot inwestycji

Przedmiotem opracowania jest projekt zagospodarowania terenu dla przebudowy 1 zmianie
sposobu uzytkowania zabytkowego skrzydta zachodniego dawnej Fabryki Fiedlerow z
przeznaczeniem na cele muzealne wraz z jego rozbudowa o stopnie i podest wejscia
gléwnego oraz pochylnie dla 0séb niepetnosprawnych, o klatke schodowa i winde towarowo-
osobowa, przebudowie budynku gléwnego Muzeum Historii Przemystu w Opatdéwku,
budowie nowej utwardzonej nawierzchni podwdrza w miejscu istniejgcego muru
ogrodzeniowego (czesciowo w miegjscu istniejgcego).

Obiekt zlokalizowany w Opatéwku przy ul. Koscielnej 1 na dziatce nr 726/10, 726/9 1 726/1
(obreb 0012 Opatowek), jednostka ewidencyjna Opatowek.

2.2. Istniejqgcy stan zagospodarowania terenu

Teren inwestycji obejmuje dziatki o numerze geodezyjnym 726/10, 726/9 1 726/1 (obreb 0012
Opatéwek) jednostka ewidencyjna Opatdwek. Obszar dzialki jest zabudowany budynkami
poprzemystowymi (czesciowo miesci si¢ Muzeum Historii Przemystu), budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi oraz jednorodzinnymi oraz budynkami gospodarczymi.
Obiekt objety opracowaniem usytuowany jest w pdinocno-zachodniej czesci dziatki.
Natomiast w czegsci wschodniej znajduja sie budynki gospodarcze. Dostep inwestycji do drogi
powiatowej zapewniony jest poprzez istniejacy zjazd z ul. Jézefa Poniatowskiego (dz. nr
geod. 1208/5).
Teren lokalizacji projektowanego obiektu posiada uzbrojenie techniczne w nastepujace
media:

- sie¢ elektroenergetyczna,

- sie¢ wodociagowa,

- sie¢ sanitarna.

- sie¢ gazowg

2.3. Projektowane zagospodarowanie terenu

Przedmiotem opracowania jest projekt zagospodarowania terenu dla przebudowy i zmianie
sposobu uzytkowania zabytkowego skrzydta zachodniego dawnej Fabryki Fiedlerow z
przeznaczeniem na cele muzealne wraz z jego rozbudowa o stopnie i podest wejscia
gléwnego oraz pochylnie dla 0s6b niepetnosprawnych, o klatke schodowa i winde towarowo-
osobowa przebudowie budynku gléwnego muzeum historii przemyshu w Opatowku, budowie
nowej utwardzonej nawierzchni podwdrza w miejscu istniejagcego muru ogrodzeniowego
(czesciowo w miejscu istniejgcego)

Obiekt usytuowany jest w pdétnocno-zachodniej czesci dziatki. Powierzchnia zieleni niskiej
zorganizowanej stanowi 7% dla terenu objetego opracowaniem. Od strony wschodniej
budynku projektuje sie¢ dojazd do budynku wraz z dojsciem oraz plac gospodarczy z
kontenerami na odpadki. W obrgbie inwestycji zapewniono odpowiednig ilo$¢ miejsc
postojowych dla pracownikow oraz 0sob zwiedzajacych. Pozostalg czes¢ niezabudowanego
terenu objgtego opracowaniem przeznacza si¢ na zielen niska, zorganizowang. Wody
opadowe z dachow projektowanego budynku rozprowadzane beda do kanalizacji deszczowe;.
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Wody opadowe z wewnetrznej drogi dojazdowej odprowadza sie do kanalizacji deszczowej

zgodnie z wydanymi warunkami.

Scieki bytowe odprowadzane bedg do sieci kanalizacji sanitarnej poprzez projektowane
przytacze wg odrebnego opracowania na warunkach podanych przez zarzadce sieci.
Zaopatrzenie w energi¢ elektryczng i gazowa poprzez istniejace przylacza na warunkach

podanych przez zarzadce sieci.

Zaopatrzenie w wode — z wodociggu gminnego poprzez projektowane przylacze wody wg
odrgbnego opracowania i na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci.

2.4. Zestawienie powierzchni poszczegolnych czesci zagospodarowania terenu

pow. terenu opracowania ABC...G’: 3 641,00 m?
pow. dzialki 726/1: 2 349,00 m?
pow. dzialki 726/9: 90,00 m?

pow. dzialki 726/10: 11 726,00 m?

(objete opr. 1 202,00 m?)

POW. ZABUDOWY

2 437,10 m?

- budynki istniejace 1699.25 m?
-bud. istniejgce -Muzeum Historii Przemystu 1338,36 m?
-istniejacy komin zabytkowy 9,76 m?
-bud. istniejacy mieszkalny jednorodzinny 200,20 m?
-bud. istniejacy mieszkalny wielorodzinny 150,93 m?
- przebudowa i rozbudowa 737.85 m?
-przebudowa istniejacego budynku dawnej Fabryki Fiedlerow 695,97 m?
-rozbudowa budynku o klatke schodowa i windg towarowo- 41,88 m?
ustugowa

POW. UTWARDZONA 947,79 m*
-drogi podjazdy, ciagi pierwszo jezdne /istniejace bez zmian/ 151,87 m*
-dojscia, dojazdy, ciagi pierwszo jezdne/ projektowane 774,17 m*
-schody / projektowane/ 5,50 m?
-ekspozycja zabytkowej sieci kanalizacyjnej /projektowana/ 16,25 m®
POW. ZIELENI 256,11 m?
-zielen niska /istniejaca/ 256,11 m?
wskaznik intensywnosci zabudowy 0,66
Powierzchnia biologicznie czynna 7%
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2.5. Zagadnienia o ochronie konserwatorskiej

Teren lokalizacji podlega zaopiniowaniu przez konserwatora. Zastrzezenie do decyzji o
warunkach zabudowy méwi ze kazdy przedmiot, co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest
on zabytkiem archeologicznym, odnalezionym przy prowadzeniu prac ziemnych w trakcie
budowy nalezy-przy uzyciu dostepnych srodkow-zabezpieczy¢ i oznakowaé miejsce jego
znalezienia oraz niezwlocznie zawiadomic¢ o zaistniatym fakcie Wielkopolskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw. Obiekt posiada indywidualny wpis do rejestru
zabytkow.

2.6. Zagadnienia okreslajace wplyw eksploatacji gorniczej na dziatke

Teren nie znajduje si¢ w granicach lokalizacji terenow gdrniczych.

2.7. Zagadnienia o zagrozeniach dla srodowiska oraz higienie i zdrowiu uZytkownikow
Lokalizacja nie stwarza zagrozen dla srodowiska oraz higieny i zdrowia mieszkancow.

Inwestycja nie wptywa ujemnie i nie stwarza zagrozenia dla srodowiska naturalnego w
zakresie drzewostanu, wod powierzchniowych i podziemnych na terenie dziatki 726/10,
726/9, 726/1 ani w sasiedztwie. Budowa bedzie miata minimalnie szkodliwy wplyw dla
srodowiska z uwagi na powstaly hatas pracy sprzetu budowlanego

2.8. Inne konieczne dane wynikajace ze specyfikacji , charakteru i stopnia skomplikowania
obiektu budowlanego lub robot budowlanych.

Nie dotyczy.

2.9. Powierzchnia zabudowy w przypadku budynkow, okreslona zgodnie 7 zasadami zawartymi
wedlug Polskiej Normy.

pow. zabudowy - bud. projektowana

przebudowa oraz rozbudowa 737.85 m?

2.10. Opis inwestycji pod kgtem zgodnosci z decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego

Rodzaj inwestycji :

1. rodzaj inwestycji — przebudowa i zmiana sposobu uzytkowania zabytkowego skrzydta
zachodniego dawnej Fabryki Fiedleréw z przeznaczeniem na cele muzealne wraz z jego
rozbudowa o stopnie i podest wejscia gtdwnego oraz pochylni¢ dla niepetnosprawnych,
przebudowie budynku gléwnego Muzeum Historii Przemystu w Opatéwku, budowie
utwardzonej nawierzchni podwdrza w miejscu istniejacej, budowie muru ogrodzeniowego
(czesciowo w miejscu istniejacego)

2. funkcja planowanej zabudowy uslugowa (muzeum)
3. funkcja planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu-muzeum, ogrodzenie, dojscia
dojazdy, zieleni, miejsca postojowe, miejsca na odpady (Smietnik)



18 IV‘

Przebudowa i zmiana sposobu uzytkowania zabytkowego skrzydta zachodniego dawnej Fabryki Fiedlerow z przeznaczeniem na
cele muzealne wraz z jego rozbudowg o stopnie i podest wejscia gtownego oraz pochylnie dla 0s6b niepetnosprawnych, o klatke
schodowa i wind¢ towarowo-osobowa, przebudowie budynku gléwnego Muzeum Historii Przemystu w Opatowku, budowie nowe;j
utwardzonej nawierzchni podwdrza w miejscu istniejagcego muru ogrodzeniowego ( czgsciowo w miejscu istniejacego)

ul. Koscielna 1, 62-860 Opatowek, dz. nr 726/1, 726/9 1 726/10 (obrgb 0012 Opatéwek, jednostka ewid. Opatowek)
PROJEKT ARCHITEKTONICZNO-BUDOWLANY

Warunki i szczegolowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy:
1) warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego:

a) lokalizacja inwestycji zgodnie z oznaczeniem na zalgczniku graficznym nr 1,

b) udziat powierzchni biologicznie czynnej- co najmniej w sposdb dotychczasowy,

¢) powierzchnia zabudowy budynkéw —bez zmian

d) powierzchnia zabudowy podwdrza- bez zmian

e) powierzchnia zabudowy stopni i podestu wejscia gldéwnego oraz pochylni dla
niepetnosprawnych — ok. 45,0 m2 — zaprojektowano o pow. 9,33 m2,

f) szerokos¢ elewacji frontowej budynkow-bez zmian (z wyjatkiem przeznaczonej do
rozbiorki przybudowki przyleglej do budynku zachodniego skrzydta Fabryki
Fiedlerow),

g) wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej budynkéw ( od poziomu terenu do
poziomu gzymsu lub okapu)- bez zmian

h) geometria budynkow- bez zmian

1) wysoko$¢ ogrodzenia —do 2,0 m - — zaprojektowano o wys. 2,00 m,

j) w projekcie zagospodarowania dziatki nalezy zaplanowano usytuowanie miejsc dojs¢ i
dojazddéw, zieleni, miejsc postojowych,

k) istniejace na terenie inwestycji znaki geodezyjne nalezy chronié, w szczego6lnosci nie
wolno dopuscié¢ do ich uszkodzenia, zniszczenia i przemieszczenia,

2) ochrona srodowiska i zdrowia ludzi oraz dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspélczesnej:

a) Scieki nie bedg wprowadzane do wod i ziemi bez ich uprzedniego oczyszczenia,

b) nie zmieniono sie stanu wody na gruncie, a zwlaszcza kierunku odplywu znajdujace;j
sie na jego gruncie wody opadowej - ze szkoda dla gruntow sasiednie,

¢) wody i Scieki opadowe oraz roztopowe nie sg odprowadzane na grunty sasiednie i
droge,

d) projektowana zabudowa nie powoduje zalewania i podsigkania sasiednich terendw,

e) w przypadku uszkodzenia drenazu odwadniajgcego zostanie on naprawiony po
uzgodnieniu z zarzadca sieci, zachowujac jego ciaglos$¢ i droznosé,

f) projektowana zielen wzbogaca zagospodarowanie projektowanej inwestycji i
otoczenia,

g) nie wystepuje kolizja drze 1 krzewow z planowang inwestycjg na ktérg wymagato
uzyskac stosowne zezwolenie

h) hatasy przenikajace z terenu inwestycji do srodowiska, w trakcie budowy oraz w
trakcie uzytkowania inwestycji nie beda powodowac przekroczen dopuszczalnych
poziomdw halasu na terenach zabudowy mieszkaniowej,

i) hatas przenikajacy do wnetrz mieszkalnych i wngtrz pomieszczen przeznaczonych na
staty lub czasowy pobyt dzieci i mlodziezy, a takze z manewréw pojazddéw nie beda
przekraczaé dopuszczalnych norm, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa,

j) na styku z terenami zabudowy mieszkaniowej obowigzuja standardy akustyczne jak dla
terenow przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa,

k) na styku z terenami zabudowy oswiatowej obowigzuja standardy hatasu jak dla
terenow ze stalym lub czasowym pobytem dzieci i mtodziezy,

1) roboty budowlane zostang zorganizowane w sposéb zapewniajacy ochrone otoczenia
przed zapyleniem i hatasem, z zastosowaniem odpowiednich rozwigzan
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zabezpieczajacych ( np. zraszanie, stosowanie oston itp.)

na styku z terenami zabudowy mieszkaniowej — w trakcie prowadzonych robdt
budowlanych — nalezy zachowac standardy hatasu jak dla terenéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowa,

roboty budowlane wywolujace uciagzliwosci, w tym halas nie beda prowadzone w
porze nocnej,

zewnetrzne o$wietlenie budynku zostalo zaprojektowane i bedzie uzytkowane w
sposob nie powodujacy dokuczliwosci dla sgsiadow,

przed przystapieniem do realizacji inwestycji i uzyskaniem pozwolenia na budowe
inwestor opracowat dokumentacje konserwatorska okreslajaca stan stan zachowania
zabytku i mozliwos$¢ jago adaptacji, z uwzglednieniem historycznej funkcji i wartosci
tego zabytku

inwestor uzgodnit z wojewodzkim konserwatorem zabytkdéw program
zagospodarowania oraz dalszego korzystania z zabytku

inwestor uzyskat pozwolenie wojewodzkiego konserwatora zabytkdw na zmiane
korzystania z zabytku,

inwestor uzyskano pozwolenie od Wielkopolskiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow na prowadzenie robot budowlanych,

kazdy przedmiot, co do ktorego istnieje przypuszczenie, iz jest on zabytkiem
archeologicznym, odnaleziony przy prowadzeniu prac ziemnych w trakcie budowy
nalezy — przy uzyciu dostepnych srodkow — zabezpieczy¢ i oznakowaé miejsce jego
znalezienia oraz bezzwlocznie zawiadomic¢ o zaistniatym fakcie Wielkopolskiego
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow,

3) obsluga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a)
b)

c)
d)

g)
h)

zaopatrzono w wode — z wodociagu gminnego poprzez przylacze wody, w uzgodnieniu
1 na warunkach okreslonych przez zarzadce sieci wodociagowe;,

odprowadzenie $ciekdw bytowych — do gminnej kanalizacji sanitarnej, poprzez
przylacze kanalizacyjne, w uzgodnieniu i na warunkach okreslonych przez zarzadce
sieci kanalizacyjnej,

odprowadzenie wdéd opadowych i roztopowych oraz $cieki opadowe i roztopowe — po
terenie biologicznie czynnym wiasnej nieruchomosci,

nadmiar wod opadowych i roztopowych oraz $cieki opadowe i roztopowe — zostang
odprowadzone do odbiornika, po uzyskaniu wymaganych prawem zezwolen,
zaopatrzenie w energie elektryczng — z istniejacej na terenie gminy sieci
elektroenergetycznej, poprzez przylacze energetyczne, w uzgodnieniu i na warunkach
okreslonych przez zarzadce sieci 1 urzadzen elektroenergetycznych,

usuwanie odpadow — odpady zostang gromadzone w szczelnych zbiornikach do
selektywnej zbiorki odpadow, wywdz w sposdb zorganizowany przez wlasciwa
jednostke do miejsca unieszkodliwiania badz odzysku,

obstuga komunikacyjna terenu inwestycji z drogi gminnej, poprzez istniejacy zjazd,
ktéry posiada parametry zjazdu publicznego,

ewentualna przebudowa istniejacego zjazdu do parametrow zjazdu publicznego winna
zosta¢ wykonana zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki
Morskiej z dnia 2 marca 1999 roku w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie oraz na warunkach i w uzgodnieniu z
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zarzadca tej drogi,

1) rozwigzanie kolizji z sieciami infrastruktury technicznej nalezy uzgodnié z zarzadcami
tych sieci,

j) W otoczeniu dziatki przewidziano niezbedng ilo$¢ miejsc postojowych z zachowaniem
wymaganych prawem odleglosci od granic sgsiednich dziatek budowlanych i od okien
pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi,

4) wymagania dotyczgce ochrony intereséw oséb trzecich:

a) zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 roku prawo ochrony srodowiska
nalezy podja¢ dziatania majace na celu zapobieganie ewentualnym negatywnym
oddziatywaniom na srodowisko,

b) budynek i sposdb zagospodarowania dziatki spetnia wymogi zawarte w
Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie lub
nalezy uzyska¢ zgode organu wydajacego decyzje o pozwoleniu na budowe na
odstepstwo od warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie na podstawie art. 9 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawa budowlanego,

¢) na etapie opracowania projektu budowlanego uwzgledniono wymagania w zakresie
ochrony uzasadnionych intereséw o0sob trzecich, w rozumieniu art. 5 ustawy z dnia 7
lipca 1994 roku — Prawo budowlane,

5) ochrona obiektow budowlanych na terenach gorniczych:
- nie dotyczy.

Projektant:
mgr inz. arch. Tomasz Konopski
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nowej utwardzonej nawierzchni podwdrza w miejscu istniejacego muru ogrodzeniowego ( czesciowo w miejscu istniejacego)
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OKRESLENIE OBSZARU ODDZIALYWANIA OBIEKTU NA PODSTAWIE ODREBNYCH

PRZEPISOW WPROWADZAJACYCH ZWIAZANE Z TYM OBIEKTEM
OGRANICZENIA, W ZAGOSPODAROWANIU W TYM ZABUDOWY DANEGO
OBIEKTU

Obszar objety inwestycja (dzialki oznaczone numerem geodezyjnym 726/1, 726/9 i
726/10) to teren przeznaczony pod zabudowe ustugowa oraz mieszkalnictwa
jednorodzinnego i wielorodzinnego. Bezposrednie otoczenie stanowig grunty budowlane.
Analizowany teren nie znajduje si¢ w granicach obszaru chronionego krajobrazu lub
otulinach parkéow krajobrazowych czy tez rezerwatow przyrody, nie lezy on rdéwniez na
terenach gorniczych, i nie jest on objety ochrong dotyczaca dziedzictwa kulturowego.
Dodatkowo w obrebie inwestycji nie wystepuja udokumentowane stanowiska roslin i
zwierzat objetych ochrong gatunkowa, nie stwierdzono rowniez ostoi ptakow legowych lub
wedrownych, majacych kluczowe znaczenie dla ich ochrony.

Reasumujac usytuowanie projektowanej przebudowy, rozbudowy jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie wg. (Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. (Dz.U. z 2015r., poz.1422) z ktorego wynika, iz obszar oddziatywania oraz minimalna
odleglos$¢ budynku objetego opracowaniem winna wynosi¢ 3 m od granic dziatek sgsiednich,
zgodnie z § 12 ust. 1 ww. rozporzadzenia w przypadku budynku zwrdconego Sciang bez
otworow okiennych lub drzwiowych w strong tej granicy. Miejsca postojowe zlokalizowano w
otoczeniu projektowanej inwestycji z zachowaniem wymaganych prawem odleglosci od granic
dziatek budowlanych i od okien pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi. Miejsce
gromadzenia odpadow statych zlokalizowane sg od granic dziatek sasiednich w odlegtosciach
okreslonych w § 19 ust. 214 oraz w § 23 ust. 1 warunkow technicznych. Na terenie inwestycji
nie przewiduje si¢ lokalizowania studni oraz zbiornikéw bezodptywowych na nieczystosci
ciekle.

Zasieg odzialywania projektowanego budynku wyznaczono na rysunku PZT-01 zgodnie
z §13 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowania. Zasigg
przestaniania obejmuje dziatke inwestora 726/1, 726/9, 726/10 oraz nie wykracza poza
obszar opracowania terenu.

Projektant:
mgr inz. arch. Tomasz Konopski



