OPIS TECHNICZNY
do projektu zagospodarowania dziatki nr 593 potozonej w miejscowosci
Wysoka

Inwestor: Miasto i Gmina Wysoka
Plac Powstancéw Wielkopolskich 21/20
89-320 Wysoka

1. Przedmiot zamierzenia budowlanego

Przedmiotem zamierzenia budowlanego jest przebudowa dachéw budynkdéw starego ratusza i budynku po-
mocniczedgo na dziatce nr 593 w Wysokiej

Przedmiotem niniejszego opracowania jest projekt zagospodarowania dziatki dla projektu budowlanego pn:
»Przebudowa dachu budynku bytego ratusza oraz budynku pomocniczego” przy Placu Wolnosci 1 na dziatce

nr 593 w Wysokiej.

2. Podstawa opracowania.

21. UCHWAZLA NRXXXIV/231/2005 RADY MIASTA I GMINY WY-
SOKA Z DNIA 18 listopada 2005 roku w sprawie miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego miasta Wysoka

2.2. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym (tj. Dz.U. 2023 poz. 553)

2.3. Ustawa z dnia 07-07-1994 r. Prawo Budowlane (tekst jednolity Dz.U. 2023 Poz. 682).

2.4. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12-04-2002 r. w sprawie warunkéw tech-
nicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U.
2022 poz. 1225) .

2.7. Ustawa Prawo Ochrony Srodowiska z dnia 27-kwietnia-2001 r. (t.j. Dz. U. z 2021 poz.

741).

2.8. Ustawa Prawo Wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2625)

2.9. Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsie-
wzie¢ moggcych znaczgco oddziatywac na srodowisko (tekst jednolity Dz.U. z 2019 r.,
poz. 1839)

2.10. Ustawa dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity D.U. 2022, poz.
1693)

2.11. Rozporzgdzenie Ministra Rozwoju z dnia 11-09-2020 r. w sprawie szczegdfowego za
kresu i formy projektu budowlanego (t.j. Dz. U. z 2022 r., Poz. 1679 )

2.12. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca
2010 r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw bu-
dowlanych i terendw (Dz.U. z 2010 r. nr 109 poz. 469 z pdzniejszymi zmianami)

2.13.  Mapa sytuacyjno — wysokosciowa do celow projektowych w skali 1:500 z dnia 11-04-
2022 r. sporzadzong przez uprawnionego geodete inz. Bronistawe Sawihska

2.14. Wizja w terenie dokonana w dniu 20-02-2023 r.

2.15. Uzgodnienia funkcji, ksztattu i rozwigzan materiatowych z Inwestorem.

3. Istniejgcy stan zagospodarowania terenu dziatki
3.1. Na terenie dziatki zlokalizowane sg przedmiotowe budynki starego ratusza i budynek pomocniczy,
budynek parterowy z czescig mieszkalng jako przybudowa do budynku starego ratusza. Na dziatce
znajduje sie rowniez budynek garazowy. Dziatka jest cze$ciowo utwardzona wylewkami betonowymi i
kostkg betonowa.
3.2. Dziatka jest uzbrojona w przytgcze wody, przytacze elektryczne, odprowadzenie $ciekéw bytowych
do miejskiej sieci kanalizacyjnej i przytacze gazowe.

3.3. Wjazd na dziatke istniejacym zjazdem z drogi wojewoddzkiej nr 190P dz. nr 594.

4. Projektowane zagospodarowanie dziatki
Projektuje sie:
1). Przebudowe dachéw budynkow starego ratusza i budynku pomocniczego.

2). Urzadzenia budowlane i infrastruktura techniczna zwigzana z budynkiem



- przylacze wody bez zmian istniejgce
- przytacze energetyczne bez zmian istniejgce
- przytacze kanalizacyjne bez mian istniejgce do zbiornika bezodptywowego
- przylacze gazowe bez zmian
- utwardzenia dziatki bez zmian
3). Sposdb odprowadzania lub oczyszczania $ciekow
Nie projektuje sie zmian
4). Ukfad komunikacyjny na terenie dziatki
Na terenie dziatki nie projektuje sie zmian w zakresie istniejgcego uktadu komunikacyjnego.
5). Sposdb dostepu do drogi publicznej -  bez zmian istniejgcym zjazdem z drogi wojewddzkiej nr 190
6). Parametry techniczne sieci i urzgdzen uzbrojenia terenu
- przytacze kanalizacyjne D160 pcv
- przytacze wody rura stal. ocynk fi 32 z wiejskiego wodociggu PCV fi 80
- przytgcze energetyczne 4x25 mmz2, moc przytaczona 32 kW/25A
7). Uksztattowanie terenu i uktad zieleni
- nie projektuje sie zmian w zakresie uksztattowania terenu i istniejgcej zieleni
5. Zestawienie powierzchni poszczegdlnych czesci zagospodarowania dziatki
1). Analiza zabudowy dziatki:
Stan istniejacy:

- powierzchnia dziatki nr 593 366,00 m2
- powierzchnia zabudowana istniejgca 253,00 m2
- utwardzenia 81,00 m2
- powierzchnia pozostata biologicznie czynna 32,00 m2

Stan projektowany:

- bez zmian

2). Dane dotyczgce wskaznikéw zabudowy dla dziatki w zakresie stwierdzenia zgodnosci z ustaleniami
w decyzji o warunkach zabudowy:

Analiza zabudowy - projekt

- powierzchnia dziatki 366,00 m2
- powierzchnia zabudowy tgcznie 253,00 m2
- wskaznik zabudowy wg decyzji nie ustala sie
- wskaznik intensywnosci zabudowy wg decyzji nie ustala sie

- wskaznik powierzchni biologicznie czynnej
(32,0/366)*100 = 8,74 % wg MPZP min 5 %

6. Informacje i dane o terenie, na ktérym projektuje sie inwestycje
6.1. Informacja o rodzaju ograniczen lub zakazéw w zabudowie i zagospodarowaniu tego te-
renu wynikajgcych z aktéw prawa miejscowego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu.
Projektowany zamiar inwestycyjny potozony jest na obszarze objetym MPZP w strefie ,A” ochrony kon-
serwatorskiej, budynek starego ratusza objety jest ochrong konserwatorskg, obszar oznaczony jest w

planie jako U4

W MPZP w zakresie ochrony konserwatorskiej okreslono:

§ 5. Ustala sie ochrone wartoéci archeologicznych i architektonicznych na terenie miasta,
szczegolnie w ramach stref A i B ochrony konserwatorskie;.



1. Strefa ,A” — Scistej ochrony historycznego ukfadu urbanistycznego:

a) ochronie podlegaja:

- historyczny uktad komunikacyjny: rozplanowanie ulic i placéw oraz ich zachowane oryginalne na
wierzchnie,

- historyczne linie regulacyjne zabudowy i podziaty wiasnosciowe,

- historycznie zlokalizowane tereny zielone (cmentarze, parki) oraz sktad gatunkowy zieleni,

- rozplanowanie zabudowy, rodzaj materiatu budowlanego,

- formy zabudowy z gabarytami wysokosciowymi, ksztattem dachéw, detalami elewacyjnymi,

- historyczne elementy matej architektury: ogrodzenia, bramy itp.,

- obiekty wpisane do rejestru zabytkéw i wymienione w ewidencji konserwatorskie;.

b) obowigzuje:

- trwate zachowanie w/w elementéw historycznego uktadu przestrzennego

- uzyskanie zezwolenia WOSOZ na wszelkie prace remontowo-budowlane, inzynieryjne i ziemne w
granicach strefy ,A”,

- uzyskanie od WOSOZ wytycznych konserwatorskich do projektowania a nastepnie uzgodnienie do
kumentacji projektowe;j,

- uzgodnienie z WOSOZ planowanej zmiany sposobu uzytkowania obiektow wpisanych do rejestru za-
bytkoéw i objetych ochrong konserwatorska.

W zwigzku z planowanym wykonaniem robét budowlanych na obiektach objetych ochrong konserwa-
torskg w Wysokiej przy Placu Wolnosci 1 i przy Placu Powstarnicow Wielkopolskich 1 w strefie ,,A” ochrony kon-
serwatorskiej na podstawie § 5. ust. 1 lit.a)ib) MPZPUCHW ALA NR XXXIV /231 /2005 RADY MIASTA |
GMINY WYSOKA Z DNIA 18 listopada 2005 roku w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzen-
nego miasta Wysoka Inwestor wystgpit do Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Poznaniu, Delegatura
w Pile o pozwolenie na wykonanie robét budowlanych i okreslenie wytycznych konserwatorskich dla n.wym.
zamierzen budowlanych:

1. Przebudowa dachu bytego ratusza oraz budynku pomocniczego przy Placu Wolnosci 1,Dz. nr ewid.
301909_4.0001.593 Wysoka obejmujaca:

- roboty rozbiérkowe pokrycia dachowego z dachéwki cementowej zaktadkowej oraz obrébek i elementow
blacharskich

- roboty naprawcze lub wymiana elementéw konstrukcji wiezby dachowej w zakresie koniecznym w zaleznosci
od stwierdzonego stopnia biologicznego zuzycia i ewentualnych przekroczen standw granicznych nosnosci
i/lub standw granicznych uzytkowania

- oczyszczenie i konserwacja elementéw drewnianych wiezby dachowej

- izolacja cieplna dachu nad poddaszem z wetny mineralnej gr ca 20 cm

- pokrycie dachu dachdwkg ceramiczng zaktadkowa ceglastg lub wg okreslonych przez was wytycznych kon-
serwatorskich do projektowania

- wykonanie nowych obrébek i elementéw blacharskich (rynny i rury spustowe) z blachy powlekanej w kolorze
wg okreslonych wytycznych konserwatorskich do projektowania

2. Budynek pomocniczy:

- roboty rozbiérkowe pokrycia dachowego z dachéwki cementowej zaktadkowej oraz obrébek i elementow
blacharskich

- roboty naprawcze lub wymiana elementéw konstrukcji wiezby dachowej w zakresie koniecznym w zaleznosci
od stwierdzonego stopnia biologicznego zuzycia i ewentualnych przekroczen standéw granicznych nosnosci
i/lub standw granicznych uzytkowania

- oczyszczenie i konserwacja elementéw drewnianych wiezby dachowej

- pokrycie dachu dachdéwka ceramiczng zaktadkowa ceglastg lub wg okreslonych przez was wytycznych kon-
serwatorskich do projektowania

- wykonanie nowych obrébek i elementéw blacharskich (rynny i rury spustowe) z blachy powlekanej w kolorze
wg okreslonych wytycznych konserwatorskich do projektowania

- roboty uzupetniajgce np. naprawy komindéw, wiatrownic, naprawy tynku po rozbidérkach itp.

Inwestor uzyskat na wyzej wymieniony zakres robét pozytywna opinie Wielkopolskiego Woje-
woédzkiego Konserwatora Zabytkéw, Wojewédzki Urzad Ochrony Zabytkéw w Poznaniu — delegatura w
Pile - pismo znak Pi-WN.5183.2800.2.2023 z dnia 17-01-2024 r.

W MPZP dla obszaru U4 okreslono:

§ 10. Ustala sie nastepujgce warunki zabudowy dla terenéw oznaczonych U:
1. Przeznaczenie podstawowe: budynki ustugowe z terenami przylegtymi; z mozliwoscig wbudowania
niezbednego mieszkania zaktadowego lub domu mieszkalnego wiasciciela; o zredukowanej powierzch-




ni biologicznie czynnej do 5% powierzchni dziatki; rodzaj lokalizowanych ustug winien by¢ uzalezniony
od otrzymania pozytywnej decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsie
wziecia zgodnie z Prawem ochrony srodowiska

2. Dla terenu oznaczonego:

4) U4 ustala sie:

a) teren istniejgcej zabudowy ustugowej; mozliwa przebudowa, nadbudowa lub rozbudowa w nieprze-
kraczalnych liniach zabudowy

b) architektura budynku w przypadkach w/w bedzie wymagac¢ szczegdtowych wytycznych Wojewodz-
kiego Konserwatora Zabytkow

c) budynek nr 1 przy Pl. Wolnosci objety ochrong konserwatorskg

d) postuluje sie zlokalizowanie publicznej toalety

Projektowana przebudowa dachow zostata zaprojektowana zgodnie z wytycznymi/zaleceniami
konserwatorskimi okreslonymi w pismie WUOZ w Poznaniu - pismo znak Pi-N.5183.2800.2.2023

zdnia 17-01-2024 r

6.2. Ochrona zabytkéw i inne

Teren — obszar inwestycji nie jest wpisany do rejestru zabytkéw ale podlega ochronie konserwatorskiej
na podstawie zapiséw w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego dla miasta Wy-

soka.

W zwigzku z powyzszym Inwestor podjat dziatania opisane powyzej w pkt 6.1.

W miejscu planowanej inwestycji nie ma zarejestrowanych stanowisk archeologicznych, pomnikéw

przyrody i rezerwatdow przyrody.

6.3. Wplyw eksploatacji gorniczej

Obszar nie lezy w granicach i w sgsiedztwie terenow gorniczych

6.4. Wymagania dotyczace intereséw osoéb trzecich

1) Planowana inwestycja nie spowoduje uniemozliwienia lub ograniczenia obecnego i przysztego spo-
sobu zagospodarowania terenéw sgsiednich. Ani tez nie narusza wymaganego poszanowania wyste-
pujgcych w obszarze oddziatywania obiektu , uzasadnionych intereséw oséb trzecich, w tym zapewnie-
nia dostepu do drogi publiczne;.

2) Projektowany zamiar budowlany nie powoduje koniecznosci objecia sgsiedniej dziatki budowlane;j
obszarem oddziatywania w rozumieniu art. 3, pkt 20 ustawy — Prawo budowlane.

3) Zrealizowanie inwestycji nie spowoduje immisji bezposrednich polegajgcych na celowym, bezpo-
srednim kierowaniu okreslonych substancji (wody, $ciekoéw, pytéw) nainng nieruchomos$¢ za pomo-
cg odpowiednich urzgadzen (np. rowy, rury itp.).

4) Zrealizowanie projektowanych robdét nie spowoduje zaktécen w korzystaniu z nieruchomosci sgsied-
nich ponad przecietng miare, wynikajgcg ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomo$ci i

stosunkéw miejscowych.

6.5. Informacja i dane o charakterze i cechach istniejgcych i przewidywanych zagrozen dla
Srodowiska oraz higieny i zdrowia uzytkownikdw projektowanych obiektéw budowlanych i ich
otoczenia w zakresie zgodnosci z przepisami odrebnymi

1). Przyjete rozwigzania projektowe i planowany sposéb uzytkowania obiektu nie stwarzajg zagrozen
dla srodowiska oraz higieny i zdrowia uzytkownikéw projektowanego obiektu budowlanego i jego
otoczenia

2). Ochrona przyrody



Planowana inwestycja zlokalizowana jest poza terenami objetymi ochrong w trybie ustawy o ochronie
przyrody. Inwestycja nie narusza rownowagi przyrodniczej i nie utrudnia prowadzenia racjonalnej go-
spodarki zasobami srodowiska.

Woptyw obiektu budowlanego na istniejgcy drzewostan, powierzchnie ziemi, w tym glebe, wody
powierzchniowe i podziemne:

- budynek oraz urzgdzenie z nim zwigzane jest tak zaprojektowany, ze nie stanowi jakiegokolwiek
zagrozenia dla istniejgcego drzewostanu, powierzchni ziemi, w tym gleby, wéd powierzchniowych i
podziemnych.

Obiekt z projektowanym uzbrojeniem oraz przewidzianym sposobem uzytkowania nie bedzie negatyw-
nie oddziatywat na srodowisko.

3). Dane odnosnie parametréw inwestycji pod katem kwalifikacji przedsiewzieé inwestycyjnych

wg Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych
znaczgco oddziatywac na srodowisko (tekst jednolity Dz.U. z 2019 r., poz. 1839) w sprawie przedsie-
wzie¢ moggcych znaczaco oddziatywac na srodowisko.

- Inwestycja nie kwalifikuje sie do przypadkow, w ktérych dokonywane zmiany w obiektach sg kwali-
fikowane jako przedsiewziecia mogace zawsze znaczgco oddziatywaé na Srodowisko wg wyzej wymie-
nionego rozporzadzenia

- Inwestycja nie kwalifikuje sie do przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na

srodowisko wg wyzej wymienionego rozporzgdze nia.

6.6. Inne oddziatywania na Srodowisko oraz wptyw na higiene i zdrowie uzytkownikow istnie-
jacych obiektéw.
1) Scieki socjalno — bytowe; bez zmian odprowadzenie do miejskiej sieci kanalizacjnej, brak
negatywnego wplywu na srodowisko oraz na higiene i zdrowie uzytkownikow istniejgcych
obiektow.
2) Scieki technologiczne; nie wystepujg
3) Wody opadowe — nie wymagajg podczyszczenia, odprowadzenie na teren wiasny,
4) Odpady state bytowe — gromadzone sg w przystosowanych do tego pojemnikach i okresowo
wywozone przez firme specjalistyczng na wysypisko $mieci w ramach miejskiego - gminnego
systemu odprowadzania odpadéw oraz zgodnie z przepisami o odpadach, brak negatywnego
wptywu na Srodowisko oraz na higiene i zdrowie uzytkownikéw istniejgcych obiektow.
5) Emisje substancji szkodliwych i inne np. hatas i promieniowanie elektroenergetyczne
- hatas: emitowany hatas do srodowiska nie przekroczy dopuszczalnych norm na terenach, dla
ktérych poziom hatasu jest normowany jak i na terenach innych poza granicami wtasnymi
- oddziatywania na powietrze: wyprowadzane do atmosfery pyly i gazy nie nalezg do substan-
cji szkodliwych

- promieniowanie elektroenergetyczne; nie wystepuje

7. Dane dotyczace ochrony przeciwpozarowe;j
Budynek jest usytuowany przy drodze publicznej powiatowej nr 1060P i wojewddzkiej nr 190. Drogi i jej
parametry zapewniajg swobodny dostep jednostek strazy pozarnej w wypadku pozaru. W drodze usy-
tuowany jest wodocigg wiejski fi 80 i hydranty p.poz. co zapewnia dobrg ochrone przeciwpozarowg na

obszarze lokalizacji przedmiotowego budynku.



8. Informacja o obszarze oddziatywania inwestycji

W zwigzku art. 20, ust. 1, pkt 1¢c Ustawy Prawo Budowlane z dnia 07-07-1994 r. (tekst jednolity Dz.U.
2023 Poz. 682), oraz w zwigzku z § 14, pkt 8 Rozporzgdzenia Ministra Rozwoju z dnia 11-09-2020 r. w spra-
wie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego (t.j. Dz. U. z 2022 r., Poz. 1679 ) okresla sie obszar
oddziatywania projektowanego budynku z uwzglednieniem przepiséw zawartych w nizej wymienionych aktach
prawnych:
1. Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz.U. 2023 poz. 553)
2. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12-04-2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jakim powin-
ny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. 2022 poz. 1225)
3. Ustawa Prawo Ochrony Srodowiska z dnia 27-kwietnia-2001 r. (t.j. Dz. U. z 2021 poz. 741).
4. Ustawa Prawo Wodne z dnia 20 lipca 2017 r. (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 2625)
5. Rozporzgdzenie Rady Ministréw z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie przedsiewzie¢ mogacych znaczgco
oddziatywac¢ na srodowisko (tekst jednolity Dz.U. z 2019 r., poz. 1839)
6. Ustawa dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jednolity D.U. 2022, poz. 1376)
7. Rozporzgdzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r. w sprawie ochrony
przeciwpozarowej budynkow, innych obiektéw budowlanych i terenéw (Dz.U. z 2010 r. nr 109 poz. 469 z pdz-
niejszymi zmianami)

Uwzgledniajac przepisy zawarte w wyzej wymienionych aktach prawnych, a zwtaszcza majgc na uwa-
dze odlegtosci od granic dziatki, zaciemnienie i emisje stwierdza sig, ze obszar oddziatywania projektowanego

zamiaru budowlanego miesci sie w catosci na dziatce, na ktorej zostat zaprojektowany.

PROJEKTANT:

Wawrzyniec Winnicki
mgr. inz. Architekt
upr. bud. W/40/2009
w specjalnosci architektonicznej
do projektowania bez ograniczen



