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OPIS TECHNICZNY

DO PROJEKTU ZAGOSPODAROWANIA TERENU

OBIEKT : ROZBUDOWA BUDYNKU PIEKARNI O BUDYNEK MAGAZYN OPAKOWAN
ADRES : 06-320 BARANOWO UL OGRODOWA 7.
Jednostka ewidencyjna id. 141501 2 . Obreb 003 Baranowo. Dziatka ewidencyjna nr. 1312

INWESTOR : MARCIN LIPNICKI ZAM. 14-100 OSTRODA UL.MONIUSZKI 28 a. PROWADZACY
DZIALALNOSC GOSPODARCZA POD NAZWA,:
»MARCIN LIPNICKI HANDEL DETALICZNY | HURTOWY 14-100 OSTRODA UL.MONIUSZKI 28 A”

1.0. Okreslenie przedmiotu zamierzenia budowlanego /§ 14.1/

Przedmiotem opracowania jest projekt rozbudowy budynku produkcyjno ustugowego z czescig biurowo-socjalng
oraz punktem sprzedazy detalicznej pieczywa w miejscowosci Baranowo na dziatce oznaczonej w ewidencji
gruntéw nr 1312 potozonych w obrebie 0003 Baranowo. Budynek istniejacy zawiera piekarnie /produkcja /oraz
czes$¢ biurowo- socjalng i punkt sprzedazy detalicznej. Ponadto pomieszczenia pomocnicze i magazynowe.
Projektowana rozbudowa przeznaczona jest na zwiekszenie powierzchni magazynowej dla punktu sprzedazy.

Opis sposobu uzytkowania projektowanego budynku.

Zaprojektowane pomieszczenie bedzie wykorzystywane jako miejsce sktadowania opakowan w postaci koszy
metalowych oraz plastikowych

2.0. Okreslenie istniejgcego stanu zagospodarowania terenu /§ 14.2/

2.1, Istniejgce zagospodarowanie dziatki i uksztattowanie terenu

Stan istniejacy zagospodarowania dziatki /terenu/, poza obszarem opracowania dla budynku projektowanego,
obejmuje istniejgcg zabudowe budynku piekarni oraz blaszany garaz.

Garaz do rozebrania ze wzgledu na kolizje z projektowang zabudowa. Wg odrebnego opracowania

Teren jest ogrodzony oraz posiada istniejacy, utwardzony, uktad drég komunikacji wewnetrznej. Na terenie dziatki
znajduje sie czynna kanalizacja sanitarna ttoczna, przytgcze wodociggowe, elektryczne i gazowe gazu ziemnego /
do kottowni/.

Teren jest ptaski poza miejscami utwardzonymi porosniety trawa i drobng roslinnoscig. Teren na tym etapie
realizacji nie wymaga wykonania robdt ziemnych w celu jego wyréwnania, jedynie korekty rzednych uktadu
drogowego w celu dostosowania do projektowanej zabudowy..

3.0.Projektowane zagospodarowanie dziatki lub terenu . /§ 14.3 /

Od strony pdtnocno-wschodniej istniejgcego budynku projektowana jest rozbudowa tego budynku w formie
parterowego obiektu dobudowanego bezposrednio do Sciany budynku istniejgcego. Wymiary rzutu poziomego
czesci projektowanej to 14.165/14.285 m x 25.20 m.

Projektowana rzedna posadowienia posadzki parteru wynosi 107.68 m npm i jest taka sama jak rzedna posadzki
budynku istniejgcego.

Ponadto projektuje sie niezbedng korekte przytacza ttocznej kanalizacji sanitarnej wraz z separatorami.
W ramach zagospodarowania terenu zaprojektowano trzy podziemne zbiorniki gazu ptynnego o objetosci 6.2 m3

kazdy oraz magazyn oleju opatowego /wg osobnego opracowania/ zlokalizowany w budynku wolnostojgcym waz
z przytaczami tych medidéw do budynku.

Powierzchnia terenu przeksztatcanego:

Powierzchnia terenu przeksztatcanego w ramach opracowania projektowego wynosi 0.9583 ha i jest
taka sama jak powierzchnia dziatki nr 1312.



3.a. Urzadzenia budowlane zwigzane z obiektami budowlanymi
W zwigzku z realizacjg obiektu zaprojektowano wykonanie nastepujgcych urzadzen budowlanych:

- Projektowana kanalizacja sanitarna

- Projektowana podziemna instalacja gazu — nie objete opracowaniem
- Projektowana podziemna instalacja oleju — nie objete opracowaniem
- Plac gospodarczy . Kontenery na odpady

- Parking samochoddw osobowych

Urzadzenia w zakresie uktadu komunikacyjnego, ogrodzenia, wykorzystano jako urzadzenia istniejgce.
3.b. Sposdb odprowadzenia lub oczyszczania Sciekow:

Scieki sanitarne beda odprowadzone do gminnej sieci kanalizacji sanitarnej. Za posrednictwem istniejacej
instalacji podziemnej na terenie zaktadu. Na niewielkim odcinku zaprojektowano przebudowe kanalizacji
ci$nieniowej zgodnie z warunkami technicznymi wydanymi przez wiasciciela sieci UG Baranowo

Wody opadowe rozprowadzone powierzchniowo

Uzbrojenie projektowane :

e Kanalizacja sanitarna — Zaprojektowano przebudowe zgodnie z warunkami technicznymi.
e  Nawierzchnia drogowa adaptowana do nowych potrzeb w zakresie komunikacji

Ustawienie konteneréw na odpady przewidziano w znajdujgcym sie w sasiedztwie budynku objetego
opracowaniem, miejscu centralnego odbioru odpaddw dla catego zaktadu. Patrz cze$¢ graficzna PZT.

3.c. Ukfad komunikacyjny.

Na terenie objetym opracowaniem pozostawiono istniejgcy uktad komunikacyjny i drogi manewrowe utwardzone
w celu zapewnienia komunikacji wewnetrznej w tym dojazdu do kontenera z odpadami.

Przyjeto nastepujgcg konstrukcje drog dojazdowych dla samochoddw ciezarowych w miejscu przektadek i
uzupetnien:

- Nawierzchnia — kostka betonowa gr. 8.00 cm

- Planta cementowo-piaskowa gr. 3-4 cm

- Podbudowa z chudego betonu o wysokosci 25-30 cm
- Podsypka zageszczona do Is 0.97

W miejscach po wykonaniu instalacji podziemnych oraz innych wykopach nalezy wykona¢ uzupetnienie wkopu
podsypka z pospotki zageszczong Is 0.97

Rzedne oraz spadki nawierzchni patrz PZT.
Dla catej dziatki w granicach objetych opracowaniem projektuje sie pozostawienie ogrodzenie istniejgcego.

3.d. Sposob dostepu do drogi publicznej.

Dostep do drogi publicznej istniejgcym wjazdem od strony ulicy Ogrodowej-drogi gminnej (dziatka nr 402/4 i 19 )

3.e. Parametry techniczne sieci i urzgdzen uzbrojenia terenu

e  Przylacze eNN,- Przylacze istniejace. Przewidywana wielko$¢ przyrostu poboru energii elektrycznej nie
wystepuije.

e  Kanalizacja sanitarna — podtaczenie cisnieniowe. Odprowadzenie do sieci gminnej poprzez istniejgcg
instalacje podziemna. Nie bedzie przyrostu ilosci Sciekdow w zwigzku z projektowang rozbudowg

e Woda do celéw p.poz. w ilosci 10 I/sek. z jednego hydrantu zewnetrznego zlokalizowanych w odlegtosci <
75.00 m od zabezpieczanego budynku. Zasilanie z gminnej sieci wodociggowej

e Do celdéw bytowych okoto 400 | /dobe o ci$nieniu 4 bar z sieci gminnej.

Kanalizacja deszczowa- odprowadzenie wod opadowych powierzchniowo



3.f. Uksztattowanie terenu i uktad zieleni

Uksztattowanie terenu nie wymaga wykonania robét ziemnych. Nalezy wykonac zmiane rzednych nawierzchni
dostosowujac uktad komunikacyjny do zmienionego poziomu posadowienia parteru budynku .Projektowane
rzedne i spadki pokazano na rysunku PZT.

Zielen — W obrebie opracowania nie wystepuije zielen istniejgca. Nie projektuje sie tez nowych nasadzen.

4.0. Zestawienie danych liczbowych /§ 14.4 / dla catego zadania

Zestawienie danych liczbowych dla budynku
Bilans powierzchni terenu :

- Powierzchnia terenu objetego opracowaniem - 9583.00 m2
- Powierzchnia dziafki - 9583.00 m2
- Powierzchnia zabudowy bud istniejacy - 1060.00 m2
- Powierzchnia zabudowy budynku projektowanego 25.20x(14.165 +2.20) - 412.39 m2
- Nawierzchnia utwardzona kostka betonowa istniejgca - 1877.06 m2
- Droga dojazdowa naw. betonowa istniejgc - 273.73 m2
- Magazyn oleju opatowego 3.7x4.7 - 17.39m2

Ustalenie zgodnosci projektowanej zabudowy z MPZP . Uchwatg Rady Gminy Baranowo Nr XXXIX/248/05 Rady
Gminy Baranowo z dnia 17.10.2005 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Baranowo.

Przyjete w projekcie rozwigzania sg zgodne z zapisami planu jak wyzej w szczegdlnosci z zapisami punktu
§ 47 pkt 1 lit. b oraz pkt 2 lit. b miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Baranowo.

W budynku istniejacym miesci sie punkt ustugowy sprzedazy detalicznej pieczywa na potrzeby ktorego zostat
zaprojektowany magazyn objety zakresem opracowania.
Oswiadczenie inwestora w zatgczeniu

Ponadto :

- Powierzchnia biologicznie czynna; 9583.00-1472.39-1877.06 -17.39 -386.00-273.73 = 5942.46 m2 62.00 % >
20 % warunek MPZP spetniony

- Maksymalna wysokos$¢ zabudowy projektowanej; 8.99 m < 15.00 m / MPZP/. Warunek spetniony

- Wskaznik intensywnosci zabudowy 1060+635.79+412.39+17.39 = 2 125.57m2 /9583 = 0.221 < 2.0. Warunek
spetniony

Lp | opis istniejgca projektowana razem

1 | Powierzchnia uzytkowa 1140.96 m2 348.72 m2 1 489.68 m2
2 | Powierzchnia zabudowy 1060.00 m2 412.39 m2 1472.39 m2
3 | kubatura 8 200.00 m3 2725.15m3 10 925.15 m3

5.0. Informacje i dane /§ 14.5 /

5.a. Rodzaj ograniczen lub zakazéw w zabudowie i zagospodarowaniu tego terenu wynikajacych z aktow prawa
miejscowego.

Na przedmiotowej dziatce nr 1312 obowigzuje Uchwata Rady Gminy Baranowo Nr XXXIX/248/05 Rady Gminy
Baranowo z dnia 17.10.2005 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy
Baranowo. Projekt jest zlokalizowany na terenie opisanym w MPZP symbolem U, z przeznaczeniem terenu pod
zabudowe ustugowa.
Projektowana rozbudowa nie bedzie miata wptywu na wielko$¢ produkcji cukierniczej , ktdéra w skali roku nie
przekroczy 50 000 kg

Zgodnosc¢ projektu budowlanego planowanej inwestycji z zapisami MPZP.
Rodzaj inwestycji — rozbudowa obiektu istniejacego jest zgodna z zapisami Planu — zgodnie z § 42 ust. 1

dopuszcza sie realizacje funkcji towarzyszacej funkcji podstawowej miedzy innymi takiej jak: garaze, miejsca
postojowe, infrastruktura techniczna, budynki gospodarcze, dojscia i dojazdy, ogrodzenia i mata architektura.




Budynek stanowi uzupetnienie funkcji podstawowej. Rozbudowa budynku istniejgcego o budynek
magazynowy —warunek spetniony”. Projektowany budynek magazynowy stanowi rozbudowe
funkcji ustugowej budynku istniejgcego jaka jest sklep detaliczny.

Warunki i szczegdtowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy wynikajgce z przepisow odrebnych,
w szczegdlnosci w zakresie:

Warunki i wymagania ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego:

1. funkcja zabudowy: kontynuacja przedsiewziecia zgodna z zabudowa na terenach przylegtych — warunek
spetniony
2. ustala sie parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy dla projektowanego budynku

szerokosc¢ elewacji frontowej — nie obowigzuje

wysoko$¢ zabudowy 8.99 m < 15.0 m dopuszczalnego w MPZP

wielkos¢ powierzchni biologicznie czynnej — warunek spetniony

zakaz wznoszenia budynkéw mieszkalnych — warunek spetniony

kat nachylenia dach projektowanego 4° zgodny z nachyleniem czesci dachu istniejgcego

Ustala sie parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy dla catego terenu objetego inwestycja:

e maksymalny wskaznik wielkosci zabudowy w stosunku do powierzchni terenu — warunek spetniony
e nieprzekraczalna linia zabudowy — warunek spetniony

Obstuga w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a) zapotrzebowanie na energie elektryczng — istniejace przylacze

b) zapotrzebowanie na wode — z gminnej sieci wodociggowej zewnetrznej

¢) sposob odprowadzania Sciekéw sanitarnych — przebudowane istniejgce przytacze do sieci kanalizacji sanitarnej
d) sposéb gromadzenia i unieszkodliwiania odpadéw — zgodnie z lokalnymi przepisami prawa w wydzielonym
miejscu

€) zapotrzebowanie na energie cieplng — obiekt nie ogrzewany

g) sposéb odprowadzenia wod opadowych — powierzchniowo na teren wiasny inwestora

h) obstuga komunikacyjna — dostep do drogi publicznej. Ul Ogrodowa

i) sie¢ hydrantowa — zasilana z sieci istniejgcej stanowigcej wkasnos¢ Gminy Baranowo

5.b. Informacja dotyczace dziatki lub terenu, na ktdrym jest projektowany obiekt budowlany o wpisie do rejestru
zabytkow lub gminnej ewidenciji zabytkdw lub czy zamierzenie budowlane znajduje sie na obszarze objetym
ochrong konserwatorska

Zarowno do dziatka jak i teren, na ktorym jest projektowany obiekt, nie majg zastosowania przepisy ustawy
z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami, a teren planowanej inwestycji nie obejmuje
obszaru wystepowania débr kultury wspotczesnej.

Dziatka, na ktdrej jest projektowany obiekt budowlany, nie jest wpisana do rejestru zabytkdw lub gminnej
ewidencji zabytkéw. Zamierzenie budowlane nie jest lokalizowane na obszarze objetym ochrong konserwatorska.

5.c. Dane okreslajace wptyw eksploatacji gorniczej na dziatke lub teren zamierzenia budowlanego

Teren objety opracowaniem nie lezy na obszarze objetym ochrong na podstawie przepisow odrebnych, nie jest
terenem zamknietym, terenem gdrniczym ani narazonym na osuwanie sie mas ziemnych.

5.d.Dane o charakterze, cechach istniejgcych i przewidywanych zagrozen dla $rodowiska oraz higieny i zdrowia
uzytkownikéw proj. obiektéw budowlanych i ich otoczenia w zakresie zgodnym z przepisami odrebnymi

Projektowany budynek nie bedzie zrodtem emisji czynnikéw szkodliwych dla otoczenia, a w szczegdinosci: hatasu,
drgan, wibracji, promieniowania radioaktywnego.

5.e. ZIELEN

Lokalizacja projektowanego obiektu nie koliduje z istniejgca zielenig. Nie przewiduje sie nowych nasadzen
zwigzanych z obiektami projektowanymi jak réwniez nie przewiduje sie wycinki drzew istniejgcych.



6.0 Dane dotyczace warunkdéw ochrony przeciwpozarowej
a./ Informacje o powierzchni zabudowy, wysokosci i liczbie kondygnacji

Powierzchnia zabudowy obiektu wynosi 412.39 m2

Wysokos$¢ krawedzi dachu dla czesci wysokiej — 8.99 m, oraz - 4.53 m dla czesci niskiej.
Wysokos$¢ okapow 7.34 m dla czesci wysokiej oaz 4.17 m dla dachu obnizonego
Budynek jednokondygnacyjny w czesci projektowanej

Obiekt zaliczony do budynkdéw niskich.

b./ Informacje o klasyfikacji pozarowej z uwagi na przeznaczenie budynku i sposéb uzytkowania.

Jest to budynek magazynowy - cze$¢ rozbudowywana. Kategoria budynku PM . Obcigzenie ogniowe do 500
MJ/m2

c./ Informacje o klasie odpornosci pozarowej z uwagi na przeznaczenie i sposob uzytkowania.

Budynek podzielono na dwie strefy pozarowe. Zgodnie z informacjg uzyskang od inwestora obcigzenie ogniowe w
budynku nie przekracza 500 MJ/m2. Budynek zakwalifikowano do kategorii E odpornosci pozarowe;j.

Strefa pozarowa. Budynek PM o obcigzeniu ogniowym do 500 MJ/m2

Budynek zaliczono do kategorii E odpornosci pozarowe. Budynek zaliczono do kategorii PM. Elementy budynku
beda odpowiada¢ wymaganiom w zakresie odpornosci ogniowej oraz stopnia rozprzestrzeniania ognia. w sposob
przedstawiony w tabeli:

gtéwna konstrukcja nosna — (-),

konstrukcja dachu - (),

stropy — (-),

$ciany zewnetrzne — (-),

Sciany wewnetrzne — (-),

przekrycie dachu — ( -).

Wymagany stopien rozprzestrzeniania ognia — elementy NRO.

d./ Informacje o wystepowaniu zagrozenia wybuchem

W pomieszczeniach projektowanych jak i w przestrzeni zewnetrznej nie wystepujg pomieszczenia zagrozone
wybuchem.

e./ Informacje o usytuowaniu ze wzgledu na bezpieczenstwo pozarowe.

Najblizszy budynek zlokalizowany jest w odlegtosci 30.00 m. Zachowane s3 wymagane warunkami technicznymi
odlegtosci od granicy dziatki. Projektowana rozbudowa jest zlokalizowana od strony wewnetrznej budynku.
Rozdziat strefy ZL znajdujacej sie w budynku istniejgcym oraz PM — cze$¢ projektowana, $Sciang oddzielenia
pozarowego REI 60

f./ Informacje o przygotowaniu obiektu budowlanego i terenu do prowadzenia dziatai ratowniczych.

Dojazd pozarowy do obiektu przez brame gtdwna od ulicy Ogrodowej..

Obiekt wymaga do zewnetrznego gaszenia pozaru wody w ilosci 10 dm3/s .Zaopatrzenie w wode jest realizowane
z sieci wodociggowej

g./ Informacje o rozwigzaniach zamiennych.

Nie dotyczy.

7.0. Informacja o obszarze oddziatywania obiektu

Planowana inwestycja zaprojektowana zostata na dziatce 1312. Strefa oddziatywania inwestycji nie wykracza poza
granice dziatki

Okreslenie obszaru oddziatywania.Do okreslenia obszaru oddziatywania postuzono sie Ustawg z dnia 7 lipca
1994r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023r. poz. 682 z pdzniejszymi zmianami).Obszar oddziatywania obiektu miesci
sie w catosci na dziatkach, na ktdrych zostat zaprojektowany.



Inwestycja nie narusza intereséw osdb trzecich pod wzgledem:

- dostepu do drogi publicznej

- mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji i energii elektrycznej i cieplnej oraz $srodkdw tacznosci

- dostepu $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi

- przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaktdcenia elektryczne i promieniowanie,
zanieczyszczenie powietrza, wody i gleby.

Inwestycja nie ogranicza prawa wtasnosci 0sob trzecich oraz mozliwosci zabudowy sasiednich dziatek i rozbudowy
budynkdw istniejacych na dziatkach sasiednich.

Obszar oddziatywania obiektu obejmuje dziatke nr.1312

Analizy obszaru oddziatywania obiektu dokonano w oparciu o 18 § rozporzadzenia w sprawie formy projektu
budowlanego oraz odpowiednie paragrafy warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie. Ze szczegdlnym uwzglednieniem § 13, § 23, § 60 oraz § 271-273.

Projektowane elementy / budynek magazynowy, zbiorniki podziemne gazu, zbiornik oleju opatowego/ nie
naruszajg postanowien zawartych w ww przepisach.

7.1. Wplyw obiektu na srodowisko

eZaopatrzenie w wode i odprowadzenie sciekdw

Zapotrzebowanie na wode do celdéw bytowych bedzie realizowane z instalacji wodociggowej. Odprowadzenie
$ciekdw do sieci komunalnej. Budynek nie potrzebuje wody do celdéw technologicznych.

eEmisja zanieczyszczen gazowych w tym zapachdw , pytowych i ptynnych z podaniem ich rodzaju ilosci i zasiegu
odziatywania.

Nie dotyczy
e Rodzaj i ilos¢ wytwarzanych odpaddw.

W objetym opracowaniem budynku nie beda wykonywana procesy produkcyjne. Przewidywany sposéb
uzytkowania nie bedzie generowat odpadow.

eWtasciwosci akustyczne oraz emisja drgan.
W projektowanych pomieszczeniach nie wystepujg maszyny i urzadzenia mogace emitowac hatas lub drgania.
eWplyw obiektu na istniejgcy drzewostan, powierzchnie ziemi w tym glebe.

W trakcie eksploatacji nie ma mozliwosci negatywnego oddziatywani obiektu na okoliczne drzewa i glebe w
zasiegu budynku i zlokalizowanych przy nim instalacji. Obiekt nie generuje takich oddziatywan.

7.2 Zagrozenia istniejace i przewidywane w zakresie ochrony $rodowiska.

Projektowany obiekt nie stanowi zagrozenia dla $srodowiska. Projektowany budynek spetnia wymogi w zakresie
przepiséw ochrony sanitarnej.

Budynek nie stanowi duzego stopnia skomplikowania obiektu zaréwno w eksploatacji jak i w okresie

realizacji.

Zgodnie z § 3 ust.1 pkt. 54 oraz 95 ust 2 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 10 wrze$nia 2019 roku w sprawie

przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddziatywac na Srodowisko nie jest wymagana decyzja o $rodowiskowych
uwarunkowaniach realizacji inwestycji
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