KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNA

Przebudowa z rozbudowa budynkéw produkcyjnych i magazynowych wraz ze
zmiang sposobu uzytkowania na osrodek wypoczynkowo-restauracyjny z
czesciag badawczo-laboratoryjng w miejscowosci Ostromecko

I. Opis ogo6lny stanu istniejacego

Kompleks budynkoéw, ktérego przebudowa jest planowana, znajduje sie na
dziatce nr ew. 181 obreb Ostromecka gmina Dgbrowa Chetminska. Jest to
zabytkowy kompleks, ktory jest wpisany do wojewddzkiej ewidencji zabytkow.

Sktada sie on z 4 budynkdéw o réznej funkcji produkcyjnej, magazynowej, czesci
biurowej i socjalnej itp.

Budynki wykonane sg w technologii tradycyjnej. Murowane z cegty petnej z
licznymi ceglanymi zdobieniami (cokoty gzymsy pilastry i lizeny). Dachy
budynkéw dwu spadowe pokryte ptatami eternitowymi.

Niniejsza koncepcja architektoniczna dotyczy budynku A i B, ktore zostang
przebudowane i rozbudowane, aby zmieni¢ ich funkcje na osrodek
wypoczynkowo-restauracyjny z czescig badawczo-laboratoryjng wraz z
zagospodarowaniem.

Budynek ,,A” wybudowany ok 1920 roku, zlokalizowany przy ul. Bydgoskiej w
Ostromecku. Budynek wolno stojgcy na planie prostokgta, murowany z cegty
petnej, nie otynkowany czesciowo podpiwniczony, 2-kondygnacyjny z
poddaszem gospodarczym, strop nad piwnicg tukowy ceglany, stropy
kondygnacji nadziemnych drewniane, dach dwuspadowy o konstrukcji
drewnianej, kryty dachéwka ceramiczng. Okna i drzwi zewnetrzne drewniane.

Gtéwne wejscie do budynku od strony wewnetrznej podworza.

Budynek zaopatrzony w media : instalacje elektryczng, instalacje wod-kan.

Budynek jest w ztym stanie technicznym.

Budynek ,,B” wybudowany ok 1920 roku, zlokalizowany przy ul. Bydgoskiej w
Ostromecku. Budynek wolno stojgcy na planie prostokata, niepodpiwniczony, 1-
kondygnacyjny, czesciowo z poddaszem gospodarczym, dach dwuspadowy o
konstrukcji drewnianej, kryty dachéwka ceramiczng. Okna i drzwi zewnetrzne

drewniane. Gtéwne wejscie do budynku od strony wewnetrznej podwdérza.



Budynek zaopatrzony w media : instalacje elektryczng, instalacje wod-kan.

Budynek jest w ztym stanie technicznym.

Budynki objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonym Uchwatg Rady Gminy Dgbrowa Chetminska nr XXXI1.298.2021 z
dnia 23 czerwca 2021r.

Obiekty wpisane do wojewodzkiej ewidencji zabytkow.

Funkcja budynku

Budynek ,,A” petni funkcje magazynowg, poddasze wykorzystywane jako pom.
gospodarcze. Wszystkie kondygnacje potaczone drewnianymi schodami. Do

budynku przylega dobuddwka o funkcji garazowe;j.

Budynek ,,B” petni funkcje magazynowa, cze$¢ poddasza wykorzystywana jako
pom. gospodarcze. Wejscie na poddasze betonowymi schodami zlokalizowanymi
po obu stronach czesci z poddaszem. Scianki dziatowe murowane z cegly oraz z

ptyty GK na stelazu. Do budynku przylega dobuddéwka o funkcji magazynowej.

Dane gabarytowe

Budynek ,,A”:

POWIerzehnia ZabUdOWY ..............coooveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 556,88 m’
POWIEIZCNNIA UZYKOWA ...t 1 596,25 m?
AHUGOSE BUAYNKU ... 34,99 m
szerokosc¢ elewacji frontowej budynku ............ccoooiiiiiiiiiiiiiis 15,46 m
WYSOKOSE budynku (Przy WEJSCIU) ...evvveeiie e 14,32 m
Budynek ,,B”’:

Powierzchnia ZabUdOWY ............ccccooveuiueceeeeeeeeeer e 1 204,40 m?
POWIEIZCNNIA UZYKOWA ...t 1 606,10 m?
dUGOSE DUAYNKU ... 71,69 m
szerokos¢ elewacji frontowej budynku ...........cccoooeviiiiiiiiiiiiieeen 16,10 m

WYSOKOSCE budynku (Przy WeJSCIU) .......coovviiiiiiiiiiiiiiiiie e 11,74 m



Zagospodarowanie terenu

W trakcie wizji lokalnej ustalono, ze nieruchomos¢ gruntowa oznaczona
geodezyjnie nr 181 obreb Ostromecko (0011) zabudowana jest kilkoma
obiektami o funkcji przemystowej, w tym: dwoma budynkami magazynowymi,
budynkiem biurowym i portiernig. Teren ogrodzony, w wiekszosci
niezagospodarowany. Obstuga komunikacyjna odbywa sie od strony ul.
Bydgoskiej poprzez nawierzchnie utwardzong.

Zgodnie z informacjami wynikajgcymi z MPZP, teren, na ktérym znajduje sie
nieruchomos¢ jest objeta ochrong konserwatorskg strefy A, a obiekty petnigce
funkcje magazynowe sg wpisane do rejestru zabytkow.

Il. Opis projektowanej restrukturyzacji — zmiany sposobu uzytkowania i
rozbudowa

Projekt koncepcji architektonicznej przewiduje przebudowe i rozbudowe
istniejgcych budynkdw produkcyjnych i magazynowych, zmieniajgc ich funkcje na
osrodek wypoczynkowo-restauracyjny z czescig badawczo-laboratoryjng. W
budynku znajdzie sie 40 pokoi dwuosobowych, sala bankietowa, konferencyjna,
weselna, restauracja z wkasnym browarem, czes¢ badawczo-laboratoryjna
dotyczgca zdrowia, kregielnia, pokdj zabaw dla dzieci oraz nowy budynek
krytego basenu. Projekt zaktada rowniez zagospodarowanie terenu wokot
budynkow zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa budowlanego i
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Zagospodarowanie terenu

Zagospodarowanie terenu wokot budynkéw bedzie zgodne z obowigzujgcym
MPZP uchwata nr XXXII.298.2021 Rady Gminy Dgbrowa Chetminska z dnia 23
czerwca 2021 w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego czesci wsi Ostromecko (teren objety opracowaniem znajduje sie
w obszarze oznaczonym symbolem 44.U).

Parkowanie: Na terenie dziatki zaprojektowano 46 miejsc postojowych dla
samochoddéw osobowych, aby zapewni¢ wystarczajgcy ilos¢ miejsca dla gosci
kompleksu.

Zielen: Teren wokot budynkdéw zostanie uporzadkowany i zagospodarowany
zgodnie z przepisami prawa budowlanego oraz zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego. Przewiduje sie nasadzenia izolacyjne i
kompensacyjne tak aby stworzy¢ przyjazne i estetyczne otoczenie.



Przebudowa i zmiana sposobu uzytkowani istniejacych budynkow

W ramach projektu koncepciji architektonicznej, istniejgce budynki zostang
przebudowane w celu zmiany ich sposobu uzytkowania na osrodek
wypoczynkowo-restauracyjny z czescig badawczo-laboratoryjng. Przebudowa
przewidziana z zachowaniem historycznego charakteru kompleksu, ktéry
znajduje sie na terenie objetym ochrong jako zabytek wojewodzki.

Przebudowa bedzie obejmowata wewnetrzng adaptacje pomieszczen, tak aby
spetniaty one wymogi wynikajgce z nowych funkgiji.

Zewnetrzna elewacja budynkdéw zostanie odrestaurowana, a stolarka okienna
zostanie wymieniona na nowa.

Wymienione zostang pokrycia dachowe z eternitu na blache trapezowg lub rgbek
stojgcy w kolorze grafitowym, w tym nowe doswietlenia okna potaciowe.

Zastosowane materiaty i kolory sg zgodne z charakterem i stylistykg kompleksu
oraz zgodne z obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Ogrzewanie, wentylacja i klimatyzacja:

Budynki zostang wyposazone w nowoczesny system centralnego ogrzewania
ekologicznego niskoemisyjnego lub elektryczne. Ogrzewanie bedzie sterowane
indywidualnie w kazdym z pomieszczen.

Wentylacja mechaniczna i grawitacyjna hybrydowa bedzie zainstalowana we
wszystkich pomieszczeniach, aby zapewni¢ swieze powietrze oraz optymalne
warunki dla gosci i personelu.

System klimatyzaciji zostanie zainstalowany w restauracji, salach
konferencyjnych i innych miejscach wymagajgcych utrzymania statej
temperatury.

Systemy alarmowe i bezpieczenstwa:

Budynki zostang wyposazony w systemy alarmowe, takie jak alarm
przeciwpozarowy, detektory dymu i czujki ruchu.

Kamery monitoringu zostang zainstalowane w strategicznych punktach, aby
zapewnic bezpieczenstwo gosci i personelu.

Budynki bedg spetnia¢ wymagania dotyczgce bezpieczenstwa pozarowego oraz
bedzie wyposazony w niezbedny sprzet przeciwpozarowy.



UWAGA: Ze wzgledu na Zabytowy charakter zabudowy i rozwigzan , niemozliwe
jest spetnienie wszystkich obowigzujgcych przepiséw budowlanych. Dla
przygotowywanego projektu budowlanego i technicznego zostanie opracowana
ekspertyza techniczka zabezpieczen przeciwpozarowych.

Nowy budynek krytego basenu

Nowy budynek krytego basenu jednokondygnacyjny bez podpiwniczenia z
dachem stromym. Zostanie wykonany w technologii szkieletowej zelbetowe;
/drewna klejonego z stropodachem zielonym o konstrukcji zelbetowej. Stolarka
okienna aluminiowa o uktadzie wertykalnym w kolorze grafitowym.

Nowa architektura nie bedzie zaktdcata historycznego kompleksu istniejgce;j
zabudowy i bedzie zgodna z obowigzujgcym MPZP linii zabudowy. Elewacja
budynku w kolorach grafitowych z estetycznych materiatow jak blacha powlekana
( Alucobond ) lub ptyty wiérowo cementowe ( Euronit). Stolarka aluminiowa
wypetniajgca praktycznie cate Sciany. Projekt zaktada stromy dach, ktéry ma byc¢
"wychodzgcym” z ziemi pokryty zielenig trawiastg lub rozchodnikami.

W budynku zlokalizowano szatnie damska i meska w sanitariatami, basen
0golny o wymiarach 6,30x 10,8m oraz dwa zbiorniki z hydromasazem.

Ogrzewanie, wentylacja i klimatyzacja:

Budynek zostanie wyposazony w nowoczesny system centralnego ogrzewania
ekologicznego niskoemisyjnego lub elektryczne. Ogrzewanie bedzie sterowane
systemem zintegrowanym z systemem wentylaciji.

Wentylacja mechaniczna bedzie zainstalowana we wszystkich pomieszczeniach,
aby zapewni¢ Swieze powietrze oraz optymalne warunki.



