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I. CZĘŚĆ OPISOWA 

1. Opis ogólny przedmiotu zamówienia 

Przedmiotem zamówienia jest projekt koncepcyjny badający chłonność działki gminnej nr 18/26, 

zlokalizowanej w Nysie, przy Szlaku Chrobrego – obręb Śródmieście. 

Koncepcja pozwoli określić potencjał działki poprzemysłowej z możliwością realizacji planowanej 

zabudowy usługowej oraz zbiorowego zamieszkania – zgodnie z obowiązującym Miejscowym 

Planem Zagospodarowania Przestrzennego. 

Poniższe opracowanie zakłada maksymalne wykorzystanie terenu w oparciu o powierzchnię i 

intensywność zabudowy, wymaganą ilość zieleni biologicznie czynnej, wymaganą ilość miejsc 

postojowych jednocześnie realizując nowoczesny, wielofunkcyjny obiekt  z elementem dominanty 

wysokościowej. 

 

 

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

Działka aktualnie niezabudowana (po rozbiórce nieużytkowanego obiektu poprzemysłowego), z 

klasoużytkiem „Bi”. Posiada dobry dostęp do dróg publicznych i bardzo dobre uzbrojenie 

techniczne zlokalizowane zarówno na działce objętej opracowaniem jak i na działkach sąsiednich. 

Elementem wyróżniającym działkę objętą opracowaniem jest jej lokalizacji w niedużej odległości 

od rzeki Nysy Kłodzkiej która przebiega od strony południowej. Działka z ekspozycją południową 

pozwala na dobre nasłonecznienie pomieszczeń w planowym budynku mieszkalno-usługowym. 

 
Działka objęta jest Uchwałą Nr XXXV/549/21 z dnia 2021-02-24 w sprawie uchwalenia 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmującego część miasta Nysy w rejonie 
ulic Szlak Chrobrego, Bramy Grodkowskiej, Słowiańskiej, Józefa Poniatowskiego i Tadeusza 
Kościuszki 
 

  

Dane terenu objętego opracowaniem/MPZP: 

 Powierzchnia całej działki 18/26: 5444m2; 

 Powierzchnia działki  ujęta w terenie 1P,U:  5153m2; 

 Powierzchnia działki  ujęta w terenie 1U:  291m2; 

 Teren wyznaczony w planie z możliwością lokalizacji dominanty wysokościowej oraz zabudowy 

zamieszkania zbiorowego: 4100m2; 

 Max. powierzchnia zabudowy wg MPZP: 80% - 4355,0m2  

 Min. powierzchnia biologicznie czynna wg MPZP: 10% - 544,4m2  

 Max intensywność zabudowy dla terenu 1P,U – 3,2 = 16 489,6 m2 

 Max intensywność zabudowy dla terenu 1U – 2,4 = 698,4 m2 

 Wysokość zabudowy wg MPZP – 1P,U – 18m/ 1U – 12m / dominanta - 25m 

 Miejsca postojowa wg wytycznych MPZP: 

1m.p./1 mieszkanie (zabudowa zbiorowego zamieszkania) 

1m.p./na każde 50m2 pow. użytkowej usługi  

 

Koncepcja projektowa uwzględnia jedynie fragment działki 18/26 zawarty w terenie 1P,U – o 

powierzchni 5153m2. Pozostały fragment o pow. 291 m2 zawarty w terenie 1U w związku z jego 

lokalizacją, odległością od granic sąsiednich działek nie został ujęty w opracowaniu.  
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1.2. Zapisy MPZP (kluczowe dla koncepcji projektowej) 

 
WYTYCZNE Z MPZP DLA TERENU 1U (pow. 291m2) 
1) przeznaczenie terenu: 
a) podstawowe - zabudowa usługowa, 
b) uzupełniające: 
- zabudowa zamieszkania zbiorowego, 
- zieleń urządzona, 
- ciągi piesze i rowerowe, 
- urządzenia infrastruktury technicznej; 
2) zasady kształtowania ładu przestrzennego, zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania 
terenu: 
a) nieprzekraczalne linie zabudowy - zgodnie z rysunkiem planu, 
b) intensywność zabudowy: minimalna - 0,01 maksymalna - 2,4, 
c) maksymalna powierzchnia zabudowy - 80% powierzchni działki budowlanej, 
d) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 10% powierzchni działki budowlanej, 
e) maksymalna wysokość budynków - 12 m, 
f) geometria dachu: 
- dachy symetryczne dwuspadowe, o kącie nachylenia połaci dachowych od 30 stopni do 45 
stopni, 
- dachy płaskie o kącie nachylenia połaci dachowych do 12 stopni; 
3) dopuszcza się powiązanie z zewnętrznym układem komunikacyjnym terenu 1U za 
pośrednictwem terenu KDG; 
 

WYTYCZNE Z MPZP DLA TERENU 1P,U (pow. 5153m2) 
1) przeznaczenie terenu: 
a) podstawowe: 
- zabudowa produkcyjna, składy i magazyny, 
- zabudowa usługowa, 
b) uzupełniające: 
- zabudowa zamieszkania zbiorowego, z zastrzeżeniem pkt 2 lit. a, 
- zieleń urządzona, 
- ciągi piesze i rowerowe, 
- urządzenia infrastruktury technicznej; 
2) zasady kształtowania ładu przestrzennego, zabudowy oraz wskaźniki zagospodarowania 
terenu: 
a) zabudowę zamieszkania zbiorowego dopuszcza się wyłącznie w obszarach usytuowania 
dominanty wysokościowej na terenach 1P,U i 3P,U, 
b) nieprzekraczalne linie zabudowy - zgodnie z rysunkiem planu, 
c) intensywność zabudowy: minimalna - 0,01, maksymalna - 3,2, 
d) maksymalna powierzchnia zabudowy - 80% powierzchni działki budowlanej, 
e) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 10% powierzchni działki budowlanej, 
f) maksymalna wysokość budynków - 18 m, z zastrzeżeniem lit. g, 
g) na terenach 1P,U i 3P,U w obszarze usytuowania dominanty wysokościowej maksymalna 
wysokość budynków - 25 m, 
h) dachy płaskie o kącie nachylenia połaci dachowych do 12 stopni; 
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1.3. Opis projektowanego budynku wg koncepcji 

Budynek mieszkalno-usługowy o 6 kondygnacjach w którym wyróżnić możemy: 

1) Kondygnację nr 1 – parking naziemny – zamknięty wraz z klatką schodową 

2) Kondygnację nr 2 – mieszkalno usługową (hotel) 

3) Kondygnację od 3 do 6 – 4 kondygnacje przeznaczone pod zbiorowe zamieszkanie  

 

Budynek o prostej bryle z 3 elementami wyższymi gdzie ulokowano funkcję zbiorowego 

zamieszkania. Wysokość poszczególnych kondygnacji dostosowano do aktualnych potrzeb 

związanych z funkcją oraz wymaganym uzbrojeniem technicznym z możliwością łatwej zmiany 

sposobu użytkowania jeśli zajdzie taka konieczność. 

 

 

1.4. Charakterystyczne dane wg koncepcji projektowej 

Teren objęty opracowaniem  - 5153m2 ( w całości ujęty w terenie 1P,U) 

Max pow. zabudowy – 80% - 4122,4m2 

Pow. zabudowy wg koncepcji - 2776m2 = 53,9% 

Min pow. biologicznie czynna – 10% = 515,3m2 

Pow. biologicznie czynna wg koncepcji - 1375m2 = 26,7% 

Pow. utwardzone, dojścia, dojazdy – 1002m2 = 19,4% 

Max intensywność zabudowy dla terenu 1P,U – 3,2 = 16 489,6m2 

Intensywność zabudowy wg koncepcji = 11 696 m2 = 2,27 

Ilość miejsc postojowych – 129 w tym: 

120 miejsc w garażu zamkniętym (6 miejsc przeznaczonych dla osób niepełnosprawnych) 

9 miejsc terenowych (6 miejsc przeznaczonych dla osób niepełnosprawnych) 

Zakładana wielkość mieszkań zbiorowego zamieszkania – 35 - 55m2 

Ilość mieszkań wg koncepcji projektowej  96 (96 miejsc postojowych). 

 

W planie miejscowym dopuszczone funkcję uzupełniającą w postaci zabudowy zbiorowego 

zamieszkania z obostrzeniem lokalizacyjnym oraz powierzchniowym w stosunku do pow. działki 

objętej opracowaniem. 

W koncepcji przyjęto pow. działki = 5153 m2 z której max 30% można przeznaczyć pod zabudowę 

zbiorowego zamieszkania. W związku z powyższym max pow. zabudowy budynków zbiorowego 

zamieszkania wynosi 5153 x 30%= 1545,9 m2 

W projekcie zabudowę zbiorowego zamieszkania ulokowano w 3 wyższych elementach – 

zakładając zabudowę w formie punktowca. Każdy taki punktowiec ma pow. zabudowy = 512m2 co 

daje łączną pow. zabudowy równą 1536 m2. Parametr MPZP jest spełniony. 

 

Dla działki objętej opracowaniem głównym utrudnieniem jest zapewnienie miejsc postojowych w 

ilości pozwalającej wykorzystać w pełni potencjał działki. 

Aby móc osiągnąć wyższą intensywność zabudowy należałoby rozważyć budowę parkingu 

podziemnego (oprócz parkingu w poziomie 0 zaproponowanego w koncepcji) jednocześnie mając 

na uwadze lokalizację w pasie 50m od czoła wału przeciwpowodziowego. 

Działka ma duży potencjał związany z lokalizacją, uzbrojeniem technicznym oraz zapisy planu 

sprzyjające inwestycji związanej z usługami, zamieszkaniem zbiorowym czy funkcją biurową. 

 

 
PROJEKTANT – ARCHITEKTURA 
PROJEKTANT GŁÓWNY 
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mgr inż. arch. Tomasz Grębski 
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