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CZESC OPISOWA

1. PRZEDMIOT OPRACOWANIA:

Przedmiotem opracowania jest projekt koncepcyjny budynku Ztobka i przedszkola miejskiego w towiczu wraz z
zagospodarowaniem terenu oraz miejscami parkingowymi na terenie inwestycji. Inwestycja obejmuje cze$¢ dziatek
o nr ew. 2960/6, 2960/11, 2961/2, 2962/6 i 2962/7 bedacymi wtasnoscig Miasta towicz. Dziatki lezg pomiedzy

drogami gminnymi ul. Kaliska (dz. nr ew. 3023) oraz ul. Romana Dmowskiego (dz. nr ew. 2979/2).
2. ZAGOSPODAROWANIE TERENU INWESTYCJI

2.1.  Istniejacy stan zagospodarowania

Teren inwestycji — cze$¢ dziatek o nr ew. 2960/6, 2960/11, 2961/2, 2962/6 i 2962/7 sg niezabudowane, poro$niete
trawami, oraz cze$ciowo drzewami. W bezposrednim sasiedztwie od pdtnocy znajduje sie budynek ptywalni
miejskiej oraz budynek ustugowy, a od strony zachodniej utwardzony teren wykorzystywany przez mieszkancow
jako parking. Teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej poprzez dwa istniejace zjazdy z drogi gminnej ul.
Kaliskiej (dz. nr ew. 3023).

Wzdtuz dwéch dziatek drogowych biegnie istniejaca sie¢ kanalizacji deszczowej, sie¢ wodociggowa, kanalizacji

sanitarnej, energetyczna, teleinformatyczna. Od ulicy Kaliskiej istnieje mozliwo$¢ wpigcia sie do sieci cieptowniczej.

2.2.  Projektowane zagospodarowanie terenu

Dostep z drogi publicznej do projektowanego budynku zaktada wykorzystanie istniejacych zjazdow z drogi gminnej
ul. Kaliska (dz. nr ew. 3023) oraz budowe nowego zjazdu z ul. Romana Dmowskiego (dz. nr ew. 2979/2). Na
potrzeby ochrony przeciwpozarowej, jako dojazd dla wozu pozarniczego projektowany jest nowy zjazd z drogi
gminnej ul. Romana Dmowskiego.Nalezy sprawdzi¢ czy istniejaca cze$¢ przejazdu ( droga wewnetrzna o
nawierzchni wykonanej z ptyt betonowych) umozliwia przejazd pojazdéw o nacisku osi na nawierzchnie jezdni co
najmniej 100 kN.

Na terenie inwestycji znajdowac sie bedzie 12 miejsc postojowych w tym 2 miejsca postojowe przeznaczone dla
0s6b ze szczegoinymi potrzebami. Teren ztobka i przedszkola bedzie ogrodzony z dostepem od pdtnocy przez
projektowang brame przesuwng, przez ktorg planuje sie dostawy do kuchni cateringowej. Zaprojektowano dwa
wejscia na teren inwestycji od strony zachodniej (istniejacy utwardzony plac) oraz od strony wschodniej (ulica

Romana Dmowskiego)



BILANS TERENU - ETAP | - Ziobek

powierzchnia terenu inwestycji: (cze$¢ dziatek nr
ew. 2960/6, 2960/11, 2961/2, 2962/6 oraz 2962/7)

ok. 8 894,60 m?

powierzchnia zabudowy w tym: ok. 889,46 m?

- 10%pow.zabudowy do pow. dziatki bud. (do 70% MPZP)
- projektowana powierzchnia zabudowy ( ztobek ) ok. 869,26 m?
- projektowana wiata $mietnikowa 0k.20,02 m?

intensywnos$¢ zabudowy:

0,1- (0d 0,1 do 3 MPZP)

powierzchnia utwardzona w tym:

ok. 2 267,10 m?

- istniejace dojazdy i parkingi ok. 989,89 m2
- projektowane dojazdy i parkingi ok. 749,29 m?
- projektowane dojscia ok. 410,14 m2
- projektowane tarasy ok. 85,43 m?
- projektowana opaska wokét budynku ok. 32,35 m?
liczba miejsc postojowych, w tym: 12

liczba miejsc postojowych dla NPS 2
powierzchnia biologicznie czynna: ok. 5 532,88 m?
pow. placu zabaw: ok. 205,16 m?

BILANS TERENU - ETAP Il - Przedszkole

powierzchnia terenu inwestycji: (cze$¢ dziatek nr
ew. 2960/6, 2960/11, 2961/2, 2962/6 oraz 2962/7)

ok. 8 894,60 m?

powierzchnia zabudowy w tym:

ok. 1566,69 m?
- 17,61%pow.zabudowy do pow. dziatki bud. (do 70%
MPZP)

- projektowana powierzchnia zabudowy (przedszkole) ok. 677,41 m?
- istniejaca powierzchnia zabudowy (ETAP |- Ztobek) ok. 869,26 m?
- istniejaca wiata $mietnikowa (ETAP 1) 0k.20,02 m?

intensywnos$¢ zabudowy:

0,18 (od 0,1 do 3 MPZP)

powierzchnia utwardzona w tym:

ok. 2 319,72 m?

- istniejace dojazdy i parkingi ok. 989,89 m?
- istniejace dojazdy i parkingi (ETAP I) ok. 749,29 m?
- istniejace dojscia (ETAP 1) ok. 410,14 m?
- projektowane dojscia ok. 21,86 m?




- istniejace tarasy (ETAP 1) ok. 85,43 m2
- istniejace opaska wokét budynku (ETAP 1) ok. 32,35 m2
- projektowana opaska wokdt budynku ok. 30,76 m?
liczba miejsc postojowych, w tym: (ETAP |) 12

liczba miejsc postojowych dla NPS 2
powierzchnia biologicznie czynna ok. 4597,69 m?
istniejaca powierzchnia placu zabaw ( ETAP I): ok. 205,16 m?
projektowana powierzchnia placu zabaw : ok. 205,16 m?

3. USTALENIA MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO.

Dla terenu sporzadzony zostat miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Miasta towicz, fragment obrebu
ewidencyjnego Zielkdwka w rejonie ul. Kaliskiej i ul. gen. St. Klickiego ( Uchwata nr LXXV1/522/2023 RADY
MIEJSKIEJ W £t OWICZU z dnia 25 maja 2023r.)
-Teren oznaczony jest symbolem 9.193.MW,U.
§ 6.22 Ustalenia dla przeznaczenia i szczegolne warunki zagospodarowania oraz ograniczenia w uzytkowaniu dla
terenu o symbolu 9.193.MW,U:
1) przeznaczenie: tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i ustugowey;
2) zasady i warunki zagospodarowania terenu:
a) zasady zabudowy:
- budynki mieszkalne o wysokosci do 18m,
- wysoko$¢ pozostatych budynkow do 6m,
- wysokosc innych obiektow budowlanych niz budynki, liczac od powierzchni terenu do najwyzszego punktu obiektu
do 15m,
- potacie dachowe o nachyleniu od 1% do 100%,
- wielko$¢ powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki budowlanej do 70%,
- wskaznik intensywno$ci zabudowy na dziatce budowlanej od 0,1 do 3,
- ustala sie granice pasa ochronnego ( technologicznego) od napowietrznej linii elektroenergetycznej 15kV o
szeroko$ci 7,5 m liczac od osi linii w obydwie strony, w ktdrym obowigzuje zakaz budowy budynkow oraz tworzenia
hatd i nasypdw, obowigzuje wysoko$¢ drzew i krzewow do 3,5m,
- w sytuacji likwidacji linii lub przebudowy linii na podziemng, warunek dotyczacy pasa ochronnego od
napowietrznej linii elektroenergetycznej 15kV przestaje obowigzywac,
b) zasady ochrony Srodowiska, przyrody i krajobrazu:
- w zakresie zaopatrzenia w energie cieplng ustala sie stosowanie czynnikow grzewczych zgodnie z przepisami
odrebnymi,
- udziat powierzchni terenu biologicznie czynnej co najmniej 10% dziatki budowlanej
- obowigzuje zakaz realizacji przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczgco oddziatywac na srodowisko,
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- teren nalezy do rodzaju terenu o dopuszczalnym poziomie hatasu w Srodowisku jak dla terenéw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowo — usfugowa,

¢) nie ustala sie zasad ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkdw oraz dobr kultury wspétczesnej,

d) zasady obstugi komunikacyjnej:

- dostepno$¢ komunikacyjng od dziatek budowlanych zapewniajg ulice przylegajace do terenu oraz dojazdy,

- realizacja zjazdu z drogi publicznej na dziatke budowlang lub dojazd, na warunkach przepiséw odrebnych,

- miejsca do parkowania pojazdow wytgcznie w obrebie dziatki budowlanej,

e) ustala sie nastepujace wskazniki wyposazenia w stanowiska do parkowania samochoddw osobowych, minimum:
- dla budynkow mieszkalnych jedno stanowisko ma mieszkanie,

- dla obiektéw ustugowych, jedno stanowisko na kazde rozpoczete 200m2 powierzchni uzytkoweyj,

f) obowigzuje wyznaczenie stanowisk przeznaczonych na parkowanie pojazdow zaopatrzonych w kare parkingowg
w ilosci 1 stanowisko na kazde rozpoczete 600m2 powierzchni uzytkowej obiektu ustugowego lub lokalu
uzytkowego jezeli fgczna liczba stanowisk na dziatce budowlanej przekracza 6,

Pozostate ustalenia zgodnie z zatgcznikiem ,Wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego”

4. FORMA | FUNKCJA ARCHITEKTONICZNA PROJEKTOWANEGO BUDYNKU:

4.1.  Charakterystyczne parametry techniczne nowego budynku

ETAP | - Ztobek

dtugos¢ budynku ok. 43,68 m
maksymalna szerokos¢ budynku ok. 21,46 m
wysoko$¢ budynku ok.4,05m
liczba kondygnacji nadziemnych / podziemnych 110
powierzchnia zabudowy ztobka ok. 869,26 m?
powierzchnia netto ok. 786,02 m?
kubatura brutto ok. 3 520,5 m3
ETAP Il - Przedszkole
dtugos¢ budynku ok. 36,20 m
maksymalna szeroko$¢ budynku ok. 19,73 m
wysoko$¢ budynku ok. 4,05 m
liczba kondygnaciji nadziemnych / podziemnych 1/0
powierzchnia zabudowy przedszkola ok. 677,41 m2
powierzchnia netto ok. 610,20 m?
kubatura brutto ok.2 743,51 m3




ETAP |, ETAP Il - Ztobek z Przedszkolem

dtugos¢ budynku ok. 79,88 m
maksymalna szerokos¢ budynku ok.21,71m
wysoko$¢ budynku ok.4,05m
liczba kondygnacji nadziemnych / podziemnych 110
powierzchnia zabudowy Ztobka ok. 1566,87 m?
powierzchnia netto ok. 1396,21 m2
kubatura brutto ok. 6 345,82 m?

4.2. Brylaiforma architektoniczna :

Projektowany budynek zostat zaprojektowany zgodnie z wytycznymi zawartymi w obowigzujacym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego. Budynek charakteryzuje sie prostq tradycyjng forma architektoniczna,
bryta o podstawie prostokata z licznymi ryzalitami, z dachem ptaskim. Dominujaca kolorystyka budynku jasna

z kolorowymi pionowymi akcentami.

4.3. Projektowana funkcja:

Podstawowa funkcjg budynku jest opieka nad dzie¢mi w wieku od 1 do 3 lat w systemie dziennym, oraz szkolnictwo
przedszkolne.

W etapie | zostanie zrealizowany ztobek dla 100 dzieci powyzej pierwszego roku zycia, w etapie |l przedszkole dla
100 dzieci do lat 7.

Etap | - Ztobek

Gtéwne wejscie do ztobka chronione przed doptywem zimnego powietrza przedsionkiem, zlokalizowano od strony
pdtnocnej. Z przedsionka dostepne jest pomieszczenie do przechowywania przez rodzicow wozkow, rowerkow,
sanek. Ztobek posiada szatnie z indywidualnymi szafkami na odziez wierzchnig dla dzieci. taczna ilos¢ szafek
wynosi 100 szt. Zaprojektowano cztery sale dla grup 25 osobowych z aneksem sypialnym z mozliwoscig
zamkniecia $ciankg mobilng w czasie aktywnosci dzieci.

Zgrupowano po dwie sale przedzielone $ciankg mobilng ze wspdlnym weztem higieniczno- sanitarnym. Sale po
zZtozeniu $cianki mobilnej tworza jedng duzg przestrzen na potrzeby spotkan rodzicow oraz wystepow
artystycznych. Wysoko$¢ pomieszczer przeznaczonych na staty pobyt dzieci wynosi min. 3,00 m.

tazienki wyposazone bedg w umywalki i miski ustepowe dostosowane do wzrostu dzieci, w brodzik z natryskiem,
stanowisko do mycia nocnikdw, regat do przechowywania nocnikéw oraz przewijak. Zespoty sanitarne bedg
dostepne bezposrednio z sal zajeC. Spozywanie positkow przez dzieci odbywaé sie bedzie przy stolikach

znajdujacych sie w salach.



Zaprojektowano kuchnie cateringowg ze stanowiskiem kuchni mlecznej z mozliwoscig podgrzewania positkow.
Positki przywozone bedg przez firme cateringowa, jako gotowe w zamknietych opakowaniach. Positki bedg
przenoszone z pomieszczenia dostaw do kuchni. Ciag kuchenny wyposazony bedzie w kuchenke elektryczna,
zlewozmywak, elekiryczny podgrzewacz do butelek oraz lodowke. Do mycia rak zaprojektowano umywalke.
Pomieszczenie posiada¢ bedzie wentylacie mechaniczng. Przewiduje sie¢ mozliwos¢ przygotowania kaszek i
mieszanek mlecznych na miejscu. Brudne pojemniki i naczynia, w ktérych dostarczane bedq positki bedg takze
odbierane przez firme dostarczajgca positki. Zaprojektowano pomieszczenie zmywalni do mycia naczyn
dzieciecych, ktdre wyposazone bedzie w zlew oraz zmywarke z funkcjg wyparzania. Zmywalnia potgczona bedzie
z kuchnig za pomocg szafy przelotowej. Wysoko$¢ pomieszczenia kuchni wynosi 3,3m.

Etap Il - Przedszkole

Gtéwne wejscie do przedszkola chronione przed doptywem zimnego powietrza przedsionkiem, zlokalizowano od
strony potnocnej. Przedszkole posiada szatnie z indywidualnymi szafkami na odziez wierzchnig dla dzieci. taczna
ilos¢ szafek wynosi 100 szt. Zaprojektowano cztery sale dla grup 25 osobowych. Kazda sala posiada odrebny
wezet higieniczno — sanitarny dostepny bezposrednio z sali. Dwie sale przedzielone Sciankg mobilna, ktore po
ztozeniu tworzg jedng duzg przestrzen na potrzeby spotkan rodzicow oraz wystepow artystycznych. Wysoko$¢
pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt dzieci wynosi min. 3,00 m.

tazienki wyposazone bedg w umywalki i miski ustepowe dostosowane do wzrostu dzieci oraz w brodzik
z natryskiem. Spozywanie positkdw przez dzieci odbywac sie bedzie przy stolikach znajdujacych sie w salach.
Positki przywozone bedg przez firme cateringowa, jako gotowe w zamknietych opakowaniach. Positki bedg

przenoszone z pomieszczenia dostaw do kuchni znajdujacej sie w czesci budynku przeznaczonej dla Ztobka.

4.4. Dostepnosé dla osob ze szczeg6lnymi potrzebami

Wejscie do budynku prowadzi bezpo$rednio z terenu poprzez chodnik o szerokosci 2m i nachyleniu
nieprzekraczajacym 5%. Przed budynkiem zaprojektowano 2 miejsca postojowe dla osob ze szczegdlnymi
potrzebami. Wymiary wszystkich przej$¢ i drzwi zapewniaja zgodng z przepisami obstuge komunikacyjng
pomieszczen. W budynku zaprojektowano WC przystosowane dla osob niepetnosprawnych dostepne

z komunikaciji ogolne;.

4.5.  Warunki ochrony pozarowej budynku

Na etapie projektu budowlanego nalezy opracowa¢ warunki ochrony pozarowej budynku iuzgodni¢
z Rzeczoznawca do spraw zabezpieczen przeciwpozarowych

Ponizej podano wstepne zatoZenia ochrony pozarowe;.

Kategoria zagrozenia ludzi ZL Il dla catego budynku z wydzieleniem pomieszczen technicznych jako PM.
Zaprojektowano budynek jednokondygnacyjny.

Podstawowa funkcjg budynku jest opieka nad dzie¢mi w wieku od 1 do 3 lat, w systemie dziennym, oraz szkolnictwo
przedszkolne.

tacznie jednoczesnie przebywajgcych na state w budynku 238 oséb w tym:
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Zt OBEK — 22 pracownikéw, 100 dzieci

PRZEDSZKOLE - 16 pracownikow, 100 dzieci
W pomieszczeniach, w ktdrych przewiduje sie przebywanie powyzej 6 0séb (sale ztobkowe, sale przedszkolne)
drzwi otwierajg sie na zewnatrz. Nalezy je wyposazy¢ w samozamykacze lub zawiasy otwierane na 180 °.
Zgodnie z § 212 ust. 3 WT( 1 kondygnacja nadziemna ) przyjeto klase odporno$ci pozarowe;
budynku ,D". Elementy budynku odpowiednio do klasy odpornosci pozarowej, powinny spetnia nastepujace
wymagania:
Klasa odporno$ci ogniowej elementow budynku:
I gtéwna konstrukcja nosna R 30 — przyjety system modutowy zapewnia wymagang odporno$¢ ogniowg
potwierdzong Swiadectwem ITB oraz sg NRO.
0 konstrukcja dachu (-) - bez wymagan
0 konstrukcja stropu REI 30
0 Scianki zewnetrzna El 30
0 $cianki wewnetrzne (-) - bez wymagan
[ przekrycie dachu (-) - bez wymagan

1 obudowa poziomych drég ewakuacyjnych El 15 - w przyjetym systemie

Dla projektowanego budynku nie jest wymagana droga pozarowa (budynek o nie wiecej niz 3 kondygnacjach
nadziemnych i wysoko$ci nie wiekszej niz 12 m), dla budynku jest zapewnione potaczenie z drogg pozarowg wyjs¢
z tego budynku, utwardzonym dojsciem o szerokosci minimalnej 1,5 m i dtugo$ci nie wiekszej niz 30 m, w sposéb
zapewniajacy dotarcie bezposrednio lub drogami ewakuacyjnymi do kazdej strefy pozarowej. jako dojazd pozarowy

przyjmuje sie dojazd od strony szkoty.

Opracowata

Matgorzata Szlachta



