OPIS TECHNICZNY

DO KONCEPCJI REWITALIZACJI KAMIENICY MIESZKALNEJ NA DOM ARTYSTY Z
PRACOWNIA MALARSTWA | TKACTWA ,W DOBRYM MIESCIE,
PRZY UL. SOWINSKIEGO NR 15
w ramach zadania:
REWITALIZACJI ZABYTKOWYCH KAMIENIC W CIAGU ULICY SOWINSKIEGO, PLACU

SW. KATARZYNY ALEKSANDRYJSKIEJ WRAZ Z ZAGOSPODAROWANIEM PRZYLEGLEGO
TERENU

1. Podstawa opracowania

1.1 Zlecenie Inwestora na opracowanie koncepcji rewitalizacji kamienic nr 5, 7, 9, 11,
15, 17 przy ul. Sowinskiego w Dobrym Miescie przy ul. Sowinskiego w Dobrym
Miescie.

1.2 Uchwata Nr XXXVI1/245/04 Rady Miejskiej w Dobrym Miescie z dnia 29 grudnia
2004 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego fragmentu miasta Dobre Miasto w rejonie ulic Kosciuszki,
Grunwaldzkiej, Malczewskiego, Orfa Biatego, Saperéw, Sowinskiego i Legionow.

1.3 Wstepne zalecenia konserwatorskie dla planowanej inwestycji wydane przez
Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkbw w Olsztynie, Warmihsko-Mazurskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, IZNR(ms)414-10/10, dn. 04.02.2010r.

1.4 Lokalny program rewitalizacji Dobrego Miasta na lata 2005-2008 (z projekcjg do
roku 2013) — aktualizacja na lata 2007-20015.

1.5 Inwentaryzacja architektoniczno-budowlana z orzeczeniem o stanie technicznym
budynku mieszkalnego przy ul. Sowinskiego 11, w Dobrym Miescie, opracowana
przez mgr inz. Mariana Wierzbowskiego w lutym 2010r.

1.6 Podktad geodezyjny terenu objetego opracowaniem.

1.7 Wizja lokalna w terenie z dokumentacjg zdjeciowg elewaciji.

1.8 Ustalenia i wytyczne Inwestora.

1.9 Obowigzujgce normy i przepisy budowlane.

2. Informacje ogolne
Przedmiotowy budynek zlokalizowany jest na dziatce nr 328, obreb 2 i stanowi wtasnosc¢
Gminy Dobre Miasto.
Budynek jest jedng z zabytkowych kamieniczek tworzacych pierzeje ulicy Sowinskiego.

Kamieniczki te zaliczane sa do jednych z najstarszych budynkéw Dobrego Miasta,



albowiem ulica Sowinskiego, powstata w koncu sredniowiecza, a nastepnie
rozbudowana zostata w wieku XIX.

Budynek ma funkcje mieszkalng, miesci trzy lokale mieszkalne.

Obiekt jest czesciowo podpiwniczony i ma trzy kondygnacje nadziemne, przy czym
trzecia to poddasze uzytkowe. Wejscie gtdéwne do budynku znajduje sie od ulicy
Sowinskiego, od strony wschodniej. Od strony potudniowej budynek przylega sciang
szczytowg do sasiedniej kamienicy nr 13, za$ od strony potnocnej przylega do
kamienicy nr 17. Elewacja zachodnia znajduje sie w tej samej osi, co biegnacy tam
dawny mur obronny. Od strony zachodniej budynek sgsiaduje z terenem zieleni
parkowej.

Bryta budynku jest prosta, zwarta, zblizona do prostopadtoscianu, na planie prostokata o
wymiarach 6,02 x 10,98 m i przekrywa jg asymetryczny, dwuspadowy dach,

o konstrukcji drewnianej krytej dachowka ceramiczng holenderka.

Obiekt podlega ochronie konserwatorskiej i zostat wpisany do rejestru zabytkéw, dnia
02.09.1987r., na mocy decyzji KL-5340-479/87.

Cel i zakres opracowania

Celem opracowania jest rewitalizacja budynku na Dom Artysty z pracownig malarstwa i
tkactwa.

Rewitalizacja budynku oraz jego otoczenia ma na celu ozywienie zdegradowanych
obszarow zabytkowej tkanki miejskiej Dobrego Miasta oraz zwigekszenie jego potencjatu
kulturowego.

Remont i adaptacja ww. kamienicy prowadzona bedzie w sposob, ktory nie wptynie
negatywnie na zachowanie substancji zabytkowej oraz umozliwi wyeksponowanie
wartosci zabytku (wyeksponowanie muru obronnego, pierwotnych waloréw elewaciji
kamienicy).

Planowany Dom Artysty ma stuzy¢ mieszkancom miasta, zwtaszcza ludziom mfodym w
rozwijaniu ich zdolnosci artystycznych, edukowaniu kulturalnemu oraz wychowaniu

przez sztuke.

Dane ogo6lne budynku
llos¢ klatek schodowych : 1
llos¢ kondygnaciji: jedna podziemna
dwie nadziemne + poddasze uzytkowe
Wysokos¢ kondygnaciji piwnicznej netto: 1,35-0,90 m

Wysokos¢ kondygnacji naziemnych netto: 2,48 m — parter



1,92m — | pietro

1,90m —II pietro (poddasze)
Powierzchnia zabudowana budynku Pz - 66,10m2
Powierzchnia uzytkowa (+piwnica) Pu - 158,4m?
Powierzchnia posadzki piwnicy P - 27,26m°
Kubatura netto budynku Vc - 267,18m3

UWAGA : Powierzchnia i kubatura liczona na podstawie wymiarow i wysokosci
podanych w inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej wykonanej w lutym 2010r.

przez mgr inz. M Wierzbowskiego.

5. Stan istniejacy budynku
Budynek jest czesciowo podpiwniczony, posiada trzy kondygnacje nadziemne, przy
czym trzecia to poddasze uzytkowe.
Bryta budynku jest prosta, zwarta, zblizona do prostopadfoscianu, na planie prostokata o
wymiarach 6,02 x 10,98 m i przekrywa jg asymetryczny, dwuspadowy dach,
o konstrukcji drewnianej krytej dachowka ceramiczng holenderka.
W elewacji wschodniej uktad okien jest regularny, okna w poddaszu uzytkowym majg
mniejszg wysokosc¢. Pod okapem dachu oraz pod oknami | pietra biegnie gzyms. W
elewacji zachodniej wystepuje rowniez regularny ukfad okien w elewacji, a pod okapem

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

Elementy konstrukcji budynku
UWAGA : Opis elementdéw konstrukcji wykonano na podstawie inwentaryzacji
architektoniczno-budowlanej wykonanej w lutym 2010r. przez mgr inz. M

Wierzbowskiego.

5.1 Fundamenty
tawy fundamentowe z kamienia.

Stan techniczny dostateczny.

5.2 Sciany piwniczne
Sciany zewnetrzne piwnic wykonane sg z kamienia, zas$ wewnetrzne z cegly
ceramicznej petnej. Izolacji przeciwwilgociowej — brak.

Stan techniczny dostateczny.



5.3 Sciany i kominy budynku

Sciany zewnetrzne i wewnetrzne wykonane z cegly ceramicznej petnej o zréznicowane;
grubosci. Czescig sciany zewnetrznej, elewacji zachodniej, jest dawny mur obronny
wykonany z cegty i kamienia.

Sciana szczytowa , od strony péiocnej jest wspdina z kamienicag nr 17, za$ od strony
potudniowej z kamienicg nr 13.

Na scianach widoczne sg pekniecia. Powierzchnia scian ,, faluje”, Sciany ,nie trzymajq
katow” i wida¢ wyrazne odchylenia od pionu.

Kominy i gzymsy —ceglane.

Sciany dziatowe wykonane z cegty ceramicznej petnej, na poddaszu czesciowo z plyty

pilsniowej na szkielecie drewnianym.

Ogolny stan techniczny $cian-dostateczny.

5.4 Stropy

Strop nad piwnicag — strop Kleina, z wypetnieniem ceglanym, sklepienie fukowe.
Stropy pozostate w budynku- drewniane.

Og0dIny stan techniczny dostateczny.

5.5 Dach

Dach dwuspadowy, drewniany, kryty dachéwkg ceramiczng holenderka.

Stan techniczny konstrukcji dachu- dostateczny.

5.6 Tynki oraz powtoki malarskie

Na parterze budynku, tynki wewnetrzne $cian i sufitbw wykonane sg jako wapienne.
Stwierdzono pekniecia, kruszenie sie i odpadanie tynku szczegdlnie na klatce
schodowe.

W fazienkach, kuchniach - fragmentami oktadzina z ptytek ceramicznych
glazurowanych.

Na poddaszu. na sufitach - podbitka z ptyty pilSniowej.

OgodIny stan techniczny -niedostateczny.

Tynki zewnetrzne ;

Na elewacji budynku zastosowano tynk szlachetny w kolorze zblizonym do rézowego.
Miejscami tynk ten odpada, widoczne sg odstoniete cegty.

Elewacje do renowacji.

Powtoki malarskie $cian i sufitbw budynku wykonano farbg emulsyjna.



Na klatce schodowej i w pomieszczeniach mokrych czesciowo wykonana jest lamperia
farba olejna.
Stan techniczny powtok malarskich niezadowalajacy, widoczne sg nierownosci

powierzchni, niejednorodnos¢ powtoki malarskiej, przebarwienia i odstawanie farby.

5.7 Podtogi
W piwnicy - podfoga na gruncie, posadzka betonowa.
Na parterze na korytarzu — posadzka betonowa,
Pozostate podtogi w budynku wykonane z desek , wykfadzina PCV i dywanowa.
W czesci pomieszczen mokrych — ptytki ceramiczne terakotowe.

Stan techniczny podtdg dostateczny.

5.8 Stolarka okienna i drzwiowa
Okna w budynku — drewniane, skrzynkowe, malowane farbg olejng w kolorze biatym.
Stan techniczny okien niedostateczny — silne skorodowanie uniemozliwia dalszg
eksploatacje -zalecana wymiana na warunkach konserwatorskich.
Drzwi wejsciowe do budynku — drewniane -do renowacji lub do wymiany na wzoér
istniejacych
Drzwi wewnetrzne w budynku— drewniane i ptycinowe — do renowacji lub do wymiany na
wzor istniejgcych

5.9 Schody
Schody w budynku — drewniane, zabiegowe.

Stan techniczny konstrukcji schoddw - dostateczny - wymagajg gruntownego remontu.

5.10 Instalacje

Budynek wyposazony jest w nastepujace instalacje:
- wodociggowag
- kanalizacji sanitarne;j

- elektryczng

5.11 Ogrzewanie

Ogrzewanie indywidualne za pomocg piecéw kaflowych.

5.12 Wentylacja

Wentylacja w budynku - grawitacyjna.



6. Projektowane zmiany funkcjonalne budynku.

PARTER

- Na parterze zaprojektowano pracownie tkactwa oraz malarstwa, obie
pracownie dostepne sg z holu wejsciowego. Pracowni malarstwa towarzyszy
pomieszczenie magazynu np do przechowywania obiektéw modelowych do
rysowania z natury. Sama pracownia malarstwa wyposazona jest w sztalugi,
taborety, podest dla modela lub martwej natury, umywalke oraz szafki na
przybory malarskie.
Pracownia tkactwa wyposazona jest w pionowe warsztaty tkackie, stuzace do
recznego wytwarzania tkanin dekoracyjnych, np gobelinéw. Ponadto pracownia

wyposazona jest w taborety oraz szafki.
PIETRO

- Na pietrze zaprojektowano sale ekspozycyjng malarstwa i grafiki, sale

ekspozycyjng tkactwa.
PODDASZE UZYTKOWE

- Na poddaszu zaprojektowano sale ekspozycyjng garncarstwa pomieszczenie

WC oraz pomieszczenie magazynowe.
KOMUNIKACJA

- W budynku gtéwnag komunikacje stanowi klatka schodowa.

7. Zestawienie powierzchni projektowanych pomieszczen

PARTER

Oznaczenie | Nazwa Pomieszczenia Powierzchnia
narys. uzytkowa

0.1 Hol 4,36 m2
0.2 Pracownia malarstwa 20,41 m?
0.3 Magazyn 4,47 m2
0.4 Pracownia tkactwa 13,07 m2
Razem 42,32m?2




| PIETRO
Oznaczenie | Nazwa Pomieszczenia Powierzchnia
narys. uzytkowa
1.1 Komunikacja 6,51 m2
1.2 Sala ekspozycyjna malarstwa i grafiki 25,12 m?
1.3 Sala ekspozycyjna tkactwa 13,78 m?
Razem 45,41 m2
PODDASZE UZYTKOWE
Oznaczenie | Nazwa Pomieszczenia Powierzchnia
narys. uzytkowa
2.1 Komunikacja 6,29 m2
2.2 Sala ekspozycyjna garncarstwa 20,28 m?
2.3 wcC 4,23m?
24 Magazyn 12,60m?
Razem 43,41 m2

8. Zakres robot projektowanych
8.1. Roboty rozbiérkowe
e wyburzenie czesci scianek dziatowych, na parterze w projektowanym holu oraz na
poddaszu w sali ekspozycyjnej garncarstwa, wg dokumentacji rysunkowej
e rozebranie obudowy konstrukcji dachu, do odstoniecia elementéw konstrukcji
dachu w celu sprawdzenia ich stanu technicznego;
e rozebranie czesci podtdég — zdjecie czesci desek podtogowych.
o demontaz starej stolarki okiennej i drzwiowej;
e usuniecie zniszczonych tynkow i oktadzin Scian
e usuniecie istniejgcej podbitki drewnianej;
e demontaz obrobek blacharskich
¢ rozbiérka komina ponad dachem
e demontaz istniejgcych urzadzen sanitarnych

e rozbiérka schodéw drewnianych



8.2. Projektowane roboty budowlane
8.2.1. Zamurowania

W celu dostosowania budynku do nowej funkcji przewidziano zamurowania, ktore
nalezy wykonac¢ zgodnie ze sztukg budowlang. Zamurowania wykonac¢ po rozbiérce
warstw stropowych na nizszej kondygnacji.

8.2.2. Wykonanie scian dzialowych
Sciany dziatowe gr. 12cm projektuje sie w systemie lekkiej zabudowy ptyty gipsowo-
kartonowej na szkielecie z ksztattownikow z blachy ocynkowanej z wypetieniem
wetng mineralna.

8.2.3. Wzmocnienie istniejacych stropow
Nalezy wykona¢ odkrywki w celu sprawdzenia przekrojow belek drewnianych oraz
sprawdzenia nosnosci stropow. Nastepnie zgodnie z opinig techniczng w razie
potrzeby wzmocnic¢ strop poprzez dotozenie dodatkowych belek oraz wymiane
istniejacych elementow silnie skorodowanych biologicznie na nowe.
Elementy drewniane nalezy zaimpregnowac preparatem chronigcym przed korozjg

biologiczng oraz zapewniajgcym ochrone p.pozarows.

8.2.4.Wzmocnienie nadprozy okiennych i drzwiowych

Nalezy oceni¢ stan nadprozy okiennych i drzwiowych. Na podstawie opinii stanu

technicznego wzmocni¢ wskazane nadproza np. poprzez spinanie na peknieciach.

8.2.5. Schody

Wymiana istniejacych schodéw zabiegowych, na nowe drewniane na wzor schodéw
istniejacych.

8.2.6. Wzmocnienie konstrukcji dachowej
Nalezy szczegétowo sprawdzi¢ stan techniczny catej wiezby dachowej. Ocenia sie
wstepnie, wymiane ok. 30% istniejacych elementéw konstrukcji dachu. W tym celu
nalezy odkry¢ krokwie i dokona¢ ogledzin elementéw konstrukcji - zgnite, zmurszate
wymieni¢ — pozostate wzmocnic.
Wymieniane elementy wiezby dachowej zaimpregnowa¢ srodkami owadobdéjczymi i
przeciwpozarowymi.
Nalezy utozy¢ nowe petne deskowanie, zaizolowac dach papa i utozy¢ nowy ruszt z tat
i kontrfat pod dachowki.



Pokrycie dachu przewidziano do wymiany z wykorzystaniem dachéwki ceramicznej

typu odpowiadajgcego oryginalnej dachéwce budynku

Podbitka dachowa do wymiany na wzor istniejace;.

8.2.7. Kominy i przewody wentylacyjne

Kominy do renowacji na cafej wysokosci — uzupetnienie ubytkéw i spoin. Ponad

dachem petna renowacja komina — nalezy przewidzie¢ rozbiorke i ponowne wykonanie

czesci komina ponad pofacig dachowg z wykorzystaniem istniejgcego materiatu.

Wentylacja grawitacyjna z istniejgcych przewodow.

8.2.8. I1zolacje

Izolacje przeciwwilgociowe

Skutecznosc i trwatos¢ wykonanych izolacji w duzej mierze zalezy od przyjecia
poprawnej technologii napraw istniejgcych muréw. W zwigzku z powyzszym
nalezy wykona¢ badania techniczne okreslajgce stopien zawilgocenia,
zasolenia (sole mogty ostabi¢ pierwotne wtasciwosci wytrzymatosciowe muréw)
i zagrzybienia istniejacych Scian. Nalezy tez zwréci¢ uwage na istniejgce
warunki gruntowe.

W oparciu o wykonane badania i ogledziny nalezy dobra¢ odpowiednig
technologig osuszania, odsalania i odgrzybiania muréw. Przyjetg technologie
nalezy uzgodnic¢ ze stuzbami konserwatorskimi.

Proponuje sie :

Wykonanie poziomych izolacji przeciwwilgociowych metodg iniekcij;

Osuszanie pomieszczen sprzetem specjalistycznym;

Odgrzybianie i zabezpieczanie przed zagrzybieniem;

Wykonanie tynkow renowacyjnych.

wykonanie izolacji przeciwwilgociowej podtogi na gruncie z dwéch warstw papy

termozgrzewalnej;

wykonanie izolacji przeciwwilgociowej podtdg na pozostatych kondygnacjach
(folia budowlana 0,2 mm)

w pomieszczeniu mokrym (WC) zastosowac izolacje przeciwwilgociowg
~SUPERFLEX”", nastepnie wytozy¢ terakote na kleju elastycznym.

w dachu stosowac pape utozong na deskowaniu.

Izolacje cieplne
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Dach ociepli¢ wetng mineralng gr. 15-20 cm, pozostawiajgc min. 2 cm
przestrzeni wentylacyjnej. (Decyzja o ociepleniu dachu jest zalezna od
warunkéw wydanych przez Konserwatora).

Izolacje ogniochronne

Elementy drewniane zaimpregnowac srodkami ochrony przeciwpozarowej

8.2.7. Stolarka okienna

Catkowita wymiana stolarki okiennej na drewniang z powtdrzeniem istniejacej formy.

UWAGA: Przed przystgpieniem do wykonania stolarki nalezy doktadnie wymierzyc¢

otwory okienne i podac u producenta wymiary z natury.

8.2.8. Stolarka drzwiowa

Catkowita wymiana stolarki drzwiowej na drewniang:

Drzwi zewnetrzne — drewniane, powtdrzy¢ istniejgca forme wymienianych
drzwi.
Drzwi wewnetrzne, drewniane, powtorzy¢ istniejgcg forme wymienianych drzwi.

Drzwi do wc, drewniane z otworami wentylacyjnymi.

UWAGA: Przed przystgpieniem do wykonania stolarki nalezy doktadnie wymierzyc

otwory drzwiowe i podac u producenta wymiary z natury.

8.3 Roboty wykonczeniowe
8.3.1 Podtogi i posadzki

Posadzki

Przewidziano wymiane ok 50-60% istniejgcej deski podtogowe|.

Nowe posadzki:

w piwnicy, posadzki betonowe
w holu wejsciowym - gres o IV klasie scieralnosci
w wc — terakota

w pozostatych pomieszczeniach stosowac deski podtogowe

8.3.2 Tynkowanie

Przewidziano wymiane ok 70% istniejgcych tynkéw wewnetrznych, na

tynki wapienne odpowiadajgce tynkom istniejgcym .

8.3.3 Wykonczenia scian
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Do wysokosci 1,5m, sciany holu wejsciowego i klatki schodowej— lamperie, oktadzina
mozaikowa

Przy umywalkach $ciany wytozy¢ glazurg na wzér istniejace;.

Kolorystyka i wykonczenie scian w pomieszczeniach zostanie ustalona ostatecznie po

badaniach stratygrafii i decyzji Konserwatora Zabytkdw.

8.3.4 Elewacje, tynki zewnetrzne

- Renowacja wszystkich tynkow zewnetrznych, gzymsow i detali, zachowujac
catkowicie dawny wyglad elewacji budynku. Rodzaj i kolor tynkéw do ustalenia
po badaniach stratygraficznych z ustaleniem kolejnych faz kolorystycznych i
decyzji Konserwatora Zabytkow.

- Wymiana obrobek blacharskich oraz zamontowanie nowych rynien i rur

spustowych z blachy miedzianej.

8.3.5 Wyposazenie pomieszczen

Wyposazenie pomieszczeh - propozycja aranzacji pomieszczeh na rysunkach
architektury.
Do aranzacji nalezy stosowac tradycyjne meble oraz elementy wyposazenia,

wykonane z tradycyjnych materiatdw (drewno, porcelana, ptotno).

9. Instalacje wewnetrzne

Przewidziano wymiane instalacji w budynku:
e elektrycznych
e sanitarnych
e gazowych
wykorzystanie istniejgcej wentylacji grawitacyjnej
projektowane instalacje:
ogrzewanie : przewiduje sie ogrzewanie centralne budynku piecem gazowym z
zamknietg komorg spalania.
Istniejgce piece kaflowe do zachowania i renowaciji, przy zablokowaniu mozliwosci
uzytkowania

teletechniczna — obiekt monitorowany, Internet, instalacja sieci komputerowej

9. UWAGI
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Wszystkie rozwigzania przestrzenne, funkcjonalne oraz detale architektoniczne
wymagajg zgody Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow i muszg by¢ wykonywane
na podstawie zatwierdzonego programu prac konserwatorskich.

Wszelkie prace budowlane nalezy wykonywac¢ zgodnie z zasadami BHP, sztukag
budowlang obowigzujgcymi w Polsce Normami budowlanymi i wykonawczymi oraz
obecng wiedzg techniczng. Wszystkie materiaty uzyte do realizacji obiektu musza

posiadac atesty stwierdzajgce ich przydatnos¢ w budownictwie.

Opracowat

mgr. inz. arch. Marian Ceynowa



