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Opis zatozen
do koncepcji planu zagospodarowania terenu i koncepcji architektoniczno-
funkcjonalnej inwestycji polegajacej na budowie Centrum Aktywizacji
Miedzypokoleniowej w Gnieznie przy ul. Chrobrego 24/25
Teren inwestyciji:
Inwestycja obejmujgca dziatki nr 21/2, 22/3, 22/6, 22/8, 22/11, 22/13, 22/15, 23/3 ,
ark. 42
Lokalizacja inwestycji: Gniezno, ul. Chrobrego 24/25
Inwestor: URBIS sp. z o.0.
62-200 Gniezno, ul. Chrobrego 24/25

1. Podstawa opracowania

1.1.  Zlecenie

1.2. Mapa sytuacyjno-wysokosciowa w skali 1:500
1.3. Uzgodnienia i wstepne wytyczne od Inwestora

1.4. Wizja lokalna

2. Nazwa inwestyciji:
Inwestycja polegajgca na budowie Centrum Aktywizacji Miedzypokoleniowej w

Gnieznie przy ul. Chrobrego 24/25.

3. Zakres i zatozenia inwestycji

Inwestycja obejmowac bedzie przebudowe i adaptacje istniejgcych budynkow
poprzemystowych, budowe nowych budynkéw i obiektow terenowych oraz
zagospodarowanie terenu poprzemystowego dawnej bazy URBIS.

Centrum Aktywizacji Miedzypokoleniowej ma stanowi¢ osrodek integraciji i aktywizacji
roznych grup wiekowych spotecznosci Gniezna i okolic. Ma by¢ miejscem, w ktorym
spotykac sie bedg ludzie mtodzi z osobami dorostymi i w podesztym wieku, majgcy
okazje przekaza¢ mtodemu pokoleniu swoje doswiadczenie, podzieli¢ sie swoimi
pasjami i umiejetnosciami.

Zatozeniem jest, by ludzie z doswiadczeniami oraz pasjonaci w réznych dziedzinach
dziatali z mfodziezg i dzieCmi na zasadzie wolontariatu.

Dzieci i mtodziez maja tutaj znalez¢ pomoc i rozwing¢ zainteresowania w

przeroznych dziedzinach, od aktywizacji sportowej, kota zainteresowan do pomocy



w przyswajaniu wiedzy szkolnej w zajeciach pozalekcyjnych i pomocy w odrabianiu
zadan domowych, korepetycji, nauki jezykow.
W centrum znajda sie réwniez miejsca dla zajec dla przysztych matek ( szkoty
rodzenia ), dla rodzicow z najmtodszymi dzieémi ( Baby Club ) oraz miejsca dla
zabaw i aktywnosci intelektualnej dzieci w wieku przedszkolnym i szkolnym.
Zajecia mogg prowadzi¢ zardéwno profesjonalni instruktorzy jak rowniez osoby na
zasadach wolontariatu.
Centrum ma stworzy¢ mozliwos¢ aktywowania ludzi starszych, wyciggniecia ich z
domow, umozliwi¢ kontaktowanie sie z innymi mieszkarncami miasta.
Centrum ma by¢ czynne przez caty rok i wszystkie dni tygodnia.
Aktywizowanie ludzi mtodego pokolenia zapobiega¢ ma patologicznym
zachowaniom, a stworzenie mozliwosci aktywnosci ruchowej i intelektualnej bedzie
alternatywg dla bezczynnosci i apatii.
W Centrum Aktywizacji Miedzypokoleniowej planuje sie réwniez stworzenie
mozliwosci aktywizacji na terenie otwartym. Planuje sie budowe i organizacje placu
zabaw dla najmiodszych, strefe gier terenowych, miejsc rekreacji i odpoczynku na
terenach zielonych, grilla — ogniska z siedziskami, tarasu-platformy do wystepow i
zabaw, Skate Parku dla zabaw i ¢wiczen na rolkach i deskorolkach, sitowni terenowej
— Crossfit, miejsca gier i zabaw terenowych ( np. gry w klasy, szachy terenowe itp.)
Caly teren i budynki Centrum dostosowane bedg do potrzeb os6b
niepetnosprawnych.
Gtowne wejscie zaplanowano od strony ul. Chrobrego i poprzedzone bedzie
zespotem miejsc parkingowych. Pozostate miejsca parkingowe zaplanowano na
terenie po dawnej bazie sprzetu spétki URBIS z istniejgcym wjazdem na wysokosci
skrzyzowania ulic Chrobrego i Pocztowe;j.
Zespot obiektow kubaturowych sktadaé sie bedzie z przebudowanych istniejgcych
budynkdéw poprzemystowych potgczonych nowym tgcznikiem i dobudowanym
pawilonem wielofunkcyjnym.
Istniejgce budynki poprzemystowe znajdujg sie pod opiekg konserwatora zabytkdw.
Sa to:

— dawny budynek warsztatowy, dwukondygnacyjny z duzymi, wysokimi

pomieszczeniami powarsztatowymi napraw pojazdéw mechanicznych z

zapleczem



— dawny budynek kottowni weglowej, jednokondygnacyjny z wolnostojgcym
ceglanym kominem

Planowany fgcznik pomiedzy istniejgcymi budynkami stanowi¢ bedzie gtéwne wejscie
do Centrum.
W tgczniku planuje sie zorganizowanie punktu recepciji i informacji o Centrum, szatni,
weztéw sanitarnych dla kobiet, mezczyzn i osob niepetnosprawnych oraz wezet
potgczen komunikacyjnych pomiedzy poszczegolnymi czesciami zespotu.
tacznik bedzie rowniez miejscem organizowania czasowych wystaw i prezentacji
prac dzieci i mtodziezy wykonanych w Centrum.
Z tacznika zapewni sie rowniez wyjscie na teren otwarty Centrum. Recepcja
potgczona bedzie z mini gastronomig ( cafeteria ).

W dawnym budynku warsztatowym planuje sie organizacje zaje¢ aktywnosci
fizycznej.
W przyziemiu budynku przewidziano sale ze sprzetem do ¢wiczenh sitowych i fithessu,
trzy korty do gry w squasha oraz scianke wspinaczkowg. W uzupetnieniu
pomieszczen w parterze zaplanowano réwniez zaplecze szatniowe i sanitarne do
kobiet i mezczyzn. Program parteru uzupetniajg niezbedne pomieszczenia
magazynowe i techniczne.
W czesci zachodniej obiektu zaplanowano wykonanie stropu posredniego nad
pomieszczeniami szatniowymi i sitowni. Na pietrze znajdg miejsce sale do dowolnej
aranzacji ze sciankami przesuwnymi. Istnieje tu mozliwos¢ prowadzenia zajec
tanecznych, zajec¢ dla Baby Clubu i przysztych matek, zaje¢ ruchowych i tanecznych
dla oso6b starszych. Na pietrze réwniez zaplanowano zespdl szatniowy i sanitarny.

W dawnym budynku kottowni planuje sie wykonanie stropu posredniego i
stworzenie w obiekcie pietra dla wykorzystania kubatury.
W parterze zaplanowano pomieszczenia dla cafeterii z miejscami do wypoczynku i
konsumpciji z zapleczem. W obszarze tym przewiduje sie rowniez stworzenie strefy
dla zaje¢ kulinarnych potgczonych z naukg gotowania, wypiekow ciast itp.
Wydzielono tu réwniez salke telewizyjng i czytelnie.
Na pietrze budynku zaplanowano salki do zaje¢ w grupach, w ktorych odbywac sie
mogq zajecia powigzane z nauka obstugi komputeréw dla najmtodszych i osob
starszych, nauka jezykdw, prelekcji i wyktadéw tematycznych, w jednej z sal mogg

odbywac sie rowniez zajecia muzyczne i nauki gry na instrumentach. Pietro



uzupetnione bedzie o pomieszczenia sanitarne oraz pomieszczenia biurowe dla
administracji centrum.

Istniejgcy budynek dawnej kottowni potgczony bedzie od potudnia z nowym
pawilonem wielofunkcyjnym. Pawilon bedzie jednokondygnacyjny, a na styku z
budynkiem istniejgcym zaplanowano mini oranzerie dla upraw zi6t i warzyw oraz mini
zoo dla nauki opieki nad zwierzetami domowymi takimi jak; chomiki, kréliczki, ryby
akwariowe itp. Przy oranzerii na zewnatrz zaplanowano organizacje mini ogrodka
warzywnego.

Za oranzerig zaplanowano duze pomieszczenie z aneksami dla réznych zajec
intelektualnych dla dzieci w kazdym wieku. Planuje sie tu zajecia plastyczne, pomoc
w odrabianiu lekcji, nauke podstaw obstugi komputera oraz gry i zabawy planszowe i
na sprzecie elektronicznym ( konsole do gier komputerowych ). Z pawilonu

zapewniono bezposrednie wyjscie na tereny zielone i plac zabaw dla dzieci.

Organizacje terenu otwartego oparto o 0$ widokowg od wejscia na teren z ul.
Pocztowej, zamknietg brytg budynku dawnej kottowni. Przed budynkiem dawnej
kottowni zaplanowano taras z mozliwoscig wystawienia stolikow i siedzisk na dworze
lub organizacje na tarasie wystepdw i zabaw réznych grup wiekowych.

Tereny otwarte Centrum znajdujg sie czesciowo obszarze dawnego cmentarza
zydowskiego. W zwigzku z tym na terenie dawnego cmentarza nie planuje sie
zadnych obiektéw kubaturowych i terenowych, ktére mogty by ingerowac¢ w warstwy
gruntu i potencjalnie naruszaé szczatki pochowanych osob. Dla upamigtnienia
historycznego przeznaczenia tego terenu planuje sie wykonanie instalacji terenowej
upamietniajgcej miejsce pochowku ludnosci zydowskiej z informacjg w formie tablic
edukacyjnych o tradycji tego miejsca.

Pozostaty teren wzdtuz osi widokowej przewidziano na organizacje gier i zaje¢
terenowych. Istniejgce budynki socjalne dawnej bazy spotki URBIS zostang
zaadaptowane i przebudowane dla potrzeb magazynowych sprzetu terenowego oraz
sanitarnych dla uzytkownikow terenu otwartego.

Parking samochoddw osobowych, ktéry takze cze$ciowo miesci sie na obszarze
dawnego cmentarza planuje sie wykonac¢ poprzez nadbudowe nawierzchni, bez

ingerencji w podfoze gruntowe.



Wykaz budynkow i obiektow terenowych na obszarze Centrum:

ob. nr 1 - Lacznik — recepcja, wezty sanitarne, galeria wystawowa, organizacja
komunikacji — budynek projektowany

ob. nr 2 - Budynek aktywizacji ruchowej, fithess, squash, scianka wspinaczkowa —
dawny budynek warsztatowy

ob. nr 3 - Budynek mini gastronomi, warsztatow kulinarnych, administracji — dawny
budynek kottowni

ob. nr 4 - Oranzeria — budynek projektowany

ob. nr 5 - Pawilon wielofunkcyjny — zajecia intelektualne i plastyczne — budynek
projektowany

ob. nr 6 - Instalacja upamietniajgca dawny kirkut — cmentarz zydowski

ob. nr 7a, 7b, - Przebudowane budynki zaplecza magazynowego i sanitarnego
ob. nr 8 - Skate Park

ob. nr 9 - Sitownia terenowa — Crossfit

ob. nr 10 - Miejsce zabaw i gier plenerowych

ob. nr 11 - Plac zabaw dla dzieci

ob. nr 12 - Tereny zielone — rekreacja

ob. nr 13 - Widownia plenerowa z miejscem na grill-ognisko

ob. nr 13a - Taras — scena

ob. nr 14 - Parking samochodéw osobowych

ob. nr 15 - Parking samochodéw osobowych

ob. nr 16 - Istniejgcy komin ceglany — dominanta — akcent reklamowy

4. Opis koncepcji zagospodarowania terenu.

4.1.Lokalizacja

Teren dawnej bazy URBIS sp. z 0.0. potozony jest w Gnieznie przy ul Chrobrego
24/25, i zamkniety jest ulicami:

od potudnia i wschodu — ul. Pocztowa

od pétnocy — ul. Chrobrego i terenami Szkoty i siedziby Strazy Pozarnej

od zachodu — terenami spétki miejskiej URBIS i Gazowni

Planowana inwestycja zlokalizowana jest w obszarze dziatek bedgcych wtasnoscig
lub we witadaniu Inwestora i obejmuje dziatki nr 21/2, 22/3, 22/6, 22/8, 22/11, 22/13,
22/15, 23/3 , ark. 42



Wijazdy na teren centrum:
— gtéwne pod wejscie gtdbwne - istniejgce z ul. Chrobrego
— na parking — istniejgce z ul. Chrobrego
— wejscie piesze na osi widokowej — z ul. Pocztowej

3.2. Uktad komunikacyjny na terenie Centrum

Uktad komunikacyjny dla ruchu kotowego pozostaje bez zmian.

Gtowny wjazd z ul. Chrobrego prowadzgcy w strone wejscia gitdwnego oraz na
pozostaty teren Bazy URBIS, Gazowni i spotek podnajmujgcych. Wjazd ten tez
bedzie wjazdem pozarowym z mozliwoscig nawrotu wozu bojowego na istniejgcym
placu parkingowo-manewrowym na dziatce 22/14 lub poprzez wyjazd dodatkowy na
ul. Chrobrego za budynkiem Gazowni.

Na plac parkingowy zlokalizowany na terenie dawnego kirkutu zapewniony jest wjazd
istniejacy z ul. Chrobrego za budynkiem Strazy Pozarnej.

Na pozostatym terenie otwartym planuje sie sciezki i utwardzenia dla pieszojezdni
umozliwiajgce ruch pojazdoéw dla zapewnienia porzadku i utrzymania zieleni.
Gtowna o$ widokowa pokrywa sie z gtdwng alejg ruchu pieszego na terenie
otwartym.

Na terenie objetym planowang inwestycjg przewidziano ogétem ok. 53 miejsca
postojowe ( teren planowanej inwestycji wraz terenami przylegtymi, bedgcymi we
wiadaniu Urbis Sp. z 0.0.)

3.3. Sieci uzbrojenia terenu

W zwigzku z planowang nowg zabudowg terenu Centrum koniecznym bedzie
przebudowanie istniejgcego uktadu sieci podziemnych kolidujgcych sytuacyijnie i
wysokosciowo. Zakres przebudowy sieci zostanie okreslony na etapie projektow
technicznych, po wykonaniu inwentaryzacji, w porozumieniu z Inwestorem i
dostawcg medium.

Przebudowie podlegac¢ bedg odcinki sieci:

- sie¢ wodociggowa

- sie¢ wody p-pozarowe;j

- siecC cieptownicza

- sie¢ kanalizacji sanitarnej

- sieC kanalizacji deszczowej

- linie kablowe energetyczne SN i NN



- linie kablowe telekomunikacyjne

3.4. Zielen

Na terenie Centrum wystepujg pojedyncze drzewa. Brak krzewow i terenéw
obsianych trawg. Teren nieutwardzony z nawierzchniami nieutwardzonymi
gruntowymi lub wysypane zuzlem popaleniskowym po dawnej kottowni.
Pojedyncze drzewa w bardzo ztym stanie zdrowotnym, z obeschnietymi konarami i
pniami zagrazajgcymi bezpieczenhstwu, w wigkszosci do wyciecia.

Wymagana inwentaryzacja zieleni istniejgcej i wnioskowanie o zgode na wycinke
ze wzgleddw na stan i kolizje z planowanymi obiektami i sieciami uzbrojenia
podziemnego.

Przewiduje sie pozostawienie kilku drzew w dobrym stanie zdrowotnym w rejonie
placu zabaw dla dzieci.

Po realizacji Centrum planuje sie nasadzenia kompensacyjne, uzupetniajgce w
formie drzew, krzewdw i trawnikéw. Terenu niezabudowane zostang obsadzone
Zielenig ozdobng. Planuje sie rowniez obsadzenie istniejgcych budynkow
pomocniczych po dawnej bazie URBIS ( Ob nr 7a,7b ) pngczami rozpietymi na
konstrukcjach wsporczych — trejazach.

3.5. Ogrodzenie

Zasadnicza czesc terenu przysztego centrum zlokalizowana jest wewnatrz kwartatu
zabudowy. Sasiadujgce budynki zlokalizowane w granicy terenu stanowig naturalne
ogrodzenie. Ze wzgledow na zabytkowy charakter i estetyke planuje sie odstonic i
zaakcentowac fragment ogrodzenia w formie muru ceglanego na granicy z terenem
przylegtej szkoty. Wysokos¢ ogrodzenia pozwala na otwarcie widokowe z terenu
Centrum na zabytkowe budynki szkoty i Strazy Pozarnej.

Teren Centrum od strony wschodniej przylegty do ul. Pocztowej zostanie ogrodzony
nowym ogrodzeniem nawigzujgcym do istniejgcego muru ceglanego z elementami
przeset stalowych.

Wejscie na teren z ul. Pocztowej na o$ gtdbwng zamykane na noc brama stalowa.



4. Opis rozwigzan budowlanych
4.1. Ob. nr 1 - tgcznik

Planowany tgcznik to obiekt parterowy niepodpiwniczony w konstrukcji mieszanej ze

Scianami podtuznymi murowanymi lub wykorzystujgcy $ciany budynkdw istniejgcych.
Przeszklone $ciany zewnetrzne jako fasady aluminiowe z akcentami z cegty palone;j
spoinowane;.

Dach ptaski z naswietlami szklanymi w zasadniczej czesci holu gtéwnego.

Schody i ktadka komunikacyjna w holu zelbetowe z balustradami catoszklanymi. Pod

stropodachem sufity podwieszone.

4.2. Ob. nr 2 — Budynek aktywizaciji ruchowej

Budynek ten to dawny budynek warsztatowy w konstrukcji mieszanej ze Scianami
murowanymi ceglanymi wzmocnionymi pilastrami ceglanymi oraz wewnetrznymi
stupami, prawdopodobnie zelbetowymi; w jednym trakcie budynku na stupach
widoczne konsole wsporcze pod tor dawnej suwnicy.

Dach w konstrukcji stalowej w formie kratownic z profili walcowanych z pokryciem
palnym z desek i papy asfaltowej. Prawdopodobnie brak izolacji termicznej na dachu.
Konstrukcja dachu delikatna, moggca nie spetnia¢ wymogow obecnie
obowigzujgcych norm sniegowej i wiatrowe;.

Lata dewastacji budynku zatarty pierwotny uktad $cian i otworéw okiennych. Na
podstawie zachowanych otworéw w koncepcji zaplanowano przywrocenie
pierwotnego uktadu i wielkosci otworow, z odtworzeniem ceglanych nadprozy i
wegarkow przyokiennych. Planuje sie réwniez przywrdcenie pierwotnych podziatow
ram okiennych. W dachu wiezy na zbiornik wodny ( wieza cisnien ) planuje sie
osadzenie $wietlika doswietlajgcego uktad komunikac;i.

Dach prawdopodobnie do wymiany z zachowaniem jego historycznej geometrii. Dach
musi przeniesc¢ obcigzenia wynikajgce z obowigzujgcych norm oraz planowanych
uktadow docieplenia, krycia i podwieszenia instalacji i urzgdzen wentylacyjnych i
oswietleniowych.

Planowany strop posredni na belkach i stupach stalowych w formie ptyty zelbetowe;.
Schody ewakuacyjne zelbetowe zlokalizowane w obudowanej klatce schodowej z
uktadem oddymiania.

Sciany wewnetrzne murowane, $cianki dziatowe lekkie STG lub murowane.



Posadzki odpowiednie do przeznaczenia pomieszczen.
Stolarka okienna drewniana z uktadem historycznych podziatéw, szklenie potréjne, w

poziomie przyziemia szyby bezpieczne.

4.3. Ob. nr 3 — Budynek gastronomi, warsztatéw kulinarnych, administraciji

Budynek ten to dawny budynek kottowni w konstrukcji mieszanej ze scianami
murowanymi ceglanymi wzmocnionymi pilastrami ceglanym. Dach w konstrukcji
stalowej z profili walcowanych i legaréw drewnianych z pokryciem palnym z desek i
papy asfaltowej. Brak izolacji termicznej na dachu. Konstrukcja dachu delikatna, nie
spetniajgca wymogow obechie obowigzujgcych norm $niegowej i wiatrowej

Okna i fragmenty $cian zewnetrznych zdewastowane. Na podstawie zachowanych
fragmentéw mozliwe jest odtworzenie pierwotnych otworéw w sianach i przywrécenie
pilastrow ceglanych na elewac;ji obiektu.

Dach w budynku do wymiany na nowy stalowy, ktéry przeniesie wszystkie
obcigzenia, docieplenie i pokrycie, z zachowaniem obecnej geometrii i nachylen.
Wysokos¢ pomieszczenia w srodku obiektu pozwala na wykorzystanie kubatury i
wykonanie stropu posredniego. Planowany strop zelbetowy wsparty zostanie na
stupach i podciggach stalowych. Dostep na pietro w budynku poprzez schody i
ktadke komunikacyjng zlokalizowane w tgczniku. Otwory okienne zostang
odtworzone z odbudowg ceglanych nadprozy tukowych i wegarkéw.

Okna drewniane z historycznym podziatem, szklenie potrojne. Okna w $cianie
potudniowej w parterze zastgpione zostang drzwiami przeszklonymi z historycznym
podziatem kwater okiennych, umozliwiajgcym potgczenie wnetrza obiektu z
przylegtym tarasem.

Sciany wewnetrzne dziatowe murowane lub STG.

4.4. ob.nr4i5 - Oranzeria i Pawilon wielofunkcyjny

Budynek projektowany w konstrukcji tradycyjnej, murowany ze stropodachem w
konstrukcji stalowej lub Zzelbetowej. Stolarka okienna fasadowa z profili
aluminiowych, potréjnie szklona. Sciana oranzerii od strony potudniowo-wschodniej z
profili fasadowych aluminiowych potréjnie szklona.

Scianki wewnetrzne dziatowe mobilne umozliwiajgce zmienng aranzacje

pomieszczenia lub z STG.



5. Dane liczbowe

5.1. Dane charakteryzujgce planowang zabudowe

— Powierzchnia dziatek przeznaczonych pod inwestycje 11 404,00 m2
— Powierzchnia terenu objetego inwestycjg CAM ok. 10 824,00 m2
— Powierzchnia terenu wydzielona z dziatki 21/2

na baze pogotowia technicznego spotki URBIS ok. 580,00 m2
— Powierzchnia zabudowy obiektami kubaturowymi ok. 2 330,00 m2
— Powierzchnia terenéw utwardzonych ok. 4 570,00 m2
— Powierzchnia terenow zielonych ok. 2 700,00 m2

5.2. Wskaznik zabudowy terenu CIM
2 330,00 : 10 824,00 x 100% = 21,53%

5.2. Wskaznik terenéw zielonych — biologicznie czynnych
2 700,00 :10 824,00 x 100% = 24,94%

5.2. Dane liczbowe obiektdéw kubaturowych

5.2.1.Powierzchnia zabudowy
- zespotu gtdbwnego (ob. nr 1,2,3,4,5) 2 014,40 m2
- budynki zaplecza magazynowego i sanitarnego ( ob nr 7a,7b) 315,60 m2

5.2.2. Powierzchnia uzytkowa

- zespotu gtbwnego (ob. nr 1,2,3,4,5) 2 549,00 m2
w tym: - parter 1727,20 m2
- pietro 821,80 m2

- budynki zaplecza magazynowego i sanitarnego ( ob nr 7a,7b)  ok. 246,50 m2

5.2.3. Kubatura
- zespotu gtéwnego (ob. nr 1,2,3,4,5) 14 333,20m3

- budynki zaplecza magazynowego i sanitarnego 740,00m3

Obstuga komunikacyjna terenu od ul. Chrobrego oraz wejscie piesze z ul. Pocztowej.

Miejsca postojowe dla samochoddw osobowych — 53 szt.
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