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CZĘŚĆ OPISOWA  
DO PROJEKTU ZAGOSPODAROWANIA TERENU 
 

1. Przedmiot zamierzenia budowlanego 
Przedmiotem niniejszego zamierzenia budowlanego jest budowa budynku centrum opiekuńczo- 
mieszkalnego wraz z zagospodarowaniem terenu na części dz. nr 1023 w miejscowości Kowale 
Oleckie w gminie Olecko, woj. warmińsko-mazurskie. 
 

2. Stan istniejący zagospodarowania działki 
Działka przeznaczona pod projektowane zamierzenie budowlane jest zabudowana 
następującymi obiektami budowlanymi: budynkiem Domu Pomocy Społecznej „Zacisze”, 
budynkiem gospodarczym i garażowym, altaną ogrodową wraz z otaczającą infrastrukturą: 
drogami dojazdowymi, chodnikami i zielenią niską i wysoką. Na przedmiotowym terenie 
oznaczonym symbolem 23U obowiązuje Uchwała nr nr V / 38 / 2003 Rady Gminy Kowale 
Oleckie z dnia 9 kwietnia 2003 roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego części wsi Kowale Oleckie. 
Projektowany budynek spełnia zapisy ww. uchwały. 
 

3. Projektowane zagospodarowanie działki: 
Jeden budynek centrum mieszkalno- opiekuńczego. 
 

a) Urządzenia budowlane związane z obiektem budowlanym:  
Instalacje wewnętrzne zasilające budynek w instalacje: wodociągową, kanalizacyjną, 
elektroenergetyczną i teletechniczną. 
 

b) Sposób odprowadzania lub oczyszczania ścieków: 
Ścieki bytowe odprowadzane będą do istniejącej kanalizacji sanitarnej znajdującej się na 
działce. 
 

c) Układ komunikacyjny: 
Miejsca postojowe: w ilości 10 miejsc postojowych spełniających potrzeby użytkowników 
zapewniono w postaci miejsc postojowych przed budynkiem.  
Dojazd do budynku: projektowana droga. Dojścia do budynku: projektowane chodniki. 
 

d) Sposób dostępu do drogi publicznej: działka posiada dostęp do działki drogowej nr 
431/26.  

 
e) Parametry techniczne sieci i urządzeń uzbrojenia terenu: 

Na przedmiotowej działce zlokalizowane są następujące sieci: energetyczna, wodociągowa, 
sanitarna, teletechiczna i ciepłownicza. 
 

f) Ukształtowanie terenu i układ zieleni: 
Planowana inwestycja wymaga mikroniwelacji terenu wokoło projektowanego budynku zgodnie 
z przyjętymi rzędnymi projektowanymi określonymi w projekcie zagospodarowania terenu. 
Szczegółowe rzędne projektowanych dróg wg projektu technicznego. Teren przeznaczony pod 
niniejsza inwestycję w dużej części jest zazieleniony trawą. Zieleń- trawniki i niskie nasadzenia 
do odtworzenia po wybudowaniu budynku. Planowana budowa koliduje z 6 drzewami- do 
wycinki wg odrębnego opracowania. Należy wykonać nasadzenia rekompensujące wycinkę.   
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4. Zestawienia: 
 

Nr 
działki 

Powierzchnia 
terenu 

inwestycji 

Powierzchnia zabudowy Powierzchnia 
biologicznie 

czynna 

Powierzchnia 
dróg, parkingów, 

placów                     
i chodników 

 
1023 
 

 
6740,4 m2 

 

 
Istniejąca zabudowa: 
DPS: 626,4 m2 
budynek gospodarczy:89,9 m2 
garaż: 39,7 m2 

 
Budynek projektowany: 
498,8 m2 

 
RAZEM= 1254,8 m2= 18,6% 

 
Projektowana: 

1654 m2 

Istniejąca: 
1567 m2 

 

Razem: 
3221m2=47,7% 
> min. 30% 
 

 
drogi: 510 m2 

chodniki: 309 m2 

taras: 70 m2 

 

 
 

5. Informacje i dane: 
 

a) Rodzaje ograniczeń lub zakazów w zabudowie i zagospodarowaniu tego terenu 
wynikających z aktów prawa miejscowego lub decyzji o warunkach zabudowy                       
i zagospodarowania terenu:  
Brak- nie występują. 

b) Dane informujące, czy działka lub teren na którym jest projektowany obiekt budowlany 
jest wpisana do rejestru zabytków lub gminnej ewidencji zabytków lub obszarze objętym 
ochroną konserwatorską: 
Działka nie jest wpisana do rejestru zabytków i nie podlega ochronie konserwatorskiej. 

c) Dane określające wpływ eksploatacji górniczej na działkę lub teren zamierzenia 
budowlanego, znajdującego się w granicach terenu górniczego: nie dotyczy. 

d) Dane o charakterze i cechach istniejących i przewidywanych zagrożeń dla środowiska 
oraz higieny i zdrowia użytkowników projektowanych obiektów budowlanych i ich 
otoczenia w zakresie zgodnym z przepisami odrębnymi: 
Ścieki socjalno- bytowe będą odprowadzane do sieci kanalizacji sanitarnej.  
Przedsięwzięcie nie będzie powodować zanieczyszczenia bezpośredniego                            
i pośredniego wód podziemnych.  
Gromadzenie odpadów stałych dla potrzeb selektywnej zbiorki odpadów dla 4 typów 
pojemników- istniejące, w wyznaczonym miejscu na terenie działki. 
Inwestycja będzie prowadzona zgodnie i ustawą o ochronie środowiska. 

 
6. Dane dotyczące warunków ochrony przeciwpożarowej: 

 
- Parametry techniczne dróg pożarowych: 

Do projektowanego budynku, z uwagi na strefę pożarową zakwalifikowaną do kategorii ZL II 
zagrożenia ludzi, wymaga się zapewnienia drogi pożarowej. Warunki drogi pożarowej przy 
obiekcie powinny spełniać wymagania określone w przepisach przeciwpożarowych – Rozdział 
6 rozporządzenia Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie 
przeciwpożarowego zaopatrzenia w wodę oraz dróg pożarowych (Dz. U. Nr 124, poz. 1030).  
Drogę pożarową stanowić będzie projektowana droga wzdłuż dłuższego boku projektowanego 
budynku łącząca się z drogą pożarową istniejącą na przedmiotowej działce, która to prowadzi 
do wyjazdu z działki na drogę publiczną. 
Podstawowe wymagania dla drogi pożarowej dla budynku: 

- minimalna szerokość drogi pożarowej powinna wynosić co najmniej 4 m przy 
budynku i na odcinkach 10 m przed i za budynkiem, w pozostałych miejscach  
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3,5 m, a jej nachylenie podłużne nie może przekraczać 5 %, 
- należy zapewnić połączenie z drogą pożarową wyjść z tego budynku, 

utwardzonym dojściem o szerokości minimalnej 1,5 m i długości nie większej niż 
30 m, w sposób zapewniający dotarcie bezpośrednio lub drogami 
ewakuacyjnymi do każdej strefy pożarowej, 

- droga pożarowa powinna zapewniać przejazd bez cofania lub powinna być 
zakończona placem manewrowym o wymiarach 20 m x 20 m, względnie można 
przewidzieć inne rozwiązania umożliwiające zawrócenie pojazdu, przy czym 
dopuszcza się wykonanie odcinka drogi pożarowej o długości nie większej niż 
15 m, z którego wyjazd jest możliwy jedynie przez cofanie pojazdu, 

- najmniejszy promień zewnętrznego łuku drogi pożarowej nie może wynosić 
mniej niż 11 m, 

- droga powinna umożliwiać przejazd pojazdów o nacisku osi na nawierzchnię 
jezdni co najmniej 100 kN, 

- wiadukty, estakady, przejścia i inne podobne urządzenia lub stałe elementy, 
usytuowane ponad drogami pożarowymi, powinny mieć prześwit o wysokości i 
szerokości nie mniejszej niż 4,5 m.  

- Przeciwpożarowe zaopatrzenie w wodę: 
Wymagana ilość wody do zewnętrznego gaszenia pożaru dla budynku wynosi 10 dm3/s i jest 
zapewniona z hydrantu zewnętrznego nadziemnego.  Najbliższy hydrant znajduje się w 
odległości 67 m od projektowanego budynku. Wydajność nominalna hydrantu zewnętrznego, 
przy ciśnieniu nominalnym 0,2 MPa mierzonym na zaworze hydrantowym podczas poboru 
wody, dla hydrantu nadziemnego lub podziemnego DN80 nie powinna być mniejsza niż 10 
dm3/s.  
 

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

 
Planowana inwestycja nie narusza stosunków wodnych terenu. Zgodnie z powyższym woda 
opadowa zbierana z dachu rynnami będzie odprowadzana rurami spustowymi na teren zielony 
działki i następnie będzie się wchłaniać w trawnik lub powierzchnię biologicznie czynną. 
Planowane odwodnienie nie będzie prowadziło do spływu wody na teren sąsiednich działek, 
rowu, lasów i rzek. W informacji o obszarze oddziaływania projektu zawarto także stosowną 
adnotację, iż wody deszczowe opadowa oraz roztopowe nie będą oddziaływać na tereny 
sąsiednie.  
 

8. informacja  o obszarze oddziaływania obiektu 
 
1) wskazanie przepisów prawa, w oparciu o które dokonano określenia obszaru oddziaływania 
obiektu:  
W związku z przedmiotową inwestycją dokonano analizy oddziaływania projektowanego obiektu  
w następujących kwestiach: 
 
1. Usytuowanie projektowanego obiektu kubaturowego na danym obszarze 
 
  1.1. Sprawdzenie oddziaływania obiektu kubaturowego w zakresie jego funkcji, t.j. wymagań 
związanych z użytkowaniem obiektu takich jak: bezpieczeństwo pożarowe czy przepisy 
sanitarne. 
Projektowany budynek stanowi jedną strefę pożarową. Sytuowany jest w odległości min. 4m od 
granicy działki zatem nie zachodzi oddziaływanie w zakresie warunków ochrony p.poż. Przepisy 
higieniczno-sanitarne dot. projektowanego obiektu, w szczególności dotyczące odprowadzenia 
nieczystości ciekłych czy wód deszczowych zostały spełnione. Wody roztopowe i opadowe 
zostaną zagospodarowane w obrębie działki. Urządzenia służące do celów związanych z 
gospodarką wodno-ściekową nie wykraczają poza obręb działki będącej przedmiotem 
inwestycji. Te okoliczności sprawiają, że projektowany obiekt w zakresie jego funkcji, w żaden 
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sposób nie oddziaływuje na otoczenie i obiekty budowlane znajdujące się w sąsiedztwie 
planowanej inwestycji. 
Inwestycja nie wpłynie negatywnie na istniejące ukształtowanie terenu.  
 
  1.2. Sprawdzenie oddziaływania obiektu kubaturowego w zakresie jego bryły i formy, t.j. 
analiza przesłaniania i zacieniania  
Odległość projektowanego obiektu od najbliższego budynku wynosi co najmniej 15m. Najbliższy 
obiekt znajdujący się w sąsiedztwie, jak i obiekt projektowany, nie przekraczają swoją 
wysokością 12m. Stąd zjawiska przesłaniania i zacieniania nie będą miały miejsca. Te 
okoliczności sprawiają, że projektowany obiekt w zakresie jego bryły i formy, w żaden sposób 
nie oddziaływuje na otoczenie i obiekty budowlane znajdujące się w sąsiedztwie planowanej 
inwestycji i vice versa.  
 
2. Analiza uwarunkowań formalno-prawnych definiujących obszar oddziaływania obiektu: 
  2.1. Naturalne oświetlenie 
Nie zachodzi oddziaływanie w kwestii zacieniania budynków sąsiednich z uwagi na mała 
wysokość projektowanego budynku oraz zachowanie wymaganych odległości od istniejącej 
zabudowy lub od ew. nowoprojektowanej na działkach sąsiednich. 
  2.2. Miejsca postojowe 
Miejsca postojowe zostały zaprojektowane na terenie inwestycji ze spełnieniem przepisów 
Warunków Technicznych, zatem nie występuje oddziaływanie na teren sąsiedni w tej kwestii. 
  2.3. Miejsca do gromadzenia odpadów stałych 
Miejsca do gromadzenia odpadów stałych- istniejące z zachowaniem odległości zawartych w 
przepisach techniczno-budowlanych na działce będącej przedmiotem inwestycji. W związku z 
funkcją obiektu i zamieszkiwaniem jego przez małą liczbę osób, ilość odpadów stałych będzie 
znikoma. Te okoliczności sprawiają, że oddziaływanie na otoczenie związane ze składowaniem 
odpadów stałych jest żadne. 
  2.4. Studnie 
Przedmiotowa inwestycja nie obejmuje realizacji studni wierconej. Te okoliczności sprawiają, że 
oddziaływanie na otoczenie związane z realizacją studni nie występuje. 
  2.5. Zbiornik bezodpływowy na nieczystości ciekłe 
Ścieki bytowe odprowadzane do istniejącej instalacji kanalizacji sanitarnej, zatem nie występuje 
oddziaływanie na teren sąsiedni w tej kwestii. 
  2.6. Zieleń i urządzenia rekreacyjne 
W związku z funkcją obiektu i jego położeniem w terenach o umiarkowanym wskaźniku 
zabudowy, na danej działce łącznie będzie 47,7% powierzchni biologicznie czynnej. Spełnia to 
uwarunkowania zawarte w mpzp. Te okoliczności pozwalają na komfortowe użytkowanie 
obiektu i brak negatywnego oddziaływania na otoczenie.  
 
Podstawa Prawna wykonania analizy: 

o Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane – projektowana inwestycja nie 
doprowadzi do ograniczenia pobliskich terenów w zakresie zapewnienia im 
wskazanych w w/w ustawie wymagań ogólnych. 

o Rozporządzenie w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać 
budynki i ich usytuowanie – w zakresie parametrów zabudowy inwestycja spełnia 
zapisy z rozporządzenia. 

o Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska – projektowana 
inwestycja nie jest zaliczana do rodzaju przedsięwzięć mogących zawsze znacząco 
oddziaływać na środowisko, ani do rodzaju przedsięwzięć mogących potencjalnie 
znacząco oddziaływać na środowisko. 

o Rozporządzenie Rady Ministrów z dnia 9 listopada 2010 r.  w sprawie przedsięwzięć 
mogących znacząco oddziaływać na środowisko (Dz.U.2010 nr 213.poz.1397), 
projektowana inwestycja nie jest zaliczana do rodzaju przedsięwzięć mogących 
zawsze znacząco oddziaływać na środowisko, ani do rodzaju przedsięwzięć 
mogących potencjalnie znacząco oddziaływać na środowisko. 
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o Ustawa o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004 z późniejszymi zmianami 
(Dz.U. z 2015 r. poz.1651) – projektowana inwestycja znajduje się w obszarze 
objętym w/w ustawą, jednak nie wywołuje negatywnego wpływu na otoczenie. 

o Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. (Dz.U. 2015 poz. 469) Prawo wodne – 
przedsięwzięcie  znajduje się w terenach objętych bezpośrednią lub pośrednią 
ochroną ujęcia wody jednak nie wywołuje negatywnego wpływu na otoczenie. 

 
2) Zasięg obszaru oddziaływania obiektu mieści się w całości na działce nr 1023 na której 
został zaprojektowany.  
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ZADASZONE MIEJSCA NA ODPADY
SELEKTYWNE (4 typy pojemników)- ISTN.

WEJŚCIE DO BUDYNKU

WJAZD NA DZIAŁKĘ

POW. UTWARDZONA PROJ. DLA
POJAZDÓW KOŁOWYCH

GRANICA DZIAŁKI

POW. BIOLOGICZNIE CZYNNA-
ISTN./ PROJ. TRAWNIK

PROJEKTOWANY
BUDYNEK

LEGENDA

ZAKRES INWESTYCJIA - I

ŚM

BUDYNEK DPS ISTNIEJĄCY

1

2

SIŁOWNIA PLENEROWA
PROJEKTOWANA3

ALTANA ISTNIEJĄCA4

BUDYNEK GARAŻOWY ISTNIEJĄCY5

BUDYNEK GOSPODARCZY
ISTNIEJĄCY6

OBIEKTY DO ROZBIÓRKI

Mp MIEJSCA POSTOJOWE PROJ.

POW. UTWARDZONA PROJ.-
CHODNIKI

7 OGRÓD WARZYWNO-OWOCOWY
PROJEKTOWANY

DRZEWA DO WYCINKI
POW. UTWARDZONA PROJ.
- TARAS

RZĘDNE PROJEKTOWANE

BRANŻA ARCHITEKTONICZNA
Instalacja kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej
Instalacja kanalizacji sanitarnej tłocznej

Instalacja zimnej wody
Instalacja c.o.
Instalacja c.w.u

Instalacja kanalizacji deszczowej

Proj. wewnętrzne linie zasilające - kable nn 0,4kV
Proj. kable nn 0,4kV w rurze osłonowej
Proj. kable nn 0,4kV oświetlenia zewnętrznego

Proj. złącze kablowo-pomiarowe lub szafka
zasilająco-sterownicza
Proj. studnia SKR-1

Proj. kanalizacja kablowa

Z1 Proj. oprawa uliczna oświetlenia zewnętrznego
na słupie oświetleniowym o wysokości 5m

Z2 Proj. oprawa parkowa oświetlenia zewnętrznego
na słupie oświetleniowym o wysokości 4m

ZA ZGODNOŚĆ MAPY Z ORYGINAŁEM:

……………………………………………………..
mgr inż. arch. Agata Sobkowiak

SZCZEGÓŁY ROZWIĄZAŃ BRANŻOWYCH-
WG PROJEKTÓW TECHNICZNYCH

BRANŻA SANITARNA I ELEKTRYCZNA
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:LHONRSROVND 2NUĊJRZD 5DGD ,]E\ $UFKLWHNWyZ 53

=$ĝ:,$'&=(1,( - 25<*,1$à
(Z\SLV ] OLVW\ DUFKLWHNWyZ)

:LHONRSROVND 2NUĊJRZD 5DGD ,]E\ $UFKLWHNWyZ 53 ]DĞZLDGF]D, ĪH:

PJU LQĪ. DUFK. $JDWD 6RENRZLDN

SRVLDGDMąFD NZDOLILNDFMH ]DZRGRZH GR SHáQLHQLD VDPRG]LHOQ\FK IXQNFML WHFKQLF]Q\FK Z EXGRZQLFWZLH
Z VSHFMDOQRĞFL DUFKLWHNWRQLF]QHM L Z ]DNUHVLH SRVLDGDQ\FK XSUDZQLHĔ QU 32/:32../2013,
MHVW ZSLVDQD QD OLVWĊ F]áRQNyZ :LHONRSROVNLHM 2NUĊJRZHM ,]E\ $UFKLWHNWyZ 53
SRG QXPHUHP: :3-1008.

&]áRQHN F]\QQ\ RG: 01-04-2015 U.

'DWD L PLHMVFH Z\JHQHURZDQLD ]DĞZLDGF]HQLD: 26-04-2022 U.  3R]QDĔ.

=DĞZLDGF]HQLH MHVW ZDĪQH GR GQLD: 31-10-2022 U.

3RGSLVDQR HOHNWURQLF]QLH Z V\VWHPLH LQIRUPDW\F]Q\P ,]E\ $UFKLWHNWyZ 53 SU]H]:
%DUWRV] -DURV], 3U]HZRGQLF]ąF\ 2NUĊJRZHM 5DG\ ,]E\ $UFKLWHNWyZ 53.

1U ZHU\ILNDF\MQ\ ]DĞZLDGF]HQLD:

:3-1008-2$%8-8878-549)-661%

'DQH ]DZDUWH Z QLQLHMV]\P ]DĞZLDGF]HQLX PRĪQD VSUDZG]Lü SRGDMąF QU ZHU\ILNDF\MQ\
]DĞZLDGF]HQLD Z SXEOLF]Q\P VHUZLVLH LQWHUQHWRZ\P ,]E\ $UFKLWHNWyZ: ZZZ.L]EDDUFKLWHNWRZ.SO 
OXE NRQWDNWXMąF VLĊ EH]SRĞUHGQLR ] ZáDĞFLZą 2NUĊJRZD ,]Eą $UFKLWHNWyZ 53.
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(Z\SLV ] OLVW\ DUFKLWHNWyZ)

:LHONRSROVND 2NUĊJRZD 5DGD ,]E\ $UFKLWHNWyZ 53 ]DĞZLDGF]D, ĪH:

PJU LQĪ. DUFK. %HDWD *RU]DQLDN-:DáF]\ĔVND

SRVLDGDMąFD NZDOLILNDFMH ]DZRGRZH GR SHáQLHQLD VDPRG]LHOQ\FK IXQNFML WHFKQLF]Q\FK Z EXGRZQLFWZLH
Z VSHFMDOQRĞFL DUFKLWHNWRQLF]QHM L Z ]DNUHVLH SRVLDGDQ\FK XSUDZQLHĔ QU 292/89/3:,
MHVW ZSLVDQD QD OLVWĊ F]áRQNyZ :LHONRSROVNLHM 2NUĊJRZHM ,]E\ $UFKLWHNWyZ 53
SRG QXPHUHP: :3-0416.

&]áRQHN F]\QQ\ RG: 01-12-2002 U.

'DWD L PLHMVFH Z\JHQHURZDQLD ]DĞZLDGF]HQLD: 05-04-2022 U.  3R]QDĔ.

=DĞZLDGF]HQLH MHVW ZDĪQH GR GQLD: 30-09-2022 U.

3RGSLVDQR HOHNWURQLF]QLH Z V\VWHPLH LQIRUPDW\F]Q\P ,]E\ $UFKLWHNWyZ 53 SU]H]:
%DUWRV] -DURV], 3U]HZRGQLF]ąF\ 2NUĊJRZHM 5DG\ ,]E\ $UFKLWHNWyZ 53.

1U ZHU\ILNDF\MQ\ ]DĞZLDGF]HQLD:

:3-0416-)641-)<2)-7&$)-26$'

'DQH ]DZDUWH Z QLQLHMV]\P ]DĞZLDGF]HQLX PRĪQD VSUDZG]Lü SRGDMąF QU ZHU\ILNDF\MQ\
]DĞZLDGF]HQLD Z SXEOLF]Q\P VHUZLVLH LQWHUQHWRZ\P ,]E\ $UFKLWHNWyZ: ZZZ.L]EDDUFKLWHNWRZ.SO 
OXE NRQWDNWXMąF VLĊ EH]SRĞUHGQLR ] ZáDĞFLZą 2NUĊJRZD ,]Eą $UFKLWHNWyZ 53.
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OŚWIADCZENIE PROJEKTANTA 
 

OŚWIADCZAM, ŻE  
PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU  

DOTYCZĄCY PONIŻSZEGO ZAMIERZENIA BUDOWLANEGO: 
 

 
NAZWA ZAMIERZENIA 
BUDOWLANEGO 

 

   
Budowa Centrum Opiekuńczo- Mieszkalnego  

  w Kowalach Oleckich 

 
ADRES I KATEGORIA    
OBIEKTU    
BUDOWLANEGO 

 

  ul. Witosa 8, 19-420 Kowale Oleckie 
  Kategoria obiektu budowlanego: XI  

IDENTYFIKATOR DZIAŁEK 
  EWIDENCYJNYCH   281303_2.0012.1023 

 
  INWESTOR 
 

  
  Powiat Olecki 
  ul. Kolejowa 32 
  19-400 Olecko 
 

został sporządzony zgodnie z obowiązującymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej. 
 

ZAKRES 
OPRACOWANIA 

IMIĘ I NAZWISKO     
PROJEKTANTA/ SPECJALNOŚĆ NR. UPRAWNIEŃ DATA PODPIS 

  
mgr inż. architekt 
Agata Sobkowiak 
Specjalność: architektoniczna 

   
ARCHITEKTURA 

   PROJEKTANT 
 

32/WPOKK/2013   05.08.22r.  

 
ARCHITEKTURA 
SPRAWDZAJĄCY 

 
mgr inż. architekt 
Beata Gorzaniak- Wałczyńska 
Specjalność: architektoniczna 
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