
                  SPIS ZAWARTOŚCI PROJEKTU BUDOWLANEGO 

1. Karta tytułowa. 

 

2.   CZĘŚĆ FORMALNO-PRAWNA  

 

2.1. Oświadczenia projektantów i sprawdzających  o zgodności projektu   z 

obowiązującymi   przepisami i zasadami wiedzy technicznej 

2.1.1. Oświadczenie projektanta  i sprawdzającego  branży architektura  

2.1.2. Oświadczenie projektanta  i sprawdzającego  branży  elektrycznej 

2.1.3. Oświadczenie projektanta  i sprawdzającego  branży  sanitarnej 

2.1.4. Oświadczenie projektanta  i sprawdzającego  branży  drogowej 

      2.2.  Uprawnienia projektowe i zaświadczenia o  przynależności do KPOIA i KPOInż .B           

              projektantów  i  sprawdzających 

     2.2.1.Uprawnienia projektowe  i przynależność do  KPOI Inż. B  projektanta  i      

sprawdzającego   branży architektura  

     2.2.2.Uprawnienia projektowe  i przynależność do  KPOI Inż. B  projektanta  i  

sprawdzającego     branży elektrycznej 

                2.2.3. Uprawnienia projektowe  i przynależność do  KPOI Inż. B  projektanta  i   

     2.2.4 . Uprawnienia projektowe  i przynależność do  KPOI Inż. B  projektanta  i  

sprawdzającego   branży drogowej 

     2.3 Wytyczne konserwatorskie – Wojewódzkiego Urzędu Ochrony Zabytków w Toruniu , 

ul . Łazienna 8 z dnia 15-03-2019r 

      2.4 Uzgodnienie projektu z rzeczoznawcą ds. sanitarnych oraz ds. przeciwpożarowych 

Uzgodnienia z rzeczoznawcami ds.  sanitarnych i przeciwpożarowych znajdują się  

również  rzutach parteru poszczególnych opracowań branżowych  

             w projekcie zamiany sposobu użytkowania budynku 

   2.6. Opinia Kujawsko-Pomorskiego Biura Planowania Przestrzennego i Regionalnego we 

Włocławku, odnośnie zgodności ze Standardami w zakresie kształtowania ładu 

przestrzennego w województwie kujawsko-pomorskim 

   2.7. Opinia Wojewódzkiego Urzędu Ochrony Zabytków w Toruniu ul. Łazienna 8 

  2.8 Decyzja nr ZAR.153.2019. Wojewódzkiego Urzędu Ochrony Zabytków w Toruniu ul.    

        Łazienna 8.Pozwolenie na prowadzenie badań archeologicznych 

   2.9. Mapa do celów projektowych 

   2.10 Wypis z rejestru gruntów działka nr 69 

   2.11. Wypis z rejestru gruntów działka nr 71 

 

   3.PROJEKT  BUDOWLANY 

             3.1– architektura  

             3.2. - branża elektryczna 

             3.3-  branża  drogowa 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

                                             OPIS TECHNICZNY  

 DO PROJEKTU ZAGOSPODAROWANIA TERENU  BUDYNKU INKUBATORA 

PRZEDSĘBIORCZOŚCI  ZLOKALIZOWANEGO PRZY UL . GEN.J. HALLERA 7 

W CHEŁMŻY NA DZIAŁKACH 69 I 71 Z OBRĘBU 4. 

 

1.PODSTAWA OPRACOWANIA: 

1. Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 8 grudnia 2017 roku w sprawie warunków 

technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie 

2. UCHWAŁA NR XXX/250/06 RADY MIEJSKIEJ W CHEŁMŻY z dnia 13 czerwca 

2006r.w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta 

Chełmża dla terenu położonego pomiędzy ul. Dworcowa, północna granica administracyjna 

miasta, Chełmińskim Przedmieściem i brzegiem Jeziora Chełmżyńskiego  

3. Wytyczne konserwatorskie Wojewódzkiego Urzędu Ochrony Zabytków w Toruniu z dnia 

15-03-2019 dotyczące zagospodarowania terenu 

4. Program funkcjonalno- użytkowy ( PFU) dostarczony przez Inwestora 

5. Mapa do celów projektowych w skali 1:500 

2. CEL I ZAKRES OPRACOWANIA: 

Celem opracowania jest dokumentacja projektowa obejmująca  zagospodarowanie terenu 

przy    budynku po byłym szpitalu przy ul. Gen. J. Hallera 7 w Chełmży   na potrzeby 

Inkubatora Przedsiębiorczości. Zadanie inwestycyjne  jest współfinansowane ze środków 

UE: Regionalny Program Operacyjny Województwa Kujawsko-Pomorskiego na lata 

2014-2020: Działanie 7.1. Rozwój lokalny kierowany przez społeczność. Prace 

projektowe obejmują branże – architekturę  w zakresie wejść do budynku wraz z 

pochylnią dla osób niepełnosprawnych, małą architekturę oraz ogrodzenie ,  drogi- 

komunikację wewnętrzną  samochodową  i osób  pieszych  ,  oświetlenie terenu i 

nasadzenia nowych drzew w ramach rekompensaty drzew likwidowanych. 

 

3. LOKALIZACJA  I  UWARUNKOWANIA PRZESTRZENNE: 

Inwestycja obejmuje działki nr 69 i 71, obręb:04 Chełmża.  

 

Opracowywany  teren  zlokalizowany  jest przy ul. Gen.J.Hallera 7 w Chełmży i  obejmuje 

działki nr 69 i 71, obręb:04 Chełmża, na którym usytuowany jest budynek po byłym Szpitalu 

Powiatowym w Chełmży. Budynek adaptowany jest na Inkubator przedsiębiorczości . 

Obecnie nie jest użytkowany.  Obecnie  wjazd na teren działki zapewniony jest z ulicy 

Gen.J.Hallera  oraz główny wjazd  z ulicy Szewskiej. Projekt przewiduje likwidację wjazdu z ulicy 

Gen. J. Hallera.. 

 



 

Zgodnie z  Miejscowym Planem  Zagospodarowania Przestrzennego dla niniejszego  terenu  : 

 §4 ust.3 pkt1  dopuszcza sie: 

-  sytuowanie ścian zewnętrznych budynków bez otworów okiennych i drzwiowych na 

granicy 

działki budowlanej lub w odległości minimum 1,5m od granicy działek budowlanych; 

§ .6 ust.2 pkt 1  dla zespołu Starego Miasta ustala sie strefe “A” pełnej ochrony 

konserwatorskiej -  

historycznej struktury przestrzennej zespołu staromiejskiego); dla strefy “A” ustala sie: 

a) zachowanie historycznego rozplanowania tj. sieci ulic, placów bez zmiany historycznego 

przebiegu, przekroju poprzecznego i z zachowaniem starodrzewia, 

b) zachowanie i odtworzenie nawierzchni dróg z kostki kamiennej, 

c) zachowanie historycznych linii zabudowy, 

d) zachowanie historycznego systemu parcelacji, to jest podziału na bloki zabudowy i działki 

w obrębie bloków, 

f) ochronę obiektów historycznych według ustaleń podanych w ust.3 i ust.4 wraz z 

zachowaniem zieleni (drzew, krzewów) towarzyszącej zabudowie oraz ochronę historycznych 

ogrodzeń zachowanych wzdłuż  ulicy Mickiewicza (ewentualne zmiany w ogrodzeniach 

wymagają uzgodnienia z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków), 

h) wszelkie prace związane z zabudowa, nawierzchnia ulic i chodników, zagospodarowaniem 

zielenią  ( w tym m.in. z wycinka drzew i krzewów i wprowadzeniem nowych nasadzeń 

zieleni),wprowadzaniem małej architektury, realizacja ogrodzeń oraz podziały geodezyjne 

nieruchomości z obiektami historycznymi należy uzgadniać z Wojewódzkim Konserwatorem 

Zabytków, 

k) kolorystykę elewacji należy uzgodnić z Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków, 

 

 KARTA TERENU: A.17. MW,MN,U; A.18.MW,U; A.19.MW,U. 

  

  -  powierzchnia biologicznie czynna: nie ustala sie; 

-    wymagania parkingowe:  dla terenu A.19.MW,U - nie ustala sie; 

 

4 . CHARAKTERYSTYCZNE PARAMETRY OKREŚLAJĄCE WIELKOŚĆ 

OBIEKTU:  

 

Powierzchnia działki : nr 69 – 0,0472 ha; nr 71- 0,0442 ha; razem 0,0914 ha  

Powierzchnia zabudowy  – 344,06 m
2
 

Powierzchnia całkowita 853,19 m2  

Kubatura brutto 3507,00m3  

Wysokość zabudowy 10,15 m  

Ilość kondygnacji podziemnych 1  

Ilość kondygnacji naziemnych 3 

 

5. WARUNKI GRUNTOWO-WODNE:  

 

 Teren wokół budynku jest utwardzony.  Poziom tafli Jeziora Chełmżyńskiego wynosi 83,00 

m npm , a rzędne terenu na działkach 69 i 71 około 97,7 m npm. 

 

6. UWARUNKOWANIA W ZAKRESIE OCHRONY ŚRODOWISKA I 

WYKORZYSTANIE  ENERGII  ODNAWIALNYCH: 



Zgodnie z Rozporządzeniem RM z dn. 09.11.2010 r. z pózn. zm. w sprawie przedsięwzięć 

mogących znacząco oddziaływać na środowisko planowana inwestycja nie jest zaliczana do 

"mogących znacząco oddziaływać na środowisko". Budynek zgodnie z projektem ocieplony 

zostanie od wewnątrz i ogrzewany będzie za pomocą kotłowni gazowej znajdującej się w 

budynku.Wykorzystania energii odnawialnych nie przewiduje się. . 

7.  OPIS  PRZYJĘTYCH  ROZWIĄZAŃ  PROJEKTOWYCH : 

Zamierzenie inwestycyjne realizowane będzie w istniejącej bryle budynku. Zmiany 

funkcjonalno – użytkowe dostosowane zostały do wymagań inwestora.   

Charakterystyczne parametry obiektu :kubatura , powierzchnia zabudowy, wysokość , 

długość , szerokość budynku  , liczba  kondygnacji  nie uległy zmianie.  Roboty 

zewnętrzne obejmują  remont elewacji , wymianę obróbki blacharskiej oraz remont 

istniejącej pochylni dla osób niepełnosprawnych i daszków nad wejściami do budynku. 

7. 1. DOJAZD: Dojazd do działki zachowany został z ulicy Szewskiej .Wjazd z  ulicy Hallera 

na teren działki  obecnie nieużytkowany i nie  posiadający podłączenia z terenem działki nie 

jest wykorzystany .  

7.2. WEJŚCIA DO BUDYNKU:  Istniejące  wejścia do budynku – główne środkowe oraz 

dwa boczne ( w tym jedno przystosowane dla osób niepełnosprawnych ) zostały zachowane. 

Nad wejściami należy wykonać daszki szklane systemowe na wspornikach ze stali 

nierdzewnej –System WS 1250. Wsporniki systemowe pojedyncze o rozstawie 1000mm - 

typ- WS 1250.T1.  Dla wejścia głównego – ilość wsporników -3 sztuki , płyta szklana ze 

szkła hartowanego o wymiarach 1500mmx 2500mm, dla wejść bocznych 2 wsporniki , płyta 

szklana o wymiarach 1500mmx1500mm. 

7.3.  MIEJSCA PARKINGOWE/ STOJAKI NA ROWERY : Zaprojektowane zostały miejsca 

parkingowe w ilości 8 sztuk ( w tym jedno dla osób niepełnosprawnych) wzdłuż ciągu 

pieszojezdnego. Nawierzchnia jezdni utwardzona została kostką betonową , kwadratową w 

kolorze szarym bez fazowania. Dodatkowo na terenie działki zaprojektowane  zostały 

zadaszone stojaki na rowery oraz ławeczki. Wiaty wykonac w kolorze  RAL 7038 . Zgodnie z 

MPZ dla terenu działki , na której powstanie Inkubator Przedsiębiorczości nie ma wymagań 

dotyczących ilości miejsc parkingowych . 

7.4.  ZIELEŃ: Zgodnie z ustaleniami / wytycznymi konserwatorskimi na terenie działki 

zachowane zostały 2 drzewa- brzozy – zgodnie z rysunkiem planu. Pozostałe drzewa ( tuja, 

świerk, lipa –przekrzywione i słabo zachowane ) kolidujące z planowanymi parkingami 

przewidziane zostały do usunięcia. Dodatkowo projektuje się nowe nasadzenia drzew w ilości 

3 sztuk lipy  zgodnie z rysunkiem planu. Zgodnie z ustaleniami Miejscowego Planu  

zachowanie  powierzchni  biologicznie czynnej  nie obowiązuje. 

7.5. ŚMIETNIK : Śmietnik usytuowany został w narożniku północno-zachodnim 

nieruchomości jako obiekt zamknięty – w miejscu budynku warsztatowego przeznaczonego 

do rozbiórki.  

7. 6. OŚWIETLENIE TERENU:  Teren działki został oświetlony lampami parkowymi wg 

rysunku planu zagospodarowania terenu. 

7.7. OGRODZENIE : Zaprojektowane zostało nowe ogrodzenie  z cokołem i słupkami 

betonowymi  między przęsłami .Cokół od ulicy Szewskiej należy zburzyć i nowy cokół  

należy wykonać z uwzględnieniem granicy działki. Cokół od ulicy Hallera usytuowany 

prawidłowo należy uzupełnić ( przedłużyć) w związku z likwidacją kiosku ruchu. 



Rozstaw przęseł ogrodzenia umożliwia w przyszłości podłączenie wjazdu z ulicy Hallera z 

ciągiem pieszo jezdnym na terenie działki i montaż bramy wjazdowej oraz furtki w przęsło 

ogrodzenia. 

Cokół oraz słupki ogrodzenia należy wyłożyć płytkami klinkierowymi w kolorze ceglanym. 

Wypełnienie przęseł – ogrodzenie kute K1-PR ( bramex.pl)  – z prętów stalowych  o układzie 

pionowym o minimalistycznym zdobieniu  zabezpieczonych systemem antykorozyjnym . 

Zakończenie prętów u góry- proste.  Kolor prętów-czarny. Wysokość ogrodzenia: cokół 40-

50cm +  wysokość  przęsła 110 cm = całość 150cm – 160cm. 

7.8.  DOSTOSOWANIE  BUDYNKU  DLA OSÓB  NIEPEŁNOSPRAWNYCH : 

Na terenie działki zaprojektowane zostało miejsce parkingowe dla osób korzystających z 

wózka inwalidzkiego . Istniejąca   pochylnia dla osób niepełnosprawnych przy wejściu 

bocznym przewidziana została do całkowitego remontu. 

7.9.  WYKOŃCZENIE PODESTÓW WEJŚCIOWYCH DO BUDYNKU  I POCHYLNI  

DLA NIEPEŁNOSPRAWNYCH: 

Podesty wejściowe    oraz ściany  pochylni dla niepełnosprawnych  należy  wykończyć 

płytkami ceramicznymi antypoślizgowymi i mrozoodpornymi w kolorze cegły. Warstwę 

wierzchnią  płyty pochylni wykonać z betonu ryflowanego . 

7.10. MAŁA ARCHITEKTURA: 

Na terenie działki zaprojektowane zostały ławki parkowe w ilości 2 sztuk, stojaki na rowery 

oraz kosz na śmieci; patrz rysunek podstawowy- plan zagospodarowania działki. 

7.11. BILANS TERENU: 

Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego dla opracowywanego 

terenu powierzchnia biologicznie czynna oraz ilość miejsc parkingowych nie jest wymagane. 

 Powierzchnia zabudowy : – 343,07 m
2
 

Jezdnie manewrowe - 228,5 m2 

Miejsca postojowe - 123,6 m2 

Ciągi piesze - 62,7 m2 

Tereny biologicznie czynne (zieleń) - 122,8 m2 

 

7.12 PARAMETRY TECHNICZNE OBIEKTÓW ZLOKALIZOWANYCH NA DZIAŁCE: 

 

1. BUDYNEK INKUBATORA PRZEDSIĘBIORCZOŚCI: 

– Powierzchnia zabudowy- 344,06m
2
 

– Powierzchnia użytkowa – 806,05m
2 

- Kubatura                         - 3507,0 m
3 

2.
 
   ŚMIETNIK : 

- Powierzchnia zabudowy – 6,19m
2 

-
 
Powierzchnia użytkowa -   3, 94m

2 

-
 
Kubatura                        - 13,60m

3 

3.
  
  WIATA ROWEROWA: 

-   Powierzchnia zabudowy:- 13, 29m
2 

-  Powierzchnia użytkowa   -  10,49m
2 

-  Kubatura – przestrzeń otwarta 

 



 

7.13. OBSZAR ODDZIAŁYWAIA INWESTYCJI: 

Planowana  inwestycja  będzie stanowić kontynuację funkcji ogólnodostępnej.  Budynek 

pozostanie  kwalifikowany   jako budynek użyteczności publicznej. Roboty budowlane 

związane z inwestycją realizowane będą w związku ze zmianą użytkowania budynku po 

byłym szpitalu na potrzeby Inkubatora przedsiębiorczości i polegać będą na remoncie 

budynku  wraz z instalacjami oraz na budowie śmietnika  lokalizowanego w miejscu budynku 

warsztatu przeznaczonego do rozbiórki  , budowie parkingu oraz wiaty rowerowej .   Obszar 

oddziaływania planowanej inwestycji  zawiera się w granicach działki z  poszanowaniem  

występujących w obszarze oddziaływania obiektu, uzasadnionych interesów osób trzecich. 

Realizacja przedmiotowej inwestycji nie powoduje ograniczenia dostępu do drogi publicznej, 

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

łączności przez osoby trzecie w obszarze oddziaływania obiektu budowlanego. Ponadto nie 

wpływa negatywnie na dostęp światła dziennego do pomieszczeń przeznaczonych na pobyt 

ludzi. Rozwiązania techniczne, usytuowanie budynku oraz sposób zagospodarowania terenu 

nie powodują uciążliwości związanych z hałasem, wibracjami, zakłóceniami elektrycznymi 

 


