
1

O P I S   T E C H N I C Z N Y

DO KONCEPCJI REWITALIZACJI KAMIENICY MIESZKALNEJ NA DOM ARTYSTY Z

PRACOWNI MALARSTWA I TKACTWA , W DOBRYM MIE CIE,

PRZY UL. SOWI SKIEGO NR 15

w ramach zadania:

REWITALIZACJI  ZABYTKOWYCH  KAMIENIC  W  CI GU ULICY SOWI SKIEGO, PLACU
W. KATARZYNY  ALEKSANDRYJSKIEJ WRAZ Z ZAGOSPODAROWANIEM PRZYLEG EGO

TERENU

1. Podstawa opracowania
1.1 Zlecenie Inwestora na opracowanie koncepcji rewitalizacji kamienic nr 5, 7, 9, 11,

15, 17 przy ul. Sowi skiego w Dobrym Mie cie przy ul. Sowi skiego w Dobrym

Mie cie.

1.2 Uchwa a Nr XXXVI/245/04 Rady Miejskiej w Dobrym Mie cie z dnia 29 grudnia

2004 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego fragmentu miasta Dobre Miasto w rejonie ulic Ko ciuszki,

Grunwaldzkiej, Malczewskiego, Or a Bia ego, Saperów, Sowi skiego i Legionów.

1.3 Wst pne zalecenia konserwatorskie dla planowanej inwestycji wydane przez

Wojewódzki Urz d Ochrony Zabytków w Olsztynie, Warmi sko-Mazurskiego

Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków, IZNR(ms)414-10/10, dn. 04.02.2010r.

1.4 Lokalny program rewitalizacji Dobrego Miasta na lata 2005-2008 (z projekcj  do

roku 2013) – aktualizacja na lata 2007-20015.

1.5  Inwentaryzacja architektoniczno-budowlana z orzeczeniem o stanie technicznym

budynku mieszkalnego przy ul. Sowi skiego 11, w Dobrym Mie cie, opracowana

przez mgr in . Mariana Wierzbowskiego w lutym 2010r.

1.6 Podk ad geodezyjny terenu obj tego opracowaniem.

1.7 Wizja lokalna w terenie z dokumentacj  zdj ciow  elewacji.

1.8  Ustalenia i wytyczne Inwestora.

1.9 Obowi zuj ce normy i przepisy budowlane.

2. Informacje ogólne
Przedmiotowy budynek zlokalizowany jest na dzia ce nr 328, obr b 2 i stanowi w asno

Gminy Dobre Miasto.

Budynek jest jedn  z zabytkowych kamieniczek tworz cych pierzej  ulicy Sowi skiego.

Kamieniczki te zaliczane s  do jednych z najstarszych budynków Dobrego Miasta,
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albowiem ulica Sowi skiego, powsta a w ko cu redniowiecza, a nast pnie

rozbudowana zosta a w wieku XIX.

Budynek ma funkcj  mieszkaln , mie ci trzy lokale mieszkalne.

Obiekt jest cz ciowo podpiwniczony i ma trzy kondygnacje nadziemne, przy czym

trzecia to poddasze u ytkowe. Wej cie g ówne do budynku znajduje si  od ulicy

Sowi skiego, od strony wschodniej. Od strony po udniowej budynek przylega cian

szczytow  do s siedniej kamienicy nr 13, za  od strony pó nocnej  przylega do

kamienicy nr 17. Elewacja zachodnia znajduje si  w tej samej osi, co biegn cy tam

dawny mur obronny. Od strony zachodniej budynek s siaduje z terenem zieleni

parkowej.

Bry a budynku jest prosta, zwarta, zbli ona do prostopad cianu, na planie prostok ta o

wymiarach 6,02 x 10,98 m i przekrywa j  asymetryczny, dwuspadowy dach,

o konstrukcji drewnianej krytej dachówk  ceramiczn  holenderk .

Obiekt podlega ochronie konserwatorskiej i zosta  wpisany do rejestru zabytków, dnia

02.09.1987r., na mocy decyzji KL-5340-479/87.

3. Cel i zakres opracowania
Celem opracowania jest rewitalizacja budynku na Dom Artysty z pracowni  malarstwa i

tkactwa.

Rewitalizacja budynku oraz jego otoczenia ma na celu o ywienie zdegradowanych

obszarów zabytkowej tkanki miejskiej Dobrego Miasta oraz zwi kszenie jego potencja u

kulturowego.

Remont i adaptacja ww. kamienicy  prowadzona b dzie w sposób, który nie wp ynie

negatywnie na zachowanie substancji zabytkowej oraz umo liwi wyeksponowanie

warto ci zabytku (wyeksponowanie muru obronnego, pierwotnych walorów elewacji

kamienicy).

Planowany Dom Artysty ma s  mieszka com miasta, zw aszcza ludziom m odym w

rozwijaniu ich zdolno ci artystycznych, edukowaniu kulturalnemu oraz wychowaniu

przez sztuk .

4. Dane ogólne budynku
Ilo  klatek schodowych : 1

Ilo  kondygnacji: jedna podziemna

dwie nadziemne + poddasze u ytkowe

Wysoko  kondygnacji piwnicznej netto: 1,35 – 0,90 m

Wysoko  kondygnacji naziemnych netto: 2,48 m – parter
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1,92m – I pi tro

1,90m –II pi tro (poddasze)

Powierzchnia zabudowana budynku Pz   -   66,10m²

Powierzchnia u ytkowa (+piwnica)                        Pu  -   158,4m2

Powierzchnia posadzki piwnicy                         P  -   27,26m2

Kubatura netto budynku Vc  -  267,18m³

UWAGA : Powierzchnia i kubatura liczona na podstawie wymiarów i wysoko ci

podanych w inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej wykonanej w lutym 2010r.

przez mgr in . M Wierzbowskiego.

5. Stan istniej cy budynku
Budynek jest cz ciowo podpiwniczony, posiada trzy kondygnacje nadziemne, przy

czym trzecia to poddasze u ytkowe.

Bry a budynku jest prosta, zwarta, zbli ona do prostopad cianu, na planie prostok ta o

wymiarach 6,02 x 10,98 m i przekrywa j  asymetryczny,  dwuspadowy dach,

o konstrukcji drewnianej krytej dachówk  ceramiczn  holenderk .

W elewacji wschodniej uk ad okien jest regularny, okna w poddaszu u ytkowym maj

mniejsz  wysoko . Pod okapem dachu oraz pod oknami I pi tra biegnie gzyms. W

elewacji zachodniej wyst puje równie  regularny uk ad okien w elewacji, a pod okapem

dachu biegnie gzyms. Okna dwudzielne, dzielone szprosem w poziomie.

Elementy konstrukcji budynku
UWAGA : Opis elementów konstrukcji wykonano na podstawie inwentaryzacji

architektoniczno-budowlanej wykonanej w lutym 2010r. przez mgr in . M

Wierzbowskiego.

5.1 Fundamenty
awy fundamentowe z kamienia.

Stan techniczny dostateczny.

5.2 ciany piwniczne
ciany zewn trzne piwnic wykonane s  z kamienia,  za  wewn trzne z ceg y

ceramicznej pe nej. Izolacji przeciwwilgociowej – brak.

Stan techniczny  dostateczny.
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5.3  ciany i kominy budynku
ciany zewn trzne i wewn trzne wykonane z ceg y ceramicznej  pe nej o zró nicowanej

grubo ci. Cz ci ciany zewn trznej, elewacji  zachodniej, jest dawny mur obronny

wykonany z ceg y i kamienia.

ciana szczytowa , od strony pó nocnej  jest wspólna z kamienic  nr 17, za  od strony

po udniowej z kamienic  nr 13.

Na cianach  widoczne s  p kni cia. Powierzchnia cian „ faluje”, ciany „nie trzymaj

tów”  i wida  wyra ne odchylenia od pionu.

Kominy i gzymsy –ceglane.

ciany dzia owe wykonane z ceg y ceramicznej pe nej, na poddaszu cz ciowo z p yty

pil niowej na szkielecie drewnianym.

Ogólny stan techniczny cian-dostateczny.

5.4 Stropy

Strop nad piwnic  – strop Kleina, z wype nieniem ceglanym, sklepienie ukowe.

Stropy pozosta e w budynku- drewniane.

Ogólny stan techniczny dostateczny.

5.5 Dach

Dach dwuspadowy, drewniany,  kryty dachówk  ceramiczn  holenderk .

Stan techniczny konstrukcji dachu- dostateczny.

5.6 Tynki oraz pow oki malarskie

Na parterze budynku,  tynki wewn trzne cian i sufitów wykonane s  jako wapienne.

Stwierdzono  p kni cia, kruszenie si  i odpadanie tynku szczególnie na klatce

schodowej.

W azienkach, kuchniach - fragmentami ok adzina z p ytek ceramicznych

glazurowanych.

Na poddaszu. na sufitach - podbitka z p yty pil niowej.

Ogólny stan techniczny -niedostateczny.

Tynki zewn trzne ;

Na elewacji budynku zastosowano  tynk szlachetny w kolorze zbli onym do ró owego.

Miejscami tynk ten odpada, widoczne s  ods oni te ceg y.

Elewacje do renowacji.

Pow oki malarskie  cian i sufitów budynku wykonano farb  emulsyjn .
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Na klatce schodowej i w pomieszczeniach mokrych cz ciowo wykonana jest lamperia

farb  olejn .

Stan techniczny pow ok malarskich niezadowalaj cy, widoczne s  nierówno ci

powierzchni, niejednorodno  pow oki malarskiej, przebarwienia i odstawanie farby.

5.7 Pod ogi

W piwnicy - pod oga na gruncie, posadzka betonowa.

Na parterze na korytarzu – posadzka betonowa,

Pozosta e   pod ogi  w budynku  wykonane  z desek , wyk adzina PCV i dywanowa.

W cz ci pomieszcze  mokrych – p ytki ceramiczne terakotowe.

Stan techniczny pod óg dostateczny.

5.8 Stolarka okienna i drzwiowa

Okna w budynku – drewniane, skrzynkowe, malowane farb  olejn  w kolorze bia ym.

Stan techniczny okien niedostateczny – silne skorodowanie uniemo liwia dalsz

eksploatacj  -zalecana wymiana na warunkach konserwatorskich.

Drzwi wej ciowe do budynku – drewniane -do renowacji lub do wymiany na wzór

istniej cych

Drzwi wewn trzne w budynku– drewniane i p ycinowe – do renowacji lub do wymiany na

wzór istniej cych

5.9 Schody

Schody w budynku – drewniane, zabiegowe.

Stan techniczny konstrukcji schodów - dostateczny - wymagaj  gruntownego remontu.

5.10 Instalacje

Budynek wyposa ony jest w nast puj ce instalacje:

- wodoci gow

- kanalizacji sanitarnej

- elektryczn

5.11 Ogrzewanie

Ogrzewanie indywidualne za pomoc  pieców kaflowych.

5.12 Wentylacja

Wentylacja  w budynku -  grawitacyjna.
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6. Projektowane zmiany funkcjonalne budynku.
PARTER

- Na parterze zaprojektowano pracowni  tkactwa oraz malarstwa, obie

pracownie dost pne s  z holu wej ciowego. Pracowni malarstwa towarzyszy

pomieszczenie magazynu np do przechowywania obiektów modelowych do

rysowania z natury. Sama pracownia malarstwa wyposa ona jest w sztalugi,

taborety, podest dla modela lub martwej natury, umywalk  oraz szafki na

przybory malarskie.

Pracownia tkactwa wyposa ona jest w pionowe warsztaty tkackie, s ce do

cznego wytwarzania tkanin dekoracyjnych, np gobelinów. Ponadto pracownia

wyposa ona jest w taborety oraz szafki.
PIETRO

- Na pi trze zaprojektowano sal  ekspozycyjn  malarstwa i grafiki, sal

ekspozycyjn  tkactwa.
PODDASZE U YTKOWE

  - Na poddaszu zaprojektowano sal  ekspozycyjn  garncarstwa pomieszczenie

WC oraz pomieszczenie magazynowe.
KOMUNIKACJA

- W budynku g ówn  komunikacj  stanowi klatka schodowa.

7. Zestawienie powierzchni projektowanych pomieszcze

P A R T E R

Oznaczenie
na rys.

Nazwa Pomieszczenia Powierzchnia
ytkowa

0.1 Hol 4,36 m²

0.2 Pracownia malarstwa 20,41 m²

0.3 Magazyn 4,47 m²

0.4 Pracownia tkactwa 13,07 m²

Razem 42,32m²
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I   P I  T R O

Oznaczenie
na rys.

Nazwa Pomieszczenia Powierzchnia
ytkowa

1.1 Komunikacja 6,51 m²

1.2 Sala ekspozycyjna malarstwa i grafiki 25,12 m²

1.3 Sala ekspozycyjna tkactwa 13,78 m²

Razem 45,41 m²

PODDASZE U YTKOWE

Oznaczenie
na rys.

Nazwa Pomieszczenia Powierzchnia
ytkowa

2.1 Komunikacja 6,29 m²

2.2 Sala ekspozycyjna garncarstwa 20,28 m²

2.3 WC 4,23m²

2.4 Magazyn 12,60m²

Razem 43,41 m²

8. Zakres robót projektowanych
8.1. Roboty rozbiórkowe

 wyburzenie cz ci cianek dzia owych, na parterze w projektowanym holu oraz na

poddaszu w sali ekspozycyjnej garncarstwa, wg dokumentacji rysunkowej

 rozebranie obudowy konstrukcji dachu,  do ods oni cia elementów konstrukcji

dachu w celu sprawdzenia ich stanu technicznego;

 rozebranie cz ci pod óg – zdj cie cz ci desek pod ogowych.

 demonta  starej stolarki  okiennej i drzwiowej;

 usuni cie zniszczonych tynków i ok adzin cian

 usuni cie istniej cej podbitki drewnianej;

 demonta  obróbek blacharskich

 rozbiórka komina ponad dachem

 demonta  istniej cych urz dze  sanitarnych

 rozbiórka schodów drewnianych
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8.2. Projektowane roboty budowlane
8.2.1. Zamurowania

W celu dostosowania budynku do nowej funkcji przewidziano zamurowania, które

nale y wykona  zgodnie ze sztuk  budowlan . Zamurowania wykona  po rozbiórce

warstw stropowych na ni szej kondygnacji.

8.2.2. Wykonanie cian dzia owych
ciany dzia owe gr. 12cm  projektuje si  w systemie lekkiej zabudowy p yty gipsowo-

kartonowej na szkielecie z kszta towników z blachy ocynkowanej z wype nieniem

we  mineraln .

8.2.3. Wzmocnienie istniej cych stropów
Nale y wykona  odkrywki w celu sprawdzenia przekrojów belek drewnianych oraz

sprawdzenia no no ci stropów. Nast pnie zgodnie z opini  techniczn  w razie

potrzeby wzmocni  strop poprzez do enie dodatkowych belek oraz  wymian

istniej cych  elementów silnie skorodowanych biologicznie na nowe.

Elementy drewniane nale y zaimpregnowa  preparatem chroni cym przed korozj

biologiczn  oraz zapewniaj cym ochron  p.po arow .

8.2.4.Wzmocnienie nadpro y okiennych i drzwiowych

Nale y oceni  stan nadpro y okiennych i drzwiowych. Na podstawie opinii stanu

technicznego wzmocni  wskazane nadpro a np. poprzez spinanie na p kni ciach.

8.2.5. Schody
Wymiana istniej cych schodów zabiegowych, na nowe drewniane na wzór schodów

istniej cych.

8.2.6. Wzmocnienie konstrukcji dachowej
Nale y szczegó owo  sprawdzi  stan techniczny ca ej wi by dachowej. Ocenia si

wst pnie, wymian  ok. 30% istniej cych elementów konstrukcji dachu. W tym celu

nale y odkry  krokwie i dokona  ogl dzin elementów konstrukcji - zgnite, zmursza e

wymieni  – pozosta e wzmocni .

Wymieniane elementy wi by dachowej zaimpregnowa rodkami owadobójczymi i

przeciwpo arowymi.

Nale y u  nowe pe ne deskowanie, zaizolowa  dach pap  i u  nowy ruszt z at

i kontr at pod dachówki.
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Pokrycie dachu  przewidziano do wymiany z wykorzystaniem dachówki ceramicznej

typu odpowiadaj cego oryginalnej dachówce budynku

Podbitka dachowa do wymiany na wzór istniej cej.

8.2.7. Kominy i przewody wentylacyjne

Kominy do renowacji na ca ej wysoko ci – uzupe nienie  ubytków i spoin. Ponad

dachem pe na renowacja komina – nale y przewidzie  rozbiórk  i ponowne wykonanie

cz ci komina ponad po aci  dachow  z wykorzystaniem istniej cego materia u.

Wentylacja grawitacyjna z istniej cych przewodów.

8.2.8. Izolacje

Izolacje przeciwwilgociowe
Skuteczno  i trwa  wykonanych izolacji w du ej mierze zale y od przyj cia

poprawnej technologii napraw istniej cych murów. W zwi zku z powy szym

nale y wykona  badania techniczne okre laj ce stopie  zawilgocenia,

zasolenia (sole mog y os abi  pierwotne w ciwo ci wytrzyma ciowe murów)

i zagrzybienia istniej cych cian. Nale y te  zwróci  uwag  na istniej ce

warunki gruntowe.

W oparciu o wykonane badania i ogl dziny nale y dobra  odpowiedni

technologi  osuszania, odsalania i odgrzybiania murów. Przyj  technologi

nale y uzgodni  ze s bami konserwatorskimi.

Proponuje si  :

 Wykonanie poziomych izolacji przeciwwilgociowych metod  iniekcji;

 Osuszanie pomieszcze  sprz tem specjalistycznym;

 Odgrzybianie i zabezpieczanie przed zagrzybieniem;

 Wykonanie tynków renowacyjnych.

- wykonanie izolacji przeciwwilgociowej pod ogi na gruncie z dwóch warstw papy

termozgrzewalnej;

- wykonanie izolacji przeciwwilgociowej pod óg na pozosta ych kondygnacjach

(folia budowlana 0,2 mm)

- w pomieszczeniu mokrym (WC) zastosowa  izolacj  przeciwwilgociow

„SUPERFLEX”, nast pnie wy  terakot  na kleju elastycznym.

- w dachu stosowa  pap  u on  na deskowaniu.

Izolacje cieplne
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- Dach ociepli  we  mineraln  gr. 15-20 cm, pozostawiaj c min. 2 cm

przestrzeni wentylacyjnej. (Decyzja o ociepleniu dachu jest zale na od

warunków wydanych przez Konserwatora).

Izolacje ogniochronne
Elementy drewniane zaimpregnowa rodkami ochrony przeciwpo arowej

8.2.7. Stolarka okienna
Ca kowita wymiana stolarki okiennej na drewnian  z powtórzeniem istniej cej formy.

UWAGA: Przed przyst pieniem do wykonania stolarki nale y dok adnie wymierzy

otwory okienne i poda  u producenta  wymiary z natury.

8.2.8. Stolarka drzwiowa
Ca kowita wymiana stolarki drzwiowej na drewnian :

- Drzwi zewn trzne – drewniane, powtórzy  istniej  form  wymienianych

drzwi.

- Drzwi wewn trzne, drewniane, powtórzy  istniej  form  wymienianych drzwi.

- Drzwi do wc, drewniane z otworami wentylacyjnymi.

UWAGA: Przed przyst pieniem do wykonania stolarki nale y dok adnie wymierzy

otwory drzwiowe i poda  u producenta  wymiary z natury.

8.3   Roboty wyko czeniowe

8.3.1 Pod ogi i posadzki
Posadzki

Przewidziano wymian  ok 50-60% istniej cej deski pod ogowej.

Nowe posadzki:

w piwnicy, posadzki betonowe

w holu wej ciowym - gres o IV klasie cieralno ci

w wc – terakota

w pozosta ych pomieszczeniach stosowa  deski pod ogowe

8.3.2 Tynkowanie
Przewidziano wymian  ok 70% istniej cych tynków wewn trznych, na

tynki wapienne odpowiadaj ce tynkom istniej cym .

8.3.3 Wyko czenia cian
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Do wysoko ci 1,5m, ciany holu wej ciowego i klatki schodowej– lamperie, ok adzina

mozaikowa

Przy umywalkach  ciany wy  glazur  na wzór istniej cej.

Kolorystyka i wyko czenie cian w pomieszczeniach zostanie ustalona ostatecznie po

badaniach stratygrafii i decyzji Konserwatora Zabytków.

8.3.4 Elewacje, tynki zewn trzne
- Renowacja wszystkich tynków zewn trznych, gzymsów i detali, zachowuj c

ca kowicie dawny wygl d elewacji budynku. Rodzaj i kolor tynków do ustalenia

po badaniach stratygraficznych z ustaleniem kolejnych faz kolorystycznych i

decyzji Konserwatora Zabytków.

- Wymiana obróbek blacharskich oraz zamontowanie nowych rynien i rur

spustowych z blachy miedzianej.

8.3.5 Wyposa enie pomieszcze
Wyposa enie pomieszcze  - propozycja aran acji pomieszcze  na rysunkach

architektury.

Do aran acji nale y stosowa  tradycyjne meble oraz elementy wyposa enia,

wykonane z tradycyjnych materia ów (drewno, porcelana, p ótno).

9. Instalacje wewn trzne
- Przewidziano wymian  instalacji w budynku:

 elektrycznych

 sanitarnych

 gazowych

- wykorzystanie istniej cej wentylacji grawitacyjnej

-   projektowane instalacje:

 ogrzewanie : przewiduje si  ogrzewanie centralne budynku piecem gazowym z

zamkni  komor  spalania.

Istniej ce piece kaflowe do zachowania i renowacji, przy zablokowaniu mo liwo ci

ytkowania

 teletechniczna – obiekt monitorowany, Internet, instalacja sieci komputerowej

9. UWAGI
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Wszystkie rozwi zania przestrzenne, funkcjonalne oraz detale architektoniczne

wymagaj  zgody Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków i musz  by  wykonywane

na podstawie zatwierdzonego programu prac konserwatorskich.

Wszelkie prace budowlane  nale y wykonywa  zgodnie z zasadami BHP, sztuk

budowlan  obowi zuj cymi w Polsce Normami budowlanymi i wykonawczymi oraz

obecn  wiedz  techniczn . Wszystkie materia y u yte do realizacji obiektu musz

posiada  atesty stwierdzaj ce ich przydatno  w budownictwie.

Opracowa

mgr. in . arch. Marian Ceynowa


