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CZĘŚĆ OPISOWA 

1. Przedmiot zamierzenia budowlanego i podstawa opracowania. 

Przedmiotem inwestycji jest zagospodarowanie terenu do wieży widokowej w miejscowości 

Zelgno (jednostka ewidencyjna 041502_2, Chełmża), na części działek o numerze ewidencyjnym 

259/5 i 250, w obrębie 0029 Zelgno. Inwestorem jest Gmina Chełmża. 

Podstawa opracowania: 

➢ wytyczne Inwestora 

➢ mapa do celów projektowych  

2. Istniejący stan zagospodarowania terenu 

Zakres opracowania obejmuje część działek o numerze ewidencyjnym 259/5 i 250, w obrębie 

0029 Zelgno.  

Dz. nr 259/5 jest oznaczona jako RIVa, RIVb (grunty orne), B (budowlana).  

Dz. nr 250 oznaczona jest jako RIVa, RIVb (grunty orne).  

Do niniejszego opracowania załączono dokument świadczący o tym, że grunty są pochodzenia 

mineralnego.  

Zgodnie z ustawą z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntów rolnych i leśnych art. 11 ust. 1 

wyłączenie z produkcji dotyczy użytków rolnych wytworzonych z gleb pochodzenia mineralnego i 

organicznego, zaliczonych do klas I, II, III, IIIa, IIIb, oraz użytków rolnych klas IV, IVa, IVb, V i VI 

wytworzonych z gleb pochodzenia organicznego. 

Teren objęty przedmiotową inwestycją posiada spadek głównie w kierunku północnym.  

3. Projektowane zagospodarowanie terenu 

W związku z planowaną inwestycją projektuje się następujące elementy zagospodarowania 

terenu: 

a. urządzenia budowlane związane z obiektami budowlanymi 

• nie projektuje się 

b. sposób odprowadzenia lub oczyszczania ścieków 

• nie dotyczy 

c. układ komunikacyjny 

• projektuje się dojście piesze do wieży widokowej 
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d. sposób dostępu do drogi publicznej 

• na dotychczasowych zasadach – bez zmian 

e. parametry techniczne sieci i urządzeń uzbrojenia terenu 

• zamierzenie obejmuje rozbudowę wewnętrznej instalacji elektrycznej prowadzonej z 

budynku OSP do zasilenia lamp oświetleniowych – rozwiązanie zawarto w projekcie 

techniczno-wykonawczym. 

f. ukształtowanie terenu i układ zieleni 

• na przedmiotowym terenie nie projektuje się nowego ukształtowania, ukształtowanie 

terenu pozostaje bez zmian 

• na terenie nie projektuje się nowych nasadzeń  

Projektowany chodnik ma być powiązany terenowo z istniejącym przejściem z płyt betonowych na 

terenie dz. nr 147 w obr. 0029 Zelgno. Z uwagi na powyższe rzędne w miejscu jego połączenia powinny 

zostać zweryfikowane i dopasowane do istniejących rzędnych płyt betonowych n terenie w/w działki. 

4. Zestawienie powierzchni terenu 

• powierzchnia terenu objęta opracowaniem  2126,7 m2 (100%) 

• projektowana powierzchnia zabudowy:    0 m2 (0,00%) 

• projektowane powierzchnie utwardzone istniejące:  16,4 m2 (0,08%) 

• projektowane powierzchnie utwardzone projektowane:  893,5 m2 (42,0%) 

• powierzchnia biologicznie czynna    1216,8 m2 (57,2%) 

5. Informacje i dane o uwarunkowaniach 

a. informacje i ograniczenia lub zakaz w zabudowie i zagospodarowaniu terenu wynikające z 

aktów prawa miejscowego lub decyzji o warunkach zabudowy 

Na przedmiotowym terenie brak miejscowego planu zagospodarowania terenu. Dla 

przedmiotowego zamierzenia została wydana decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego. 

Warunki i wymagania ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: 

- lokalizacja w terenie wyznaczonym liniami rozgraniczającymi teren inwestycji, 

- sposób zagospodarowania obszaru po realizacji inwestycji będzie nieznacząco odbiegać od 

dotychczasowego, 

- uwzględniono wymagania ładu przestrzennego oraz wymagania w sprawie ochrony środowiska, 

- inwestycji zaprojektowana w sposób zgodny z przepisami. 

Warunki ochrony środowiska i zdrowia ludzi: 
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- inwestycja nie może pogorszyć stanu środowiska naturalnego, 

- w trakcie prac budowlanych zostanie zapewniona ochrona gleby, naturalnego ukształtowania 

terenu i stosunków wodnych w obrębie prowadzonych prac, 

- inwestycja będzie prowadzona w sposób ograniczający skutki ujemnego oddziaływania na 

grunty, 

- realizacja nie spowoduje uszkodzenia drzew i krzewów 

- odpady powstające w trakcie budowy będą utylizowane poza terenem inwestycji. 

Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków oraz dóbr kultury współczesnej: 

- nie dotyczy 

Obsługa w zakresie infrastruktury technicznej: 

- obsługa komunikacyjna – poprzez drogę wewnętrzną – bez zmian 

- woda – nie dotyczy 

- gaz – nie dotyczy 

- kanalizacja deszczowa – odprowadzenie na nieutwardzony teren nie powodujące uciążliwości 

dla nieruchomości sąsiednich 

- kanalizacja sanitarna – nie dotyczy 

- miejsca parkingowe – istniejące – bez zmian 

- energia – na warunkach gestora sieci 

- lokalizacja w drodze publicznej – nie projektuje się 

- w przypadku skrzyżować lub zbliżeń do sieci uzbrojenia oraz włączenie do funkcjonującej sieci 

– w uzgodnieniu z właściwymi zarządcami tych sieci, 

Wymagania dotyczące ochrony osób trzecich - będą spełnione. 

6. Dane dotyczące warunków ochrony przeciwpożarowej 

Nie dotyczy gdyż nie projektuje się żadnego obiektu kubaturowego. 

Projekt zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany nie wymagają 

obligatoryjnego uzgodnienia w zakresie spełnienia wymagań ochrony przeciwpożarowej 

potwierdzonych przez rzeczoznawcę ds. zabezpieczeń przeciwpożarowych zgodnie z 

rozporządzeniem Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 17 września 2021 r. w 

sprawie uzgadniania projektu zagospodarowania działki lub terenu, projektu architektoniczno-

budowlanego, projektu technicznego oraz projektu urządzenia przeciwpożarowego pod 

względem zgodności z wymaganiami ochrony przeciwpożarowej (Dz. U. z 2021 r. poz. 1722).  



PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU   

  6 

7. Inne niezbędne dane wynikające ze specyfiki, charakteru i stopnia skomplikowania obiektu 
budowlanego oraz robót budowlanych 

Realizację inwestycji planuje się w jednym etapie.  

8.   Informacja o obszarze oddziaływania obiektu 

Obszar oddziaływania obiektu – obejmuje teren opracowania (część dz. nr ew. 259/5 i 250 

w obrębie 0029 Zelgno). 

Budowę przedmiotowego zamierzenia zaprojektowano w sposób gwarantujący spełnienie 

wymagań rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków 

technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (tekst jedn.: Dz.U. 2022 poz. 

1225 ze zm.).   

Ze względu na hipotetyczny charakter niniejszej informacji nie jest możliwe wykonanie dokładnej 

analizy oddziaływania obiektu bez szczegółowej znajomości ewentualnych planów 

inwestycyjnych właścicieli działek objętych obszarem oddziaływania. W przypadku takich planów 

należy brać pod uwagę inwestycję będącą przedmiotem niniejszego projektu budowlanego. 

 

Opracowanie: 

mgr inż. arch. Katarzyna Kalkowska 

uprawnienia budowlane w specjalności 
architektonicznej do projektowania 
bez ograniczeń nr 14/KPOKK/2018 
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CZĘŚĆ OPISOWA 

1. Rodzaj i kategoria budynku  

Przedmiotem inwestycji jest zagospodarowanie terenu do wieży widokowej w miejscowości 

Zelgno (jednostka ewidencyjna 041502_2, Chełmża), na części działkek o numerze 

ewidencyjnym 259/5 i 250, w obrębie 0029 Zelgno. Inwestorem jest Gmina Chełmża. 

Podstawa opracowania: 

• wytyczne Inwestora 

• mapa do celów projektowych  

Kategoria obiektu budowlanego: VIII (budowle)  

2. Zamierzony sposób użytkowania oraz program użytkowy obiektu budowlanego 

Celem przedmiotowego opracowania jest wzbogacenie istniejącego terenu rekreacyjno-

wypoczynkowego o nowe elementy, z których będą mogli korzystać mieszkańcy miejscowości. 

Utwardzone przejście na terenie części dz. nr 259/5 oraz 250 ma być funkcjonalnie powiązane z 

istniejącym przejściem wykonanym z płyt betonowych na terenie dz. nr 147. 

3. Układ przestrzenny oraz forma architektoniczna obiektu budowlanego 

Nie dotyczy. Projektuje się jedynie dojście dla pieszych do wieży widokowej. 

4. Charakterystyczne parametry obiektu budowlanego 

Projektuje się chodnik o nawierzchni z kostki betonowej gr. 6cm w kolorze szarym.  

5. Opinia geotechniczna oraz informacja o sposobie posadowienia obiektu budowlanego 

Obiekt zakwalifikowano do I kategorii geotechnicznej.  

Warunki gruntowe określono jako proste.  

6. Liczba lokali mieszkalnych i użytkowych  

Nie dotyczy. 

7. Liczba lokali mieszkalnych dostępnych dla osób niepełnosprawnych  

Nie dotyczy. 



PROJEKT ARCHITEKTONICZNO-BUDOWLANY   

 

 

4 
 

8. Opis zapewnienia niezbędnych warunków do korzystania z obiektów przez osoby 
niepełnoprawne  

Nie dotyczy. 

9. Parametry techniczne obiektu budowlanego charakteryzujące jego wpływ na środowisko i 
jego wykorzystywanie oraz na zdrowie ludzi i obiekty sąsiednie  

a. zapotrzebowanie i jakość wody oraz ilość, jakość i sposób odprowadzania ścieków oraz 

wód opadowych 

• nie projektuje się nowego przyłącza wodociągowego 

• nie projektuje się nowego przyłącza kanalizacji sanitarnej 

• nie projektuje się nowego przyłącza kanalizacji sanitarnej 

b. emisja zanieczyszczeń gazowych, w tym zapachów, pyłów i płynów, z podaniem ich 

rodzaju, ilości i zasięgu rozprzestrzeniania się 

• nie przewiduje się wytwarzania podczas użytkowania obiektów powyższych 

zanieczyszczeń 

c. rodzaj i ilość wytwarzanych odpadów 

• nie dotyczy 

d. właściwości akustyczne oraz emisja drgań, promieniowanie 

• nie dotyczy 

e. wpływ obiektu budowlanego na istniejący drzewostan, powierzchnię ziemi, w tym glebę, 

wody powierzchniowe i podziemne 

• inwestycja nie spowoduje zanieczyszczenia powierzchni ziemi, gleby, wód 

powierzchniowych i podziemnych 

• przedmiotowa inwestycji nie ingeruje w istniejący drzewostan  

10.  Analiza technicznych, środowiskowych i ekonomicznych możliwości realizacji wysoce 
wydajnych systemów alternatywnych zaopatrzenia w energię i ciepło 

Nie dotyczy. 

11. Analiza technicznych i ekonomicznych możliwości wykorzystania urządzeń, które 
automatycznie regulują temperaturę  

Nie dotyczy. 
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12. Informacje o zasadniczych elementach wyposażenia budowlano-instalacyjnego, 
zapewniających użytkowania obiektu budowlanego zgodnie z przeznaczeniem 

Projektowane obiekty nie będą wyposażone w żadne instalacje. Projektuje się jedynie 

oświetlenie terenu z monitoringiem. Szczegóły techniczne zawiera projekt techniczny.  

13. Dane dotyczące warunków ochrony przeciwpożarowej 

Nie dotyczy. 

14.   Wytyczne wykonawcze 

Dokumentacja projektowa musi być obowiązkowo traktowana jako całościowe opracowanie. 

Niedopuszczalne jest wyrywkowe traktowanie poszczególnych rysunków w oderwaniu od 

pozostałych elementów opracowania w części architektura oraz pozostałych branż. 

O ile ze znanych lub powszechnie przyjętych rozwiązań w zakresie sztuki budowlanej wynika 

konieczność zastosowania elementu, materiału lub robocizny, która nie została w dokumentacji 

jednoznacznie opisana i przytoczona, wykonawcę nadal obowiązuje zastosowanie tego 

elementu, materiału lub wykonanie czynności - robocizny, niezależnie od braku wskazania tego 

na rysunku względnie w opisie. 

Należy bezwzględnie przestrzegać wytycznych producentów materiałów odnośnie zastosowań i 

montażu elementów oraz wykonania detali połączeń i obróbek. 

Wykonawca powinien szczególnie starannie wykonać elementy i krawędzie stykowe, w tym w 

szczególności elementy narażone na penetrację wody, zimna, bądź innych niepożądanych 

czynników i niezależnie od wskazań dokumentacji jest zobowiązany do właściwego 

zabezpieczenia miejsc wrażliwych przez ich zaizolowanie, zabezpieczenie względnie inne 

niezbędne czynności. 

W przypadku jakiejkolwiek rozbieżności w dokumentacji należy konsultować się z projektantem 

wyprzedzająco w stosunku do cyklu realizacyjnego. 

         Opracowanie: 

mgr inż. arch. Katarzyna Kalkowska 

uprawnienia budowlane w specjalności 
architektonicznej do projektowania 
bez ograniczeń nr 14/KPOKK/2018 
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jednostka ewidencyjna: 
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obręb i numery działek ewidencyjnych: 

część dz. nr 259/5 i 250, obręb 0029 ZELGNO 
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Gmina Chełmża 

ul. Wodna 2, 87-140 Chełmża 
 




















