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OPIS TECHNICZNY — ARCHITEKTURA+KONSTRUKCJA
PRZEBUDOWA ZE ZMIANA SPOSOBU UZYTKOWANIA
DWOCH MIESZKAN NA PIERWSZYM PIETRZE
NA LOKAL USLUGOWO-BIUROWY

1. DANE EWIDENCYJNE

1.1.OBIEKT, ADRES : Lokale mieszkalne nr 1 1 2 w budynku przy ulicy
Kosciuszki 19a w Szczawnie Zdroju (dz. nr 538/2, obr. 1)
1.2. INWESTOR: Uzdrowiskowa Gmina Miejska Szczawno Zdrdj
1.3. AUTOR PROJEKTU : inz. Edward Knapczyk
1.4. WIELKOSC OBIEKTU :
- Powierzchnia uzytkowa lokalu ustugowego: 138,66 m’

2. MATERIALY WYJSCIOWE, PODSTAWA OPRACOWANIA

2.1. Projekt budowlany przebudowy ze zmiang sposobu uzytkowania lokalu nr 3
w budynku przy ul. Kosciuszki 19a w Szczawnie Zdroju, opracowany przez
firm¢ Ustugi Projektowe w Budownictwie inz. E. Knapczyk, w grudniu
2009 1.,

2.2. Projekt budowlany ,,Przylaczenie dwoch pokoi do lokalu uzytkowego nr 37,
opracowany przez firme¢ Ustugi Projektowe w Budownictwie inz. E. Knap-
czyk, w sierpniu 2014r. ,

2.3. Inwentaryzacja architektoniczno-budowlana mieszkan nr 1 1 2 na pierwszym
pietrze wykonana w kwietniu 2015 r., w ramach niniejszego opracowania,

2.4. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytu-
owanie,

2.5. Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewngtrznych 1 Administracji z dnia 16
czerwca 2003r. w sprawie uzgadniania projektu budowlanego pod wzgledem
ochrony przeciwpozarowe;j.

3. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA OBIEKTU

Lokale mieszkalne bedace przedmiotem opracowania mieszczg si¢ na 1 pietrze
budynku potozonego przy ul. Kosciuszki, oznaczonego nr 19A. Budynek ten
wchodzi w sktad zespotu zabudowan zdrojowych oddzielajacych ulice Kosciuszki
od Parku Zdrojowego 1 przylegajacych do hali spacerowej uzdrowiska. Kompleks
tworza budynki oznaczone numerami 19, 19A, oraz nr 21. W zespole zabudowan
mieszcza si¢:



-

Teatr Zdrojowy (sala widowiskowa z zapleczem), sala §lubow, restauracje ,,Bohe-
ma” 1,,Herbaciarnia” oraz Klub Kuracjusza ,,Biata Sala”.

Budynek oznaczony nr 19A jest obiektem podpiwniczonym, posiadajagcym dwie
pelne kondygnacje nadziemne, uzytkowe poddasze oraz strych. Dost¢p na pierw-
sze pigtro 1 poddasze uzytkowe zapewniajg drewniane schody zabiegowe.

Budynek wpisany jest do rejestru zabytkow decyzja nr 671/Wt z dnia 22 sierpnia
1977 r.

Parter budynku zajmuje restauracja ,,Bohema”, powyzej znajdowaty si¢ mieszka-
nia stuzbowe: nrl i nr2, aktualnie opuszczone, niezasiedlone. Mieszkania te zajmu-
ja obecnie catg powierzchni¢ uzytkowa pierwszego pictra oraz niewielka czesé
poddasza — jedynie dwa pokoje (po jednym z kazdego mieszkania), ktore wedlug
projektu z sierpnia 2014 [punkt 2.2], po usuni¢ciu schodow i1 uzupethieniu stro-
poOw, zostang wigczone do lokalu nr 3 na poddaszu. Catg powierzchni¢ uzytkowego
poddasza zajmuje lokal ustugowy — ,,Muzeum modelarstwa i lotnictwa w miniatu-
rze”.

Lokalizacje budynku przedstawia zataczony plan sytuacyjny (rys nr 1/6), a obecny
uktad pomieszczen na poziomie pierwszego pigtra rysunek nr 2/6.

4. AKTUALNY STAN TECHNICZNY OBIEKTU - OCENA MOZLIWOSCI
PRZEBUDOWY

Stan techniczny budynku w obrebie dwdch istniejacych mieszkan na 1 pigtrze
okresla si¢ jako $redni. Na takg ocene stanu technicznego wptywaja gtownie ele-
menty wykonczeniowe takie jak posadzki, tynki oraz instalacje wewngtrzne.
Konstrukcja no$na w stanie dobrym, brak widocznych spekan czy zarysowan
swiadczacych o nieprawidlowej pracy elementow konstrukcyjnych. Brak rowniez
zawilgocenia $cian.

Zmiana sposobu uzytkowania z funkcji mieszkalnej na funkcje ustugowa nie spo-
woduje zmiany (przyrostu) obcigzenia stropéw (nie przewiduje si¢ wprowadzania
jakichkolwiek magazynow). Pod wzgledem konstrukcyjnym nie ma wiec zadnych
przeciwwskazan.

Wykonanie nowych $cianek dziatowych w celu dostosowania pomieszczen do wy-
magan Warunkow Technicznych oraz wymagan inwestora nie spowoduje istot-
nych zmian obcigzenia stropdw. Powinny to by¢ $cianki bardzo lekkie, wykonane
z ptyt gk na aluminiowym stelazu.

Wysoko$¢ pomieszczen (3,24m) oraz bardzo dobre do§wietlenie §wiattem dzien-
nym stwarzajg korzystne warunki, jak najbardziej umozliwiajace przeznaczenie
pomieszczen na miejsce pracy.

Jedynym zastrzezeniem jest obecnie brak dostepu dla oso6b niepelnosprawnych
oraz nie spetnienie wymagan dotyczacych drég ewakuacyjnych.
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Te kwestie sg mozliwe do uregulowania po wykonaniu nieskomplikowanych robét
budowlanych. Sg one szczegdtowo opisane w punkcie nr 5 projektu.

5. OPIS PROJEKTOWANYCH ZMIAN

Z uwagi na lokalizacj¢ obiektu i przewazajacg w nim funkcj¢ ustugowa, wlasciciel
zdecydowal aby zlikwidowa¢ mieszkania na pierwszym pietrze a uzyskang po-
wierzchni¢ przeznaczy¢ réwniez na lokal ustugowy. Z uwagi na t¢ zmiang sposobu
uzytkowania wymaga to jednak niewielkiej przebudowy dla dostosowania po-
mieszczen do nowej funkcji. Poniewaz obiekt jest wpisany do rejestru zabytkow,
wszelkie prace remontowe nalezy uzgodni¢ z Wojewddzkim Konserwatorem Za-
bytkéw. Projektowane prace nie wymagajg natomiast uzgadniania z rzeczoznawcg
do spraw przeciwpozarowych (wg rozporzadzenia [2.5.] projekty dot. budynkéw
niskich, nalezacych do kategorii zagrozenia ludzi ZL III nie wymagaja uzgodnienia
pod wzgledem ochrony przeciwpozarowej).

Jednak aby speni¢ warunki techniczne dotyczace bezpieczenstwa pozarowego
zawarte w Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. [2.4.],
trzeba zapewni¢ drugg, dodatkowg droge ewakuacyjna.

Obecnie jedyna droga ewakuacyjna prowadzi poprzez schody zabiegowe, ktore sg
zabronione na drogach ewakuacyjnych, jezeli schody te s3 jedyng droga ewakua-
cyjna. Aby uzyskac¢ drugg droge ewakuacyjng nalezy wykonac przebicie w $cianie
pomiedzy budynkiem 19a, a budynkiem 19 (w pomieszczeniu oznaczonym nr 1/10
na rysunku nr 3/6). W otworze nalezy osadzi¢ drzwi o klasie odpornos$ci ogniowe;j
EI30 (drzwi w $cianach oddzielenia p.poz w budynkach klasy odpornos$ci pozaro-
wej ,,D”). Z powodu réznicy poziomow posadzek w sasiadujacych ze sobg budyn-
kach, w miejscu demontowanych schodow drewnianych prowadzacych na podda-
sze, nalezy wykona¢ nowe schody o lekkiej konstrukcji (drewnianej lub stalowej)
niwelujace t¢ roznice.

Pomieszczenia znajdujace si¢ na pierwszym pigtrze po przebudowie stanowi¢ bgda
lokale ustugowo — biurowe, a co za tym idzie beda obiektem uzytecznos$ci publicz-
nej. Zgodnie z wymaganiami [2.4.] nalezy wowczas zapewni¢ dostep do pomiesz-
czen osobom niepetnosprawnym. W tym celu nalezy zniwelowaé prog w drzwiach
wejsciowych na parterze (ktéry wynosi zaledwie 4cm) poprzez wykonanie spadku
utatwiajgcego najazd. Pokonanie drewnianych schodow zabiegowych przewidzia-
no za pomocy platformy przysciennej poruszajacej si¢ po torze krzywoliniowym
(np. model O-GA firmy ortoplus lifts).

W celu polaczenia dwoch mieszkan w jeden lokal ustugowy przewidziano likwi-
dacje dwoch obecnych wejs¢ do mieszkan, a w ich miejsce wykonanie jednego,
szerokiego wejscia. Wejscie prowadzi do dtugiego korytarza tworzacego jedng
duzg przestrzen. W celu doswietlenia korytarza §wiattem dziennym zaprojektowa-
no przeszklone drzwi wejsciowe do lokalu, a nad drzwiami do poszczegdlnych
pomieszczen przewidziano dodatkowe naswietla.



4-

W miejscu dotychczasowych tazienek zaprojektowano nowe sanitariaty - toalete
meska oraz damska (dostosowang réwniez do potrzeb 0sob niepetnosprawnych),
przystosowane do obecnych wymagan WT [2.4.]. Scianki dzialowe w pomieszcze-
niach mokrych wykonywac¢ z ptyt gk typu H2 — tzw. zielonych. Welne¢ mineralng
zabezpieczy¢ z obu stron paroizolacja.

W jednej z obecnych kuchni przewidziano wykonanie pokoju socjalnego, w kto-
rym mozliwe bedzie podgrzewanie 1 spozywanie positkéw. W skiad lokalu ustugo-
wego wchodzi¢ bedg trzy duze pomieszczenia pracy, a takze dwie szatnie na
odziez.

Zgodnie z zalozeniami projektu [2.2.] nalezy zlikwidowa¢ dwa boczne biegi scho-
dowe prowadzace na poddasze, uzupetni¢ braki w belkach stropowych w tych
miejscach, a nastgpnie odtworzy¢ warstwy stropowe: wykona¢ §lepy putap, utozy¢
na nim termoizolacje¢, wykona¢ podsufitke 1 podtoge.

Po wykonaniu podstawowych robdt budowlanych, osadzeniu nadprozy, wykona-
niu przebié, osadzeniu stolarki 1 montazu schodéw nalezy przystapi¢ do prac wy-
konczeniowych. Wykonane zostang nowe wyprawy tynkarskie 1 posadzki — we-
dhug standardu i uznania Inwestora.

Z uwagi na nowy uklad i przeznaczenie pomieszczen projekt obejmuje rowniez
zmiany w instalacjach c.o. i c.w.u. - wedtug projektu branzy sanitarne;.

Nowg instalacje o§wietleniowa, instalacje gniazd wtykowych w pomieszczeniach —
nalezy wykona¢ wg projektu branzy elektryczne;.

6. UWAGI KONCOWE

5.1. Roboty remontowo-budowlane zwigzane z adaptacja pomieszczen wykonaé
zgodnie z "Warunkami technicznymi wykonania i odbioru robét budowlano-
montazowych", wytycznymi producentéw materialow 1 obowigzujacymi przepisa-
mi BHP, pod nadzorem 0s6b posiadajacych odpowiednie uprawnienia do petnienia
samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie.

5.2. Z uwagi na niewielki zakres prac remontowych i brak istotnych zagrozen nie
ma potrzeby sporzadzania planu BIOZ.

5.3. W przypadku zauwazenia jakichkolwiek rozbieznosci pomiedzy danymi przy-
jetymi w projekcie, a stwierdzonymi na budowie, nalezy niezwltocznie powiadomié
autora projektu.

OPRACOWAL :
inz. Edward Knapczyk
Waltbrzych, maj 2015 r.



