KOZIARSKI
PRACOWNIA
PROJEKTOWA

KONCEPCJA URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNA PRZEBUDOWY |
ZMIANY SPOSOBU UZYTKOWANIA BUDYNKOW BIUROWYCH ORAZ
BIUROWO GOSPODARCZYCH NA MIESZKALNE

NAZWA | ADRES OBIEKTU BUDOWLANEGO:

Paczkow, ul. Pocztowa 11
dz. nr 434/3

INWESTOR:

)snowiec

PROJEKT:

Koziarski Pracownia Projektowa
ul. Warszawska 23/8
40-009 Katowice

AUTORZY OPRACOWANIA:
architektura
- projektowat: mgr inz. architekt Wojciech Koziarski upr. proj. nr 670/01

KATOWICE 02.2024

A ey sarcien 3R ADONG Watraan animd Y TEE 1D O 2 IRY iN OR T~ P iarcie: i
srszavska 2378, 40-00% Katowice, telefon 32 781 4 i 10 25, pracownia@koziarskiol

o
<
N
wn
&
X
LA,
NJ
X
<

WWW, koziarskipl



SPIS TRESCI

CZESC OPISOWA
OPIS TECHNICZNY

1. Zatozenia ogdlne

2. Stan istniejgcy

3. Opis koncepdiji

A. Projektowane zagospodarowanie terenu
3.1 Projektowane zagospodarowanie dziatki
3.2 Bilans terenu
3.3 Obstuga komunikacyjna
B. Projektowana nadbudowa i przebudowa - analiza

3.1 Projektowana przebudowa i nadbudowa - analiza mozliwosci
3.2 Przeznaczenie i program uzytkowy - mieszkalny wielorodzinny
3.3 Komunikacja
3.4 Dane techniczne
3.5 Forma architektoniczna
3.6 Dostepnos¢ dla oséb niepetnosprawnych
3.7 Konstrukcja budynku
3.8 Instalacje
3.9 Zestawienie powierzchni uzytkowej dla budynku mieszkalno-ustugowego
3.10 Analiza zgodnosci planowanej inwestyciji z MPZP
3.11 Analiza uwarunkowan terenowych, wizja lokalna
3.12 Wstepne uzgodnienia z Miejskim Konserwatorem Zabytkdw
3.183 Analiza zgodnosci planowanej inwestycji z ,LEX DEWELOPER” - USTAWA z dnia 5
lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycja towarzyszacych

4. Warunki ochrony przeciwpozarowej

5. Podsumowanie i wnioski

6. Zatgczniki- Wnioski o warunki / zapewnienie dostaw mediow



CZESC RYSUNKOWA - spis rysunkow:

u.01 LOKALIZACJA -
u.02 LOKALIZACJA -
u.03 ANALIZA URBANISTYCZNA - FUNKCJA -
u.04 ANALIZA URBANISTYCZNA - ODLEGLOSCI -
u.05 STANDARDY LOKALIZACJI | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH - DROGI -
u.06 STANDARDY LOKALIZACJI | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH - KOMUNIKACJA -
u.07 STANDARDY LOKALIZACJI | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH - OSWIATA -
u.08 STANDARDY LOKALIZACJI | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH - WYPOCZYNEK | REKREACJA -
u.09 STANDARDY LOKALIZACJI | REALIZACJI INWESTYCJI MIESZKANIOWYCH - OBIEKTY HANDLOWO - USLUGOWE -
u.10 SCHEMAT PRZEBUDOWY | NADBUDOWY -
u.11 ZDJECIA - STAN ISTNIEJACY -
u.12 ZDJECIA - STAN ISTNIEJACY -
u.13 ZDJECIA - STAN ISTNIEJACY -
u.14 KONCEPCJA ZAGOSPODAROWANIA TERENU 1:250

A.01 RZUT PIWNIC - BUDYNEK ,A” INWENTARYZACJA 1:100
A.02 RZUT PARTERU - BUDYNEK ,A” INWENTARYZACJA 1:100
A.03 RZUT 1 PIETRA - BUDYNEK ,A” INWENTARYZACJA 1:100
A.04 RZUT 2 PIETRA - BUDYNEK ,A” INWENTARYZACJA 1:100
A.05 RZUT PARTERU - BUDYNEK ,B” INWENTARYZACJA 1:100
A.06 RZUT 1 PIETRA - BUDYNEK ,B” INWENTARYZACJA 1:100
A.07 RZUT PARTERU - BUDYNEK ,C” INWENTARYZACJA 1:100
A.08 RZUT PARTERU - BUDYNEK ,A” 1:100
A.09 RZUT 1 PIETRA - BUDYNEK ,A” 1:100
A.10 RZUT 2 PIETRA - BUDYNEK ,A” 1:100
A1 RZUT PARTERU - BUDYNEK ,B” 1:100
A2 RZUT 1 PIETRA - BUDYNEK ,B” 1:100
A13 RZUT 2 PIETRA - BUDYNEK ,B” 1:100
A4 RZUT PARTERU - BUDYNEK ,C” 1:100
A.15 RZUT 1 PIETRA - BUDYNEK ,C” 1:100
A.16 RZUT 2 PIETRA - BUDYNEK ,C” 1:100
A7 PRZEKROJ BUDYNKU ,A”, ELEWACJA BUDYNKU ,B” |,C” 1:100
A.18 PRZEKROJ 1-1 BUDYNEK ,B” 1:100
A19 PRZEKROJ 2-2 BUDYNEK ,C” 1:100

A.20 WIDOK NA BUDYNEK ,B” ,C” -
A.21 WIDOK NA BUDYNEK ,A” ,B” ,C” -
A.22 WIDOK NA BUDYNEK ,B” ,C” -
A23 WIDOK NA BUDYNEK ,A” ,B”



ZALOZENIA OGOLNE

Gtownym zatozeniem niniejszego opracowania jest analiza mozliwosci rozbudowy, przebudowy
oraz zmiany sposobu uzytkowania budynku administracyjno- biurowego na budynek mieszkalny
wielorodzinny, w Paczkowie przy ul. Pocztowej 11, na dziatce nr 434/3.

STAN ISTNIEJACY

Projektowana inwestycja obejmuje dziatke o numerze 434/3 o powierzchni 2340 m2,

Teren objety opracowaniem graniczy od strony péthocno-wschodniej z dziatkg drogowa (ul.
Pocztowa), od strony potudniowo-wschodnigj, potudniowo-zachodniej i pétnocno-zachodniej z
zabudowanymi dziatkami budowlanymi.

Na dziatce obecnie zlokalizowany jest budynek ,gtowny” administracyjno - biurowy, objety
ochrong konserwatorska, ujety w Gminnej Ewidencji Zabytkéw, wraz z 2 wspoétczesnymi
budynkami biurowymi zlokalizowanymi w gtebi dziatki, oraz dwoma budynkami gospodarczymi
Z garazami wbudowanymi.

Nieruchomo$¢ posiada istniejgcy zjazd z drogi publicznej (ul. Pocztowej) w pdthocnej czesci
dziatki. Dziatka jest ogrodzona.

OPIS KONCEPCJI
3.1 Projektowane zagospodarowanie dziatki

Dla uproszczenia, w dalszej czesci dokumentacji budynki oznaczono symbolami A, B, C, D, E:

A- budynek gtéwny, historyczny, wpisany do Gminnej Ewidencji Zabytkéw, podpiwniczony, 2
kondygnacyjny z poddaszem nieuzytkowym, obecnie administracyjno - biurowy

B- budynek wspodtczesny, 2 kondygnacyijny, biurowy

C- budynek wspdtczesny, parterowy, zaadaptowany na pomieszczenia mieszkalne.

D- parterowy budynek gospodarczy z garazem przeznaczony do rozbiorki

E- parterowy budynek gospodarczy z garazem przeznaczony do rozbiorki

Na terenie inwestycji zaprojektowano przebudowe sposobu uzytkowania budynkéw na obiekt
mieszkalny wielorodzinny (fgcznie A+B+C) o 3 kondygnacjach nadziemnych, wraz z
zagospodarowaniem terenu oraz infrastruktura techniczng. Planowana jest nadbudowa
budynkéw B i C do trzech kondygnacji. Wejscie do budynku oznaczonego symbolem ,A”
znajduje sie od strony pdmocno-wschodniej, do budynku ,B” od strony pétnocno-wschodniegj
oraz poétnocno zachodniej, do Budynku ,C” od strony pétnocno zachodniej (symbol budynku
zgodny z PZT). Projektowany budynek zostanie zaopatrzony w media zgodnie z uzyskanymi
warunkami przytgczeniowymi.

3.2 Bilans terenu

Powierzchnia terenu ok.2340m2  100,0%
Powierzchnia zabudowy ok. 756 m2  32,31%

Budynek A 268 m2

Budynek B 327 m2

Budynek C 161 m2
Powierzchnia biologicznie czynna ok. 633 m2  27,05%
Powierzchnia utwardzona ok. 951 m2  40,64%

Drogi wewnetrzne 500 m?

Chodniki 213 m2

Miejsca postojowe 238 m2

3.3 Obstuga komunikacyjna



Budynek mieszkalny wielorodzinny o 3 kondygnacjach nadziemnych, w ktérym znajdowac sie
bedzie 25 mieszkan co odpowiada wyznaczonemu wskaznikowi - 1 miejsce postojowe na 1
mieszkanie. Dodatkowo zaprojektowano 1 niewielki lokal handlowo- ustugowy, przeznaczony do
wynajecia,

Obstuga komunikacyjna budynku planowana jest bezposrednio z drogi publicznej - ul. Pocztowej
poprzez jeden istniejacy zjazd, wykorzystany do doprowadzenia pojazddw na parkingu
naziemnego zlokalizowanym w gtebi dziatki.

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami na terenie dziatki istnieje mozliwos¢ zapewnienia ogétem 25
miejsc postojowych, w tym 1 dla oséb niepetnosprawnych, z czego 6 migjsc zaplanowano w
podcieniu pod budynkiem ,C”

3.1 Projektowana przebudowa i nadbudowa - analiza mozliwosci

Zaplanowano przebudowe, nadbudowe oraz zmiang sposobu uzytkowania na budynek
(budynki) mieszkalny wielorodzinny o 3 kondygnacjach nadziemnych, w ktérym znajdowac sie
bedzie 25 mieszkan co odpowiada wyznaczonemu wskaznikowi - 1 miejsce postojowe na 1
mieszkanie. W historycznym budynku ,,A” zachowano bryte, strukture oraz kolorystyke elewacii.
Budynki ,B” oraz ,C” - zaproponowano ich nadbudowe i przebudowe w sposdb nawigzujacy
do otaczajgcej ich, istniejgcej, zabudowy. Podziaty oraz kolorystyka na elewacji nawigzujg do
historycznego budynku ,A”. Symbole budynkdw zgodne z czescig graficzng PZT.

3.2 Przeznaczenie i program uzytkowy - obiekt mieszkalny wielorodzinny

Projektowany obiekt bedzie petnit funkcje budynku mieszkalnego wielorodzinnego z lokalem
handlowo- ustugowym na parterze, dostepnym bezposrednio od ul. Pocztowej

W budynku projektuje sie mieszkania o zréznicowanym standardzie i wielkosci. W zaleznosci od
przyjetego wariantu, w obiekcie mozna ,wygenerowac” 25 lokali mieszkalnych.

Na podstawie obecnych zapisow w MPZP, oraz konsultacjach z przedstawicielami Urzedu
Miejskiego w Paczkowie, dla celow projektowych nalezy przyja¢ wskaznik 1 migjsce
parkingowe/ 1 mieszkanie. Ewentualna zmiana tych parametrow bedzie wymagata stosownych
decyzji administracyjnych.

Zaprojektowano 25 miejsc postojowych, z czego 6 migjsc zlokalizowano w podcieniu budynku

,C.

- Budynek ,,A”: na parterze oraz 2 kondygnacji zaprojektowano po 4 lokale mieszkalne. Na 3
kondygnacji znajdujg sie dwa lokale mieszkalne.

- Budynek ,B”: na parterze zaprojektowano 3 lokale mieszkalnych oraz jeden lokal ustugowy.
Na 2 oraz 3 kondygnaciji zaprojektowano po 3 lokale mieszkalnych.

- Budynek ,C”: w podcieniu budynku zaprojektowano 6 miejsc postojowych oraz wejscie do
budynku razem z klatkg schodowg. Na 2 i 3 kondygnacji zaprojektowano po 3 lokale
mieszkalne.

Symbole budynkdéw zgodne z PZT.

3.3 Komunikacja

W kazdym z budynkdéw zaprojektowano komunikacje pionowag w postaci klatki schodowej.
Jednak ze wzgledu na funkcje, zabytkowy charakter zabudowy oraz wytyczne od inwestora nie
przewidziano dostepnosci dla oséb niepethosprawnych na wyzsze kondygnacje budynkow.

3.4 Dane techniczne

Powierzchnia uzytkowa 1 521,06 m2
Powierzchnia mieszkalna 1 244,45 m?
Powierzchnia ogéinodostepna 470,44 m2

Powierzchnia ustugowa 63,75 m2



Powierzchnia dodatkowa (komoérki) 22,07 m2

Budynek wielorodzinny:

llos¢ kondygnacii 3
Szerokos¢ elewacji frontowej
Budynek A. ok. 22,3 m
Budynek B. ok. 28,3 m
Budynek C. ok.22,8m
Dlugos¢ elewacii
Budynek A. ok. 13,6 m
Budynek B. ok.12,4 m
Budynek C. ok.7m
Wysokos$¢ budynku
Budynek A. ok.9,5m
Budynek B. ok.9,5m
Budynek C. ok.8m

llos¢ lokali mieszkalnych

Budynek A. 10

Budynek B.

Budynek C. 6
llos¢ lokali ustugowych 1

3.5 Forma architektoniczna

Forma projektowanego budynku, gabaryty rzutow, wysokosci wynikajg z potrzeb Inwestora,
potrzeby zachowania formy ze wzgledu na zabytkowy charakter budynku (budynek ,A”) oraz
przeanalizowania budynkéw znajdujgcych sie w sgsiedztwie terenu. Bryta projektowanych
budynku ma prostg, nowoczesng forme o stonowanej kolorystyce w odcieniach grafitu i bieli z
elementami z jasnej ptytki klinkierows;.

3.6 Dostepnosé dla os6b niepetnosprawnych

Na terenie zaprojektowano miejsce postojowe dla oséb niepemnosprawnych. Mieszkania dla
0s6b niepetnosprawnych przewidziano na parterze budynku. Ze wzgledu na funkcje, zabytkowy
charakter zabudowy oraz wytyczne inwestora nie przewidziano dostepnosci dla oséb
niepemosprawnych na wyzsze kondygnacje budynkow.

3.7 Konstrukcja budynku

Tradycyjna murowana konstrukcja budynku w wiekszosci jest istniejgca. Przebudowy oraz
rozbudowy zaprojektowano w konstrukcji murowanej ze z wykorzystaniem bloczkdéw
silikatowych. Dodatkowo elementy stropowe, oraz usztywniajgce zaprojektowano z
wykorzystaniem zelbetowych elementéw monolitycznych.

3.8 Instalacje
Budynek wyposazony bedzie w instalacje gazowa, wodno-kanalizacyjng, c.o., elektryczng i
niskoprgdowg, wentylacje mechaniczng z rekuperacja.

3.9 Zestawienie powierzchni uzytkowej dla budynku mieszkalno-ustugowego

BUDYNEK A



LA” ZESTAWIENIE POW. PARTERU

"A" ZESTAWIENIE POW. 2 PIETRA

| NR | NAZWA POW.
KOMUNIKACJA
3.01 KLATKA SCHODOWA 3,88
3.08 | KLATKA SCHODOWA 3,15
7,03 m2
Mieszkanie N209
3.02 | PRZEDPOKOJ 2,86
3.03/1 | SYPIALNIA 100% 6,17
3.03/2 | SYPIALNIA 50% 13,4
3.04/1 | KUCHNIA 100% 13,53
3.04/2 | KUCHNIA 50% 8,3
3.05/1 | KOMORKA 100% 1,31
3.05/2 | KOMORKA 50% 3,68
3.06/1 | LAZIENKA 100% 2,07
3.06/2 | LAZIENKA 50% 5,97
3.07/1 | SYPIALNIA 100% 5,21
3.07/2 | SYPIALNIA 50% 13,65
76,15 m?
Mieszkanie Ne10
3.09 | PRZEDPOKOJ 2,98
3.10/1 | SYPIALNIA 100% 3,74
3.10/2 | SYPIALNIA 50% 13,09
3.11/1 | KUCHNIA 100% 11,94
3.11/2 | SYPIALNIA 500% 7,49
3.12/1 | LAZIENKA 100% 2,25
3.12/2 | LAZIENKA 50% 8,33
3.13/1 | SYPIALNIA 100% 4,72
3.13/2 | SYPIALNIA 50% 12,48
67,02 m2
150,20 m?

| NR | NAZWA POW.
KOMUNIKACJA
1.01 | KLATKA SCHODOWA 7,2
1.02 | KORYTARZ 2,81
1.15 | PRZEDSIONEK 5,31
1.16 | POM. GOSPODARCZE 1,2
1.17 | KLATKA SCHODOWA 7,23
23,75 m?
Mieszkanie NeO1
1.03 | PRZEDPOKOJ 1,7
1.04 | GARDEROBA 1,02
1.05 | KUCHNIA 20,02
1.06 | KOMORKA 1,28
1.07 | PRZEDPOKOJ 6,5
1.08 | SYPIALNIA 8,35
1.09 | SYPIALNIA 12,86
1.10 | EAZIENKA 3,8
55,53 mz2
Mieszkanie Ne02
1.11 | PRZEDPOKOJ 2,84
1.12 | EAZIENKA 3,6
1.13 | KUCHNIA 14,42
1.14 | SYPIALNIA 22,77
43,63 m?
Mieszkanie NeO3
1.18 | PRZEDPOKOJ 2,88
1.19 | EAZIENKA 3,53
1.20 | KUCHNIA 9,5
1.21 | SYPIALNIA 22,56
38,47 m?
Mieszkanie NeO4
1.22 | PRZEDPOKOJ 3,77
1.23 | EAZIENKA 3,64
1.24 | KUCHNIA 9,98
1.25 | SYPIALNIA 17,68
35,07 m?
196,45 m?2
"A" ZESTAWIENIE POW. 1 PIETRA
| NR | NAZWA POW.
KOMUNIKACJA
2.01 | KLATKA SCHODOWA 3,04
211 | KLATKA SCHODOWA 5,62
8,66 m2
Mieszkanie Ne0O5
2.02 | KUCHNIA 24,2
2.03 | TOALETA 3,08
2.04 | SYPIALNIA 14,53
2.05 |EAZIENKA 7,4
49,21 m?
Mieszkanie NeO6
2.06 | PRZEDPOKOJ 4,32
2.07 | SYPIALNIA 16,78
2.08 | GARDEROBA 1,32
2.09 | KUCHNIA 16,91
210 |EAZIENKA 5,89
45,22 m?
Mieszkanie NeO7
2.12 | PRZEDPOKOJ 2,4
2.13 | SYPIALNIA 19,84
2.14 | KUCHNIA 9,79
2.15 | EAZIENKA 6,14
38,17 m?
Mieszkanie Ne08
216 | KUCHNIA 13,92
217 | EAZIENKA 5,06
2.18 | SYPIALNIA 8,29
219 | SYPIALNIA 17,68
44,95 m?

186,21 m?




BUDYNEK B

"B" ZESTAWIENIE POW. PARTERU

"B" ZESTAWIENIE POW. 1 PIETRA

| NR | NAZWA POW.
KOMUNIKACJA
2.20 KLATKA SCHODOWA 4,65
2.21 KORYTARZ 8,05
12,70 m2
Mieszkanie Ne14
2.22 PRZEDPOKOJ 3,23
2.23 SALON 14,71
2.24 KUCHNIA 11,89
2.25 | EAZIENKA 5,67
2.26 SYPIALNIA 12,18
2.27 GARDEROBA 4
2.28 SYPIALNIA 9,99
61,67 m2
Mieszkanie Ne15
2.31 PRZEDPOKOJ 6,15
2.32 | EAZIENKA 4,98
2.33 KUCHNIA 10,1
2.34 SYPIALNIA 11,63
2.35 GARDEROBA 3,22
36,08 m?
Mieszkanie Ne16
2.38 KORYTARZ 3,85
2.39 PRZEDPOKOJ 2,35
2.40 KUCHNIA 10,12
2.41 SALON 9,17
2.42 | EAZIENKA 4,48
2.43 SYPIALNIA 10,21
2.45 PRZEDPOKOJ 3,71
246 | EAZIENKA 3,22
2.47 SYPIALNIA 12,58
2.48 KUCHNIA 9,38
69,07 m2
179,52 m2

| NR | NAZWA | POW.
KOMUNIKACJA
1.27 PRZEDSIONEK 4,5
1.28 KORYTARZ 10,4
1.29 KORYTARZ 8,05
1.30 KLATKA SCHODOWA 2,33
1.31 POM. GOSPODARCZE 4,02
29,30 m?
Lokal Ustugowy
1.26/1 | LOKAL USEUGOWY 67,17
1.26/2 | LOKAL USEUGOWY 3,54
70,71 m2
Mieszkanie Ne11
1.32 SALON Z JADALNIA 19,83
1.33 SYPIALNIA 14,45
1.34 KUCHNIA 6,33
1.35 LAZIENKA 6,99
47,60 m?
Mieszkanie Ne12
1.36 KORYTARZ 3,85
1.37 PRZEDPOKOJ 2,35
1.38 KUCHNIA 10,12
1.39 EAZIENKA 4,48
1.40 SALON 9,17
1.41 SYPIALNIA 10,21
1.42 PRZEDPOKOJ 3,71
1.43 SYPIALNIA 12,58
1.44 KUCHNIA 9,38
1.45 LAZIENKA 3,22
69,07 m2
Mieszkanie Ne13
1.46 PRZEDPOKOJ 6,15
1.47 EAZIENKA 4,98
1.48 KUCHNIA 9,96
1.49 SYPIALNIA 11,57
1.50 GARDEROBA 3,22
35,88 m2
252,56 m?




"B" ZESTAWIENIE POW. 2 PIETRA

NR NAZWA POW.
KOMUNIKACJA
314 | KLATKA SCHODOWA 465
315 | KORYTARZ 8,05
12,70 m2
Mieszkanie Ne17
316 | PRZEDPOKOJ 323
317 |SALON 14,71
318 | KUCHNIA 11,89
319 | EAZIENKA 5,67
320 | SYPIALNIA 12,18
321 | GARDEROBA 4
322 | SYPIALNIA 9,99
61,67 m?
Mieszkanie Ne18
324 | PRZEDPOKOJ 6,15
325 | LAZIENKA 4,98
326 | KUCHNIA 10,1
327 | SYPIALNIA 11,63
328 | GARDEROBA 322
36,08 m?
Mieszkanie Ne19
331 |KORYTARZ 3,85
332 | PRZEDPOKOJ 2,35
333 | KUCHNIA 10,12
334 |SALON 9,17
335 | LAZIENKA 4,48
336 | SYPIALNIA 10,21
338 | PRZEDPOKOJ 3,71
339 | LAZIENKA 322
340 | SYPIALNIA 12,58
341 | KUCHNIA 9,38
69,07 m?
179,52 m?
BUDYNEK C
"C" ZESTAWIENIE POW. PARTERU "C" ZESTAWIENIE POW.1 PIETRA
NR NAZWA POW. NR [NAZWA POW.
GARAZ KOMUNIKACJA
171 GARAZ 16,93 251 | KLATKA SCHODOWA 6,72
172 KOMORKA 37 252 | KORYTARZ 9,35
2/1 GARAZ 16,98 16,07 m?
22| KOMORKA 8.7 Mieszkanie Ne20
s/ GARAZ 1531 253 | KORYTARZ 7.22
3/2 KOMORKA 3,36 R VTS T 432
a1 GARAZ 1531 255 | KUCHNIA 12,32
42 |KOMORKA 3,28 256 | SYPIALNIA 16,13
5/1 GARAZ 15,31 38,99 m?
5/2 KOMORKA 328 : :
& GARRS 1631 Mieszkanie Ne21
— OMORIA 355 258 | KORYTARZ 7,21
- ONORKA T8 259 | EAZIENKA 4,14
s OMORA 505 260 | KUCHNIA 12
= FONORIA o 261 | SYPIALNIA 15,13
123,02 m2 1 38,48 m?
ROMUNIKAGA Mieszkanie Ne22
151 | PRZEDSIONEK 493 263 |PRZEDPOKO 2rs
152 | KLATKA SCHODOWA 4,08 264 |SYPALNIA 11,38
265 | EAZIENKA 4,14
9,01 m? 266 | KUCHNIA 105
132,03 m2 28,75 m2

122,29 m?




"C" ZESTAWIENIE POW. 2 PIETRA

NR NAZWA POW.
KOMUNIKACJA
3.44 KLATKA SCHODOWA 6,72
3.45 KORYTARZ 9,35
16,07 m2
Mieszkanie Ne23
3.46 KORYTARZ 7,22
3.47 LAZIENKA 4,32
3.48 SYPIALNIA 15,13
3.49 KUCHNIA 12,32
38,99 m2
Mieszkanie Ne24
3.51 KORYTARZ 7,21
3.52 LAZIENKA 4,14
3.53 KUCHNIA 12
3.54 SYPIALNIA 15,13
38,48 m?
Mieszkanie Ne25
3.56 PRZEDPOKOJ 2,72
3.57 EAZIENKA 4,14
3.58 SYPIALNIA 11,4
3.59 KUCHNIA 10,48
28,74 m2

122,28 m?




3.10 Analiza zgodnosci planowanej inwestycji z MPZP

Uchwata nr XXX/181/04 Rady Miejskiej w Paczkowie z
dnia 30 grudnia 2004 r. w sprawie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego miasta Paczkow

§ 9. 1. Ustala sie nastepujace ogdlne warunki
zagospodarowania i zabudowy terenom objetym
niniejszym opracowaniem okreslonych symbolem:

UA - tereny obiektéw i urzgdzen administraciji i ustug
administracyjnych i biurowych, dla ktérych ustala sie
nastepujgce warunki zabudowy i zagospodarowania:

a) utrzymuje sie istniejgce budynki administracji i ustug innych
z ograniczeniem ich przebudowy i rozbudowy do niezbednych
potrzeb bezpieczerstwa i higieny uzytkowania obiektdw;

b) zachowania wymaga zewnetrzny i wewnetrzny wystrd;
obiektow sprzed 1945 roku w jego historycznie uksztattowanej
formie;

¢) dopuszcza sig realizacje obiektéw i urzgdzen
uzupetniajacych np.: systemdw przeciwpozarowych,
systemow ochrony mienia, systeméw nagtosnienia itp.;

d) utrzymuije sie istniejgcg towarzyszgcg zabudowe, z
mozliwoscig przebudowy i rozbudowy w dostosowaniu i
podporzgdkowaniu architekturze gtbwnego obiektu;

e) powierzchnia dziatki nie wykorzystana pod zabudowe i inne
urzagdzenia, z wytgczeniem terenu pod komunikacje
wewnetrzng, powinna by¢ zagospodarowana zielenig
urzgdzong typu parkowego z dopuszczeniem urzgdzen
rekreacyjnych i obiektow matej architektury;

f) wyklucza si¢ wprowadzanie elementéw przestrzennych
ograniczajacych lub pogarszajacych ekspozycje obiektow
objetych ochrong konserwatorska;

g) kolorystyka — zaleca sie odtworzenie historycznej
kolorystyki z okresu budowy obiektéw zasadniczych;

h) istniejgcy starodrzew wymaga zachowania z
dopuszczeniem rewaloryzaciji zieleni;

i) dopuszczalna realizacja obiektow i sieci infrastruktury
technicznej; obiekty infrastruktury technicznej naziemne w
dostosowaniu stylowym do obiektu gtbwnego;

j) teren przewidziany do uzbrojenia w sie¢ wodociaggowa,
kanalizacyjng, energetyczna, telekomunikacyjng, gazowa.

Projekt koncepcyjny budowy
budynku wielorodzinnego

Warunek niespetniony.

UA

a) Zmiana funkciji: mieszkaniowa
wielorodzinna oraz ustugowa

b) W zwigzku ze zmiang funkgciji
budynku zmianie ulega
wewnetrzny uktad $cian
dziatowych

d) Towarzyszgca zabudowa
czesciowo przewidziana do
rozbiorki

e) Na powierzchni dziatki, ktéra nie
zostata wykorzystana pod
zabudowe, lub komunikacje
wewnetrzna, przewidziano zielen
urzgdzong: warunek spetniony

f) nie wprowadzono elementow
przestrzennych ograniczajgcych
lub pogarszajgcych ekspozycje
obiektéw objetych ochrong
konserwatorskg: warunek
spetniony

g) zachowanie/ odnowienie
istniejgcej kolorystyki: warunek
spetniony



S - tereny obiektoéw i urzadzen sktadéw i magazynow.
Dopuszczalna lokalizacja zapleczy

administracyjno — technicznych i socjalnych oraz zieleni
urzgdzonej. Ustala sie nastepujgce

warunki zabudowy i zagospodarowania

a) utrzymuje sie istniejgcg zabudowe przy czym istniejgce
budynki moga ulegac przebudowie, rozbudowie z
utrzymaniem ich w grupie budynkéw niskich, dopuszcza sie
realizacje nowej zabudowy;

b) architektura zabudowy wspétczesna; wysoko$é zabudowy
do 12,0m mierzac do najwyzej potozonych podstawowych
elementéw budynku (kalenica, szczyty i krawedzie Scian
zewnetrznych itp.); zaleca sie dachy ptaskie z wewnetrznym
systemem odprowadzania wéd opadowych;

c) nieprzekraczalne linie zabudowy przyja¢ zgodnie z
rysunkiem zmiany planu;

d) kolorystyka — pokrycie dachu w kolorach: szarym lub
czerwonym; $ciany — kolory petne o ograniczonej ilosci,
dostosowane do wymogow kolordéw firmowych uzytkownika;
drewniane elementy $cian i konstrukcji w kolorze naturalnym
lub ciemnobrazowym; kamienne elementy w kolorze
naturalnym;

e) zagospodarowanie terenu winno uwzgledni¢ parking dla
korzystajacych z ustug i dla pracownikdéw; powierzchnia
parkingu nie moze zajmowac mniej niz 5% powierzchni
terenu;

f) dopuszczalna realizacja ogrodzer o petnym wypetnieniu i o
wysokosci do 2,0m;

g) czes$¢ zabudowana dziatki inwestycyjnej nie moze
przekroczy¢ 80%, a zielen urzgdzona 10+15 % jej ogoinej
powierzchni;

h) docelowo teren przewidziany do uzbrojenia w sie¢
elektroenergetyczng kablowg N/N i SN, sie¢ wodociggowa,
sie¢ kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej,
telekomunikacyjng i gazows;

i) gospodarke cieplng prowadzi¢ w oparciu o0 niskoemisyjne
zrodta ciepta;

j) gospodarke sciekami przemystowymi i bytowo-
gospodarczymi prowadzi¢ zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami, minimalizujgc ich ilos¢ i zapewniajac zachowanie
norm jakosci wod;

k) wody deszczowe odprowadzi¢ po ich podczyszczeniu do
kanalizacji deszczowej, a w przypadku braku mozliwosci
takiego odprowadzenia stosowaé¢ wewnetrzne systemy ich
gromadzenia zapewniajgce zgodnos¢ stanu gospodarki

Sciekowej z przepisami szczeg6inymi;

Warunek niespetniony

S
a)

b)

d)

Towarzyszagca zabudowa
czesciowo przewidziana do
rozbiorki
Maksymalna wysokos¢
zabudowy: ok. 9m: warunek
spetniony
pokrycie dachowe w kolorze
szarym, kolory elewacji
dostosowane do potrzeb
inwestora: warunek spetniony

€) zapewniono miejsca postojowe

9

zajmujace ok. 10% dziatki:
warunek spetniony
powierzchnia zabudowy:

ok. 32,3%

Powierzchnia biologicznie czynna:
ok. 27%

Warunek spetniony



Budynek
Zaktadu Energetycznego ul. Pocztowa 11

W obiektach wyzej wymienionych nalezy chroni¢ szczego6lnie:

a) uktad i proporcje bryt oraz podziaty architektoniczne
elewacji budynku;

b) zewnetrzny i wewnetrzny zachowany wystroj
architektoniczny;

) uksztattowanie i historyczny materiat pokryciowy dachu i
jego elementéw

uzupetniajgcych;

d) uktad, gabaryty, podziaty i szerokos¢ profili zewnetrznej
stolarki okiennej i drzwiowej

(dopuszcza sie odtwarzanie pierwotnej stolarki z uzyciem
materiatbw wspétczesnych —

dziatania te wymagajg kompleksowej wymiany stolarki w
obrebie poszczegdbinych

elewacji).

§ 7. Ustala sie nastepujgce zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkéw oraz dobr

kultury wspoiczesnej:

1.0kresla sie zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkoéw oraz doébr kultury

wspbtczesnej polegajace na ponizszych dziataniach:

- prace przy zabytkach prowadzi¢ stosujgc materiaty
naturalne, tj. tynki mineralne,

oktadziny $cian z nieszlifowanych ptyt kamiennych (np.
piaskowiec, kamien wapienny,

granit), stolarka otworowa drewniana, pokrycie dachéw
stromych dachéwkg ceramiczna,

kolorystyka — zaleca sie odtworzenie historycznej kolorystyki z

okresu budowy obiektow
zasadniczych;

Warunek niespetniony:

a) zachowano ukfad i proporcje bryty
oraz podziaty architektoniczne
elewacji: warunek spetniony

b) W zwigzku ze zmiang funkciji
budynku zmianie ulega wewnetrzny
uktad scian dziatowych

C) ukfad, gabaryty, podziaty i
szerokosc¢ profili zewnetrznej stolarki
okienngj i drzwiowej zostaty
zachowane: warunek spetniony

Warunek spetniony

Przebudowa przeprowadzana
zgodnie z okreslonymi zasadami
ochrony dziedzictwa kulturowego i
zabytkéw oraz dobr kultury

3.11 Analiza uwarunkowan terenowych, wizja lokalna

W dniu 12.12.2023 odbyta sie wizja lokalna projektanta i inwestora w budynku, oraz
spotkanie z przedstawicielami Urzedu Miejskiego w Paczkowie - organu odpowiedzialnego
za planowanie przestrzenne. Na spotkaniu przedstawiono ninigjszg dokumentacje-
spotkata sie z zainteresowaniem, aprobatg i wolg wspoétpracy ze strony wtadz lokalnych.

3.12 Wstepne uzgodnienia z Miejskim Konserwatorem Zabytkow

Zgodnie z zapisem w MPZP, budynek jest objety ochrong konserwatorskg na podstawie
wpisu do gminnej ewidencji zabytkow. Wstepng koncepcije przebudowy i rozbudowy w raz z
wizualizacjami przedstawiono Powiatowemu Konserwatorowi Zabytkow w  Nysie, ktory
wstepnie zaaprobowat przedstawiong koncepcje, z uwagami dot, wykonczenia elewacji z
cegly klinkierowej, co zostato uwzglednione w nin. dokumentagcji.



3.13 Analiza zgodnosci planowanej inwestycji z ,LEX DEWELOPER” - USTAWA z dnia
5 lipca 2018 r. o utatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji
mieszkaniowych oraz inwestycja towarzyszacych

Dz. U. 2018 poz. 1496

Uchwata z dnia 5 lipca 2018 r. o utatwieniach w
przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych
oraz inwestycji towarzyszacych

Art. 3. Dziatalno$¢ handlowg i ustugowag mozna realizowa¢ w
ramach:

1) wyodrebnionej czesci inwestycji mieszkaniowej oraz
inwestycji towarzyszgcej,

2) samodzielnego obiektu budowlanego o powierzchni
sprzedazy nie wigkszej niz 2000 m2

— pod warunkiem, ze powierzchnia uzytkowa przeznaczona
na dziatalno$¢ handlowg lub ustugowa nie bedzie mniejsza
niz 5% i nie przekroczy 20% powierzchni uzytkowej mieszkan

Standardy lokalizacji i realizacji inwestycji
mieszkaniowych

Art. 17. 1. Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie na terenie,
ktéry ma zapewniony:

1) bezposredni dostep do drogi publicznej, w tym poprzez
zjazd albo dostep posredni poprzez droge wewnetrzng, ktérej
parametry zapewniaja wymagania dotyczace ochrony
przeciwpozarowej, okreslone w przepisach odrebnych, przy
czym minimalna szerokos¢ drogi nie moze by¢ mniejsza niz 6
m;

2. Inwestycje mieszkaniowg lokalizuje sie:

1) w odlegtosci nie wiekszej niz 1000 m, a w miastach, w
ktorych liczba mieszkarncow przekracza 100 000
mieszkancow — 500 m, od przystanku komunikacyjnego w
rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 16 grudnia 2010 r. o
publicznym transporcie zbiorowym (Dz. U. z 2020 r. poz.
1944 i 2400);

2) w odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m, a w miastach, w
ktorych liczba mieszkancow przekracza 100 00 mieszkancéw
- 1500 m od szkoty podstawowe;j, ktéra jest w stanie
przyjaé nowych uczniéw w liczbie dzieci stanowigcej nie
mniej niz 7% planowane;j liczby mieszkancéw inwestycji
mieszkaniowe;.

4. Inwestycje mieszkaniowg wielorodzinng lokalizuje sie na
terenie zapewniajacym dostep do urzadzonych terendéw
wypoczynku oraz rekreacji lub sportu o powierzchni
stanowigcej co najmniej iloczyn planowanej liczby
mieszkancow oraz wskaznika wynoszacego 4 m2.
Zapewnienie dostepu nastepuje poprzez lokalizacje w
odlegtosci nie wiekszej niz 3000 m, a w miastach, w ktérych
liczba mieszkancow przekracza 100 000 mieszkancow, 1500
m.

Projekt koncepcyjny budowy
budynku wielorodzinnego

Warunek spetniony.
Powierzchnia planowanego lokalu
ustugowego: ok 70 m2

Warunek spetniony.

1. Zapewniono dostep

2. Odlegtos¢ do przystanku - nie
wieksza niz 1000m
Odlegtos¢ od szkoty
podstawowej - nie wieksza niz
3000m

4. zapewnimy dostep do

urzgdzonych terenéw wypoczynku

oraz rekreacji lub sportu - nie wiecej

niz 3000 m



4a. Dla inwestycji mieszkaniowej okresla sie: Warunek spetniony:

minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej wynoszacy 1. Udziat powierzchni biologicznie
€0 najmniej 25% powierzchni terenu inwestycji czynnej: ok 27,05%
mieszkaniowej, przy czym co najmniej 50% powierzchni

biologicznie czynnej stanowi¢ ma ogoélnodostepny,

nieogrodzony, urzadzony teren wypoczynku oraz rekreacji lub

sportu, o ktbrym mowa w ust. 4

4a. Dla inwestycji mieszkaniowej okresla sie: Warunek niespetniony:
minimalng liczbe miejsc postojowych wynoszgcg co najmniej  Nie przewidziano wystarczajgcej
1,5-krotnos¢ liczby mieszkan przewidzianej do realizacji w ilosci miejsc postojowych

ramach inwestycji mieszkaniowe;j.

6. Budynki objete inwestycjg mieszkaniowg: Warunek spetniony.
1) poza miastami oraz w miastach, w ktérych liczba - ilosc kondygnaciji: 3
mieszkancow nie przekracza 100 000 mieszkancow — nie

moga by¢ wyzsze niz 4 kondygnacje nadziemne;

4. WSTEPNE WARUNKI OCHRONY PRZECIWPOZAROWEJ zgodnie z /Dz.U. Nr 121, poz
1137 z dnia 11 lipca 2003r./

4.1 Informacja o powierzchni, wysokosci i ilosci kondygnacji.
Budynek:
Powierzchnia zabudowy: 756 m2 - wszystkie budynki
Budynek A. 268 m2
Budynek B. 327 m2
Budynek C. 161 m2
Powierzchnia wewnetrzna:
Powierzchnia sumaryczna: 1 832 m2
Budynek A
- kond. 1: 224 m2
- kond. 2: 224 m2
- kond. 3: 210 m2
- razem: 658 m?
Budynek B
- kond. 1: 288 m2
- kond. 2: 237 m2
- kond. 3: 217 m2
- razem: 742 m2
Budynek C
- kond. 1: 144 m?
- kond. 2: 144 m2
- kond. 3: 144 m2
- razem: 432 m2

Wysokos$c¢: 3 kondygnacije mieszkalne - budynki niskie



4.2 Informacja o kategorii zagrozenia ludzi oraz przewidywanej liczbie osob na kazdej
kondygnaciji i w pomieszczeniach, ktorych drzwi ewakuacyjne powinny otwierac sie na
zewnatrz pomieszczen

Budynek mieszkalny - kategorii zagrozenia ludzi ZL IV.

Przewidywana liczba oséb: 69
Budynek A
- kond. 1: 9
- kond. 2: 9
- kond. 3: 8
- razem: 26
Budynek B
- kond. 1: 9
- kond. 2: 8
- kond. 3: 8
- razem: 25
Budynek C
- kond. 1: 6
- kond. 2: 6
- kond. 3: 6
- razem: 18

4.5 Informacja o przewidywanej gestosci obciazenia ogniowego.
Gestosci obcigzenia ogniowego w obiektach ZL nie wyznacza sie. Gestos¢ obcigzenia
ogniowego do 500 MJ/m2

4.6 Informacja o klasie odpornosci pozarowej oraz klasie odpornosci ogniowej i stopniu
rozprzestrzeniania ognia elementéw budowlanych.

Klasa odpornosci pozarowej dla budynku zaliczonego do kategorii ZL IV zagrozenia ludzi
czterokondygnacyjny niski — klasa odpornosci pozarowej ,,C” z elementéw
nierozprzestrzeniajacych ognia (NRO).

Klasa odpornosci ogniowej elementdw budynku

- Gtowna konstrukcja nosna - R 60 / dla czesci podziemnej R 120 - wydzielenie pozarowe;
- Konstrukcja dachu - R 15;

- Strop — REI 60 / nad garazem REI 120 - wydzielenie pozarowe;

- Sciana zewnetrzna — El 30;

- Sciana wewnetrzna — El 30;

- Przekrycie dachu — RE 15;

- Biegi i spoczniki schodow R 60;

5. Podsumowanie i wnioski

Planowana inwestycja jest zgodna z potrzebami rynku lokalnego. Nie jest ona zgodna z zapisami
obecnie obowigzujgcego Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

Na podstawie otrzymanej dokumentacii, wizji lokalnej oraz wykonanej wstepnej koncepdii
architektonicznej stwierdzam, ze istnieje mozliwos¢ nadbudowy i przebudowy budynkdéw, celem
uzyskania 25 lokali mieszkalnych, po spetieniu odpowiednich warunkdéw formalno prawnych:

A.

ztozenie nin. Koncepdiji i wniosku w oparciu o Ustawe, tzw ,lex deweloper” a nastepnie, w
przypadku uzyskania pozytywnej Uchwaty-

B



Opracowanie Projektu budowlanego i wystgpienie z wnioskiem o wydanie Decyzji o pozwoleniu
na budowe do Starostwa Powiatowego w Nysie.

Uwaga.
Ninigjsze opracowanie- koncepcja architektoniczna - zostata wykonana dla Inwestora w oparciu

0 przyjetg oferte i otrzymane materiaty archiwalne.

Nie moze stanowi¢ podstawy do uzyskania Pozwolenia na budowe. Szczegdty techniczne
zostang okreslone w Projekcie Budowlanym, ktéry zostanie sporzgdzony na podstawie
Koncepcji Architektonicznej po zatwierdzeniu przez Inwestora.

opracowat mgr inz. arch. Wojciech Koziarski



