"Konkurs realizacyjny na opracowanie koncepcji programowo- przestrzennej budowy,
przebudowy i rozbudowy budynkéw mieszkalnych i mieszkalno-ustugowych wraz z
zagospodarowaniem terenu w kwartale pomiedzy ulicami Brzeskg, Cyganka, 3-ego Maja i
Zabig we Wioctawku na potrzeby spotecznego budownictwa czynszowego."

Opis pracy konkursowe;j

Zabudowa i zagospodarowanie terenu

Znajdujacy sie w centrum Wioctawka kwartat pomiedzy ulicami Brzeska, Cyganka, 3-
ego Maja i Zabig posiada obecnie tylko jedna, zwartg i nieprzerwang pierzeje ciagnaca sie
wzdtuz zielonego bulwaru ulicy 3-ego Maja. Pozostate Sciany kwartatlu sg czesciowo, lub
catkowicie otwarte, co nie wspotgra z ze zwartg zabudowg kwartatéw sgsiednich oraz
urbanistykg scistego centrum miasta.

Celem projektowym byto dogeszczenie kwartatu wyznaczonego przez ulice Cyganka, Zabig i
Brzeskg w sposob zgodny z zatozeniami MPZP oraz Wytycznymi Konserwatorskimi.
Niniejsza koncepcja zaktada zamkniecie pierzei kwartatlu oraz wprowadzenie zabudowy
srodkwartatowej, ktéra eliminuje dysproporcje estetyczne wynikajgce z usytuowania
budynkow istniejgcych w granicach dziatek. Stan obecny wskazuje na wystepowanie
zjawiska strony prawej i strony lewej w architekturze, co w sposob niekorzystny wptywa
zarowno na odbior przestrzeni miejskiej, jak i na parametry techniczne budynkow
stanowigcych rewers kwartatu.

Zabudowa zaprojektowana wzdtuz ulic Brzeskiej, Cyganka oraz 3-ego Maja swoim
charakterem oraz iloscig kondygnacji nawigzuje do historycznej zabudowy centrum miasta.
Konsekwentnie prowadzone trzy kondygnacje zachowujg proporcje ulic Cyganka i 3-ego
Maja. Elementy fasad, jak réwniez ukfady i proporcje okien odzwierciedlajg historyczne
elewacje budynkéw widocznych po przeciwnych stronach tychze ulic. Zaprojektowany przy
ulicy Brzeskiej park zostat powiekszony na catg dziatke co, z racji zmiany jego proporcji, dato
pole do zamkniecia jego pierzei zabudowg o czterech kondygnacjach, ktéra optycznie nie
dominuje nad budynkami kamienic usytutowanych w pierzejach kwartatu. Zabieg ten okazat
sie by¢ korzystny nie tylko ze wzgledu na powiekszenie powierzchni uzytkowej mieszkalnej,
lecz takze ze wzgledu na eliminacje ryzyka kolizji z, wystepujgcg na parkowej dziatce,
infrastrukturg techniczng. Taktyka kryjgca sie za tym manewrem umozliwita "wejscie" pierzei
ulicy do srodka kwartatu i tym samym stworzenie parku, ktéry opisany zostaje przez elewacje
frontowe zaréwno budynkdéw nowoprojektowanych, jak i istniejgcych. Park ow, wlewajgc sie
wewnagtrz zamierzenia, staje sie czescig sieci przestrzeni pot-prywatnych, wytworzonych
poprzez zabudowe wewnatrz kwartatu. Cho¢ kazda z dziatek daje sie wydzieli¢, wizualnie,
teren zielony nawet jesli odgrodzony, posiada kontynuacje i pozostaje spdjny, a



zaprojektowane w kazdym z wnetrz urbanistycznych miejsca spotkah dla mieszkancéw
aktywnie sprzyjajg budowaniu lokalnej spotecznosci. Spojnosé ogrédkow i przedogrédkow
mieszkanh zlokalizowanych w parterach z otaczajgcag zielenig podkresla wage wspdinoty
tworzonej przez mieszkancow. Nie bez znaczenia pozostajg tutaj galerie prowadzgce do
mieszkah potozonych na wyzszych kondygnacjach budynkéw wewnagtrz kwartatu. Ich
architektoniczne nawigzanie do historii, przenosi projekt w nowoczesny wymiar oddajgc
mieszkahcom powierzchnie do rozmow i spotkan.

Wyjatkowym przypadkiem jest jednak przedszkole, ktore, usytutowane w jednym z
rewitalizowanych budynkow pierzei ulicy Brzeskiej, zlokalizowane jest w petni na jednej
dzialce i posiada swdj wtasny, zamkniety dziedziniec. Rozwigzanie to jest korzystne z kilku
wzgleddw, z posrod ktorych warto wymieni¢ mozliwo$¢ realizacji przedszkola na dowolnym
etapie inwestycji, swietne potgczenie budynku z infrastrukturg miejskg, ochrone sgsiednich
mieszkan przed hatasem oraz realne uniemozliwienie osobom postronnym ingerencji w
przebieg dnia dzieci.

Uktad komunikacji wewnetrznej

Podjeto decyzje o maksymalnym przekazaniu obszaru mieszkancom. Stgd miejsca
parkingowe zostaly zaprojektowane w garazach lub w parterze budynku. Jedynymi
miejscami postojowymi jakie znajdujg sie poziomie terenu sg miejsca dla oséb
niepetnosprawnych. Pozostata cze$¢ przewidziana jest dla ewentualnego podjazdu dla stuzb
m.in. strazy pozarnej. Uktad komunikacji sktada sie w wigkszos$ci z ciggow pieszych. Dzieki
uzyciu tych samych elementéw i materiatdbw wewnetrzny ukfad komunikacji, wszystkich
utworzonych wnetrz urbanistycznych, stanowi spojny obraz. Poprzez odpowiednie
opracowanie zieleni niskiej i sredniowysokiej nie jest mozliwe stawianie pojazdéw w
przypadkowych miejscach. Ciggi piesze wyposazono dodatkowo w oznaczenia i trasy dla
os6b niewidomych i niedowidzgcych, oswietlenie, fawki i miejsca do spedzania czasu.

Wyjatkiem stanowi dojazd do dziatki o numerze: 450-68, ktora nie posiada bramy. Dojazd do
niej realizowany jest poprzez wewnetrzny ukfad komunikacji utworzonego parku. Tak
zaprojektowany ukfad umozliwia réwniez dojazd do stacji trafo zlokalizowanej w Srodku
kwartatu oraz obstuge budynkéw, nowoprojektowanych jak i istniejgcych, dla strazy pozarne;.

Wiaczenie w uktad komunikacji miejskiej

Wijazdy na dziatki objete opracowaniem realizowane sg poprzez wjazdy bramowe
zlokalizowane zgodnie z rysunkiem rzutu parteru bezposrednio z ulic okalajgcych kwartat. W
przypadku obiektow wzdtuz ul. 3-ego Maja wjazd odbywa sie poprzez istniejgce wjazdy w
kamienicach. Wyjatkiem stanowi dojazd do dziatki o numerze: 450-68, ktdra nie posiada
bramy. Dojazd do niej realizowany jest poprzez wewnetrzny uktad komunikacji utworzonego
parku.

Wijazdy do garazy, realizowane czy to poprzez rampe czy poprzez winde dla samochodéw,
znajdujg sie przy granicy z dziatkg drogowg. Ruch samochodowy na poziomie terenu
ograniczono do minimum.

Wijazdy =zostalty zaprojektowane w taki sposob aby byta mozliwos¢ etapowania
poszczegodlnych inwestycji



Rozwiazania funkcjonalne i wyposazenie mieszkan:

Poczawszy od wejscia, kazde lobby zaprojektowane jest w sposdb czytelny,
umozliwiajgcy natychmiastowg orientacje. Zawiera skrzynki na listy, faweczke, winde oraz
bezposrednie wyjscie na dziedziniec. Wszystkie elementy w odpowiedni sposéb oznaczone
sg dla oséb niepetnosprawnych.

Przed widng zapewniono niezbedne miejsce manewrowe dla wézkéw inwalidzkich. Takie
miejsce manewrowe przewidziano rowniez na pietrach wszystkich kondygnaciji.

Postawiono na powtarzalnos¢ mozliwie najwiekszej ilosci elementéw. Kazde mieszkanie
wyposazone jest w standardowg tazienke na ktorg sktadajg sie elementy takie jak WC,
umywalka, prysznic lub wanna (mozliwos¢ zamiany) oraz podejscie instalacji pod pralke. W
przypadku braku miejsca, pralka znajduje sie w ciggu kuchennym

W kazdym ciggu kuchennym znajduje sie ptyta grzewcza, zmywarka, piekarnik oraz lodowka
okap i zlew. W zaleznosci od uktadu funkcjonalnego mieszkania moze pojawic¢ sie réwniez
podejscie do pralki.

Kazdy z etapow posiada wilasne pomieszczenie na $mietnik, odrebne pomieszczenie
rowerowni dostepne z parteru, pomieszczenia przytaczy lub/i wentylacji. Pomieszczenia
przytaczy zostaty zaprojektowane wzdtuz ulic zgodnie z warunkami wydanymi przez
gestoréw sieci. Pomieszczenia wentylacji zlokalizowano kazdorazowo przy szybie
windowym.

W kazdym z etapdw przewidziano mieszkania dla osob niepetnosprawnych. Zostaty
zniwelowane réwniez bariery architektoniczne poprzez windy, brak ramp, progéw, zbednych
schodéw. Wyposazenie mieszkan dla niepetnosprawnych uwzglednia takg samg pule
elementéw standardowych przy jednoczesnym zachowaniu zasad projektowania dla osob
niepetnosprawnych.

Kazde mieszkanie posiada balkon. Wyjscie na balkon jest bez progowe. Na balkonie
Zzaproponowano umieszczenie prefabrykowanych donic przeznaczonych do indywidualnego
uzytku mieszkancow.

Do dyspozycji mieszkancow pozostajg rowniez komorki lokatorskie znajdujgce sie w
garazach. Wyjatkiem stanowig budynki zlokalizowane na dziatkach wzdtuz ul. 3-ego Maja.

W celu zachecenia mieszkancow do integracji zaproponowano szereg udogodnien jak
miejsca spotkac, plac zabaw, wspodlne przestrzenie, wybiega dla pséw. Najciekawszym
elementem jest lokalizacja na najwyzsze kondygnacji budynku etapu 1 farmy miejskiej. Na
niej mieszkancy bedg mogli hodowaé warzywa do wiasnego uzytku.

Rozwiazania funkcjonalne i wyposazenie lokali ustugowych i przedszkola:

Zaprojektowano 9 lokali ustugowych. Wejscia do ich odbywajg sie bezposrednio z ulic
Cyganka, Brzeska oraz naroznikowo, zgodnie z wytycznymi konserwatorskimi, z ulicy 3-ego
Maja. Lokale ustugowe posiadajg zaplecze wyposazone z WC z umywalkg oraz maty
magazyn.

Przedszkole znajdujgce sie na dziatce o numerze 450-59 podzielono na dwie strefy.
Pierwszg na parterze sktadajgca sie z sal grupowych. Kazda z sal posiada wtasne WC oraz



maty magazyn. Geometria rzutu umozliwia jasng orientacije w przestrzeni. Na parterze
znajduje sie réwniez miejsce przygotowania positkdw. Druga strefa to 1.pietro, ktére
przeznaczone jest dla administracji. Cato$¢ uzupetniona jest zielonym patio oraz zielonymi
tarasami na 1. kondygnaciji. Tak zaplanowane przedszkole daje poczucie bezpieczenstwa i
intymnosci dla dzieci, jak rowniez utatwia sprawowanie nad nimi opieki.

3. Rozwigzania materialowe.

Konstrukcja obiektow oparta jest o zelbetowy monolityczny uktad nosny uzupetniony
elementami murowanymi. Budynki srédkwartatowe zostaty zaprojektowane w oparciu o
moduly, dzieki ktorym umozliwione jest wykorzystanie elementéw prefabrykowanych scian i
elementéw zewnetrznych, wewnetrznych, stropéw oraz biegdéw w klatkach schodowych.

Sciany zewnetrzne ocieplone wetng mineralna. Lico $ciany wykonczone tynkami silikatowymi
barwionymi. W =zaleznoéci od usytuowania, budynki i elewacji stosowane sg dwa
wykonczenia: tynk gtadki oraz tynk czesany.

Konstrukcja dachu drewniana. Na poddaszach pozostaje widoczna, co podnosi jakose i
klimat wnetrz. Dachy pokryte ptaskimi dachéwkami w kolorze antracytowym lub szarym.

Loggie komunikacyjne, ze wzgledu na ochrone p.poz, wykonane w konstrukcji zelbetowej
prefabrykowane;.

Pomieszczenia rowerowni, garazy, komérek lokatorskich oraz technicznych posiadajg
posadzki przemystowe w celu umozliwienia zachowania odpowiedniej czystosci oraz
zachowania dtugiej trwatosci.

Sciany klatek schodowych wykonczone w tynku w stonowanych kolorach, biegi i podesty
pozostawione w betonowej optyce.

Sciany wewnetrzne mieszkan wykonczone tynkiem gipsowym. Podiogi w pomieszczeniach
mieszkalnych drewniane. Pomieszczenia fazienek wykonczone ptytkami.

Ciggi piesze wykonczone w ptytach betonowych o wysokiej jakosci i odpornosci na
Scieralnosé.



Bilans powierzchni w tabeli programowej

Etap 1:
s e i oy O Bt U G
Garaz 304 171 1904
Parter 900 170 16 172 101 20 3
1.Pietro 1310 162 28 7
2.pietro 1310 162 28 7
3.pietro 698 39 14 1
Suma 4281 170 320 706 2005 90 18
Etap 2:
PWo. Pow. lokali Pow. Pow. Pow. garazu, Liczba ~ Lic2bamieszkan
mieszkalna  ustugowych  techniczna komunikagji k°m?rs)'§v'g:‘:\:v‘;ris“"3h mieszkan niepe’moiISrawnych
Garaz 453 232 1428
Parter 1235 377 47 378 251 29 5
1.Pietro 2228 284 48 11
ppioto 2228 284 48 11
3.pietro 1416 162 31 5
Suma 7107 377 500 1340 1679 156 32
Bilans powierzchni terenéw:
Pow. dziatki Pow. zabudowy Pow. nowej Pow. utwardzona __Pow. biologicznie
istniejace zabudowy czynna
450-61/62 4191 - 1842 960 1389
450-63 2292 311 881 458 642
450-64 1457 423 628 124 282
450-65 918 467 134 137 180

450-66 621 243 191 68 119




450-68 865 183 357 171 154

450-70/4, 450- 1979 - - 990 989
71/7, 450-160,

450-71/3, 450-
717

450-711 309 - 165 50 94

45059 947 249 460 - 238

Rozwigzania techniczne:

Postawiono na rozwigzania pro ekologiczne w zakresie oszczednos$ci energii, zuzycia wody i
zapotrzebowania na energie nieodnawialng.

Instalacje elektryczne, oswietlenie, zarzgdzanie energia:

Oswietlenie w przestrzeniach wspdolnych oraz garazach, pomieszczeniach na $mieci,
rowerowniach oparte jest o technologie LEED wraz z czujkami ruchu. Planowane
zapotrzebowanie na energie elektryczng wynosi:

e FEtap 1: Zapotrzebowanie w mieszkaniach oraz przestrzeniach wspdélnych: 100kW.
Zapotrzebowanie na energie oswietlenia w garazach wraz z wentylacjg mechaniczng
oraz p.poz: 200kW

e FEtap 2: Zapotrzebowanie w mieszkaniach oraz przestrzeniach wspolnych: 155kW.
Zapotrzebowanie na energie oswietlenia w garazach wraz z wentylacjg mechaniczng
oraz p.poz: 360 kW

Istnieje mozliwo$¢ montazu na dachach ukierunkowanych na potudnie bgdz wschéd paneli
fotowoltaicznych. Catkowita powierzchnia dostepnych powierzchni wynosi: ok 1900 m?2.
Ewentualny zysk energetyczny z takiej instalacji wynosi ok. 358kWp. Ze wzgledu na kierunki
potaci dachowych sprawnos¢ instalacji waha sie od 99% do 94%.

Pozyskang energie mozna przekierowa¢ do obstugi przestrzeni wspolnych, lokali
ustugowych, wentylacji mechanicznej oraz funkcjonowania garazy.

Wentylacja i zarzgdzanie cieptem

W mieszkaniach zaproponowano centralng wentylacje mechaniczng wraz z rekuperacjg
ciepta. W takim systemie, kazde mieszkanie dziata niezaleznie oraz rozprowadza powietrze i
ciepto w pomieszczeniach rownomiernie. Celem jest unikniecie przegrzewania sie niektérych
pomieszczen w mieszkaniach o orientacji potnoc-potudnie. Urzadzenia wyposazone sg
dodatkowo w system za pomocg ktérego mozna sterowac stopniem wentylacji oraz
temperaturg z poziomu mieszkania lub urzgdzenia mobilnego.

Garaz, lokale ustugowe, przedszkole podigczone sg do wewnetrznej wentylacji
mechanicznej. Urzgdzenia zlokalizowano w pomieszczeniach w garazu zgodnie z rysunkiem
rzutu kondygnacji podziemnej.



Instalacje wodne

W mieszkaniach wykorzystuje sie urzadzenia oszczedzajgce wode. Woda deszczowa
zbierana jest do zbiornikdw z mozliwoscig jej pdzniejszego wykorzystania przy utrzymaniu
terendw zielonych oraz utrzymaniu czysto$ci przestrzeni wspolnych.

We wszystkich etapach istnieje mozliwos¢é wykorzystania istniejgcej na dziatce infrastruktury
technicznej lub lekkiej jej przebudowy. Siec cieptownicza biegngca przez dziatki etapu
pierwszego zostata przesunieta, tak aby nie kolidowata z nowym budynkiem. W obrebie
budynku zlokalizowanego przy ul Cyganka, sie¢ biegnie indywidualnym kanatem mediowym.
Jest od dostepny, w celach serwisowych, z poziomu garazu podziemnego. Kanat ten
stanowit bedzie stuzebnos¢ dla tejze sieci. Przytgcza i instalacje zewnetrzne dziatajg w
sposbb niezalezny od dziatek i etapow, a co za tym idzie nie pojawia sie ingerencja w
pierwszy etap zabudowy kwartatu.

4. Koszty realizacji

Koszty realizacji zaplanowanych etapéw na podstawie koncepcji wyszczegdlniono
ponizej. Koszt zawiera koszt sporzgdzenia dokumentac;ji techniczne;.

Etap pierwszy: 17 900 000 z}

Suma kolejnych etapéw: 31 330 000 z}



