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PODSTAWA OPRACOWANIA

Zlecenie i umowa z Inwestorem.

Koncepcja uzgodniona z Inwestorem.

Wizja w terenie, dokumentacja fotograficzna, inwentaryzacja budowlana.

Mapa do celow projektowych w skali 1:500.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony zatwierdzonego
uchwatg nr XXI1/324/16 z dnia 1 lipca 2016 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obejmujacego cze$¢ miasta Nysy w rejonie ulic
Grodkowskiej, Zygmunta Kaczkowskiego i Alei Wojska Polskiego.

Dz. U. 03.207.2016 USTAWA z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity).
Dz. U. 03.120.1126 ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia

23 czerwca2003 r., w sprawie informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia
oraz planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia.

Dz. U. 03.120.1133 ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY z dnia

3 lipca 2003 r., w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego.

Dz. U. 02.75.690 ROZPORZADZENIE MINISTRA INFRASTRUKTURY

z dnia 12 kwietnia 2002 r., w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
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CEL, PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Celem opracowania jest projekt budowlany osiedla doméw mieszkalnych jednorodzinnych
w ramach rzagdowego programu budowy mieszkan ,,Mieszkanie Plus”.

Projekt budowlany postuzy Inwestorowi jako zatacznik do wniosku o pozwolenia
budowlane.

ISTNIEJACE ZAGOSPODAROWANIE TERENU

USYTUOWANIE:

Teren przeznaczony pod zabudowg potozony jest u zbiegu ul. Franciszkanskie;,

ul. Grodkowskiej i ul. Kaczkowskiego w Nysie.

Teren przeznaczony pod inwestycje objety jest miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego: uchwata nr XX11/324/16 z dnial lipca 2016 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obejmujacego cze$¢ miasta Nysy
w rejonie ulic Grodkowskiej, Zygmunta Kaczkowskiego i Alei Wojska Polskiego.

Teren oznaczony w planie symbolem 4MW,U - teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej i zabudowy ustugowe;.

Teren od strony pdinocno-zachodniej, zachodniej oraz potudniowo-zachodniej graniczy
pasami drogowymi drdg publicznych.

Od strony poludniowej teren niezabudowany, biologicznie czynny, czgsciowo utwardzony
nasypem zuzlowym jako parking dla samochodéw osobowych.

Od strony wschodniej tereny zabudowy jednorodzinnej oraz boiska sportowego.
OGRODZENIE:

Dziatka czg¢sciowo ogrodzona (od strony ul. Franciszkanskiej oraz ul Grodkowskiej)
w obrebie terenu komisu samochodowego.

W czgéci pdinocno-wschodniego naroznika wystgpuje granitowy stup dawnej bramy
o wysokosci ok. H=1,80m. Shlup nalezy zabezpieczy¢ i1 przekaza¢ Zamawiajacemu
w catos$ci nie uszkodzony.

ZIELEN:

Teren zielony zadrzewiony drzewami iglastymi i li§ciastymi samosiewnymi oraz wysokimi
trawami.

OBIEKTY I URZADZENIA:

Nieruchomos$¢ zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym uzytkowanym jako
budynek biurowy komisu samochodowego. Na terenie ogrodu dzialowego altana w
konstrukcji drewnianej. Od strony pdinocnej przy ul. Kaczkowskiego stacja
transformatorowa.

MIEJSCA PARKINGOWE:

Brak.

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA:

Nieruchomos¢ uzbrojona w sieci kanalizacji sanitarnej oraz deszczowej.

UWAGA: Mozliwe jest istnienie przytaczy lub innych niezinwentaryzowanych elementow
infrastruktury technicznej niewidocznych na mapie.

Przed przystgpieniem do prac ziemnych nalezy zawiadomi¢ instytucje i zaktady, ktérych
sieci lub przytacza znajduja si¢ na terenie dziatki nr 1/39 i in. ew. objetych zakresem prac.
PRZEZNACZENIE TERENU

Teren oznaczony w planie symbolem 4MW,U — teren zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej 1 zabudowy ustugowe;.
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Uwarunkowania wynikajgce 2z zapisOw miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego:

§ 20. Dla terenu oznaczonego symbolem 4MW,U obowigzuja nast¢pujgce ustalenia:

d) w korytarzu usytuowania ciggu pieszo-rowerowego obowigzuje cigg pieszo-rowerowy
0 szeroko$ci minimum 2 m, taczacy teren 3KDD/7 z terenem 9US/2,

e) w budynkach usytuowanych na obowiazujacej linii zabudowy zabudowg¢ mieszkaniowa
wielorodzinng dopuszcza si¢ wytacznie powyzej pierwszej kondygnacji nadziemnej,

g) intensywnos¢ zabudowy: minimalna - 0,01, maksymalna - 2,5,

h) maksymalna powierzchnia zabudowy - 50% powierzchni dziatki budowlanej,

i) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 20% powierzchni dziatki budowlanej,

j) maksymalna wysoko$¢ budynkow, mierzona od poziomu terenu przy najnizej
potozonym wejsciu do budynku do najwyzszego punktu pokrycia dachu - 15 m,
Z zastrzezeniem lit. k,

k) minimalna wysoko$¢ budynkéw, o ktorych mowa w lit. e, mierzona od poziomu terenu
przy najnizej polozonym wejsciu do budynku do najwyzszego punktu pokrycia dachu
-12 m,

I) dachy o kacie nachylenia potaci dachowych - maks. 12 °;

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI DZIALKI

Powierzchnia terenu w granicach opracowania 15 094,00 m2
Powierzchnia zabudowy (budynek mieszkalny, altana) 181,00 mz
Powierzchnia biologicznie czynna 13 413,00 m2 (88,86%)
Powierzchnia utwardzona (plac utwardzony tluczniem) 1500,00 m?

PROJEKTOWANE ZAGOSPODAROWANIE DZIALKI

Projektowane osiedle sklada si¢ z trzech budynkéw wielorodzinnych wolnostojacych
tworzacych funkcjonalnie zwarte osiedle.

Projektowane zagospodarowanie dzialki przewiduje lokalizacj¢ wszystkich elementow
zagospodarowania osiedla mieszkalnego niezbednych dla prawidlowego funkcjonowania
komunikacyjnego, spotecznego i przestrzennego.

W ramach zagospodarowania projektuje si¢ trzy bloki mieszkalne w ukladzie
przestrzennym tworzacym przestrzen spoteczng migdzy blokami oraz funkcja
komunikacyjna rozmieszong na obrzezach.

W strefie wewngtrznej osiedl projektuje si¢ lokalizacje placu zabaw oraz terenow
rekreacyjnych na obszernym terenie mi¢dzy blokami 1 i 2 w catosci zagospodarowanym
powierzchnig biologicznie czynng. Lokalizacja placu zabaw zapewnia dobrg widoczno$¢

z okiem wszystkich projektowanych lokali mieszkalnych.

Pod wzgledem komunikacyjnym osiedle ma zapewniony dostep ze wszystkich dréog
publicznych okalajagcych teren objety opracowaniem. Komunikacja wewnetrzna osiedla
oparta na ciggach pieszo-rowerowych o szerokosci 4,00m z centralnym placem umozliwia
dojazd bezposrednio do budynkéw i =zapewnia swobod¢ komunikacji pieszych
i rowerzystow na terenie osiedla.

Usytuowanie projektowanej zabudowy na osi poiocny-zachdéd — potudniowy wschod
(bloki 1 i 2) oraz na osi zblizonej do pdtnocny-wschdd — potudniowy-zachdd zapewnia
bardzo dobra ekspozycje stoneczng dla lokali mieszkalnych oraz przewietrzanie osiedla
przewazajacymi dla terenow Nysy wiatrami zachodnimi.

W budynkach przylegajacych do obowigzujacej linii zabudowy lokale na parterze z funkcja
ushugowa.
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DOJAZDY, DOJSCIA

Dojécia i wjazdy na teren osiedla z terenow istniejgcych oraz planowanych w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego drog publicznych.

Wijazdy dla samochodow osobowych na teren trzech projektowanych parkingow:

- z ul. Kaczkowskiego w péinocnym narozniku terenu objetego opracowaniem;

- z ul. Franciszkanskiej;

- Z terenu wyznaczonej w m.p.z.p. nowej lokalizacji drogi gminnej — ul. Kordeckiego
planowanej do wykonania wg odrgbnego opracowania w potudniowym narozniku terenu
objetego opracowaniem.

Teren osiedla skomunikowany jest droga osiedlowa umozliwiajaca dojazd do blokow.
Droga osiedlowa stanowi trakt pieszo-rowerowy z wyznaczonym wjazdem
z ul. Franciszkanskiej na osi wyznaczonej zapisami m.p.z.p.

Nawierzchnia ciagow pieszo-jezdnych asfaltowa.

Nawierzchnia chodnikéw oraz dojs¢ pieszych do klatek schodowych, opasek wokot
budynkéw — kostka betonowa drobnowymiarowa w kolorze szarym.

W ciaggu komunikacji pieszej i rowerowej obrzeza oraz krawegzniki nalezy wykonaé
bezprogowo (maksymalnie wysoko$¢ progu moze wynosi¢ H=0,5cm).

OGRODZENIE

Teren nieogrodzony.

ZABUDOWA

Istniejgca do rozbiorki. Projektowana wg czeéci graficznej — bloki mieszkalne
wielorodzinne.

ZIELEN:

Projektowana wycinka istniejacych drzew wg zestawienia drzew do wycinki. Projektowane
nasadzenia wg czgéci graficznej opracowania — 56 drzew iglastych z gatunku: sosna
zwyczajna (Pinus sylvestris). Drzewa przeznaczone do pozostawienia oznaczono na planie
inwentaryzacji zielenii.

MIEJSCA PARKINGOWE

Projektowane miejsca parkingowe w ilosci odpowiadajacej wymaganiom m.p.z.p. tj. 98
lokali mieszkalnych * 1,2 miejsca parkingowego, plus 7 miejsc parkingowych dla
powierzchni ustugowej (1 m.p./50m? powierzchni ustugowej).

Ilos¢ projektowanych miejsc parkingowych ogétem wynosi 131 w tym 5 miejsc
parkingowych przeznaczonych dla oséb niepelnosprawnych (z czego dwa na centralnym
placu komunikacji osiedlowej).

INFRASTRUKTURA TECHNICZNA

Projektuje si¢ przytacza wody zgodnie z warunkami spotki wodociggowe;.

Projekt przewiduje podigczenie projektowanej zabudowy do istniejgcych sieci kanalizacji
sanitarnej oraz deszczowej zgodnie z warunkami spotki wodociggowe;.

Wykonanie przytacza elektroenergetycznego do budynkow wg odrebnego opracowania
w ramach inwestycji Tauron S.A. Przylacza elektroenergetyczne doprowadzone do §ciany
zewnetrznej budynkéw (granica stron).

Zasilanie budynkoéw w energie cieplng oraz ciepta wode uzytkowa z sieci cieptowniczej
NEC. Wpykonanie przytaczy do punktu odbioru (wezty cieplne zlokalizowane
w wydzielonym pomieszczeniu piwnicy) wg odrebnego opracowania. Inwestycja w ramach
rozbudowy infrastruktury spotki NEC.
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ZESTAWIENIE POWIERZCHNI - STAN PROJEKTOWANY.

Powierzchnia terenu w granicach opracowania 15 094,00 m2
Powierzchnia zabudowy blokéw mieszkalnych 2 317,85 m?
w tym: blok nr 1: 784,85 m*;
blok nr 2: 874,42 m?;
blok nr 3: 658,58 m”.
Powierzchnia utwardzona 5 790,00 m2
w tym: chodniki, opaski itp. - 1432,00 m%;

droga osiedlowa, parkingi - 3025,00 m?;
parking z ptyt azurowych - 1120,00 m?
nawierzchnia spec. oprac. - 213,00 m?
Powierzchnia biologicznie czynna 6 986,15 m?

Procentowy udziat projektowanej powierzchni biologicznie czynnej do powierzchni terenu
4AMW,U wyznaczonego w m.p.z.p. wynosi: 42,33 %.

DANE O REJESTRZE ZABYTKOW
Budynki nie sg potozone w strefie ochrony konserwatorskiej. Projekt nie podlega
opiniowaniu konserwatorskiemu.

EKSPLOATACJA GORNICZA

Teren potozony poza granicami terenu eksploatacji gorniczej, nie podlega uzgodnieniu
z Okregowym Urzgdem GoOrniczym, oraz nie wymaga okreslenia kategorii przydatnosci
terenu do zabudowy.

DANE O CHARAKTERZE ISTNIEJACYCH | PRZEWIDYWANYCH ZAGROZEN
DLA SRODOWISKA

Zagrozenia dla srodowiska:

- Istniejace: nie wystepuja.

- Projektowane nie wystepuja.

Inwestycja nie zalicza si¢ do inwestycji szczegolnie szkodliwych dla $rodowiska lub
mogacych pogorszy¢ jego stan.

Woda do celow bytowych i gospodarczych — z miejskiej sieci wodociggowej.

Kanalizacja sanitarna — odprowadzenie projektowanymi przytgczami do miejskiej sieci
kanalizacji sanitarnej.

Kanalizacja deszczowa — odprowadzenie projektowanymi przytgczami do miejskiej sieci
kanalizacji deszczowej.

Smieci — odpady zbierane w sposob selektywny. Sposob odbioru wg deklaracji $mieciowe;j
ztozonej przez wiasciciela nieruchomosci.

Hatas — nie przewiduje si¢ ponadnormatywnego nat¢zenia hatasu.

Emisja spalin:

- Ogrzewanie budynkow — ciepto systemowe z miejskiej sieci cieplownicze;j.

- Projektowane parkingi z ilo$cig miejsc parkingowych wynikajacych z zapisow m.p.z.p.
zostaly zaprojektowane w sposob minimalizujagcy wptyw spalin na otoczenie - na
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obrzezach projektowanego osiedla, gtéwnie wzdtuz istniejgcych lub projektowanych drog
publicznych, bez dtugich drég dojazdowych.

[lo$¢ miejsc parkingowych wynosi — 131.

Pojazdy obstugi komunalnej (np. odbior odpadow) nie beda wjezdza¢ na teren osiedla.
Punkty gromadzenia odpadéw zlokalizowane sa w poblizu pasa drogowego
ul. Kaczkowskiego oraz ul. Franciszkanskie;.

Zagadnienia BHP

Projektowana zabudowa obiektu spelnia wymogi bezpieczenstwa i higieny lokali
mieszkalnych. Mieszkania zostaly zaprojektowane zgodnie z wymaganiami warunkow
technicznych oraz zasad ergonomii.

Zabezpieczenie potrzeb spoteczno-przestrzennych uzytkownikow

Projektowana zabudowa pozwala na stworzenie w centrum osiedla bezpiecznej strefy
rekreacji 1 zabawy dla dzieci oraz miejsca spotkan dorostych mieszkancow. Plac zabaw
oddalony jest od drog komunikacji kotowej. Z projektowanych mieszkan zapewniony jest
widok na teren placu zabaw oraz centralnego placu osiedla.

ZAGOSPODAROWANIE GRUZU
Powstate odpady bedace wynikiem realizacji przedsigwzigcia, beda odpowiednio
zabezpieczone i wywiezione na skladowisko na podstawie stosownej umowy
Z koncesjonowang firmg wywozowa.

ZABEZPIECZENIE PPOZ.

Drogi pozarowe, oraz place utwardzone spelniaja wymogi wymaganej nos$nosci
co najmniej 200kN/m? oraz nacisku na jedna o$ samochodu 100kN. Projekt podlega
opiniowaniu pod wzgledem ppoz., przez uprawnionego rzeczoznawce pozarowego.

DOSTOSOWANIE DLA OSOB NIEPELNOSPRAWNYCH

Projektowane rozwigzania techniczne (dzwigi osobowe) pozwalajg na bezkolizyjny dostep
niepetnosprawnych na kazda kondygnacj¢ budynku. Projektowane zagospodarowanie
terenu przewiduje wykonanie nawierzchni pozbawionych progéw przekraczajacych
wysoko$¢ 2cm.

INFORMACIJE DOTYCZACE OBSZARU ODDZIALYWANIA PROJEKTOWANEGO
OBIEKTU BUDOWLANEGO | ZAPEWNIENIU UZASADNIONYCH INTERESOW
OSOB TRZECICH

OBSZAR ODDZIALYWANIA OBIEKTU BUDOWLANEGO

Obszar oddzialywania projektowanej zabudowy w catos$ci zawiera si¢ na terenie objetym
opracowaniem.

Projektowana zabudowa jest znacznie oddalona od sasiednich dzialek budowlanych
(odlegtos¢ od dziatek budowlanych wzdluz wschodniej granicy terenu wynosi L=23,00m
przy dopuszczalnej minimalnej odlegtosci zabudowy okreslonej nieprzekraczalng linig
zabudowy wyznaczona w m.p.z.p. Lmin=10,00m.

Strefa ewentualnego zacienienia w najbardziej niekorzystnym przypadku od strony
péinocnej w catosci zawiera si¢ na terenie drog publicznych — ul. Kaczkowskiego oraz
ul. Grodkowskiej.
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Miejsca parkingowe zaprojektowano na terenach parkingdw przylegajacych do pasow
drogowych droég publicznych (istniejgcych oraz projektowanych — wyznaczonych
w m.p.z.p.). Parking wzdtuz bloku nr 1 z tgczng iloScig miejsc parkingowych 33 zostat
zaprojektowany w odlegtosci 6,00 m od granicy z sgsiednig dziatkg budowlang oraz
W odlegto$ci minimum 10,00 m od okien pomieszczen mieszkalnych.

Punkty selektywnej zbiorki odpadow wyznaczono w odlegto$ci nie mniejszej niz 4,00 m
od granicy sgsiedniej dziali budowlanej (pOlnocny naroznik terenu objgtego
opracowaniem) oraz w odlegtosci minimum 10,00 m od okien pomieszczen mieszkalnych.
POSZANOWANIE, WYSTEPUJACYCH W OBSZARZE ODDZIALYWANIA
OBIEKTU, UZASADNIONYCH INTERESOW OSOB TRZECICH

Realizacja przedmiotowej inwestycji nie powoduje ograniczenia dostepu do drogi
publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz
srodkow tacznosci przez osoby trzecie w obszarze oddziatywania obiektu budowlanego.
Rozwigzania techniczne, usytuowanie rampy oraz sposob zagospodarowania terenu nie
powoduja ucigzliwosci zwigzanych z hatasem, wibracjami, zakldceniami elektrycznymi
i promieniowaniem, a takze zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

SPEENIENIE WYMAGAN MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Projektowana zabudowa jest zgodna z zapisami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego pod wzgledem:

§ 20. Dla terenu oznaczonego symbolem 4MW,U obowigzuja nast¢pujgce ustalenia:

d) w korytarzu usytuowania ciggu pieszo-rowerowego obowigzuje cigg pieszo-rowerowy
0 szeroko$ci minimum 2 m, taczacy teren 3KDD/7 z terenem 9US/2,

- projektowany uktad komunikacyjny osiedla uwzglednia cigg pieszo-rowerowy
o szerokosci 4,0m,;

e) w budynkach usytuowanych na obowigzujacej linii zabudowy zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng dopuszcza si¢ wytacznie powyzej pierwszej kondygnacji nadziemnej,

- wzdhuz obowigzujacej linii zabudowy lokale z funkcja usugowa,

g) intensywnos$¢ zabudowy: minimalna - 0,01, maksymalna - 2,5,

- wskaznik intensywno$ci zabudowy projektowanej zabudowy wynosi WIZ = 0,7

h) maksymalna powierzchnia zabudowy - 50% powierzchni dziatki budowlanej,

- projektowana powierzchnia zabudowy wynosi 15,35%;

1) minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 20% powierzchni dziatki budowlane;j,

- projektowana powierzchnia biologicznie czynna wynosi 42,33%,

j) maksymalna wysoko$¢ budynkow, mierzona od poziomu terenu przy najnizej
potozonym wejsciu do budynku do najwyzszego punktu pokrycia dachu - 15 m,
Z zastrzezeniem lit. k,

- projektowana wysoko$¢ budynkéw wynosi H=14,04m;

k) minimalna wysoko$¢ budynkéw, o ktorych mowa w lit. e, mierzona od poziomu terenu
przy najnizej polozonym wejsciu do budynku do najwyzszego punktu pokrycia dachu
-12 m,

- projektowana wysoko$¢ budynkéw wynosi H=14,04m;

I) dachy o kacie nachylenia potaci dachowych - maks. 12 °,

- nachylenie potaci dachowych projektowanej zabudowy wynosi 2 °;

Pod wzgledem ilosci miejsc parkingowych:



BUDOWA OSIEDLA DOMOW MIESZKALNYCH WIELORODZINNYCH.
48-300 NYSA, REJON UL. FRANCISZKANSKIEJ, UL. GRODKOWSKIEJ, UL. KACZKOWSKIEGO; DZ. NR 65/1, 65/2, 65/3, 65/4, 65/5,
65/6, 14/4, 14/6, 15/1, 15/2, 15/3, 26/2, AM. 9, OBREB 0006 WROBLEWSKIEGO, JEDN. EW. 160705_4 NYSA

- wymagana ilo$¢ miejsc parkingowych wynosi minimum 1,2 miejsca parkingowego na
jeden projektowany lokal mieszkalny oraz 1 m.p. na 50 m? powierzchni ustugowej,
- projektowana ilo$¢ wszystkich lokali mieszkalnych wynosi 98, tj. 98*1,2=117,6
~118 miejsc parkingowych,
- projektowana powierzchnia lokali uslugowych wynosi 326,88 m?
po zaokragleniu do 350 m? zapotrzebowanie wynosi 7 miejsc parkingowych,
Wymagana ilo$¢ miejsc parkingowych wynosi: 125.
- projektowana ilo§¢ miejsc parkingowych zlokalizowanych na terenie obj¢tym
opracowaniem wynosi 131 (w tym 5 miejsc zarezerwowanych dla 0séb
niepetnosprawnych).

opracowat:
Dr inz. arch. Piotr Opalka

sprawdzajacy:



