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OPIS TECHNICZNY

DO PROJEKTU ZAGOSPODAROWANIA TERENU BUDYNKU INKUBATORA
PRZEDSEBIORCZOSCI ZLOKALIZOWANEGO PRZY UL . GEN.J. HALLERA 7
W CHELMZY NA DZIALKACH 69 1 71 Z OBREBU 4.

1.PODSTAWA OPRACOWANIA:

1. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 8 grudnia 2017 roku w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie

2. UCHWALA NR XXX/250/06 RADY MIEJSKIEJ] W CHELMZY z dnia 13 czerwca
2006r.w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta
Chelmza dla terenu potozonego pomiedzy ul. Dworcowa, pétnocna granica administracyjna
miasta, Chelminskim Przedmiesciem i brzegiem Jeziora Chetmzynskiego

3. Wytyczne konserwatorskie Wojewoddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw w Toruniu z dnia
15-03-2019 dotyczace zagospodarowania terenu

4. Program funkcjonalno- uzytkowy ( PFU) dostarczony przez Inwestora
5. Mapa do celow projektowych w skali 1:500
2. CEL | ZAKRES OPRACOWANIA:

Celem opracowania jest dokumentacja projektowa obejmujaca zagospodarowanie terenu
przy budynku po bytym szpitalu przy ul. Gen. J. Hallera 7 w Chelmzy na potrzeby
Inkubatora Przedsigbiorczosci. Zadanie inwestycyjne jest wspotfinansowane ze Srodkow
UE: Regionalny Program Operacyjny Wojewodztwa Kujawsko-Pomorskiego na lata
2014-2020: Dziatanie 7.1. Rozwdj lokalny kierowany przez spotecznos¢. Prace
projektowe obejmujg branze — architektur¢ w zakresie wejs¢ do budynku wraz z
pochylnig dla os6b niepetnosprawnych, matg architekture oraz ogrodzenie , drogi-
komunikacje wewngtrzng samochodowg 1 0s6b pieszych , o$wietlenie terenu i
nasadzenia nowych drzew w ramach rekompensaty drzew likwidowanych.

3. LOKALIZACJA | UWARUNKOWANIA PRZESTRZENNE:

Inwestycja obejmuje dziatki nr 69 i1 71, obrgb:04 Chetmza.

Opracowywany teren zlokalizowany jest przy ul. Gen.J.Hallera 7 w Chetmzy i obejmuje
dziatki nr 69 1 71, obreb:04 Chelmza, na ktérym usytuowany jest budynek po bytym Szpitalu
Powiatowym w Chetmzy. Budynek adaptowany jest na Inkubator przedsigbiorczosci .
Obecnie nie jest uzytkowany. Obecnie wjazd na teren dziatki zapewniony jest z ulicy
Gen.J.Hallera oraz gtowny wjazd z ulicy Szewskiej. Projekt przewiduje likwidacje wjazdu z ulicy
Gen. J. Hallera..



Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego dla niniejszego terenu :
§4 ust.3 pktl dopuszcza sie:

- sytuowanie $cian zewnetrznych budynkow bez otworéw okiennych i drzwiowych na
granicy

dziatki budowlanej lub w odlegltosci minimum 1,5m od granicy dziatek budowlanych;

§ .6 ust.2 pkt 1 dla zespotu Starego Miasta ustala sie strefe “A” petnej ochrony
konserwatorskiej -

historycznej struktury przestrzennej zespotu staromiejskiego); dla strefy “A” ustala sie:

a) zachowanie historycznego rozplanowania tj. sieci ulic, placow bez zmiany historycznego
przebiegu, przekroju poprzecznego i z zachowaniem starodrzewia,

b) zachowanie 1 odtworzenie nawierzchni drog z kostki kamienne;,

c) zachowanie historycznych linii zabudowy,

d) zachowanie historycznego systemu parcelacji, to jest podziatu na bloki zabudowy i dziatki
w obrebie blokow,

f) ochrong obiektow historycznych wedtug ustalen podanych w ust.3 i ust.4 wraz z
zachowaniem zieleni (drzew, krzewow) towarzyszacej zabudowie oraz ochron¢ historycznych

ogrodzen zachowanych wzdluz ulicy Mickiewicza (ewentualne zmiany w ogrodzeniach
wymagajg uzgodnienia z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow),

h) wszelkie prace zwigzane z zabudowa, nawierzchnia ulic i chodnikow, zagospodarowaniem
zielenig ( w tym m.in. z wycinka drzew i krzewow 1 wprowadzeniem nowych nasadzen
zieleni),wprowadzaniem matej architektury, realizacja ogrodzen oraz podziaty geodezyjne
nieruchomosci z obiektami historycznymi nalezy uzgadnia¢ z Wojewoddzkim Konserwatorem
Zabytkow,

k) kolorystyke elewacji nalezy uzgodni¢ z Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow,

KARTA TERENU: A.17. MW,MN,U; A.18. MW,U; A.19.MW,U.

- powierzchnia biologicznie czynna: nie ustala sie;
- wymagania parkingowe: dla terenu A.19.MW,U - nie ustala sie;

4 . CHARAKTERYSTYCZNE PARAMETRY OKRESLAJACE WIELKOSC
OBIEKTU:

Powierzchnia dziatki : nr 69 —0,0472 ha; nr 71- 0,0442 ha; razem 0,0914 ha
Powierzchnia zabudowy — 344,06 m?

Powierzchnia calkowita 853,19 m2

Kubatura brutto 3507,00m3

Wysokos¢ zabudowy 10,15 m

Ilo$¢ kondygnacji podziemnych 1

Ilo$¢ kondygnacji naziemnych 3

5. WARUNKI GRUNTOWO-WODNE:

Teren wokol budynku jest utwardzony. Poziom tafli Jeziora Chelmzynskiego wynosi 83,00
m npm , a rz¢dne terenu na dziatkach 69 1 71 okoto 97,7 m npm.

6. UWARUNKOWANIA W ZAKRESIE OCHRONY SRODOWISKA I
WYKORZYSTANIE ENERGII ODNAWIALNYCH:



Zgodnie z Rozporzadzeniem RM z dn. 09.11.2010 r. z p6zn. zm. w sprawie przedsigwzigc
mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko planowana inwestycja nie jest zaliczana do
"mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko". Budynek zgodnie z projektem ocieplony
zostanie od wewnatrz i ogrzewany bedzie za pomocg kottowni gazowej znajdujacej si¢ w
budynku.Wykorzystania energii odnawialnych nie przewiduje sie. .

7. OPIS PRZYJETYCH ROZWIAZAN PROJEKTOWYCH :

Zamierzenie inwestycyjne realizowane bedzie w istniejacej bryle budynku. Zmiany
funkcjonalno - uzytkowe dostosowane zostaly do wymagan inwestora.
Charakterystyczne parametry obiektu :kubatura , powierzchnia zabudowy, wysokos¢ ,
dlugos¢ , szerokos¢ budynku , liczba kondygnacji nie ulegly zmianie. Roboty
zewnetrzne obejmuja remont elewacji , wymiane obrobki blacharskiej oraz remont
istniejacej pochylni dla os6b niepelnosprawnych i daszkéw nad wejsciami do budynku.

7. 1. DOJAZD: Dojazd do dziatki zachowany zostat z ulicy Szewskiej .Wjazd z ulicy Hallera
na teren dziatki obecnie nieuzytkowany i nie posiadajacy podtaczenia z terenem dziatki nie
jest wykorzystany .

7.2. WEJSCIA DO BUDYNKU: Istniejace Wejscia do budynku — gtéwne $rodkowe oraz
dwa boczne ( w tym jedno przystosowane dla 0sob niepetnosprawnych ) zostaly zachowane.
Nad wejsciami nalezy wykona¢ daszki szklane systemowe na wspornikach ze stali
nierdzewnej —System WS 1250. Wsporniki systemowe pojedyncze o rozstawie 1000mm -
typ- WS 1250.T1. Dla wejscia gtdéwnego — ilos¢ wspornikow -3 sztuki , ptyta szklana ze
szkla hartowanego o wymiarach 1500mmx 2500mm, dla wej$¢ bocznych 2 wsporniki , ptyta
szklana o wymiarach 1500mmx1500mm.

7.3. MIEJSCA PARKINGOWE/ STOJAKI NA ROWERY : Zaprojektowane zostaty miejsca
parkingowe w ilosci 8 sztuk ( w tym jedno dla osob niepelnosprawnych) wzdluz ciggu
pieszojezdnego. Nawierzchnia jezdni utwardzona zostata kostka betonowa , kwadratowa w
kolorze szarym bez fazowania. Dodatkowo na terenie dziatki zaprojektowane zostaty
zadaszone stojaki na rowery oraz taweczki. Wiaty wykonac w kolorze RAL 7038 . Zgodnie z
MPZ dla terenu dziatki , na ktérej powstanie Inkubator Przedsi¢biorczos$ci nie ma wymagan
dotyczacych ilosci miejsc parkingowych .

7.4. ZIELEN: Zgodnie z ustaleniami / wytycznymi konserwatorskimi na terenie dziatki
zachowane zostaty 2 drzewa- brzozy — zgodnie z rysunkiem planu. Pozostate drzewa ( tuja,
swierk, lipa —przekrzywione i stabo zachowane ) kolidujace z planowanymi parkingami
przewidziane zostaly do usuniecia. Dodatkowo projektuje si¢ nowe nasadzenia drzew w ilosci
3 sztuk lipy zgodnie z rysunkiem planu. Zgodnie z ustaleniami Miejscowego Planu
zachowanie powierzchni biologicznie czynnej nie obowigzuje.

7.5. SMIETNIK : Smietnik usytuowany zostal w narozniku péocno-zachodnim
nieruchomosci jako obiekt zamkniety — w miejscu budynku warsztatowego przeznaczonego
do rozbiorki.

7.6. OSWIETLENIE TERENU: Teren dziatki zostat o§wietlony lampami parkowymi wg
rysunku planu zagospodarowania terenu.

7.7. OGRODZENIE : Zaprojektowane zostalo nowe ogrodzenie z cokotem i stupkami

betonowymi miedzy przgstami .Cokot od ulicy Szewskiej nalezy zburzy¢ 1 nowy cokot
nalezy wykona¢ z uwzglednieniem granicy dziatki. Cokot od ulicy Hallera usytuowany
prawidlowo nalezy uzupeic ( przedtuzy¢) w zwiazku z likwidacja kiosku ruchu.



Rozstaw przgset ogrodzenia umozliwia w przysztosci podtaczenie wjazdu z ulicy Hallera z
ciggiem pieszo jezdnym na terenie dziatki i montaz bramy wjazdowej oraz furtki w przgsto
ogrodzenia.

Cokot oraz stupki ogrodzenia nalezy wytozy¢ ptytkami klinkierowymi w kolorze ceglanym.

Wypetnienie przeset — ogrodzenie kute K1-PR ( bramex.pl) — z pretéw stalowych o uktadzie
pionowym o minimalistycznym zdobieniu zabezpieczonych systemem antykorozyjnym .
Zakonczenie pretow u gory- proste. Kolor pretow-czarny. Wysoko$¢ ogrodzenia: cokot 40-
50cm + wysoko$¢ przesta 110 cm = catos¢ 150cm — 160cm.

7.8. DOSTOSOWANIE BUDYNKU DLA OSOB NIEPEELNOSPRAWNYCH :

Na terenie dziatki zaprojektowane zostato miejsce parkingowe dla oséb korzystajacych z
wozka inwalidzkiego . Istniejaca pochylnia dla os6b niepetnosprawnych przy wejsciu
bocznym przewidziana zostata do catkowitego remontu.

7.9. WYKONCZENIE PODESTOW WEJSCIOWYCH DO BUDYNKU IPOCHYLNI
DLA NIEPELNOSPRAWNYCH:

Podesty wejsciowe oraz $ciany pochylni dla niepelnosprawnych nalezy wykonczy¢
ptytkami ceramicznymi antyposlizgowymi i mrozoodpornymi w kolorze cegly. Warstwe
wierzchnig ptyty pochylni wykona¢ z betonu ryflowanego .

7.10. MALA ARCHITEKTURA:

Na terenie dzialki zaprojektowane zostaty tawki parkowe w ilosci 2 sztuk, stojaki na rowery
oraz kosz na $mieci; patrz rysunek podstawowy- plan zagospodarowania dziatki.

7.11. BILANS TERENU:

Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego dla opracowywanego
terenu powierzchnia biologicznie czynna oraz ilo$¢ miejsc parkingowych nie jest wymagane.

Powierzchnia zabudowy : — 343,07 m?

Jezdnie manewrowe - 228,5 m2

Miejsca postojowe - 123,6 m2

Ciagi piesze - 62,7 m2

Tereny biologicznie czynne (zielen) - 122,8 m2

7.12 PARAMETRY TECHNICZNE OBIEKTOW ZLOKALIZOWANYCH NA DZIALCE:

1. BUDYNEK INKUBATORA PRZEDSIEBIORCZOSCI:
— Powierzchnia zabudowy- 344,06m?

— Powierzchnia uzytkowa — 806,O5m2
- Kubatura -3507,0 m®
2. SMIETNIK :

- Powierzchnia zabudowy — 6,19m?

- Powierzchnia uzytkowa - 3, 94m?

- Kubatura -13,60m°

3. WIATA ROWEROWA:

- Powierzchnia zabudowy:- 13, 29m?
Powierzchnia uzytkowa - 10,49m?
Kubatura — przestrzen otwarta



7.13. OBSZAR ODDZIALYWAIA INWESTYCII:

Planowana inwestycja bedzie stanowi¢ kontynuacje funkcji ogélnodostepnej. Budynek
pozostanie kwalifikowany jako budynek uzytecznosci publicznej. Roboty budowlane
zwigzane z inwestycja realizowane beda w zwigzku ze zmiang uzytkowania budynku po
bytym szpitalu na potrzeby Inkubatora przedsigbiorczosci i polega¢ beda na remoncie
budynku wraz z instalacjami oraz na budowie $mietnika lokalizowanego w miejscu budynku
warsztatu przeznaczonego do rozbiorki , budowie parkingu oraz wiaty rowerowej . Obszar
oddziatywania planowanej inwestycji zawiera si¢ w granicach dziatki z poszanowaniem
wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych interesow osob trzecich.
Realizacja przedmiotowej inwestycji nie powoduje ograniczenia dostepu do drogi publicznej,
mozliwos$ci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz srodkow
tacznosci przez osoby trzecie w obszarze oddzialywania obiektu budowlanego. Ponadto nie
wplywa negatywnie na dostep $wiatta dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi. Rozwigzania techniczne, usytuowanie budynku oraz sposob zagospodarowania terenu
nie powoduja ucigzliwosci zwigzanych z hatasem, wibracjami, zaktdceniami elektrycznymi



