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Umowa z Inwestorem.

4, Obowigzujgce normy i przepisy prawne.
5. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Bisztynka
Il. CELOWOSC INWESTYCJI
1. Zamierzeniem inwestora jest modernizacja i adaptacja istniejgcego

budynku, celem nadania nowej funkcji spotecznej oraz poprawg dostepnosci
ustug spotecznych.

[11.OPIS TECHNICZNY
1. PRZEDMIOT INWESTYCJI

Przedmiotem opracowania jest teren dziatek nr 244 i 245 w Bisztynku, w
gminie miejskiej Bisztynek. Inwestycja obejmuje adaptacje wnetrza budynku, na
ktérg sktadajg sie dwie wtornie potgczone bryty zwane dalej ,czes¢ A” ,czes¢ C”
wraz z nadbudowg wtornie wzniesionego tgcznika o jedng kondygnacje, zwanego
dalej ,czes¢ B” na cele Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej: trojkondygnacyjna
podpiwniczona bryta ,czesci A’ i, dwukondygnacyjna ,czesci B” wraz z
trojkondygnacyjng w czesci podpiwniczong brytg ,czesci C” w catosci powyzej
parteru dostepne dla osob niepetnosprawnych miesci¢ bedg pomieszczenia stuzgce
celom spotecznym. Inwestycja obejmuje réwniez zagospodarowanie otoczenia.

2. OPIS STANU ISTNIEJACEGO, STAN PRAWNY TERENU, LOKALIZACJA.

Teren przeznaczony pod inwestycje jest witasnoscig Inwestora- Gminy
Miejskiej Bisztynka. Dziatka ma ksztatt zblizony do dwoch potgczonych ze sobg
prostokgtéw: pierwszy nieznacznie wydtuzony w osi potnocny — wschéd, potudniowy
- zachdd, drugi potgczony z nim od strony potnocno — wschodniej, wydtuzony
znacznie w tej samej osi. Od potudnia dziatka graniczy z drogg asfaltowg (Plac
Wolnosci, nr dziatki 251), od po6tnocy z jezdnig nieutwardzong (nr dziatki 239), od
wschodu z dziatkami sgsiednimi (nr dziatek 246/3, 246/4, 246/5, dziatka 246/3
zabudowana brylg Gimnazjum Publicznego im. Jana Pawia Il), od zachodu z
niezabudowang dziatkg sgsiednig (nr dziatki 243/1).

Na terenie dziatek objetych projektem znajdujg sie: budynek objety
projektem, budynek gospodarczy przy zachodniej czesci dziatki nr 244, oraz
budynek przeznaczony do rozbiorki wraz z wyzszym od niego murem
przeznaczonym do adaptacji, znajdujgce sie przy pétnocno — zachodniej czesci
bryty ,czesci C”. Teren zagospodarowania posiada istniejgcy wjazd w jego obrebie
w potudniowo — zachodniej cze$ci dziatki nr 244 z Placu Wolnosci.

Przedpole elewacji potudniowej budynku stanowi obecnie teren obsadzony
nawierzchnig trawiastg wraz z drzewostanem, oraz chodnikiem z kostki brukowej
zlokalizowanym przy ,czesci A” i trzema stopniami z blokéw kamiennych
prowadzgcymi do wejscia ,czesci A”, wraz z czterema stopniami prowadzgcymi na



taras ,czesci A”, przy ,czesci C” znajdujg dwa uskoki terenu wykonane z kostki
brukowej wraz z jednym stopniem kamiennym prowadzgce do wejscia ,czesci C.”
Przedpole elewacji pétnocnej stanowi budynek przeznaczony do rozbiérki wraz z
wyzszym od niego murem przeznaczonym do adaptacji, oraz betonowe schody
,czesci A” prowadzgce na parter ,czesci A” o 6 stopniach i schody betonowe o 10
stopniach prowadzace z piwnicy ,czesci A” na teren. Budynek w czesci posiada
betonowg opaske.

Budynek ,czes¢ A’ pod adresem PIl. Wolnosci nr 5, Bisztynek i budynek
,czes¢ B” pod adresem Pl. Wolnos$ci nr 3, Bisztynek objete sg ochrong przez wpis
do Gminnej Ewidencji Zabytkéw Gminy Bisztynek.

Teren zagospodarowania zostat ujety w MPZG, jako 13UO - strefa ochrony
konserwatorskiej ,B”.

3. PROJEKTOWANE ZAGOSPODAROWANIE TERENU

Budynek w zabudowie miejskiej wraz z zagospodarowaniem otoczenia
bedzie petni¢ funkcje spoteczng - obiektu uzytecznosci publicznej: Miejski Osrodek
Pomocy Spoteczne;.

Wjazd na teren zaprojektowanego parkingu znajdujgcego sie w granicy

dziatki w potudniowo — zachodniej czesci o nr 244 — istniejgcy, stanowi dostep do
drogi publicznej (Placu Wolnosci) z terenu inwestycji.
Wejscie gtbwne do budynku zaprojektowano po stronie potnocnej w ,czesci B”.
Inwestycja na dziatce przewiduje wyburzenie jednego z budynkdéw gospodarczych,
ze wzgledu na jego zly stan, oraz adaptacje drugiego z parterowych budynkéw
gospodarczych (od strony zachodniej dziatki) z przeznaczeniem na cele
magazynowo -gospodarcze.

Parking z 19 miejscami postojowymi (w tym 2 miejsca postojowe dla oséb
niepetnosprawnych), przewiduje sie w zachodniej czesci dziatki. Projektuje sie
dwukierunkowy przejazd przez parking na osi pétnocny wschod - potudniowy
zachéd. Wyjazd 2z parkingu odbywa sie nastepnie przez projektowany
dwukierunkowy przejazd na osi pétnocny zachod - potudniowy wschéd kolejno
przez dwukierunkowy istniejgcy przejazd od strony wschodniej prowadzacy na
droge publiczng (Plac Wolnoéci). Budowa parkingu zachowuje istniejgcy
drzewostan na dziatce.

Dziatania architektoniczne w bryle polegajg na : w ,czesci B” wyburzeniu
istniejgcej tkanki tgcznika i wybudowanie na jej miejsce dwukondygnacyjnej bryty.

Wokot budynku wg  projektu zagospodarowania terenu przewiduje sie
wymiane opasek betonowych na zwirowe. Na przedpolu elewacji poétnocno
wschodniej przewiduje sie parking czesciowo utwardzony z azurowych ptyt
betonowych, projektuje sie podziemne zbiorniki gazu otoczone stalowym
ogrodzeniem, znajdujgce sie przy potudniowo wschodniej elewacji budynku
gospodarczego, przy ogrodzeniu od stronu pdtnocno wschodniej zaktada sie
umiejscowienie pojemnikow na odpady state. Projektuje sie réwniez wybudowanie
rampy dla niepelnosprawnych oraz 3 stopni prefabrykowanych prowadzacych do
wejscia gtéwnego. W czesci rekreacyjnej przedpola elewacji pétnocno wschodniegj
projektuje sie alejke zwirowg biegngcg nieregularng linia na osi potudniowy zachdd



— potnocny wschod ciggngcg sie od wejscia gtdbwnego przez istniejgcy mur, w
ktérym projektowane jest przejscie, do granicy dziatki 245 oznaczonej punktami G-
H, wraz z otaczajgca jg projektowana zielenig niskg i wysokg oraz elementami matej
architektury: stojaki na rowery, kosze, tawki. Zaktada sie adaptacje istniejgcej zieleni
niskiej i wysokiej wg projektu zagospodarowania terenu.

Projektuje sie 6 wyjs¢ prowadzgcych bezposrednio na zewnatrz budynku, 1
w piwnicy oraz 5 na poziome parteru. Dziatka posiada zewnetrzne zabezpieczenia
przeciwpozarowe, hydrant zewnetrzny zlokalizowany w odlegtosci okoto 50 m od
budynku przy skrzyzowaniu Pl. Wolno$ci i ul. Kolejowej.

Ziemia z wykopéw zostanie rozprowadzona w granicach dziatki i
wykorzystana w projekcie zagospodarowania dziatki natomiast materiat rozbiérkowy
zostanie wywieziony na przeznaczone do tego sktadowisko odpadéw budowlanych.

PRZYtACZA:

Przytacze energetyczne - przytgcze istniejgce

Scieki sanitarne — przytgcze istniejgce od strony pétnocnej

Przytgcze wodociggowe - przytgcze istniejgce, budynek podtgczony jest do miejskiej
sieci wodociggowej biegngcej na dziatce nr 251, podtgczenie od strony potudniowo
zachodniej w ,czesci A’

Przytgcze telekomunikacyjne - przytgcze istniejgce od strony potudniowo zachodniej
w ,czesci A” bedzie poddane remontowi

Wody opadowe — odprowadzenie powierzchniowe na teren dziatek

Brak przytgcza gazowego - projektowana wewnetrzna instalacja gazowa na gaz
propan-butan z podziemnymi zbiornikami gazu zlokalizowanymi na dziatce nr 244.
Pojemniki na odpady state przewiduje sie w okolicy zachodniej granicy dziatki, w
poblizu asfaltowego wjazdu.

4. ZESTAWIENIE PODSTAWOWYCH DANYCH:

Dane ogolne — Bilans terenu dz. nr 244 obreb Bisztynek 1, 245 obreb Bisztynek 1 w
Bisztynku:

POW. DZIALKI 244 obreb Bisztynek 1 1503 m?
POW. DZIALKI 245 obreb Bisztynek 1 2391 m?
POW. TERENU ZAGOSPODAROWANIA 3894 m?2
POW. ZABUDOWY 503,2 m?
POW. UTWARDZONA 544,1 m?
POW. CZESCIOWO UTWARDZONA 493,5 m?




POW. BIOLOGICZNIE CZYNNA

STOSUNEK POW. BIOLOGICZNIE CZYNNEJ DO POWIERZCHNI

TERENU ZAGOSPODAROWANIA

STOSUNEK POW. ZABUDOWY

DO POWIERZCHNI TERENU ZAGOSPODAROWANIA

STOSUNEK POW. ZABUDOWY
DO POWIERZCHNI DZIALEK 244 | 245

1223,18m?

66,7%

12,92%

12,92 %

5. Obszar na ktorym stoi budynek znajduje sie w strefie ochrony
konserwatorskiej ,B” — obszar podlegajgcy rygorom w zakresie utrzymania
zasadniczych elementdéw rozplanowania istniejgcej substancji o wartosciach
kulturowych oraz charakteru i skali nowej zabudowy. Bryty ,czes¢ A” i ,czes¢ C”
znajdujg sie wojewddzkiej ewidencji zabytkow kart ewidencyjnych zabytkdw
nieruchomych i archeologicznych wpisane dnia 12 pazdziernika 2016 roku decyzjg
WKZ w Olsztynie.

6. Przedmiotowa dziatka nie lezy w granicach terenu gorniczego oraz szkod
gorniczych.
7. Projektowana inwestycja nie nalezy do inwestycji moggcych pogorszyc¢ stan

$rodowiska w rozumieniu rozporzadzenia Ministra Ochrony Srodowiska. Teren nie
znajduje sie na obszarze objetym ochrong przyrody, nie jest inwestycjg negatywnie
wptywajgcg na srodowisko przyrodnicze.

Projekt ma podkreslac charakter historyczny zabytkowych obiektéow ,czes¢ A”
i ,czes¢ C”, ktdre oryginalnie byty odrebne, poprzez wyburzenie starej przewigzki i
wprowadzenie wspoétczesnej innej w charakterze bryly ,czesc¢ B, adaptujgc budynek
na cele spoteczne, tworzgc dostepna dla wszystkich interesujgca przestrzen
publiczng, doskonale wkomponowujgcg sie w tozsamos¢ miasta.

8. Zalecenia konserwatorskie:

Priorytetem planowanych dziatan konserwatorskich powinno by¢ usuniecie
czynnikdw niszczgcych oraz znieksztatcajgcych odbiér estetyczny obiektu,
zabezpieczenie i utrwalenie zachowanych elementéw substancji zabytkowej oraz w
miare mozliwosci odtworzenie detalu architektonicznego. Prace konserwatorskie
powinny by¢ prowadzone tak, aby zachowac i wyeksponowac wszystkie zachowane
elementy historycznego opracowania elewacji oraz detalu architektonicznego.

Budynki otacza szczelna opaska cementowa, ktora wptywa na zawilgocenie
oraz destrukcje dolnych partii muréw. Zalecane bytoby zastgpienie zbednej wylewki
paroprzepuszczalng opaskg z kruszyw naturalnych. Nalezy oceni¢ stan zachowania
Scian piwnic i w miare koniecznosci wykonac izolacje.

9. Budynek gospodarczy zlokalizowany w zachodniej granicy dziatki nr 244




adaptowany do projektu przeznacza sie na magazyn gospodarczy.
10. Obszar oddzialywania inwestycji

Definicja obszaru oddziatywania obiektu na podstawie zapiséw art. 3 pkt 20 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane -Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 z pdzn. zmianami) :
.-...0bszar oddziatywania obiektu nalezy przez to rozumie¢ teren wyznaczony w otoczeniu
obiektu budowlanego
na podstawie
przepisoéw odrebnych, wprowadzajgcych zwigzane z tym obiektem ograniczenia w
zagospodarowaniu tego terenu. -- odniesienia szczegétowe do przepiséw:

DZIAL 1l. Zabudowa i zagospodarowanie dziatki :

e Rozdziat 1, Usytuowanie budynku § 13.1. Naturalne oSwietlenie — przestanianie (patrz
cze$C¢ A, pkt 2).
DZIAL 1ll. Budynki i pomieszczenia :Rozdziat 2 ,Oswietlenie i nastonecznienie § 60 patrz
cze$¢ A, pkt 2).

Obiekt objety projektem obejmuje czes$¢ oznaczong na rysunku zagospodarowania
terenu numerem |, ktéra sktada sie na dwie bryty adaptowane i czes¢ projektowang oraz
budynek gospodarczy adaptowany oznaczony na rysunku zagospodarowania terenu
numerem II.

Adaptowany obiekt kubaturowy oznaczony na rysunku zagospodarowania terenu
numerem |I:

-w czesci poétnocno zachodniej:

Bryta trzykondygnacyjna o wys. do najwyzej potozonej kalenicy od poziomu terenu {j
poz. 130,87m npm mierzy 14,01m.
-w czesci potudniowo zachodnie; :

Bryta trzykondygnacyjna o wys. do najwyzej potozonego punktu tj. iglicy wiezy od
poziomu terenu tj poz. 130,87m npm mierzy 17,72 m.

-w czesci potudniowo wschodniej:

Bryta dwukondygnacyjna o wys. do najwyzej potozonej kalenicy od poziomu terenu {j
poz. 131,57m npm mierzy 11,29.

-w czesci potnocno wschodniej:

Bryta dwukondygnacyjna o wys. do najwyzej potozonej kalenicy od poziomu terenu tj
poz. 131,64m npm mierzy 11,22m.

Czesc projektowana w adaptowany obiekcie kubaturowym:

- w czesci srodkowej potnocnej:

Bryta dwukondygnacyjna o wys. do najwyzej potozonego punktu attyki od poziomu
terenu tj. poz. 131,27mnpm mierzy 7,44 m.

- w czesci srodkowej potudniowe;j:

Bryta dwukondygnacyjna o wys. do najwyzej potozonego punktu attyki od poziomu
terenu tj. poz. 131,33mnpm mierzy 7,41 m.

Budynek bedacy przedmiotem inwestyciji jest budynkiem istniejgcym, adaptacja nie
zwieksza jego wysokosci. Projektowana czesc¢ ,B” nie zmienia istniejgcego sposobu
nastonecznienia, nie bedzie przestania¢ dziatki sgsiedniej / wysokos¢ budynku nie
przekracza odlegtosci od granic sgsiednich / i tym samym nie oddziatuje na te dziatke.

Adaptowany obiekt kubaturowy wraz z projektowang czescig i adaptowanym budynkiem
gospodarczym oznaczonym na rysunku zagospodarowania terenu numerem Il,
Zlokalizowano w odlegtosci od dziatek:

Od potudnia z drogg asfaltowg (Plac Wolnosci, nr dziatki 251), w odlegtosci od strony
zachodniej 3,9 m od strony wschodniej do 2,12m

od potnocy z jezdnig nieutwardzong (nr dziatki 239), w odlegtosci od najdalej wysunietego
punktu obiektu 83 m.



od wschodu z dziatka 246/5, odlegtos¢ od dziatki 6,83 m
od zachodu z niezabudowang dziatkg sgsiednig (nr dziatki 243/1), w bezposrednim styku
graniczy adaptowanym budynek gospodarczy oznaczony na rysunku zagospodarowania
terenu numerem Il.

Najblizszy budynek sgsiedni to obiekt zlokalizowany na dziatce 247/1 w odlegtosci
25,97 m od budynku adaptowanego.
Budynek bedacy przedmiotem inwestyciji jest budynkiem istniejgcym, adaptacja nie
zwigksza jego odlegtosci od granic i nie zmienia jego relacji z sgsiedztwem. Zabudowa nie
ogranicza mozliwej zabudowy dziatek budowlanych sgsiednich t.j. nr 964 pod wzgledem
sposobu nastonecznienia i nie przestania w/w dziatki . Tym samym oddziatywanie
inwestycji zamyka sie w dziatkach inwestycji = inwestora .

eRozdziat 3 . Miejsca postojowe dla samochodow osobowych. §18,19.

Parking z 19 miejscami postojowymi (w tym 2 miejsca postojowe dla oséb
niepetnosprawnych), przewiduje sie w zachodniej czesci dziatki.
Zaprojektowane miejsca postojowe nie ograniczajg budowy na dz. sgsiedniej 964 np.
budynku mieszkalnego , ustugowego z oknami w odlegtosci 4m od granicy.

e Rozdziat 6, studnie §31 i Rozdziat 7, zbiorniki bezodptywowe na nieczystosci ciekte -
§36/1, §38

Nie projektowane

eRozdziat 8, Zielen i urzgdzenia rekreacyjne § 40 .

Projektowana zielen nie oddziatuje na dziatki sgsiednie, nie ogranicza zabudowy dziatek
sgsiednich.

eDziat VI ,Bezpieczenstwo pozarowe . rozdziat 7 § 271,272,273.
-- Inwestycja zamierzona :
nie oddziatuje na dziatki sgsiednie

® Projektowana wewnetrzna instalacja gazowa na gaz propan-butan z
podziemnymi zbiornikami gazu zlokalizowanymi na dziatce nr 244 przy
budynku gospodarczym zachowuje wymagane odlegtosci i tym samym nie
oddziatuje na dziatki sgsiednie nie ogranicza zabudowy dziatek sgsiednich.

Podsumowujgc: zamierzona inwestycia nie oddziatuje na dziatki sgsiednie, jej
wptyw ogranicza sie do dziatek inwestora.




