




















I. PLAN SYTUACYJNY DZIAŁKI. 
1. PRZEDMIOT ZAMIERZENIA BUDOWLANEGO. 
Przedmiotem inwestycji jest modernizacja terenów zielonych Zakładu Opiekuńczo- 
Leczniczego SPZOZ w Głuchołazach przy ul. Parkowej 9, na działce nr 1859/11. 
Wykonanie przedmiotowej inwestycji przewiduje się w 5 niezależnych od siebie etapach, 
obejmujących kolejno: 

ETAP I: Ogrodzenie terenu 
ETAP II: Zagospodarowanie terenu przed budynkiem ZOL 
ETAP III: Budowa parkingów 
ETAP IV: Zagospodarowanie terenu za budynkiem ZOL 
ETAP V: Budowa wiaty na tarasie widokowym 
 

2. OPIS ISTNIEJĄCEGO ZAGOSPODAROWANIA DZIAŁKI. 
Przedmiotowa działka nr 1859/11 stanowiąca teren Zakładu Opiekuńczo-Leczniczego, 
usytuowana jest w dawnej części zdrojowej miasta Głuchołazy. Działka ma powierzchnię 
70,44 arów. Teren działki jest pochyły, z wyraźnymi półkami między skarpami 
o maksymalnej różnicy wysokości terenu wynoszącym 14,60m (rzędna terenu 
w najwyższym punkcie: 326,7m n.p.m., rzędna terenu w najniższym punkcie: 312,10m 
n.p.m.). Główny spadek terenu skierowany jest w kierunku od wschodu do zachodu. 
Działka zabudowana jest sześcioma budynkami o różnym przeznaczeniu:  
- budynkiem głównym (z3) o funkcji zdrowotnej, mieszczącym sale pacjentów ZOL wraz 
z towarzyszącą funkcją obsługi (biura, zaplecze kuchenne) o pow. zabudowy 518,0m2 
- budynek (z2) o funkcji opieki zdrowotnej mieszczący dzienny dom opieki medycznej 
o pow. zabudowy 250,0m2 
- budynek (i1) o funkcji technicznej o pow. zabudowy 24,0m2 
- budynek (i1) o funkcji technicznej o pow. zabudowy 47,0m2 
- budynek (i1) o funkcji technicznej o pow. zabudowy 58,0m2 
- budynek (i1) o funkcji technicznej o pow. zabudowy 82,0m2 
Obszar niezabudowany działki stanowią utwardzenia kostką betonową (ok. 1200m2), 
w tym schody terenowe, a pozostałą część stanowi zieleń niezagospodarowana. Schody 
terenowe przed budynkiem ZOL znajdują się w bardzo złym stanie technicznym. 
Teren zielony działki to głównie trawnik, miejscowe nasadzenia krzewów oraz różnorodny 
drzewostan. Przed budynkiem ZOL (od strony ul. Parkowej) znajduje się okazały 
kasztanowiec (gatunek jadalny), stanowiący dominantę przestrzenną terenu. Wśród 
istniejących nasadzeń znajdują się tu m.in.: gatunki jodły, świerki, modrzew, wierzba, 
żywotniki (tuje), brzozy, rododendrony, kosodrzewina, paproć, różanecznik. 
Przedmiotowa działka jest częściowo ogrodzona. Od strony zachodniej i części północnej 
ogrodzenie działki stanowi płot stalowy na podmurówce otynkowanej, który znajduje się 
z bardzo złym stanie technicznym (widoczne liczne spękania podmurówki punktowo 
spajane kształtownikami stalowymi). Od strony południowej i wschodniej działka 
ogrodzona jest płotem z siatki stalowej na słupkach, który również znajduje się w złym 
stanie technicznym. Od strony północnej w najwyżej położonej części terenu działka 
ogrodzona jest siatką stalową na słupach betonowych, które to ogrodzenie również 
znajduje się w złym stanie technicznym. 
 
 



Zdj. 1. Widok istniejącego ogrodzenia (narożnik pn.-zach.).  
Zdj. 2. Widok ogrodzenia przy schodach terenowych od strony północnej (widok z działki 1859/11). 
 
 

Zdj. 3. Widok ogrodzenia przy schodach terenowych od strony północnej (widok z działki 1859/10). 
 
 



Zdj. 4. Widok ogrodzenia od strony północnej (przy najwyższej półce przedmiotowego terenu). 

Zdj.5. Wjazd na działkę nr 1859/11 z ul. Parkowej (od strony zachodniej).  
Wjazd na działkę możliwy jest trzema wjazdami: od strony zachodniej na poziom 
najniższy działki, a od strony północnej na poziom środkowy niższy (za budynkiem 
głównym ZOL) i wyższy (za budynkiem Dziennego Domu Opieki Medycznej). 



Wejście na działkę możliwe jest przedmiotowymi wjazdami lub przez schody terenowe: 
bezpośrednio z ulicy Parkowej od zachodu oraz między schodami terenowymi 
prowadzącymi do głównego budynku ZOL, a tymże budynkiem (od strony północnej).  

Zdj.6. Widok terenu przed budynkiem ZOL (1). 

Zdj.7. Widok terenu przed budynkiem ZOL (2). 



Zdj.8. Widok terenu przed budynkiem ZOL (3). 
 
 

Zdj.9. Widok terenu przed budynkiem ZOL (widok z tarasu widokowego nad budynkiem gospodarczym). 
 



Zdj.10. Widok terenu za budynkiem ZOL z tarasem widokowym nad budynkiem gospodarczym. 
Od strony zachodniej działka graniczy z drogą dojazdową (dz. nr 1861/1) ul. Parkowa, 
od strony północnej z odgałęzieniem tej drogi (działka nr 1859/10) ul. Parkowa. Od strony 
wschodniej teren przylega do dwóch działek budowlanych: działka nr.1859/12 
zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym, oraz dz. nr.1859/13 zabudowana 
budynkami gospodarczymi przeznaczonymi w planie miejscowym do wyburzenia, 
z których jeden z nich stoi w granicy z przedmiotową działką. W narożu południowo-
wschodnim działka styka się z niezabudowaną działką nr 1860/4, przeznaczoną pod 
zabudowę mieszkaniową. Od południa działka graniczy działką nr 1860/3 zabudowaną 
budynkiem dawnego pensjonatu  oraz z niezabudowaną działką nr 1860/2. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Zdj.11. Widok terenu za budynkiem ZOL od strony pn.-wsch.(najwyższy poziom terenu). 



Według miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego teren przedmiotowej 
działki nie jest objęty ochroną konserwatorską. Gminna ewidencja zabytków zawiera 
budynek główny ZOL, wpisany pod nr 277 jako Kurhaus Sanitas wybudowany 
w końcówce XIX wieku oraz budynek pomocniczy wpisany pod nr 278 jako budynek 
pomocniczy w zespole Kurhaus Sanitas wybudowany w 1 ćwiartce XX wieku. 
Przedmiotowa inwestycja nie będzie ingerować w w/w budynki w związku z czym nie 
podlega uzgodnieniom pod kątem ochrony konserwatorskiej. 
Według miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przeznaczenie 
przedmiotowej działki jest określone jako D5aUZ – teren niskiej zabudowy i urządzeń 
usług zdrowia i opieki społecznej z zielenią towarzyszącą.  
W zakresie parametrów i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania 
terenu: na terenie D5aUZ zawarte są jedynie następujące zapisy: 
1). wysokość nowej zabudowy nie może być wyższa od zabudowy istniejącej 
2). lokalizacja nowej zabudowy możliwa jedynie na zapleczu zabudowy istniejącej 
3). wystrój architektoniczny powinien nawiązywać do wystroju zabudowy istniejącej 
4). kolorystyka - pokrycie dachu w kolorach: czerwonym, brunatnym lub czarnym; ściany 
tynkowane - kolory jasne rozbielone; drewniane elementy ścian i konstrukcji w kolorze 
naturalnym lub ciemnobrązowym; kamienne elementy w kolorze naturalnym. 
Przedmiotowa inwestycja nie pogorszy stanu środowiska, nie wpłynie na pogorszenie 
stosunków wodnych warunków sanitarnych. 
Nie przewiduje się zmian w dotychczasowej zabudowie na terenie przedmiotowej działki. 
Obecne ukształtowanie i zagospodarowanie działki nr 1859/11 nie umożliwia pacjentom 
Zakładu Opiekuńczo-Leczniczego korzystania z terenu przylegającego do zakładu. 
 
3. OPIS PROJEKTOWANEGO ZAGOSPODAROWANIA DZIAŁKI. 
Celem  przedmiotowej inwestycji na działce nr 1859/11 jest modernizacja istniejącego 
zagospodarowania terenu oraz dostosowanie go do potrzeb pacjentów Zakładu 
Opiekuńczo-Leczniczego, a także częściowe udostępnienie terenu dla turystów 
i mieszkańców Głuchołaz. 
W ramach planowanego przedsięwzięcia modernizacji terenów zielonych Zakładu 
Opiekuńczo-Leczniczego w Głuchołazach przewiduje się następujące zmiany 
w zagospodarowaniu przedmiotowej działki: 

 w etapie I (Ogrodzenie terenu): 
- likwidacja istniejącego ogrodzenia betonowego i z siatki na słupach betonowych 
- rozbiórka ścian dawnego zabudowania gospodarczego zlokalizowanego 
w południowo- wschodnim narożu granicy działki 
- modyfikacja ścieżki kaskadowej (schodów terenowych) wzdłuż ogrodzenia 
od strony północnej 
- modyfikacja poziomu terenu w pasie 3m od granicy południowej za budynkiem 
ZOL (dostosowanie wysokości nowo projektowanego ogrodzenia do planowanego 
poziomu terenu w etapie IV) 
- wyburzenie istniejącego muru oporowego za budynkiem ZOL na długości 3,0m, 
- wykonanie nowego ogrodzenia terenu (miejscowo płot stalowy na podmurówce, 
a miejscowo systemowy z profili stalowych na słupkach), 
- renowacja starego ogrodzenia z metaloplastyki z wykonaniem nowej podmurówki 



 w etapie II (Zagospodarowanie terenu przed budynkiem ZOL): 
- likwidacja istniejących schodów terenowych na skarpach oraz przy wejściu 
z ul. Parkowej 
- modyfikacja ukształtowania terenu (m.in. wypłaszczenie skarpy, przesunięcie 
skarpy) 
- przekształcenie części istniejących utwardzeń na klomby zieleni 
- wykonanie traktu pieszo- jezdnego 
- budowa ścieżek utwardzonych kostką betonową 
- budowa schodów terenowych 
- budowa pochylni dla niepełnosprawnych 
- budowa murków oporowych 
- montaż zbiornika na wodę deszczową 
- wykonanie oświetlenia elektrycznego z podstawową funkcją solarną 
(z wykonaniem instalacji elektrycznej) 
- montaż oświetlenia solarnego (słupki oświetleniowe) 
- montaż elementów małej architektury (ławki, pergole, śmietniki) 
- przeniesienie części nasadzeń zieleni 
- wykonanie nowych nasadzeń zieleni 

 w etapie III (Budowa parkingów): 
- budowa parkingu na poziomie najniższym 
- budowa parkingu na poziomie najwyższym (z dojazdem bezpośrednio 
z ul. Parkowej od północy) 
- wykonanie ścieżek i schodów terenowych komunikujących obecne 
zagospodarowanie terenu z projektowanym parkingiem na najwyższym poziomie 

 w etapie IV (Zagospodarowanie terenu za budynkiem ZOL): 
- modyfikacja ukształtowania terenu (m.in. wypłaszczenie skarpy, obniżenie półki 
środkowej terenu) 
- wykonanie instalacji wodno-kanalizacyjnej do projektowanej fontanny, poidełka 
i zielnika 
- budowa ścieżek utwardzonych kostką betonową, 
- budowa schodów terenowych, 
- budowa zielnika w formie koła, 
- budowa fontanny, 
- wykonanie oświetlenia terenu wraz z instalacją elektryczną, 
- montaż elementów małej architektury (ławki, pergole, śmietniki, stół do szachów), 
- budowa altany w konstrukcji drewnianej, 
- budowa wiaty rekreacyjnej w konstrukcji drewnianej, 
- wykonanie nowych nasadzeń zieleni i rabat, 

 w etapie V (Budowa wiaty na tarasie widokowym): 
- przebudowa istniejących schodów terenowych 
- budowa wiaty na tarasie widokowym nad budynkiem gospodarczym 
- zainstalowanie podnośnika osobowego przy projektowanej wiacie i budynku 
gospodarczym, 
- wyposażenie w elementy małej architektury (ławki, śmietniki). 

 



Informacje i dane: 
a). rodzaj ograniczeń lub zakazów w zabudowie i zagospodarowaniu tego terenu 
wynikających z aktów prawa miejscowego lub decyzji o warunkach zabudowy 
i zagospodarowania terenu, jeżeli są wymagane: 
Według Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego: 

 w zakresie zasad ochrony i kształtowania ładu przestrzennego: na terenie D5aUZ: 
1) utrzymuje się istniejącą zabudowę, istniejące budynki i obiekty mogą ulegać 

modernizacji i przebudowie 
2) przy modernizacji i przebudowie budynku utrzymać charakter istniejącego wystroju 

zewnętrznego 
3) obiekty w złym stanie technicznym podlegają likwidacji, z wyłączeniem budynków 

poddanych ochronie konserwatorskiej 
4) powierzchnia terenu nie wykorzystana pod zabudowę i inne urządzenia, 

z wyłączeniem terenu pod niezbędną komunikację wewnętrzną, określoną na 
rysunku planu powinna być zagospodarowana zielenią urządzoną 

 w zakresie zasad ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego: 
na terenie D5aUZ: 

1) istniejącą ozdobną zieleń wysoką należy adaptować 
2) wyklucza się lokalizację przedsięwzięć mogących znacząco wpływać na 

środowisko 
3) ogrzewanie budynków przyjąć w oparciu o niskoemisyjne, wysokosprawne źródła 

energii 
4) nakazuje się odprowadzenie ścieków bytowo- gospodarczych do kanalizacji 

sanitarnej, a wód opadowych do kanalizacji deszczowej, przy czym z dróg 
i utwardzonych parkingów po ich uprzednim podczyszczeniu, 

5) gospodarkę odpadami prowadzić zgodnie z obowiązującymi przepisami, 
zakładając ich minimalizację i odzysk 

6) dopuszczalne poziomy hałasu zewnętrznego na terenie D5aUZ przyjąć zgodnie 
z obowiązującymi przepisami szczególnymi jak dla zabudowy szpitalnej i domów 
opieki społecznej […] 

7) użytkowanie południowej części terenu położonej w otulinie Parku 
Krajobrazowego Gór Opawskich powinno uwzględniać nakazy i zakazy określone 
w przepisach szczególnych (planie ochrony) dla obszaru otuliny parku 

8) przy dokonywaniu nowych nasadzeń drzew i krzewów na działkach budowlanych, 
stosować wyłącznie gatunki pochodzenia rodzimego, właściwe dla obszaru 
Gór Opawskich 

9) przy realizacji obiektów budowlanych i zagospodarowaniu terenu należy 
ograniczyć prace niwelacyjne terenu do niezbędnego minimum, by zachować 
naturalne jego ukształtowanie 

 w zakresie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków: 
1) istniejące budynki użyteczności publicznej wybudowane przed 1945 roku, 

położone bezpośrednio przy ulicy Parkowej na terenie D5aUZ obejmuje się 
ochroną konserwatorską 

 w zakresie parametrów i wskaźników kształtowania zabudowy oraz 
zagospodarowania terenu: na terenie D5aUZ: 



1) wysokość nowej zabudowy nie może być wyższa od zabudowy istniejącej 
2) lokalizacja nowej zabudowy możliwa jedynie na zapleczu zabudowy istniejącej 
3) wystrój architektoniczny powinien nawiązywać do wystroju zabudowy istniejącej 

4) kolorystyka - pokrycie dachu w kolorach: czerwonym, brunatnym lub czarnym; 
ściany tynkowane - kolory jasne rozbielone; drewniane elementy ścian 
i konstrukcji w kolorze naturalnym lub ciemnobrązowym; kamienne elementy 
w kolorze naturalnym 

b). czy działka lub teren, na którym jest projektowany obiekt budowlany, są wpisane do 
rejestru zabytków lub gminnej ewidencji zabytków lub czy zamierzenie budowlane 
lokalizowane jest na obszarze objętym ochroną konserwatorską: 
- działka nr 1859/11 nie jest wpisana do rejestru zabytków oraz nie jest objęta ochroną 
konserwatorską na podstawie zapisów z miejscowego planu zagospodarowania; 
c). określające wpływ eksploatacji górniczej na działkę lub teren zamierzenia 
budowlanego jeśli zamierzenie budowlane znajduje się w granicach terenu górniczego: 
- przedmiotowa działka nr 1859/11 nie znajduje się w granicach terenu górniczego; 
d). o charakterze, cechach istniejących i przewidywanych zagrożeń dla środowiska oraz 
higieny i zdrowia użytkowników projektowanych obiektów budowlanych i ich otoczenia 
w zakresie zgodnym z przepisami odrębnymi: 
- przedmiotowa inwestycja modernizacji terenów zielonych Zakładu Opiekuńczo- 
Leczniczego nie będzie przewidywała żadnych zagrożeń dla środowiska oraz higieny 
i zdrowia użytkowników projektowanych obiektów budowlanych i jego otoczenia. 
 
Dane dotyczące warunków ochrony przeciwpożarowej, w szczególności o drogach 
pożarowych oraz przeciwpożarowym zaopatrzeniu w wodę, wraz z ich parametrami 
technicznymi: 
Zgodnie z § 213 pkt. 1a) Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002 roku 
w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie 
(z późn. zm.) wymagania dotyczące klasy odporności pożarowej nie dotyczą ze względu 
na to, że zakres opracowania nie obejmuje budynków. 
Na działce nr 1861/1 znajdują się dwa istniejące hydranty zewnętrzne w odległości 
ok. 10,0m, trzeci istniejący hydrant znajduje się na działce nr 1859/10 w odległości 
ok. 15,0m od przedmiotowej działki objętej opracowaniem, a drogę pożarową pełni 
działka nr 1861/1. 
Projektowana modernizacja terenów zielonych przy budynku ZOL nie obejmuje aspektu 
ochrony przeciwpożarowej, ponieważ nie ingeruje w istniejącą zabudowę, 
a projektowane rozwiązania nie wpływają na likwidację lub ograniczenie obecnych 
parametrów przeciwpożarowych występującej na działce zabudowy (jak drogi pożarowe 
czy dojazd do działki). 
Inne niezbędne dane wynikające ze specyfiki, charakteru i stopnia skomplikowania 
obiektu budowlanego lub robót budowlanych: 
- nie występują. 
 
4. MAPA Z PROJEKTEM ZAGOSPODAROWANIA TERENU – SKALA 1:500. 
Mapa z projektem zagospodarowania terenu została wpięta w części rysunkowej. 
 
 



5. INFORMACJA O OBSZARZE ODDZIAŁYWANIA. 
5.1. ZAŁ. OGÓLNE DO SPORZ. INFORMACJI O OBSZARZE ODDZIAŁYWANIA. 
Obszar oddziaływania wyznaczono na podstawie przepisów prawa budowlanego oraz 
przepisów odrębnych, wprowadzających związane z tym obiektem ograniczenia 
w zagospodarowaniu terenów będących pod jego wpływem „oddziaływaniem”. 
Obszar wyznaczono po dokonaniu analizy projektowanego obiektu wraz z infrastrukturą 
w jego otoczeniu oraz uwarunkowań formalno-prawnych mogących mieć wpływ na 
określenie obszaru oddziaływania. 
5.2. ZESTAWIENIE PRZEPISÓW KTÓRE POSŁUŻYŁY DO PRZEPROWADZENIA 
ANALIZY ODDZIAŁYWANIA INWESTYCJI WRAZ Z INFORMACJĄ NA TEMAT 
WPŁYWU NA OTOCZENIE W KONTEKŚCIE TYCH PRZEPISÓW: 

Podstawa formalno-prawna 
włączenia do obszaru 

objętego oddziaływaniem 

Informacja na temat wpływu 
inwestycji na otoczenie 

Rozp. Min. Infrastruktury ws. 
war. techn., jakim powinny odp. 
budynki i ich usyt. z 12.04.02r 
(Dz. U. nr 75, poz. 690) 

 

Zagrożenia i uciążliwości 
o których mowa w §11 

Nie stwierdzono zagrożenia bądź uciążliwości 
poprzez: szkodliwe promieniowanie i oddziaływanie 
pól elektromagnetycznych; hałas i drgania (wibracje); 
zanieczyszczenie powietrza; zanieczyszczenie 
gruntu i wód; powodzie i zalewanie wodami 
opadowymi; osuwiska gruntu, lawiny skalne i 
śnieżne; szkody spowodowane działalnością 
górniczą. 

Ograniczenia w dostępie do 
naturalnego oświetlenia 
wynikające z §13 

Nie dotyczy.  

Parametry charakt. odległości 
miejsc gromadzenia odpadów 
stałych wynikające z §23.3 

Nie dotyczy. 

Oświetl. i nasłonecznienie §60 Inwestycja nie ingeruje w istniejące parametry 
oświetlenia i nasłonecznienia. 

Bezpieczeństwo pożarowe  
• Rozdział 7, Usytuowanie 
budynków z uwagi na 
bezpieczeństwo pożarowe, 
§271, §272 i §273 

Nie zmienią się warunki bezpieczeństwa 
pożarowego. 

Miejscowy plan 
zagospodarowania 
przestrzennego miasta 
Głuchołazy na terenach 
nieobjętych miejscowymi 
planami zag. przestrzennego.  

Wszystkie warunki zawarte w zapisach MPZP miasta 
Głuchołazy są spełnione, charakter inwestycji nie 
zmienia przeznaczenia działki określonego jako 
D5aUZ- teren przeznaczony pod zabudowę obiektów 
i urządzeń usług zdrowia i opieki społecznej. 



 
 
5.3. WNIOSKI I ZALECENIA. 
Analizie możliwości oddziaływania projektu modernizacji terenów zielonych Zakładu 
Opiekuńczo-Leczniczego SPZOZ w Głuchołazach przy ul. Parkowej 9a poddano obszar 
który obejmuje działki 1860/3, 1860/2, 1860/4, 1859/13, 1859/12, 1859/10, 1861/1. 
Obszar oddziaływania planowanej inwestycji wyznacza się w granicach działki nr 
1859/11. Nie stwierdza się ograniczeń z tytułu możliwości zabudowy w/w działek oraz 
zmiany warunków użytkowania, w sposób zasadniczy zmieniająca istniejący standard 
użytkowy. 
 

Projektant: 
mgr inż. arch. ALEKSANDER KULPA 
upr. nr 10/OPOKK/2023 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



INFORMACJA Z REJESTRU GRUNTÓW
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