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OPIS TECHNICZNY DO PROJEKTU ROZBUDOWY ODDZIAŁU LECZNICZO-REHABILITACYJNEGO 

W GRĘBANINIE O NOWY BUDYNEK WRAZ Z ŁĄCZNIKIEM I ZAGOSPODAROWANIEM TERENU 
 

 

 

 

 

 

1. PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU 

1.1. PRZEDMIOT ZADANIA 

Przedmiotem zadania jest rozbudowa zabytkowego budynku Oddziału Leczniczo-Rehabilitacyjnego w Grębaninie, 

położonego na działce nr 666, o nowy dwukondygnacyjny budynek o tożsamej funkcji, który będzie połączony 

z budynkiem istniejącym za pomocą łącznika poprowadzonego w terenie. Zamierzenie obejmuje także projekt 

zagospodarowania terenu dla nowego obiektu.  

Przedmiotowe zadanie będzie realizowane na działce nr 666 w obrębie ewidencyjnym 0003, gmina Baranów. 

Celem inwestycji jest rozbudowa bazy zabiegowej i noclegowej istniejącego oddziału oraz poprawa standardu 

świadczonych usług w zakresie rehabilitacji.  

 

1.2. ISTNIEJĄCY STAN ZAGOSPODAROWANIA DZIAŁKI 

Obecnie na działce nr 666 znajduje się zabytkowy budynek Oddziału Leczniczo-Rehabilitacyjnego (niegdyś Pałac 

księstwa Potworowskich) usytuowany w południowo-wschodniej części działki, w lekkim oddaleniu od drogi 

głównej. Pałac położony jest na osi północ-południe i zwrócony główną elewacją w stronę wschodnią. Został 

zbudowany w latach sześćdziesiątych XIXw. (w późniejszych czasach prawdopodobnie rozbudowany) w centrum 

wioski, w czterohektarowym parku zaprojektowanym w stylu angielskim. Obiekt klasycystyczny wzniesiony jako 

murowany i otynkowany o dwóch kondygnacjach, z których piętro jest nieco mniejsze niż parter. Wejście 

główne znajduje się pod arkadami tarasu otoczonego metalową balustradą. Przed wejściem głównym, do 

którego pod arkady prowadzą obustronnie zaprojektowane na łukach pochylnie, znajduje się owalny plac z 

klombem zieleni w centralnej części oraz posiadający 5 rozgałęzień znacznych rozmiarów cis pospolity uznany 

za Pomnik Przyrody.  

Na terenie znajdują się ponadto pomniejsze budynki gospodarcze będące w złym stanie technicznym, 

przeznaczone do rozbiórki. Cały teren działki jest gęsto porośnięty zielenią wysoką będącą pozostałością po 

dawnej świetności parku otaczającym zabytkowy budynek pałacu. Wśród zieleni dominuje drzewostan dojrzały 

i starzejący się z elementami Pomników Przyrody. Występujące gatunki to: cis pospolity, platan klonolistny, 

dąb szypułkowy, sosna czarna, grab (aleja grabowa, zwana „aleją miłości”). W północnej części parku znajduje 

się duże zagęszczenie samosiewów, przeważającymi gatunkami są tutaj: grab pospolity, wiąz szypułkowy, śliwa 

tarnina i robinia akacjowa.  

Główny wjazd na działkę znajduje się od strony południowej, bezpośrednio z drogi lokalnej (dz. nr 704/1). Od 

wjazdu poprowadzona jest droga wewnętrzna zakończona owalnym placem przed główną elewacją budynku.  

 

1.3. PROJEKTOWANE ZAGOSPODAROWANIE DZIAŁKI 

Przedmiotowe zadanie zakłada budowę na działce nr 666 nowego dwukondygnacyjnego budynku usługowego 

(o funkcji leczniczo-rehabilitacyjnej) wraz z łącznikiem do budynku istniejącego. Nowy budynek położony będzie 

na północ w stosunku do budynku istniejącego i usytuowany na lekko skręconej osi wschód-zachód. Wejście 

główne znajdzie się w elewacji południowej od strony placu przed budynkiem. 
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Na potrzeby nowego obiektu od strony północnej i wschodniej zakłada się wykonanie dwóch zespołów 

parkingowych, dla pacjentów i dla personelu. Parking północny przeznaczony dla pacjentów zawiera 49 miejsc 

postojowych dla samochodów osobowych, natomiast parking wschodni przeznaczony dla personelu - odpowiednio 

32 miejsca. Odległości obu zespołów od okien projektowanego budynku wynoszą powyżej 20,0m. Dodatkowo 

zaprojektowano 6 miejsc dla osób niepełnosprawnych, znajdujących się najbliżej wejścia głównego do budynku. 

Oba zespoły parkingowe lawirują pomiędzy istniejącą zielenią w taki sposób, aby jej nie naruszać. Oba, zgodnie 

z zaleceniami konserwatora zabytków, będą posiadały nawierzchnię przepuszczalną z płyt typu ekoraster: 

dojazdy – stopień przepuszczalności 50% (kostka brukowa), wyznaczone miejsca postojowe – stopień 

przepuszczalności 90% (geokrata / ekoraster). Ponadto w terenie zostaną wytyczone utwardzone ciągi piesze 

łączące zaprojektowane zespoły parkingowe z nowoprojektowanym budynkiem oraz dojazd techniczny i dojazd 

pożarowy. Projektowany układ komunikacyjny łączy się bezkolizyjnie z komunikacją istniejącą w obrębie obiektu 

zabytkowego. Wjazd na teren – istniejący z drogi lokalnej (dz. nr 704/1). 

 

Na terenie, jako niezbędne elementy wyposażenia technicznego planowanego budynku, zaprojektowano zespół 

zbiorników podziemnych na gaz płynny oraz zbiornik przeciwpożarowy o pojemności 200m³. 

 

Znajdujące się na terenie parterowe budynki gospodarcze i nawierzchnie utwardzone w okolicy tych budynków 

przeznaczone są do wyburzenia i likwidacji. 

 

W wyniku nowego sposobu zagospodarowania terenu konieczna będzie wycinka 42 drzew kolidujących z 

nowoprojektowanym budynkiem. Plan wycinek został uzgodniony z Burmistrzem Gminy Baranów na podstawie 

stosownego zezwolenia na wycinkę, które stanowi załącznik nr 3 do przedmiotowego opracowania. Uprzednio, 

z uwagi na to, że park objęty jest ochroną konserwatorską, zostało także uzyskane pozwolenie na wycinkę 

Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w Kaliszu (załącznik nr 4). 

 

Nowy budynek leczniczo-rehabilitacyjny będzie zasilony w wodę i energię elektryczną z istniejących przyłączy.  

Na potrzeby ogrzewania i ciepłej wody użytkowej projektuje się podziemny zbiornik na gaz płynny, z którego 

zasilona będzie kotłownia gazowa zlokalizowana w części technicznej obiektu. 

Z uwagi na brak w okolicy działki instalacji kanalizacji deszczowej, wody opadowe będą zagospodarowane na 

terenie własnym działki.  

Ścieki będą odprowadzane do istniejącej sieci kanalizacji sanitarnej. 

 

Przedmiotowe zadanie zgodnie z Rozporządzeniem Rady Ministrów w sprawie przedsięwzięć mogących znacząco 

oddziaływać na środowisko z dnia 9 listopada 2010r. (Dz.U. Nr213, poz. 1397) nie należy do grupy przedsięwzięć 

mogących zawsze znacząco oddziaływać na środowisko, ani do grupy przedsięwzięć mogących potencjalnie 

znacząco oddziaływać na środowisko. Stanowisko to zostało potwierdzone pismem Wójta Gminy Baranów z 

dnia 28 czerwca 2021r. o braku konieczności uzyskania decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach, stanowiącym 

załącznik nr 1 do niniejszej dokumentacji. 

 

Dla przedmiotowego zadania rozpatrzono także sprawę ewentualnej konieczności zmiany przeznaczenia 

gruntów rolnych na cele nierolnicze. Zgodnie z pismem Wydziału Geodezji, Kartografii, Katastru i Gospodarki 

Nieruchomościami Starostwa Powiatowego w Kępnie z dnia 4 sierpnia 2021r. nie zachodzi taka konieczność. 

Pismo to stanowi załącznik nr 2 do niniejszej dokumentacji. 

  

 

1.4. BILANS POWIERZCHNI TERENU 

Zestawienie:  

Powierzchnia działki nr 666 100% 55.800m² (5.5800 ha) 

 

 



 
 

 

 

ROZBUDOWA ODDZIAŁU LECZNICZO-REHABILITACYJNEGO W GRĘBANINIE O NOWY BUDYNEK WRAZ Z ŁĄCZNIKIEM  

I ZAGOSPODAROWANIEM TERENU 
C + H O  a R  S p .  z  o . o .  

 

 

 5 

Powierzchnia zabudowy nowoprojektowana 3,42% 1911,80m² 

 Budynek leczniczo-rehabilitacyjny  1780,00m² 

 Łącznik  131,80m² 

 

Powierzchnia zabudowy budynku istniejącego  676,00m² 

Powierzchnia zabudowy budynków gospodarczych przeznaczonych do rozbiórki 311,05m² 

 

powierzchnia parkingów 2689,63m² 

powierzchnia dojazdów 1331,80m² 

powierzchnia ciągów pieszych  875,52m² 

 

powierzchnia biologicznie czynna  82,86% 46.239,80m² 

 

 

1.5. DANE DOTYCZĄCE OCHRONY KONSERWATORSKIEJ 

Na przedmiotowym terenie ochroną konserwatorską objęty jest budynek pałacu oraz teren parku. 

 

 

1.6. INFORMACJA O ZAGROŻENIACH DLA ŚRODOWISKA ORAZ HIGIENY I ZDROWIA 

Planowana inwestycja nie spowoduje zagrożenia dla środowiska naturalnego, ani dla higieny i zdrowia 

użytkowników budynku oraz jego otoczenia. 

 

1.7. DANE DOTYCZĄCE WARUNKÓW OCHRONY P.POŻ. 

Dane opracowane na podstawie Rozporządzenia Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 24 lipca 

2009r. w sprawie przeciwpożarowego zaopatrzenia w wodę oraz dróg pożarowych. 

 

Dojazd pożarowy do budynku 

Dla planowanego budynku, zgodnie z zapisami § 12 ust. 7 ww. Rozporządzenia, zaprojektowano drogę pożarową 

(dojazd pożarowy) połączoną z wyjściem z planowanego budynku utwardzonym dojściem o szer. min. 1,5m i 

długości nie przekraczającej 30,0m. Wyjście prowadzi do wydzielonej pożarowo klatki schodowej, z której jest 

dostęp do każdej strefy pożarowej w budynku.  

Droga pożarowa posiada szer. 4,0m i zgodnie z § 12 ust. 10 ww. Rozporządzenia zaopatrzona jest w odcinek 

drogi o dł. 15,0m służący do wycofania i zawrócenia pojazdu bojowego straży pożarnej. 

 

Zaopatrzenie w wodę do zewnętrznego gaszenia pożaru 

Odpowiednią dla budynku ilość wody do zewnętrznego gaszenia pożaru zapewnia podziemny zbiornik wody na 

cele p.poż. o pojemności 200m³ zlokalizowany pod trawnikiem (nie odbywa się po nim ruch pojazdów). Zbiornik 

zaprojektowano w powiązaniu z drogą pożarową w następujący sposób: 

− przy drodze pożarowej zaprojektowano stanowisko czerpania wody o wym. 4,0x12,0m w postaci 

zatoki posiadającej skosy wyjazdowe 1:1 wyokrąglone łukami kołowymi, 

− w bezpośredniej bliskości (w odległości max. 2,0m) od stanowiska czerpania wody 

zaprojektowano punkt poboru wody (studzienka ssawna) położony w odległości max. 10,0m od 

zbiornika p.poż. 
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1.8. INFORMACJA O OBSZARZE ODDZIAŁYWANIA OBIEKTU 

Zgodnie z Ustawą Prawo Budowlane oraz przywołanymi w niej przepisami odrębnymi takimi jak przepisy z 

zakresu zagospodarowania przestrzennego (Ustawa z dn. 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym), w tym ustalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego jako aktu prawa 

miejscowego oraz przepisy z zakresu prawa cywilnego o ochronie prawa własności (Ustawa z dn. 23 kwietnia 

1964r. Kodeks cywilny) itp. obszar oddziaływania planowanego zadania zamknie się w granicach działki nr 666. 

Realizacja przedmiotowego zadania zostanie przeprowadzona w obrębie granic tej działki, a roboty budowlane 

ani zaplecze budowy nie będą organizowane na działkach sąsiednich. Ponadto po zakończeniu realizacji prac 

teren działki o nr 666 oraz działek sąsiednich nie będzie narażony na żadne uciążliwości, w szczególności 

zwiększone zanieczyszczenie powietrza, zapachy, hałas, ograniczenie dopływu światła dziennego. Zrealizowane 

roboty nie będą też powodować ograniczeń w sposobie użytkowania lub zagospodarowania działek sąsiednich, 

zatem obszarem oddziaływania obiektu pozostaje ww. działka. 

 

1.9. WYMAGANIA DOTYCZĄCE INTERESÓW OSÓB TRZECICH 

Realizacja inwestycji nie narusza interesu prawnego osób trzecich, ani nie powoduje pogorszenia warunków 

użytkowania sąsiednich nieruchomości, w szczególności przez pozbawienie: dostępu do drogi publicznej, 

możliwości korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze środków łączności, dostępu 

do światła dziennego pomieszczeń przeznaczonych na stały pobyt ludzi, wywoływanie uciążliwości 

powodowanych przez wibracje, zakłócenia elektryczne i promieniowanie, zanieczyszczenie powietrza, wody i 

gleby. 

 

 

 

Opracował: mgr inż. arch. Paweł Wachnicki 

upr. proj. w specjalności architektonicznej do projektowania bez ograniczeń nr 25/ZPOIA/2006 
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I. Zakres robót dla całego zamierzenia budowlanego oraz kolejność realizacji poszczególnych obiektów: 

 

Prace wyburzeniowe i przygotowawcze:  

− Wyburzenie parterowych budynków gospodarczych,  

− Rozebranie nawierzchni utwardzonych zgodnie z planem zagospodarowania, 

− Wycięcie drzew wskazanych na planie zagospodarowania, 

− Wytyczenie nowoprojektowanego budynku; 

 

oraz: 

− Wykonanie robót ziemnych, 

− Wykonanie prac instalacyjnych w terenie, 

− Wykonanie nawierzchni dojść pieszych, 

− Wykonanie nawierzchni parkingów, 

− Wymiana nawierzchni na pozostających ciągach komunikacyjnych; 

 

II. Wykaz istniejących obiektów budowlanych 

Obecnie na działce nr 666 znajduje się zabytkowy budynek Oddziału Leczniczo-Rehabilitacyjnego (niegdyś 

Pałac księstwa Potworowskich) usytuowany w południowo-wschodniej części działki, w lekkim oddaleniu od 

drogi głównej. Pałac położony jest na osi północ-południe i zwrócony główną elewacją w stronę wschodnią. 

Został zbudowany w latach sześćdziesiątych XIXw. (w późniejszych czasach prawdopodobnie rozbudowany) w 

centrum wioski, w czterohektarowym parku zaprojektowanym w stylu angielskim. Obiekt klasycystyczny 

wzniesiony jako murowany i otynkowany o dwóch kondygnacjach, z których piętro jest nieco mniejsze niż 

parter. Wejście główne znajduje się pod arkadami tarasu otoczonego metalową balustradą. Przed wejściem 

głównym, do którego pod arkady prowadzą obustronnie zaprojektowane na łukach pochylnie, znajduje się 

owalny plac z klombem zieleni w centralnej części oraz posiadający 5 rozgałęzień znacznych rozmiarów cis 

pospolity uznany za Pomnik Przyrody.  

Na terenie znajdują się ponadto pomniejsze budynki gospodarcze będące w złym stanie technicznym, 

przeznaczone do rozbiórki. Cały teren działki jest gęsto porośnięty zielenią wysoką będącą pozostałością po 

dawnej świetności parku otaczającym zabytkowy budynek pałacu. Wśród zieleni dominuje drzewostan dojrzały 

i starzejący się z elementami Pomników Przyrody. Występujące gatunki to: cis pospolity, platan klonolistny, 

dąb szypułkowy, sosna czarna, grab (aleja grabowa, zwana „aleją miłości”). W północnej części parku znajduje 

się duże zagęszczenie samosiewów, przeważającymi gatunkami są tutaj: grab pospolity, wiąz szypułkowy, śliwa 

tarnina i robinia akacjowa.  

Główny wjazd na działkę znajduje się od strony południowej, bezpośrednio z drogi lokalnej (dz. nr 704/1). Od 

wjazdu poprowadzona jest droga wewnętrzna zakończona owalnym placem przed główną elewacją budynku.  

III. Wskazanie elementów zagospodarowania działki lub terenu, które mogą stwarzać zagrożenie 

bezpieczeństwa i zdrowia ludzi. 

Szczególną ostrożność należy zachować podczas wykonywania prac rozbiórkowych związanych z wyburzeniem 

budynków gospodarczych oraz wycinki drzew. 

IV. Wskazanie dotyczące przewidywanych zagrożeń występujących podczas realizacji robót budowlanych, 

określające skalę i rodzaje zagrożeń oraz miejsce i czas ich występowania. 

j.w. 

V. Wskazanie sposobu prowadzenia instruktażu pracowników przed przystąpieniem do realizacji robót 

szczególnie niebezpiecznych. 

Instruktaż pracowników przeprowadza kierownik budowy. 
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VI. Wskazanie środków technicznych i organizacyjnych, zapobiegających niebezpieczeństwom wynikającym z 

wykonywania robót budowlanych w strefach szczególnego zagrożenia zdrowia lub w ich sąsiedztwie, w 

tym zapewniających bezpieczną i sprawną komunikację, umożliwiającą szybką ewakuację na wypadek 

pożaru, awarii i innych zagrożeń. 

Robotnicy zatrudnieni przy robotach powinni być zaopatrzeni w odzież i urządzenia ochronne, jak hełmy, 

rękawice, okulary ochronne, sprzęt zapobiegający upadkowi z wysokości, a używane narzędzia ręczne muszą 

być mocno osadzone i w dobrym stanie. 

Zapewnienie bezpieczeństwa osób trzecich uzyskuje się przez odpowiednie zabezpieczenie (daszki, płoty) 

terenu poza obrębem wykonywanych robót. Należy wyraźnie oznaczyć przejścia i dojścia wzdłuż terenu 

budowy, którymi mogą bezpiecznie poruszać się osoby nie biorące udziału w budowie. Konieczny jest też 

bieżący nadzór, aby w rejonie prowadzonych prac nie znalazły się (nawet przypadkowo) osoby postronne. 

 

Opracował: mgr inż. arch. Paweł Wachnicki 

upr. proj. w specjalności architektonicznej do projektowania bez ograniczeń nr 25/ZPOIA/2006 
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