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I. CZESC OPISOWA

1. Opis ogodlny przedmiotu zaméwienia

Przedmiotem zamowienia jest projekt koncepcyjny badajgcy chionnos¢ dziatki gminnej nr 18/26,
zlokalizowanej w Nysie, przy Szlaku Chrobrego — obreb Srédmiescie.

Koncepcja pozwoli okresli¢ potencjat dziatki poprzemystowej z mozliwosciag realizacji planowanej
zabudowy ustugowej oraz zbiorowego zamieszkania — zgodnie z obowigzujgcym Miejscowym
Planem Zagospodarowania Przestrzennego.

Ponizsze opracowanie zaktada maksymalne wykorzystanie terenu w oparciu o powierzchnie i
intensywnos¢ zabudowy, wymagang ilos¢ zieleni biologicznie czynnej, wymagang ilos¢ miejsc
postojowych jednoczesnie realizujgc nowoczesny, wielofunkcyjny obiekt z elementem dominanty
wysokosciowe;.

1.1. Charakterystyczne parametry dziatki nr 18/26 oraz wytyczne z MPZP

Dziatka aktualnie niezabudowana (po rozbiérce nieuzytkowanego obiektu poprzemystowego), z
klasouzytkiem ,Bi”. Posiada dobry dostep do drég publicznych i bardzo dobre uzbrojenie
techniczne zlokalizowane zarowno na dziatce objetej opracowaniem jak i na dziatkach sgsiednich.
Elementem wyr6zniajgcym dziatke objetg opracowaniem jest jej lokalizacji w nieduzej odlegtosci
od rzeki Nysy Ktodzkiej ktéra przebiega od strony potudniowej. Dziatka z ekspozycjg potudniowag
pozwala na dobre nastonecznienie pomieszczeh w planowym budynku mieszkalno-ustugowym.

Dziatka objeta jest Uchwatg Nr XXXV/549/21 z dnia 2021-02-24 w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujgcego czes¢ miasta Nysy w rejonie
ulic Szlak Chrobrego, Bramy Grodkowskiej, Stowianskiej, J6zefa Poniatowskiego i Tadeusza
Koéciuszki

Dane terenu objetego opracowaniem/MPZP:
e Powierzchnia catej dziatki 18/26: 5444m?;
e Powierzchnia dziatki ujeta w terenie 1P,U: 5153m?;
e Powierzchnia dziatki ujeta w terenie 1U: 291m?;
e Teren wyznaczony w planie z mozliwoscig lokalizacji dominanty wysokosciowej oraz zabudowy
zamieszkania zbiorowego: 4100m?;
e Max. powierzchnia zabudowy wg MPZP: 80% - 4355,0m?
e Min. powierzchnia biologicznie czynna wg MPZP: 10% - 544,4m?
e Max intensywnos¢ zabudowy dla terenu 1P,U — 3,2 = 16 489,6 m?
e Max intensywnos¢ zabudowy dla terenu 1U — 2,4 = 698,4 m?
e  Wysoko$¢ zabudowy wg MPZP — 1P,U — 18m/ 1U — 12m / dominanta - 25m
o Miejsca postojowa wg wytycznych MPZP:
1m.p./1 mieszkanie (zabudowa zbiorowego zamieszkania)
1m.p./na kazde 50m” pow. uzytkowej ustugi

Koncepcja projektowa uwzglednia jedynie fragment dziatki 18/26 zawarty w terenie 1P,U — o
powierzchni 5153m°. Pozostaty fragment o pow. 291 m? zawarty w terenie 1U w zwigzku z jego
lokalizacja, odlegtoscig od granic sgsiednich dziatek nie zostat ujety w opracowaniu.



1.2. Zapisy MPZP (kluczowe dla koncepcji projektowej)

WYTYCZNE Z MPZP DLA TERENU 1U (pow. 291m2)

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe - zabudowa ustugowa,

b) uzupetniajgce:

- zabudowa zamieszkania zbiorowego,

- zielen urzadzona,

- ciggi piesze i rowerowe,

- urzadzenia infrastruktury technicznej;

2) zasady ksztattowania tadu przestrzennego, zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu:

a) nieprzekraczalne linie zabudowy - zgodnie z rysunkiem planu,

b) intensywnos$¢ zabudowy: minimalna - 0,01 maksymalna - 2,4,

¢) maksymalna powierzchnia zabudowy - 80% powierzchni dziatki budowlanej,

d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 10% powierzchni dziatki budowlane;,
e) maksymalna wysokos¢ budynkow - 12 m,

f) geometria dachu:

- dachy symetryczne dwuspadowe, o kgcie nachylenia potaci dachowych od 30 stopni do 45
stopni,

- dachy ptaskie o kgcie nachylenia potaci dachowych do 12 stopni;

3) dopuszcza sie powigzanie z zewnetrznym uktadem komunikacyjnym terenu 1U za
posrednictwem terenu KDG;

WYTYCZNE Z MPZP DLA TERENU 1P,U (pow. 5153m2)

1) przeznaczenie terenu:

a) podstawowe:

- zabudowa produkcyjna, sktady i magazyny,

- zabudowa ustugowa,

b) uzupetniajgce:

- zabudowa zamieszkania zbiorowego, z zastrzezeniem pkt 2 lit. a,

- zielen urzgdzona,

- ciggi piesze i rowerowe,

- urzadzenia infrastruktury technicznej;

2) zasady ksztattowania tadu przestrzennego, zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania
terenu:

a) zabudowe zamieszkania zbiorowego dopuszcza sie wylgcznie w obszarach usytuowania
dominanty wysokos$ciowej na terenach 1P,U i 3P,U,

b) nieprzekraczalne linie zabudowy - zgodnie z rysunkiem planu,

c) intensywno$¢ zabudowy: minimalna - 0,01, maksymalna - 3,2,

d) maksymalna powierzchnia zabudowy - 80% powierzchni dziatki budowlane;j,

e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 10% powierzchni dziatki budowlanej,

f) maksymalna wysokos¢ budynkow - 18 m, z zastrzezeniem lit. g,

g) na terenach 1P,U i 3P,U w obszarze usytuowania dominanty wysokosciowej maksymalna
wysokos¢ budynkow - 25 m,

h) dachy ptaskie o kgcie nachylenia potaci dachowych do 12 stopni;




1.3. Opis projektowanego budynku wg koncepcji
Budynek mieszkalho-ustugowy o 6 kondygnacjach w ktérym wyrdzni¢ mozemy:
1) Kondygnacje nr 1 — parking naziemny — zamkniety wraz z klatkg schodowag
2) Kondygnacje nr 2 — mieszkalno ustugowg (hotel)
3) Kondygnacje od 3 do 6 — 4 kondygnacje przeznaczone pod zbiorowe zamieszkanie

Budynek o prostej bryle z 3 elementami wyzszymi gdzie ulokowano funkcje zbiorowego
zamieszkania. Wysokos¢ poszczegolnych kondygnacji dostosowano do aktualnych potrzeb
zwigzanych z funkcjg oraz wymaganym uzbrojeniem technicznym z mozliwoscig tatwej zmiany
sposobu uzytkowania jesli zajdzie taka koniecznosc.

1.4. Charakterystyczne dane wg koncepcji projektowej

Teren objety opracowaniem - 5153m? ( w catosci ujety w terenie 1P,U)

Max pow. zabudowy — 80% - 4122,4m?

Pow. zabudowy wg koncepcji - 2776m? = 53,9%

Min pow. biologicznie czynna — 10% = 515,3m?

Pow. biologicznie czynna wg koncepcji - 1375m? = 26,7%

Pow. utwardzone, dojscia, dojazdy — 1002m? = 19,4%

Max intensywno$¢ zabudowy dla terenu 1P,U — 3,2 = 16 489,6m?
Intensywno$¢ zabudowy wg koncepcji = 11 696 m? = 2,27

llos¢ miejsc postojowych — 129 w tym:

120 miejsc w garazu zamknietym (6 miejsc przeznaczonych dla oséb niepetnosprawnych)
9 miejsc terenowych (6 miejsc przeznaczonych dla oséb niepetnosprawnych)
Zaktadana wielko$¢ mieszkan zbiorowego zamieszkania — 35 - 55m?

llo$¢ mieszkan wg koncepciji projektowej 96 (96 miejsc postojowych).

W planie miejscowym dopuszczone funkcje uzupetniajgcg w postaci zabudowy zbiorowego
zamieszkania z obostrzeniem lokalizacyjnym oraz powierzchniowym w stosunku do pow. dziatki
objetej opracowaniem.

W koncepciji przyjeto pow. dziatki = 5153 m? z ktérej max 30% mozna przeznaczyé pod zabudowe
zbiorowego zamieszkania. W zwigzku z powyzszym max pow. zabudowy budynkéw zbiorowego
zamieszkania wynosi 5153 x 30%= 1545,9 m?

W projekcie zabudowe zbiorowego zamieszkania ulokowano w 3 wyzszych elementach —
zakfadajgc zabudowe w formie punktowca. Kazdy taki punktowiec ma pow. zabudowy = 512m2 co
daje tgczng pow. zabudowy réwng 1536 m?. Parametr MPZP jest spetniony.

Dla dziatki objetej opracowaniem gtdwnym utrudnieniem jest zapewnienie miejsc postojowych w
ilosci pozwalajgcej wykorzystac w petni potencjat dziatki.

Aby moc osiggng¢ wyzszg intensywnos¢ zabudowy nalezatoby rozwazy¢é budowe parkingu
podziemnego (oprécz parkingu w poziomie 0 zaproponowanego w koncepcji) jednocze$nie majac
na uwadze lokalizacje w pasie 50m od czota watu przeciwpowodziowego.

Dziatka ma duzy potencjat zwigzany z lokalizacja, uzbrojeniem technicznym oraz zapisy planu
sprzyjajagce inwestycji zwigzanej z ustugami, zamieszkaniem zbiorowym czy funkcjg biurowa.

PROJEKTANT — ARCHITEKTURA mgr inz. arch. Tomasz Grebski Podpis
e upr. nr 09/DSOKK/2013
uprawnienia budowlane w specjalnosci
architektonicznej do projektowanie bez
ograniczen
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mgr inz. arch. Tomasz Grebski

Nysa, ul. Ogrodowa 2/7

podpis
podpis
nriys

+48 504 914 383
www.grebski.pl

ska\a1:500

i dziatki

0ONNOSCI
021,05

miasto Nysa, obreb 0005 - Srédmiescie;
UKLAD FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNY

Szlak Chrobrego, dz nr ewid 18/26

Gmina Nysa
mgr inz. arch. Tomasz Grebski

TR or, nr 09/DSOKK/2013

asystent

Ul. Kolejowa 15, 48-300 Nysa
mgr inz. arch. Janusz Waligéra

badanie chk
KONCEPCJA/arch.

Opole, plac $w. Sebastiana 3/2

pracownia@grebski.pl
ematproeks | Projekt Koncepeyjny -

adres
inwestor
projektant
specjalnosé
projektanta
temat rysunku
fazalbranza
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Koncepcja zabudowy dziatki nr 18/26 — widok od strony rzeki Nysy Ktodzkiej

Koncepcja zabudowy dziatki nr 18/26 — widok od strony terenu bytej FSD




