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OPIS ZAGOSPODAROWANIA TERENU

1. Przedmiot inwestyciji.

Przedmiotem opracowania jest zmiana warunkoéw pozwolenia budowlanego nr 171/14
(AB.6740.122.2014.EK) z dnia 21.03.2014r. dla inwestycji polegajgcej na ,przebudowie i
zmianie sposobu u zytkowania budynku dawnej wojskowej komendy uzupeini en na
obiekt ustugowo - administracyjny z wykonaniem niez bednej infrastruktury
technicznej w zakresie przyt aczy: wody, kanalizacji sanitarnej” . Obiekt zlokalizowany
jest w Nysie przy ulicy Kazimierza Marcinkowskiego 2-4, na dziatkach nr ewid. 38/1, 38/2.
Zmiana warunkéw pozwolenia nastepuje w zakresie zmiany funkcji | pi etra na
przychodni e lekarsk g oraz zabudowy witryn przeszklonych oddzielaj  acych segmenty
biurowe od klatek schodowych na ll pi  etrze przedmiotowego budynku.

Inwestycja jest zgodna z decyzjg o warunkach zabudowy Nr 167/13 z dnia 14.11.2013 r.
wydang przez Burmistrza Nysy. Zmiana funkcji pomieszczen | pietra na przychodnie
lekarskg wypeltnia ustalenia pkt. 2 ust la dotyczgce funkcji zabudowy i zagospodarowania
terenu gdzie funkcje okreslono jako ustugow 3. Pozostate rozwigzania zawarte w projekcie
podstawowym wypelniajg ustalenia decyzji o warunkach zabudowy i nie ulegajg zmianie.

Lokalizacja inwestycji

Dz. nr | Wiasciciel Adres zam.
38/1 Gmina Nysa Kolejowa 15, 48-300 Nysa
Uzytkownik:
Agencja Rozwoju Nysy, Sp. z o.0. Ogrodowa 4, 48-300 Nysa
38/2 Gmina Nysa Kolejowa 15, 48-300 Nysa

Kategoria obiektu

Kategoria obiektu — XVI

Wspotczynnik kategorii obiektu k=12,0
Wspotczynnik wielkosci obiektu w=2,0

2. Podstawa opracowania

— Whytyczne Inwestora.

— Whytyczne Agencji Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa.

— Zalecenia Starosty Nyskiego dot. ochrony konserwatorskiej obiektu.

— Postanowienie Opolskiego Komendanta Wojewddzkiego Panstwowej Strazy Pozarnej
w Opolu — w sprawie odstepstw od wymagan ochrony p. pozarowe;j.

— Akty prawne, normy.

— Decyzja Burmistrza Nysy — ustalajgca warunki zabudowy Nr 167/13 z dnia
14.11.2013 r. - dot. obiektu w jego obrysie zewnetrznym.

— Zaswiadczenie Burmistrza Nysy o przeznaczeniu w mpzp Srédmiescia — pozostatej
dziatki nr ew. 38/1. Nr AU.6724.2.48.2013 z 06.05.2013 r.

3. Istniej gcy stan zagospodarowania dziafki.
Obiekt stanowi po6tnocno-wschodnie skrzydto siedziby Urzedu Miejskiego, ktére zostato

oddzielone dla potrzeb Wojska Polskiego. Obecnie obiekt jest uzytkowany w poziomie
parteru i piwnic. Dziatka nr 38/1 — wydzielona i przynalezna do tego obiektu , stanowi dziatke
budowlang w klasie uzytku ,Bi” - o powierzchni 1350 m2, Wskaznik zabudowy wynosi 683,80
: 1350 = 0,506 (50,5%).

Usytuowanie dziatki w stosunku do dziatek, obiektow i urzgdzen sgsiadujgcych:

— od strony potudniowo-zachodniej dz. 38/1 oraz obiekt graniczy z dz. nr 37/2 i nr 38/2 —
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wiasnosé UM,

— od strony potudniowo-wschodniej z dz. nr 38/2 — zjazd od strony ul. K. Marcinkowskiego
na teren zaplecza UM;

— od strony po6tnocno-wschodniej z ul. K. Marcinkowskiego tj. drogg publiczng gminng nr
G106719 ,07;

— od strony poinocnej z ul. Kolejowa, tj. drogg publiczng gminng nr G106845 ,0".

4. Projektowane zagospodarowanie dziaki.

Obiekty budowlane

Istniejgcy budynek uzytecznosci publicznej podlega zmianie sposobu uzytkowania w obrebie
| pietra i nie powoduje zadnych zmian w zagospodarowaniu dziatki

Przylgcze wodoci ggowe

W(g projektu podstawowego, bez zmian w stosunku do zawartych tam rozwigzan.

Hydranty zewn etrzne

Istniejgce, bez zmian /wymagana wydajnos¢ jednostkowa punktu to min 10l/s. W ciggu ul. A.
Marcinkowskiego znajdujg sie dwa hydranty podziemne na miejskiej sieci wodociggowej w
odlegtosci 9,01 7,0 m od przedmiotowego budynku.

Przyl gcze kanalizacji sanitarnej

W(g projektu podstawowego, bez zmian w stosunku do zawartych tam rozwigzan .

Pozostate

Utrzymuje sie trase przytgcza kan. deszczowej, przylacza elektroenergetycznego i
teletechnicznego w stanie istniejgcym.

Obstuga komunikacyjna

Dostep do drogi publicznej gminnej — istniejgcy. Istniejgcy zjazd na zaplecze (podwdrko)
budynku Urzedu Miejskiego tj. dz. 38/2. Miejsca postojowe dla samochodéw osobowych w
ramach miejsc publicznych istniejgce przy ul. K. Marcinkowskiego — dz. nr 41/9, usytuowanie
w obrebie pasa komunikacyjnego ulicy — nie wchodzi w zakres niniejszej dokumentaciji.
Niepetnosprawni

W projekcie podstawowym zaprojektowano i nastepnie zrealizowano dwa podjazdy dla oséb
z dysfunkcjg ruchu o dtugosci 2xL2 = 2x7,20 m = 14,40 m, z pochyleniem 6% (wysokosc¢
pochylni = 41 cm). Miejsce parkingowe dla niepethosprawnych istniejgce przy budynku,
usytuowane wzdtuz kraweznika jezdni.

5. Wpis do rejestru zabytkow.

Budynek Nyskiego Zarzadu Nieruchomosci wraz z dz. nr 38/1 — potozone sg na terenie
Srédmiescia Nysy, ktérego Uktad Starego Miasta Nysy wpisany zostat do rejestru zabytkéw
woj. opolskiego pod nr 107/54 z 28.05.1954 r.

Ponadto obiekt Urzedu Miejskiego jak i NZN — wpisany zostal do Gminnej Ewidencji
zabytkéw (GEZ).

Przewidywana zmiana funkcji | pietra — nie jest sprzeczna z zaleceniami konserwatorskimi
Starosty Nyskiego z dnia 10.10.2013 r. Nr AB.410.129.2013.PS.

6. Wplyw eksploatacji gorniczej.

Teren inwestycji nie znajduje sie na terenie gérniczym w rozumieniu ustawy z dnia 9 czerwca
2011 r. Prawo geologiczne i gornicze (Dz. U. z 2011r. Nr 163, poz.981).

Teren inwestycji nie lezy na terenie szczegolnego zagrozenia powodzig w rozumieniu art.
88d ust. 2 ustawy Prawo wodne oraz terenOw zagrozonych osuwaniem sie mas ziemnych.

WIGRAF ARCHITECTURE 02.2017 strona 2



WIGRAF ARCHITECTURE
PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU ul. Daszynskiego 5/1
‘ ‘ 48-370 Paczkow

7. Informacja i dane o charakterze i cechach istnie  jgcych i przewidywanych

zagro zeniach dla srodowiska oraz higieny i zdrowia u  zytkownikéw projektowanego

obiektu budowlanego i jego otoczenia.
Nie przewiduje sie zagrozen dla Srodowiska oraz higieny i zdrowia uzytkownikow
projektowanych obiektéw i ich otoczenia. Obiekty administracyjne i ustug nieucigzliwych wraz
z infrastrukturg nie wymagajq przeprowadzenia procedury tj. raportu o oddziatywaniu na
oddziatywac na srodowisko.
Scieki bytowe odprowadzenie do miejskiej kanalizacji sanitarne;.
Emisja gazéw nie wystepuje. Budynek podtgczony zostanie do sieci Nyskiej Energetyki
Cieplnej.
Odpadki komunalne gromadzenie w zadaszonych i zabezpieczonych kontenerach, a
nastepnie wywozone na gminne wysypisko odpadéw przez stuzby komunalne. Kontenery
znajdujg sie na terenie dziatki Urzedu Miejskiego.
Odpadki niebezpieczne odpadki niebezpieczne powstate w trakcie eksploatacji obiektu —
stosownie do Rozp. M.O.S i Z.N z 24.XI1.1997 r z p6zniejszymi zmianami — zakwalifikowane
moga zosta¢ do grupy 16 (odpady rézne) oraz grupy 20 (odpady komunalne) m. in.
detergenty, lampy fluorescencyjne, odpady opakowaniowe, chemikalia organiczne i
nieorganiczne, baterie, elementy z tworzyw sztucznych.
Przechowanie odpadéw odbywac¢ sie bedzie w odpowiednich pojemnikach, dostosowanych
przez odbierajgcego — umieszczonych w ogrodzonych zasiekach razem z kontenerami
odpadkoéw komunalnych.
Umowe na wywdz odpadkow ze stosownymi stuzbami — uzytkownik zawrze przed oddaniem
obiektu do uzytku.
Materiaty budowlane - wszystkie materiaty budowlane uzyte do robét budowlanych —
powinny posiadac certyfikaty (atesty) dopuszczajgce ich do zastosowania.
Oswietlenie naturalne - wszystkie pomieszczenia zaliczone do grupy pomieszczeh
przeznaczonych do uzytkowania w czasie diuzszym niz 2 godziny (praca stata) — otrzymujg
oswietlenie naturalne w wymaganej warunkami technicznymi wielkosci.
Czynniki ucigzliwe i szkodliwe dla zdrowia - wszystkie urzgdzenia powodujg hatas (dzwig,
centrale wentylacyjne) umieszczone zostang poza pomieszczeniami na pobyt ludzi. W
wydzielonych pomieszczeniach dla central wentylacyjnych oraz szyb dZzwigu — dodatkowo
izolowana zostang akustycznie.
Pomieszczenia socjalne pracownikéw - przewiduje sie odrebne pomieszczenia socjalne dla
zatrudnionych na state pracownikéw. W sktad pomieszczen socjalnych wchodzi pokoj
$niadan.
Ponadto pomieszczenia sanitarne oddzielnie dla kobiet i mezczyzn, jak réwniez osoby
niepetnosprawnej — znajdowac sie bedg na kazdym pietrze w wymaganej ilosci.
Parametry pomieszczen i ich wyposazenie przyjmuje sie stosownie do Rozporzgdzenia
MPIiPS z dnia 4.08.2011r.

8. Inne dane wynikaj gce ze specyfikacji, charakteru i stopnia skomplikow ania obiektu
budowlanego lub rob6t budowlanych,
Nie dotyczy.

9. Okreslenie obszaru oddziatywania inwestycji

Obszar oddziatywania projektowanej inwestycji zostat okreslony przez Organ (Staroste
Nyskiego) wydajacy pozwolenie budowlane w decyzji nr 171/14 z dnia 21 marca 2014 roku
gdzie ustalone zostaly strony postepowania. Zmiana pozwolenia objeta niniejszy projektem
nie zwieksza tego obszaru ani nie powoduje zadnych ograniczen w uzytkowaniu dziatek
sgsiednich, ktore wykraczatyby poza postanowienia okreslone w w/w decyzji.

Obszar oddziatywania inwestycji:

Dz. nr | Wiasciciel Adres zam

38/1 Gmina Nysa Kolejowa 15, 48-300 Nysa
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Uzytkownik:

Agencja Rozwoju Nysy, Sp. z o.0. Ogrodowa 4, 48-300 Nysa
38/2 Gmina Nysa Kolejowa 15, 48-300 Nysa
3712 Gmina Nysa Kolejowa 15, 48-300 Nysa
41/9 Gmina Nysa Kolejowa 15, 48-300 Nysa

Analizie poddano oddziatywanie projektowanego obiektu kubaturowego w zakresie funkcji i
wymagan zwigzanych z uzytkowaniem obiektu, takich jak: przepisy pozarowe, sanitarne, itp.
oraz oddziatywanie obiektu w zakresie brylty (formy), a w szczegolnosci — przestaniania i
zacieniania. Analizie poddano sgsiednie dzialki zabudowane w obrebie zaprojektowanego
obiektu (dziatki nr: 38/2, 37/2, 41/9).

Usytuowanie budynku odpowiada warunkom normowym wynikajgcym z 8 12 warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 69 z
pézn. zmianami).

Usytuowanie budynku z uwagi na bezpieczenstwo pozarowe, 8§ 271, gestos¢ obcigzenia
ogniowego strefy pozarowej przy usytuowaniu w sasiedztwie dzialki zabudowanej nie
powoduje ograniczenia zabudowy sgsiednich dzialek.

Usytuowanie miejsc postojowych na dzialce jest zgodna z wymaganiami § 19 ust.2 pkt 1
rozporzadzenia, ktére okresla, ze: ,odlegtos¢ wydzielonych miejsc postojowych lub
otwartego garazu wielopoziomowego dla samochodéw osobowych od granicy dziakki
budowlanej nie moze by¢ mniejsza niz: 3 m - w przypadku do 4 stanowisk wigcznie”.

Opracowal/a Autor architektury
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