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OPIS TECHNICZNY ARCHITEKTURY 
 

 PROJEKTU ADAPTACJI BUDYNKU POKOSZAROWEGO NA BIURO ZWIĄZKU 
GMIN REGIONU OSTRÓDZKO-IŁAWSKIEGO  

"CZYSTE ŚRODOWISKO",  
OSTRÓDA, ul. S. CZARNIECKIEGO 28, DZ. NR 154/3, OBR. 8 

  
1. PODSTAWA OPRACOWANIA 

• Umowa na wykonanie projektu budowlanego , wielobranżowego 

• Wizja lokalna w terenie oraz inwentaryzacja sporządzona przez Pracownię  
Projektową AKON w lutym 2016 r. 

• Zaakceptowana przez Inwestora koncepcja funkcjonalno - użytkowa budynku 
oraz zagospodarowania terenu działki 

• Mapa sytuacyjno-wysokościowa do celów projektowych w skali 1:500  

• Uchwała Nr XXXVII/291/2005 Rady Miejskiej w Ostródzie z dnia 27.04.2005 
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
miasta Ostródy w kwartale ulic: Stefana Czarnieckiego, Władysława Jagiełły, 
Seweryna Pieniężnego i Tadeusza Kościuszki - "Białe Koszary" 

• Zalecenia Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków z dnia 18.03.2016 r. dla 
budynku na dz. 154/3 przy ul. Czarnieckiego 28 w Ostródzie 

• Decyzja Zarządu Dróg Powiatowych w Ostródzie nr DT.4140.17.2014.SP z 
dnia 1.05.2014 r. - zezwalająca na lokalizację zjazdu indywidualnego z ulicy 
Czarnieckiego na działkę nr ew.154/3 

• Uzgodnienia międzybranżowe 

• Uzgodnienia z rzeczoznawcami 

• Uzgodnienie ZUDP 

• Obowiązujące Normy i Przepisy Budowlane 

•  Ekspertyza stanu ochrony ppoż wykonana  w 2016 r. przez rzeczoznawcę d/s 
zabezpieczeń przeciwpożarowych mgr inż. Mariusza Klemańskiego  

2. CEL I ZAKRES OPRACOWANIA       
 Celem opracowania jest wykonanie projektu adaptacji budynku pokoszarowego 
znajdującego się w Ostródzie przy ulicy Stefana Czarnieckiego 28 na biuro Związku 
Gmin Regionu Ostródzko- Iławskiego "Czyste Środowisko". 
 
 Zakres opracowania wielobranżowego projektu budowlanego obejmuje: 

• Architekturę 

• Konstrukcję 

• Instalacje sanitarne 

• Instalacje elektryczne i teletechniczne 

• Drogi 

• Zieleń 
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 Projekt obejmuje swym zakresem adaptację istniejącego na działce nr 154/3, 
obręb 8 budynku pokoszarowego na cele biurowe, zagospodarowanie terenu oraz 
wykonanie zjazdu na działkę z ulicy Stefana  Czarnieckiego.  
Kształt, wielkość i kubatura budynku nie ulegają zmianie. Zachowana zostaje również 
wysokość budynku.  
Od strony ul. S. Czarnieckiego projektuje się nowy zjazd z działki. Wiąże się to z 
demontażem części ogrodzenia oraz wycinką jednego drzewa - kolidującego z 
projektowanym wjazdem. 
 
3. KATEGORIA OBIEKTU BUDOWLANEGO 
 Zgodnie z załącznikiem do Prawo budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. (Dz. U. Nr 
89, poz. 414) budynek objęty opracowaniem zaliczono do XVI kategorii obiektów 
budowlanych (budynki biurowe i konferencyjne) o współczynniku kategorii obiektu 
12,0 i współczynniku wielkości obiektu 1,5 dla kubatury  2 500 - 5 000m3. 
 
4. OBSZAR ODDZIAŁYWANIA INWESTYCJI 
 Obszar oddziaływania inwestycji o którym mowa w art. 28 ust. 2 ustawy Prawo 
Budowlane obejmuje następujące działki 154/3 (budynek), 102/3 (zjazd, infrastruktura 
techniczna) oraz działki przyległe 149/2, 149/36, 149/37, 149/38, 149/39,154/6,154/44  
w obrębie nr 8 Ostróda. 
 Realizacja przedmiotowej inwestycji nie powoduje ograniczenia dostępu do 
drogi publicznej, możliwości korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i 
cieplnej oraz środków łączności przez osoby trzecie w obszarze oddziaływania obiektu 
budowlanego. Ponadto nie wpływa negatywnie na dostęp światła dziennego do 
pomieszczeń przeznaczonych na pobyt ludzi. Rozwiązania techniczne, usytuowanie 
budynku oraz sposób zagospodarowania terenu nie powodują uciążliwości związanych 
z hałasem, wibracjami, zakłóceniami elektrycznymi i promieniowaniem, a także 
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby. 
 
5. ANALIZA MOŻLIWOŚCI RACJONALNEGO WYKORZYSTANIA   

ODNAWIALNYCH ŹRÓDEŁ ENERGII 
 Ze względu na zabytkowy charakter budynku i jego lokalizację w zwartej 
zabudowie nie ma możliwości wykorzystania odnawialnych źródeł energii takich jak 
kolektory słoneczne, elektrownia wiatrowa czy pompa ciepła. 
  
6.  SPEŁNIENIE WARUNKÓW I SZCZEGÓŁOWYCH ZASAD 

MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 
 Według Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego miasta Ostródy 
w kwartale ulic: Stefana Czarnieckiego, Władysława Jagiełły, Seweryna Pieniężnego i 
Tadeusza Kościuszki -"Białe Koszary" - Uchwała Nr XXXVII/291/2005 z dnia 27 
kwietnia 2005 r. teren objęty opracowaniem oznaczony jest jako 2MW, 2U - zabudowa 
mieszkaniowa wielorodzinna i zabudowa usługowa (w tym administracja). 
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§ 5.1) W GRANICACH PLANU ZASADY OCHRONY  I KSZTAŁTOWANIA 
 ŁADU PRZESTRZENNEGO OKREŚLONE SĄ USTALENIAMI: 

a) warunków konserwatorskich dla oznaczonych w rysunku planu budynków 
stanowiacych obiekty zabytkowe oraz ich zespołu, wpisanych do rejestru 
zabytków województwa Warmińsko-Mazurskiego pod numerem rejestru A-
1959 

b) warunków konserwatorskich dla terenu w granicach planu objętego strefą 
konserwatorską "B" określoną w "Studium Uwarunkowań i Kierunków 
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Ostródy" (Uchwała Nr XI/88/99 Rady 
Miejskiej w Ostródzie z dnia 8 września 1999 r.) 

c) zasad kształtowania zabudowy 
 
§ 6.  USTALENIA DOTYCZĄCE ZASAD OCHRONY ŚRODOWISKA, 
 PRZYRODY I KRAJOBRAZU KULTUROWEGO: 
§ 6.1)  Inwestycja nie należy do znacząco oddziałujących na środowisko 
 
§ 7.  USTALENIA ZASAD OCHRONY DZIEDZICTWA KULTUROWEGO I
 ZABYTKÓW: 
§ 7.1 a) Zachowany pozostaje czytelny układ urbanistyczny założenia koszar 
§ 7.1 b) nie dotyczy 
§ 7.1 c) Dziedziniec koszarowy pozostaje niezabudowany 
§ 7.1 d) nie dotyczy 
§ 7.1 e) nie dotyczy 
§ 7.1 f)  nie dotyczy 
§ 7.1 g) nie dotyczy 
§ 7.1 h) nie dotyczy 
§ 7.1 i) nie dotyczy 
§ 7.1 j) Projekt nie zakłada lokalizacji na terenie działki lokalizacji                
 wielkowymiarowych  tablic reklamowych ani tablic reklamowych               
 wolnostojących 
§ 7.1 k) Na terenie działki nie lokalizuje się garaży 
§ 7.2)  Projekt budowlany jest uzgodniony z Warmińsko-Mazurskim Wojewódzkim 

 Konserwatorem Zabytków 
 
§ 8) USTALENIA DOTYCZĄCE PARAMETRÓW I WSKAŹNIKÓW   
 KSZTAŁTOWANIA ZABUDOWY: 
§ 8.1) Zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania  Przestrzennego dla 
istniejących  obiektów budowlanych wpisanych do rejestru zabytków zezwala się na 
roboty budowlane: remont i przebudowę.   
 Projekt  zakłada adaptację istniejącego budynku pokoszarowego na cele 
biurowe, wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną i zjazdem w ul. Stefana 
Czarnieckiego.   
§ 8.2) nie dotyczy 
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§ 8.3) nie dotyczy 
§ 8.4) nie dotyczy 
 
§ 9) USTALENIA DOTYCZĄCE ZASAD MODERNIZACJI, ROZBUDOWY I 

BUDOWY SYSTEMÓW KOMUNIKACJI I INFRASTRUKTURY: 
§ 9.1) Projektuje się przyłączenie budynku do zewnętrznej sieci wodociągowej i do  

 kanalizacji sanitarnej i deszczowej 
§ 9.2) Ogrzewanie budynku  z istniejącej sieci ciepłowniczej węzła cieplnego. 
§ 9.3) Projektowane przyłącza są zgodne z warunkami technicznymi operatorów sieci 
§ 9.4) nie dotyczy 
§ 9.5) nie dotyczy 
§ 9.6) Miejscowy Plan Zagospodarowania nakazuje zapewnić na terenie działki 19 

miejsc postojowych. Na utwardzonym  terenie i pod wiatą garażową (przeznaczoną 
do likwidacji) istnieje obecnie 20 miejsc postojowych. Dodatkowo projektuje się 
dwa miejsca postojowe  dla osób niepełnosprawnych. 

 
7. STAN ISTNIEJĄCY 
7.1. ZAGOSPODAROWANIE TERENU  
 Na działce nr 154/3 oprócz budynku objętego opracowaniem znajdują się dwa 
współczesne obiekty: wiata i garaż (przeznaczone do rozbiórki) oraz zabytkowa stacja 
transformatorowa. Na działce od strony wschodniej znajduje się ponadto utwardzony 
wewnętrzny plac manewrowy z asfaltobetonu i sześciokątnych płyt betonowych 
(trylinka). Opaskę wokół budynku od strony podwórka, wykonano z kostki betonowej, 
natomiast od strony ulicy Czarnieckiego z kostki kamiennej. Wzdłuż zabytkowego 
ogrodzenia od strony ul. Czarnieckiego biegnie około 7,5 m pas zieleni. 
 
7.2. INFORMACJE OGÓLNE O BUDYNKU: 
 Budynek objęty opracowaniem znajduje się na działce nr 154/3, obr. 8 przy ul. 
Stefana Czarnieckiego w Ostródzie. Jest to obiekt wolnostojący, elewacją frontową 
zwrócony w kierunku północno-wschodnim. 
 Obiekt należy do zespołu tzw. "Białych Koszar" i podlega ochronie 
konserwatorskiej - wpis do Rejestru Zabytków Nieruchomych decyzją numer A-4621 z 
dn. 14.08.2015 r. Został wybudowany przed pierwszą wojną światową i pierwotnie 
pełnił funkcję typowo koszarową, później został zaadaptowany na cele dydaktyczno-
wychowawcze. W czasie wojny pełnił również funkcję schronu - świadczą o tym 
zachowane na ścianie budynku (od strony placu wewnętrznego) napisy. 
 Aktualnie budynek jest niużytkowany. 
  
8  DANE OGÓLNE BUDYNKU I JEGO OTOCZENIA 
Powierzchnia działki       ok. 1225 m² 
Powierzchnia projektowanych utwardzeń    ok. 760 m² 
Powierzchnia  biologicznie czynna     ok. 206 m² 
Powierzchnia zabudowy:      Pz = 228 m² 
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Powierzchnia użytkowa:      Pu = 604,58 m²  
Powierzchnia komunikacji:      Pk = 137,74 m²  
Powierzchnia całkowita:      Pc = 745,53 m²  
Kubatura brutto:       Vb = ok. 3360 m³ 
Wysokość budynku:       H = 18,86  
Powierzchnie obliczone na podstawie Polskiej Normy nr PN-ISO 9836:1997 
 
9.  OPIS ISTNIEJĄCEGO  STANU OBIEKTU 
 Jest to budynek o zwartej bryle, trzykondygnacyjny, podpiwniczony, z 
użytkowym poddaszem i nieużytkowym strychem. Zbudowany w technologii 
tradycyjnej - ściany murowane z cegły ceramicznej obustronnie tynkowane. Budynek 
zbudowany na planie prostokąta z prostokątnym ryzalitem na elewacji południowo-
zachodniej, w którym znajduje się klatka schodowa oraz drugie wejście do budynku. 
Główne wejście znajduje się na elewacji północno-wschodniej od strony ulicy 
Czarnieckiego. Od strony elewacji północno-zachodniej znajduje się bezpośrednie 
zejście do poziomu piwnic.  
 
9.1. ELEMENTY  BUDYNKU 
 
 DACH 
 Dach mansardowy o konstrukcji drewnianej w układzie płatwiowo - 
krokwiowym. Pokrycie dachu stanowi dachówka ceramiczna - karpiówka, w kolorze 
czerwonym, na pełnym deskowaniu. Krokwie o przekroju 14/16 w rozstawie co około 
80-82 cm. Stan techniczny konstrukcji nośnej dachu jest dobry.   W poziomie połaci 
dachowej zastosowano izolację wiatrową w postaci papy, nie ma natomiast izolacji 
termicznej.  
 Dach budynku został niedawno odremontowany. Istniejące dachówki zostały 
przełożone, a zniszczone zostały uzupełnione nowymi. Wymieniono obróbki 
blacharskie, łącznie z rynnami i rurami spustowymi. Kominy nad dachem zostały 
wyremontowane. 
 
 STROPY 
 Stropy nad piwnicą i nad klatką schodową żelbetowe. Nad parterem, I i II 
piętrem oraz poddaszem stropy o konstrukcji drewnianej belkowej ze ślepym pułapem. 
Belki stropowe o przekroju 21/25. Deskowanie górne grubości 4 cm, dolne 2 cm + tynk 
na trzcinie.  
 Stan techniczny stropów żelbetowych jest dobry, stropów drewnianych jest dość 
dobry, ale miejscami widoczne są rysy - szczególnie na I i II piętrze budynku.  
 
 ŚCIANY ZEWNĘTRZNE 
 Mury ścian nośnych wykonane z cegły ceramicznej pełnej. Na poziomie piwnic 
grubości 72 cm, z warstwą cegły klinkierowej w poziomie cokołu, na wyższych 
kondygnacjach grubości 2 cegieł - 52 cm. 
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 Ściany w poziomie piwnic, szczególnie te w północnej części budynku, są silnie 
zawilgocone i zagrzybione. Widoczne są tam uszkodzone, łuszczące się warstwy 
wykończeniowe.  Kilka pomieszczeń piwnicznych - w południowej części budynku - 
zostało stosunkowo niedawno odnowione. Znajdujące się w nich ściany zostały 
osuszone i odgrzybione.  
 Istniejące ściany zewnętrzne nie posiadają właściwych obowiązujących 
wskaźników izolacyjności cieplnej.  
 
 ŚCIANY WEWNĘTRZNE 
 Ściany wewnętrzne nośne grubości 43 cm z cegieł ceramicznych na zaprawie 
cementowo-wapiennej. Ściany klatki schodowej grubości 38 cm - również wykonane z 
cegły ceramicznej ze spoiwem z zaprawy cementowo-wapiennej. 
 Ścianki działowe piwnicy, parteru, I i II piętra gr. 8,10,12,15 i 16 cm wykonane 
z cegieł ceramicznych oraz wapienno-piaskowych.  
 Ścianki na poddaszu w konstrukcji lekkiej, drewnianej z płyt GK.  
 
 FUNDAMENTY 
 Nie stwierdzono oznak spękań ścian nadziemia, które mogłyby świadczyć o 
przeciążeniu lub nierównomiernym osiadaniu istniejących ław fundamentowych, a 
sposób użytkowania nie zmienia się. Prace budowlane nie spowodują wzrostu obciążeń 
na fundamenty. Z w/w powodów nie inwentaryzowano istniejących fundamentów. 
Należy przeprowadzić ich ocenę w trakcie prowadzenia prac budowlanych i w razie 
stwierdzenia jakichś nieprawidłowości skonsultować je z projektantami. 
 
 KOMUNIKACJA I KLATKA SCHODOWA 
 Główne wejście do budynku znajduje się od strony północno-wschodniej - od 
ulicy Czarnieckiego. Na elewacji południowo-zachodniej znajduje się drugie wejście do 
budynku.  Na poziom parteru budynku zarówno z głównego jak i drugiego wejścia 
prowadzą schody o 6 stopniach kamiennych o szerokości 31 i wysokości 17,5 cm. 
Górny stopień, znajdujący się przy drugim wejściu do budynku, jest wyraźnie popękany 
i wymaga wymiany. Ozdobna balustrada schodów przy drugim wejściu do budynku z 
piwnicy na poziom parteru  metalowa, z szerokim drewnianym pochwytem, malowana 
farbą olejną - z widocznymi przetarciami. 
 Do budynku, bezpośrednio na poziom piwnicy, prowadza betonowe schody 
zewnętrzne znajdujące się na elewacji północno-zachodniej.  
 Wewnętrzną komunikację pomiędzy piętrami stanowi drewniana klatka 
schodowa z ozdobną, drewnianą balustradą (od parteru do poziomu spocznika na 
poddaszelakierowana, powyżej malowana czerwoną farbą olejną), znajdująca się w 
południowo-zachodniej części budynku.  Stopnie mają szerokość 26 cm i wysokość 
17,5 cm. Biegi i spoczniki są wyłożone wykładziną PCV. Podesty i korytarze parteru 
oraz I i II piętra  są wyłożone terrakotą. Przedłużeniem klatki schodowej są kamienne 
schody prowadzące na poziom piwnicy. 



Biuro Związku Gmin Regionu Ostródzko-Iławskiego "Czyste Środowisko" w Ostródzie 
ul. S. Czarnieckiego 28, dz. nr 154/3, obręb 8 

 

7 

 Szerokość użytkowa spoczników i biegów klatki schodowej nie spełnia obecnie 
obowiązujących norm i przepisów technicznych i p.poż. Warunki techniczne (jakim 
powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie) określają dla budynków użyteczności 
publicznej minimalną szerokość użytkową biegu: 1,2m, oraz spocznika 1,5m. W 
budynku objętym opracowaniem mają one szerokość odpowiednio: 1,09 m oraz 1,3m. 
Wysokość stopni wynosi 17,5 cm i jest zgodna z obecnie obowiązującymi warunkami 
technicznymi. 
 
 STOLARKA OKIENNA 
 Doświetlenie pomieszczeń piwnicznych zapewniają okna o konstrukcji 
drewnianej, jednoramowej, w kolorze białym, wielokrotnie przemalowywane. 
Zabezpieczone kratami. 
 Na poziomie parteru oraz I i II piętra stolarkę okienną stanowią drewniane okna 
skrzynkowe, czterodzielne, dwuskrzydłowe,  ze szprosami dzielącymi je na mniejsze 
kwatery. Szklone szkłem gładkim. Wielokrotnie przemalowywane farbą olejną.   
 Doświetlenie klatki schodowej i korytarzy zapewniają okna o konstrukcji 
drewnianej,  jednoramowej, czterodzielne,  dwuskrzydłowe ze szprosami. Na ostatniej 
kondygnacji klatki schodowej, tuż nad spocznikiem, znajdują się dwa okna drewniane 
jednoramowe,  jednoskrzydłowe oraz trzy drewniane jednoramowe i jednoskrzydłowe  
okna na poziomie 210 cm od poziomu spocznika. 
 Doświetlenie powierzchni poddasza zapewnia współczesne, plastikowe okno 
jednoramowe, dwudzielne znajdujące sie na północno-wschodniej elewacji i stylistyką 
zbliżone do istniejących okien budynku oraz cztery plastikowe, jednoramowe okienka 
od strony  północno-zachodniej. 
 
 STOLARKA DRZWIOWA 
 Drzwi wejściowe zewnętrzne ozdobne, fazowane, szklone, pierwotne. Drzwi 
wewnętrzne o skrzydłach drewnianych pełnych, fazowanych. Ościeżnice również 
drewniane, fazowane. Do pomieszczeń niedawno przebudowywanych, WC, kabin 
ustępowych pomieszczeń piwnicznych wstawiono drzwi współczesne, pełne o 
ościeżnicach metalowych. W kilku pomieszczeniach piwnicznych skrzydła drzwiowe 
zastąpiono metalowymi kratami. Dwa pomieszczenia piwniczne mają zamontowane 
drzwi drewniane przesuwne, płycinowe. 
 
 PODŁOGI I POSADZKI 
 Biegi i spoczniki klatki schodowej wyłożono wykładziną PCV.  
 Stara posadzka na podestach i korytarzach nosi silne ślady zużycia (wyślizgana 
powierzchnia, popękane płytki, wypełnienia betonowe w ubytkach, uzupełnienia z 
nowej terrakoty w różnych kształtach i rodzajach). Podest na poddaszu wyłożony 
wykładziną PCV.  
 Na wszystkich kondygnacjach, w pomieszczeniach sanitariatów zastosowano 
posadzkę z terrakoty. 
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 Część pomieszczeń piwnicznych, łącznie z komunikacją, wyłożona jest gresem, 
w pozostałych wykonano posadzkę betonową. W pomieszczeniu wymiennikowni 
posadzkę stanowi mozaika z terrakoty, natomiast pomieszczenie znajdujące się pod 
klatką schodową (pod głównym wejściem od strony ulicy Czarnieckiego) ma podłogę 
drewnianą.  
 Na poziomie parteru w trzech pomieszczeniach (od strony południowo-
zachodniej) znajduje się parkiet, w pozostałych wykładzina PCV. 
 Na poziomie I i II piętra wszystkie pomieszczenia, oprócz sanitariatów, mają 
posadzkę z wykładziny PCV.  
 Na poddaszu znajduje się jedno pomieszczenie z posadzką z terrakoty. Pozostałe 
dwa pomieszczenia są wyłożone panelami podłogowymi. 
 
 ISTNIEJĄCE INSTALACJE 
 Budynek posiada działające instalacje: 

• elektryczną 

• wody zimnej 

• kanalizacji sanitarnej 

• centralnego ogrzewania 
 
 ELEWACJE 
 ELEWACJA FRONTOWA - PÓŁNOCNO-ZACHODNIA 
 Bryła budynku dzieli się na dwie części. W głównej, wyższej części 
mansardowy dach zaczyna się nad poziomem drugiego piętra, w bocznej (od strony 
południowo-zachodniej) nad poziomem pierwszego piętra. Bryła budynku zwieńczona 
jest  czterospadowym dachem mansardowym krytym dachówką ceramiczną. Na 
wysokości stropu nad ostatnimi kondygnacjami znajduje się gzyms podokapowy. 
Ściany tynkowane (tynk cementowo-wapienny) malowane na jasne kolory, wymagające 
odświeżenia. 
 Piwnica doświetlona jest pięcioma oknami dwudzielnymi. Cokół z cegły 
klinkierowej do wysokości parteru. 
 Część budynku stanowiąca parter jest oddzielona od wyższych pięter ozdobnym 
gzymsem. Symetrycznie, na środku elewacji znajduje się  główne wejście do budynku.  
Drzwi wejściowe, drewniane,  z naświetlem (szprosy tworzące kształt pajęczyny) 
zaakcentowane półkolistą wnęką. Symetryczny jest również układ okien na poziomie 
parteru. Bliżej drzwi po obu ich stronach, znajdują się dwa węższe, dwuskrzydłowe, 
czterodzielne okna ze szprosami, dalej szerokie o takim samym układzie. Okna 
podobnie jak drzwi podkreślone są półkolistymi wnękami. Na poziomie parteru na 
oknach zamontowane są rolety zewnętrzne w kolorze brązowym.  
 Na poziomie I piętra znajduje się siedem okien (o kształcie i wymiarach takich 
jak dwa okna znajdujące się przy drzwiach wejściowych), na poziomie drugiego piętra 
pięć - usytuowanych w głównej części budynku, dokładnie nad oknami znajdującymi 
się poniżej. Przestrzeń pomiędzy oknami oraz w narożach budynku, na całej wysokości 
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pierwszego i drugiego piętra, podzielona pilastrami szerokości około 50 cm.  Pomiędzy 
oknami pierwszego i drugiego piętra widoczne są ozdobne płyciny.  
 Połać mansardowego dachu w osi głównej części budynku jest podzielona 
ryzalitem  zwieńczonym trójkątnym tympanonem. Poddasze części głównej budynku 
doświetla dwuskrzydłowe okno ze szprosami. W mansardzie części bocznej znajduje się 
lukarna z oknem dwuskrzydłowym ze szprosami. 
 
 ELEWACJA PÓŁNOCNO-WSCHODNIA 
 Na elewacji, w części piwnicznej, widoczna jest ozdobna, kuta balustrada 
schodów prowadzących do piwnicy oraz jedno okienko. Cokół z czerwono-brązowej 
cegły klinkierowej. 
 Elewacja północno-wschodnia, podobnie jak frontowa, podzielona ozdobnym 
gzymsem nad poziomem parteru. W środkowej części elewacji, na poziomie parteru, 
znajdują się dwa okna drewniane, czterodzielne, dwuskrzydłowe ze szprosami. Takie 
same znajdują się powyżej (po jednym po prawej stronie na poziomie pierwszego i 
drugiego piętra - "lewe" okna są obecnie zamurowane). Okna na poziomie parteru są 
zabezpieczone kratą. 
 Adekwatnie do stylistyki elewacji frontowej na wysokości pierwszego i 
drugiego piętra znajdują się pilastry pomiędzy oknami i w narożach budynku oraz 
ozdobne płyciny. 
 Poddasze doświetlone od strony północno-wschodniej lukarną z czterema 
okienkami plastikowymi w kolorze białym. 
 Tynki, gzyms i warstwa malarska wymagają napraw - widoczne odpryski, 
łuszcząca się farba. 
  
 ELEWACJA POŁUDNIOWO-WSCHODNIA 
 Elewacja stylistyką spójna z pozostałymi elewacjami budynku. Tak jak w 
elewacji frontowej bryła budynku dzieli się na dwie części: wyższą główną i niższą 
boczną (od strony południowo-zachodniej). Widoczne są stałe elementy 
charakterystyczne dla danego obiektu: cokół  z cegły klinkierowej na całą wysokość 
piwnicy, ozdobny gzyms nad poziomem parteru, pilastry międzyokienne  na wysokości  
pierwszego i drugiego piętra oraz ozdobne płyciny pomiędzy piętrami.   
 Elementem wyróżniającym jest prostokątny ryzalit (w którym jest klatka 
schodowa) znajdujący się po środku elewacji, ale niesymetrycznie względem głównej 
części budynku. Znajduje się w nim drugie wejście do budynku - dużo skromniejsze w 
zdobienia w porównaniu z frontowym.  
 W głównej bryle budynku, na poziomie parteru oraz pierwszego i drugiego 
piętra, znajdują się po trzy okna na lewo od ryzalitu oraz po jednym po jego prawej 
stronie. Okno znajdujące się na lewo od ryzalitu na poziomie pierwszego piętra jest 
częściowo zamurowane. Bryła boczna jest lustrzanym odbiciem tej z elewacji 
frontowej.  Wszystkie okna na poziomie parteru są zabezpieczone kratą. 
 Klatka schodowa pomiędzy parterem i pierwszym piętrem oraz pierwszym i 
drugim piętrem doświetlona jest dwoma dużymi oknami czterodzielnymi, 
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dwuskrzydłowymi ze szprosami (konstrukcją nawiązującymi do pozostałych okien na 
elewacji, ale bardziej zbliżone kształtem do kwadratu). Pomiędzy drugim piętrem, a 
poddaszem, tuż pod gzymsem podokapowym, znajdują się dwa okna jednoramowe ze 
szprosami. Powyżej, już na wysokości mansardy, znajdują się trzy małe okienka ze 
szprosami tworzącymi kształt rombu. 
 Tynki, gzyms i warstwa malarska w złym stanie - widoczne odpryski, 
uzupełnienia,  łuszcząca się farba, zacieki. 
 ELEWACJA POŁUDNIOWO-ZACHODNIA 
 Elewacja południowo-zachodnia podobnie jak pozostałe trzy z widocznym 
odcięciem w postaci gzymsu  pomiędzy parterem i pierwszym piętrem. Piwnica 
doświetlona trzema niskimi okienkami znajdującymi się tuż nad poziomem terenu.  
 Na poziomie parteru trzy okna drewniane, zabezpieczone kratą - położone 
symetrycznie nad oknami piwnicznymi. Na poziomie pierwszego piętra jedno okno- 
położone centralnie i podkreślone pilastrami - po trzy z każdej strony okna. 
 Na drugim piętrze, już na poziomie mansardy, znajdują się trzy okna. Centralnie 
umieszczone jest duże sześciodzielne okno ze szprosami zaakcentowane dodatkowo 
znajdującymi się po bokach pilastrami na całą wysokość okna. Po bokach na wysokości 
górnej krawędzi okna  znajdują się dwa małe okienka dwuskrzydłowe ze szprosami 
tworzącymi kształt rombu. 
 Tynk, szczególnie w południowym narożu budynku,  jest  silnie zawilgocony i 
rozwarstwia się. Widoczne są spękania i zawilgocenie gzymsów. 
 
10.  STAN PROJEKTOWANY 
 
10.1  PROJEKTOWANY UKŁAD FUNKCJONALNY 
 Budynek pierwotnie pełnił funkcję typowo koszarową, w ostatnich latach 
funkcjonował  jako obiekt dydaktyczno-wychowawczy. Aktualnie jest nieużytkowany. 
 Główne wejście do budynku znajduje się w elewacji frontowej - od strony ulicy 
Czarnieckiego, drugie od strony placu wewnętrznego. Ponadto istnieje dodatkowe 
wejście bezpośrednio na poziom piwnic w elewacji północno-wschodniej. 
 Remont i przebudowa istniejącego budynku zabytkowego zakłada dostosowanie 
funkcjonalne układu pomieszczeń do potrzeb użytkowych właściciela. Zakłada się 
użytkowanie budynku jako obiekt biurowy. Użytkownikami będą pracownicy 
zatrudnieni na miejscu oraz pracownicy zatrudnieni przy administracji jednostek 
organizacyjnych. Forma budynku oraz kolorystyka dachu nie ulegają zmianie. Ze 
względu na zabytkowy charakter budynku w projekcie starano się zminimalizować ilość 
wyburzeń i zamurowań - ograniczając je do niezbędnego minimum. 
 Na poziomie piwnic projektuje się pomieszczenia magazynowe, gospodarcze i 
techniczne (serwerownia i wymiennikownia) oraz archiwa. Dzięki wyburzeniu kilku 
zbędnych ścianek działowych (w części północno-zachodniej budynku) uzyskano 
prostszy układ pomieszczeń piwnicznych. Do jednego z magazynów  prowadzi 
bezpośrednie wejście (schodami) z zewnątrz od strony północno-zachodniej. 
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 Poziom parteru mieści pomieszczenia dostępne dla ogółu interesantów (biuro 
obsługi klienta, toaleta damska i dla osób niepełnosprawnych oraz kasa) jak również 
pomieszczenia administracyjne dla pracowników Związku Gmin Regionu Ostródzko-
Iławskiego "Czyste Środowisko". Dzięki zastosowaniu zewnętrznego podjazdu i 
platformy schodowej (na klatce schodowej znajdującej się od strony wejścia 
frontowego)  dostępny jest dla osób niepełnosprawnych. Usuwane są wtórne ścianki 
działowe w pomieszczeniach byłej stróżówki i toalety. Zamurowany zostaje jeden 
otwór drzwiowy (pomiędzy pomieszczeniami działu kontroli i księgowości), natomiast 
duże pomieszczenie znajdujące się w północnej części budynku zostaje podzielone na 
trzy mniejsze. 
 Poziom I piętra mieści  pomieszczenia biurowe, gabinety zarządu i dyrektorów 
wraz z sekretariatem, toaletę męską oraz pomieszczenie socjalne dla pracowników 
Związku Gmin Regionu Ostródzko-Iławskiego oraz Zakładu Unieszkodliwiania 
Odpadów Komunalnych Rudno. Podobnie jak na parterze wyburzenia i zamurowania są 
ograniczone do minimum. Przy wyburzeniach starano się wykorzystać istniejące 
pierwotnie miejsca lokalizacji otworów drzwiowych. Jedno z okien (w toalecie 
męskiej), częściowo zamurowane, zostaje przywrócone do pierwotnego wyglądu. W 
gabinecie w-ce dyrektora zostaje odtworzone zamurowane okno znajdujące się na 
północnej ścianie budynku. 
 Poziom II piętra przeznaczony jest w całości na pomieszczenia biurowe  i 
administracyjne ZUOK Rudno. Na tym poziomie znajduje się również ogólnodostępna 
toaleta damska. Tak jak na poziomie I piętra odtworzone zostaje okno znajdujące się w 
ścianie północnej budynku. Nowo projektowane otwory drzwiowe starano się 
zlokalizować  w pierwotnym umiejscowieniu. Dla zachowania symetrii elewacji oraz 
odpowiedniego doświetlenia pomieszczenia księgowości zostaje odtworzone 
zamurowane obecnie okienko znajdujące się na ścianie południowo-wschodniej. W 
pomieszczeniach księgowości oraz kadr i płac usuwa się wtórne ścianki z płyt GKF.
 Poziom poddasza mieści salę konferencyjną na 43 osoby, obsługujące ją 
pomieszczenie socjalne oraz toalety damską i męską i pomieszczenie administracyjno-
gospodarcze ZUOK Rudno. W projekcie starano się jak najbardziej optymalnie 
wykorzystać zastaną przestrzeń. Zagospodarowanie pomieszczenia sali konferencyjnej 
narzuca duża ilość słupów konstrukcyjnych i kominy. 
 Poziom strychu pozostaje nieużytkowy - z przeznaczeniem na urządzenia 
techniczne obsługujące budynek. 
 
 Propozycje aranżacji projektowanych pomieszczeń zostały przedstawione na 
rysunkach architektury. 
 
Liczba osób przebywających na poszczególnych kondygnacjach: 

• PIWNICE: pomieszczenia magazynowe i gospodarcze - nie przewiduje się  
  stałego pobytu ludzi 

• PARTER: dziewięć  pomieszczeń biurowych - 18 osób na stały pobyt 

• I PIĘTRO: siedem pomieszczeń biurowych  - 14 osób na stały pobyt;  
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  gabinet zarządu - 14 osób na pobyt czasowy 

• II PIĘTRO: dziewięć pomieszczeń biurowych - 17 osób na pobyt stały 
  pokój narad zarządu - 12 osób na pobyt czasowy 

• PODDASZE: sala konferencyjna - 40 osób na pobyt czasowy 
 
Łącznie w obiekcie przewiduje się  49 osób na pobyt stały i 66 na pobyt czasowy.  
 
10.2   ZESTAWIENIE POWIERZCHNI 
ZESTAWIENIE POWIERZCHNI PIWNIC 
NR NAZWA POSADZKA P [m²] 
01a KLATKA SCHODOWA gres 5,07 
01 KOMUNIKACJA gres 17,37 
02 MAGAZYN ZG gres 6,04 
03 MAGAZYN RUDNO gres 9,79 
04 KOMUNIKACJA II gres 10,28 
05 MAGAZYN RUDNO gres 21,96 
06 ARCHIWUM RUDNO gres 15,55 
07 ARCHIWUM ZG gres 11,92 
08 ARCHIWUM ZG gres 15,97 
09 SERWER ZG I RUDNO gres 15,02 
010 WYMIENNIKOWNIA gres 10,47 
011 POM. PORZĄDKOWE gres 3,21 

RAZEM: 142,65 
 
 
ZESTAWIENIE POWIERZCHNI  PARTERU 
NR NAZWA POSADZKA P [m²] 

 KLATKA SCHODOWA gres 8,69 
1 KOMUNIKACJA gres 10,73 
1a KOMUNIKACJA gres 5,75 
1b KOMUNIKACJA gres 5,54 
1c KOMUNIKACJA gres 8,64 
2 WC DAMSKI I DLA OSÓB 

NIEPEŁNOSPRAWNYCH 
gres 4,66 

3 INFORMATYK I RADCA PRAWNY panele podłog.  kl.  AC 5 9,95 
4 BOK panele podłog.  kl.  AC 5 14,56 
5 DZIAŁ WINDYKACJI panele podłog.  kl.  AC 5 20,91 
6 DZIAŁ WINDYKACJI panele podłog.  kl.  AC 5 12,38 
7 DZIAŁ KONTROLI panele podłog.  kl.  AC 5 13,00 
8 DZIAŁ KONTROLI parkiet 16,78 
9 KSIĘGOWOŚĆ parkiet 16,51 

10 GŁÓWNY KSIĘGOWY parkiet 12,20 
11 KASA panele podłog.  kl.  AC 5 4,87 

RAZEM: 165,17 
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ZESTAWIENIE POWIERZCHNI I PIĘTRA 
NR NAZWA POSADZKA P [m²] 
101 KOMUNIKACJA gres 10,89 
101a KOMUNIKACJA gres 4,36 
101b KOMUNIKACJA gres 3,13 
102 WC MĘSKI gres 6,92 
103 GABINET DYREKTORA panele podłog.  kl.  AC 5 11,58 
104 SEKRETARIAT panele podłog.  kl.  AC 5 12,65 
105 ZARZĄD I GABINET W-CE 

DYREKTORA 
panele podłog.  kl.  AC 5 20,91 

106 DZIAŁ KARD I PŁAC panele podłog.  kl.  AC 5 12,38 
107 DZIAŁ GOSPODAROWANIA 

ODPADAMI 
panele podłog.  kl.  AC 5 25,64 

108 DZIAŁ GOSPODAROWANIA 
ODPADAMI 

panele podłog.  kl.  AC 5 16,78 

109 DZIAŁ GOSPODAROWANIA 
ODPADAMI 

panele podłog.  kl.  AC 5 14,91 

110 DZIAŁ GOSPODAROWANIA 
ODPADAMI 

panele podłog.  kl.  AC 5 14,11 

111 POKÓJ SOCJALNY gres 7,49 
RAZEM: 161,75 

 
 

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI II PIĘTRA 
NR NAZWA POSADZKA P [m²] 
201 KOMUNIKACJA gres 10,96 
201a KOMUNIKACJA gres 10,52 
201b KOMUNIKACJA gres 5,54 
202 WC DAMSKI gres 7,08 
203 JRP panele podłog.  kl.  AC 5 17,79 
204 REZERWA panele podłog.  kl.  AC 5 6,33 
205 DZIAŁ ROZWOJU panele podłog.  kl.  AC 5 14,69 
206 SEKRETARIAT panele podłog.  kl.  AC 5 11,56 
207 GABINET PREZESA panele podłog.  kl.  AC 5 11,20 
208 POKÓJ NARAD panele podłog.  kl.  AC 5 13,26 
209 KOMINKACJA II gres 4,69 
210 KSIĘGOWOŚĆ panele podłog.  kl.  AC 5 14,48 
211 GŁÓWNA KSIEGOWA panele podłog.  kl.  AC 5 8,51 
212 KADRY  panele podłog.  kl.  AC 5 13,65 
213 KASA panele podłog.  kl.  AC 5 4,87 

RAZEM: 155,13 
 
 

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI PODDASZA 
NR NAZWA POSADZKA P [m²] 
300 KLATKA SCHODOWA gres 15,58 
301 SALA KONFERENCYJNA panele podłog.  kl.  AC 5 74,12 
302 WC MĘSKI gres 6,38 
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303 WC DAMSKI gres 7,20 
304 POM. ADMINISTR.-GOSPOD. gres 12,49 
305 POMIESZCZENIE SOCJALNE gres 5,06 

RAZEM: 120,83 
 
 

POWIERZCHNIA CAŁKOWITA: 745,53 
 
 
11.  ROBOTY BUDOWLANE 
 
11.1  PRACE DEMONTAŻOWE I ROZBIÓRKI: 
 Z uwagi na zabytkowy charakter budynku i jego przynależność do zespołu tzw. 
"Białych Koszar"  w projekcie starano się zminimalizować ilość wyburzeń i rozbiórek 
oraz  dostosować obiekt do otaczającej go zabudowy historycznej.  
  
 OTOCZENIE BUDYNKU: 

• rozbiórka współczesnej wiaty i  garażu znajdujących się w północnej części 
działki 

• rozbiórka zróżnicowanej nawierzchni placu wewnętrznego 

• rozbiórka opaski wokół budynku 

• rozbiórka schodów  przy wejściu głównym  

• demontaż części historycznego ogrodzenia dla zapewnienia wjazdu z ulicy 
Czarnieckiego 

 
 ŚCIANY ZEWNĘTRZNE: 

• skucie fragmentów tynku zewnętrznego w miejscach gdzie jest zawilgocony lub 
odpryskuje 

• odkrycie ścian fundamentowych (piwnicznych) do głębokości ław 
fundamentowych w celu wykonania izolacji 

• Skucie odpryskujących tynków w północnej części piwnicy  
 
 ŚCIANY WEWNĘTRZNE: 

• wykucia fragmentów ścian na otwory drzwiowe i okienne 

• rozbiórki części ścian działowych na wszystkich kondygnacjach budynku - 
zgodnie z rys. architektury 

• częściowe skucie tynków 

• demontaż boazerii drewnianej w jednym z pomieszczeń piwnicznych 
 
STROPY: 

• skucie tynku na trzcinie na sufitach parteru oraz I i II piętra budynku 

• skucie tynku na suficie w piwnicy (archiwum Rudno-  pom. nr 06) 
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POSADZKI 

• usunięcie istniejących warstw posadzkowych w piwnicy 

• skucie terrakoty na podestach i korytarzach parteru oraz I i II piętra 

• demontaż parkietu w trzech pomieszczeniach na parterze budynku 

• zerwanie istniejących warstw posadzkowych w pozostałych pomieszczeniach na 
parterze  oraz I i II piętrze budynku 

• usunięcie paneli podłogowych na poddaszu 

• usunięcie wykładziny PCV  na klatce schodowej  
 STOLARKA OKIENNA I DRZWIOWA 

• demontaż istniejących krat okiennych 

• demontaż wewnętrznej stolarki drzwiowej (zabytkowe drzwi do zachowania) 

• demontaż całej stolarki okiennej (drewniane okna jednoramowe, skrzynkowe i 
współczesne plastikowe) 

• demontaż parapetów wewnętrznych drewnianych 

• demontaż obróbek blacharskich na gzymsach parapetowych 
 
 Podczas wykonywania w/w prac należy bezwzględnie przestrzegać zasad BHP. 
Prace należy prowadzić pod stałym nadzorem osoby posiadającej odpowiednie 
doświadczenie i  uprawnienia budowlane; zgodnie ze sztuką budowlaną oraz obecną 
wiedzą techniczną. 
 
12  ROBOTY BUDOWLANE PROJEKTOWANE 
 
 ŚCIANY WEWNĘTRZNE ISTNIEJĄCE: 
 Część ścian istniejących podlega rozbiórce (wg rysunków architektury). Z 
pozostałych ścian należy skuć stare tynki, oczyścić i wykonać nowe tynki renowacyjne 
które zniwelują nierówności ścian. Tak przygotowane ściany należy pomalować farbą 
mineralną lub (w pomieszczeniach socjalnych i łazienkach) ułożyć na nich glazurę.  W 
miejscach gdzie  zaprojektowano otwory drzwiowe należy wykonać nadproża - wg 
części konstrukcyjnej projektu. 
 
 ŚCIANY ZEWNĘTRZNE:  

 Projektuje się ocieplenie ścian zewnętrznych od wewnątrz twardą poliuretanową 

płytą termoizolacyjną o współczynniku przewodzenia λ=0,023W/mK gr. 8,0cm. 
Okładzinę stanowi powlekana kartonem płyta gipsowa o grubości 9,5mm o 
wykończonych dłuższych krawędziach z paroizolacją pomiędzy warstwą gipsu i 
poliuretanu. Płyty przyklejać na oczyszczoną powierzchnię ściany (usunąć nierówności 
na ścianie, resztki farby i kurzu) Na zagruntowane płyty nanieść gładź szpachlową i 
pomalować farbą paroprzepuszczalną. 
UWAGA – przy ocieplaniu ścian nie pomniejszać światła otworów okiennych. 
 Piwniczne ściany zewnętrzne znajdujące się w północnej części budynku 
wymagają osuszenia i odgrzybienia. 
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 ZAMUROWANIA I ŚCIANY DZIAŁOWE:  
 W celu dostosowania budynku do nowego układu funkcjonalnego i 
uporządkowania przestrzeni część projektowanych pomieszczeń wydziela się ścianami 
działowymi. 

Ściany i zamurowania wykonać zgodnie ze sztuką budowlaną z cegły dziurawki 
kl. 15 MPa na zaprawie cementowo-wapiennej kl. M10. Ścianę istniejącą łączyć z 
nowoprojektowaną za pomocą przemurowań, strzępi lub poprzez wklejanie 2 prętów #8 
w co drugą poziomą spoinę.  

Ściany działowe w toaletach oraz zabudowania kanałów wentylacyjnych 
wykonać w zabudowie lekkiej systemowej.  Ściany z jednokrotnym płytowaniem płytą 
gipsowo-kartonową gr.12,5mm standardową lub impregnowaną w pomieszczeniach 
mokrych z wypełnieniem z wełny mineralnej o gęstości 14-70kg/m3. Lokalizacja 
ścianek wg rysunków: grubość ściany 7,5 cm na konstrukcji z profili szerokości 50 mm, 
grubość ściany 10 cm na konstrukcji z profili szerokości 75mm. 

W pomieszczeniu serwerowni, ze względu na konieczność oddzielenia od siebie 
serwerów  i jednoczesnego zapewnienia odpowiedniej cyrkulacji powietrza, projektuje 
się ażurową ściankę działową z siatki, o wysokości 185 cm.  Ściany  i drzwi systemowe 
w konstrukcji z rur stalowych malowanych lakierem poliestrowym wg palety RAL. 
Wypełnienie siatką karbowaną o wymiarach 30x30 z drutu stalowego ø 3 mm. 

 
 STROPY: 

W stropach drewnianych  projektuje się ocieplenie między belkami z wełny 
mineralnej gr. 15 cm. Bezpośrednio na belkach należy ułożyć przekładki 
przeciwstukowe z filcu, a na całości stropu ułożyć folię budowlaną, płyty OSB/3 gr. 
2,20 cm, cementowe płyty podłogowe gr. 2,5 cm i wykańczającą warstwę podłogową w 
zależności od przeznaczenia pomieszczeń. Od spodu wszystkie stropy drewniane 
zabezpiecza się przeciwpożarowo płytami ognioodpornymi 2x1,5 cm.  

 
KOMUNIKACJA I KLATKA SCHODOWA: 
Ze względu na widoczne przetarcia dla przywrócenia pierwotnego wyglądu 

balustrady należy usunąć wtórne powłoki malarskie metodą termiczną bądź za pomocą 
past zmydlających powłoki olejne. Podczas oczyszczania nie można dopuścić do 
przegrzania lub uszkodzenia drewna. Duże ubytki należy uzupełnić metodą flekowania 
przez wykonanie wstawek z sezonowanego drewna tego samego gatunku co oryginał. 
Drobne ubytki można uzupełnić kitem do drewna. 

Wykładzina PCV którą wyłożone są schody i  podest na poziomie poddasza nosi 
ślady zużycia i wymaga wymiany na nową lub całkowitej rezygnacji z niej - w takim 
wypadku należałoby wymienić stare, drewniane stopnie schodów na nowe 
(zaimpregnowane i zabezpieczone przeciwgrzybiczo oraz impregnatem ogniochronnym 
do drewna, ewentualnie pokrytych farbami pęczniejącymi)  lub na płytki gresowe. 

Dla zapewnienia bezpieczeństwa użytkowników starą posadzkę na podestach i 
korytarzach należy wymienić na nową mniej śliską z nawiązaniem do oryginalnego 
układu płytek. Należy zastosować gres antypoślizgowy. Nowe posadzki należy 
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wykonać tak, aby góra poziomu projektowanego pokrywała się z istniejącym ze 
względu na zabytkowe biegi schodów. 

 
IZOLACJE TERMICZNE 
ŚCIANY ZEWNĘTRZNE - izolację termiczną ścian projektuje się od wewnątrz 

z uwagi na obiekt będący pod ochroną konserwatorską z twardych płyt poliuretanowych 

o współczynniku przewodzenia λ=0,023W/mK  gr. 8,0 cm. Okładzinę stanowi 
powlekana kartonem płyta gipsowa o grubości 9,5mm o wykończonych dłuższych 
krawędziach z paroizolacją pomiędzy warstwą gipsu i poliuretanu. 

KLATKA SCHODOWA - izolację termiczną ścian projektuje się od wewnątrz z 
uwagi na obiekt będący pod ochroną konserwatorską z twardych płyt poliuretanowych o 

współczynniku przewodzenia λ=0,023W/mK  gr. 2,0cm 
STROP NAD PODDASZEM - izolacja termiczna stanowi istniejąca wata 

szklana 2x15cm 
PODŁOGA NA GRUNCIE  - izolację termiczną należy wykonać ze styropianu 

ekstrudowanego EPS XPS  λ=0,04 W/mK  gr. 5,0cm. 

 
IZOLACJE PRZECIWWILGOCIOWE 
Należy osuszyć, odgrzybić i zaizolować ściany piwniczne – technologia 

odtworzenia izolacji poziomych powinna uwzględniać strukturę badanego muru, 
poziom zawilgocenia oraz zasolenia. Izolacje pionowe należy wykonać wg technologii 
umożliwiającej swobodną dyfuzję pary wodnej. Na osuszonych i odgrzybionych 
ścianach wykonać izolację pionową systemową z masy bitumicznej. Poniżej poziomu 
terenu z tłoczonej membrany (folii kubełkowej).  

 
IZOLACJE OGNIOCHRONNE 
Elementy drewniane konstrukcyjne należy zabezpieczyć środkami 

ogniochronnymi. Zabezpieczenia wykonać zgodnie z zaleceniami producenta. 
Widoczną konstrukcję drewnianą oraz stalową dachów obudować płytą GKF grubości 
2x1,25 mm. 
 
12.1 ROBOTY WYKOŃCZENIOWE WEWNĘTRZNE 
 
 TYNKI, OKŁADZINY WEWNĘTRZNE I MALOWANIE 

Istniejące okładziny ścienne - należy usunąć istniejącą boazerię drewnianą 
znajdującą się w jednym z pomieszczeń piwnicznych. 

Tynki ścian oraz stropów gdzie stwierdzono zawilgocenia, wybrzuszenia, 
pęknięcia oraz zagrzybienia należy zbić w promieniu większym o 0,5 m od widocznych 
śladów zniszczeń.  

Należy wykonać tynki wg następującej technologii:  

• wykucie spoin na głębokość 1 – 1,5cm,  

• oczyszczenie powierzchni murów za pomocą szczotek stalowych,     
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• wykonanie impregnacji murów preparatem do wiązania siarczanów w strefie 
wysoleń    

• wykonanie warstwy zczepnej z zaprawy cementowej  

• wykonanie tynków  

• wykonanie gładzi   
Wyprawy malarskie należy wykonać z dwóch warstw farby krzemianowej 

paroprzepuszczalnej. 
 
POSADZKI 
Opis poszczególnych warstw podłogowych na przekrojach architektury.  
Posadzkę w piwnicach, na podestach i komunikacji oraz w toaletach i 

pomieszczeniach socjalnych wykończyć gresem (gatunek I, impregnowany, grubość 
min 8mm, twardość w skali Mohsa 8, ścieralność wgłębna max. 130 mm3, 
antypoślizgowy, odporny na plamienie tj. nasiąkliwość <0,3% i R min. 9, klejony na 
elastycznej zaprawie klejowej; płytki na betonowych stopniach korytarza w piwnicy – 
ryflowane). Wzdłuż ścian wykonać cokół 10 cm.  

W trzech pomieszczeniach parteru (znajdujących się od strony południowej) 
parkiet drewniany istniejący do odrestaurowania.  

W sali konferencyjnej, gabinetach dyrektorskich oraz pokojach biurowych – 
panele podłogowe o wysokiej klasie ścieralności - AC5, o fakturze dębu, w kolorze 
zbliżonym do koloru pierwotnego parkietu znajdującego się na parterze budynku . 
 
 STOLARKA OKIENNA 

Po demontażu istniejącej stolarki okiennej należy ocenić stan jej zachowania i 
możliwość dokonania jej restauracji.   

Stolarkę okienną w dobrej kondycji należy oczyścić z wtórnych powłok 
malarskich. Należy je usunąć metodą termiczną bądź za pomocą past zmydlających 
powłoki olejne. Podczas oczyszczania nie można dopuścić do przegrzania lub 
uszkodzenia drewna. Duże ubytki należy uzupełnić metodą flekowania przez 
wykonanie wstawek z sezonowanego drewna tego samego gatunku co oryginał. Drobne 
ubytki można uzupełnić kitem do drewna. 

Stolarkę okienną w stanie wykluczającym jej renowację należy wymienić na 
nową, drewnianą, jednoramową będącą odtworzeniem stolarki okiennej oryginalnej, 
historycznej. 

Dla zapewnienia spójności w wyglądzie elewacji plastikową stolarkę okienną na 
poziomie poddasza należy wymienić na drewnianą, nawiązującą do oryginalnej 
historycznej  (jak w rysunku zestawienia stolarki: rys. A-14). 

Projektowana kolorystyka stolarki okiennej nawiązuje do kolorystyki 
zastosowanej w  innych odrestaurowanych budynkach  zespołu tzw. Białych Koszar 
(jak w rys. A-13 architektury - kolor szarozielony zbliżony do RAL 6021).  

 
Uwaga: Przed przystąpieniem do wykonania stolarki należy dokładnie wymierzyć 
otwory i podać producentowi wymiary z natury. 
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STOLARKA DRZWIOWA 
Zdemontowaną historyczną stolarkę drzwiową należy oczyścić z wtórnych 

powłok malarskich i przywrócić do stanu pierwotnego. Należy tego dokonać metodą 
termiczną bądź za pomocą past zmydlających powłoki olejne. Podczas oczyszczania nie 
można dopuścić do przegrzania lub uszkodzenia drewna. Duże ubytki należy uzupełnić 
metodą flekowania przez wykonanie wstawek z sezonowanego drewna tego samego 
gatunku co oryginał. Drobne ubytki można uzupełnić kitem do drewna. 

Dla zachowania spójności wnętrz nowoprojektowaną stolarkę drzwiową należy 
wykonać na wzór istniejącej historycznej - drewnianą o skrzydłach pełnych, 
płycinowych, fazowanych z drewnianymi, fazowanymi ościeżnicami - wg rysunku 
zestawienia stolarki: rys. A-14. 

Istniejącą stolarkę drzwiową wtórną za wyjątkiem drzwi przesuwnych 
(prowadzących do pomieszczeń archiwum: nr 07 i 08) znajdujących się w piwnicy 
budynku należy wymienić całkowicie. 

W pomieszczeniach piwnicznych należy zamontować stolarkę drzwiową 
nawiązującą do istniejących na tym poziomie drzwi przesuwnych. 

W istniejących drzwiach zewnętrznych, dla zapewnienia odpowiedniego 
napowietrzania w razie pożaru należy zamontować blokadę - tzw. stopkę drzwiową . 

 
UWAGA: Drzwi wewnętrzne w klasie jak dla obiektów użyteczności publicznej. 
Przed przystąpieniem do wykonania stolarki należy dokładnie wymierzyć otwory 
drzwiowe i podać producentowi wymiary z natury. 

 
12.2 ROBOTY WYKOŃCZENIOWE ZEWNĘTRZNE 
 

SCHODY ZEWNĘTRZNE  I PODJAZD DLA NIEPEŁNOSPRAWNYCH: 
 Ze względu na konieczność zapewnienia dostępu na poziom parteru dla osób 
niepełnosprawnych projektuje się pochylnię o długości 6 m i nachyleniu 8%. Istniejące, 
kamienne schody znajdujące się przy głównym wejściu do budynku należy 
przebudować, tak aby ich wysokość spełniała obowiązujące obecnie warunki techniczne 
- wg rys. architektury. Na podjeździe i schodach wejściowych do budynku projektuje 
się powierzchnię z płyty granitowej. 
  
 DACH: 
 Ze względu na dobry stan pokrycia dachu (poprzedni właściciel przeprowadził 
remont dachu: przełożono istniejące dachówki i uzupełniono ubytki, wymieniono 
obróbki blacharskie, rynny i rury spustowe, naprawiono kominy) oraz pozostawienie 
strychu jako nieużytkowego nie zakłada się w projekcie jego zmian. Pokrycie dachowe 
wymaga jedynie oczyszczenia i ewentualnego uszczelnienia - jest to kwestia do 
sprawdzenia na etapie wykonywania remontu. 
 Konstrukcja więźby dachowej, zgodnie z opinią techniczną wykonaną przez 
uprawnionego konstruktora, nie spełnia obecnie obowiązujących warunków granicznej 
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nośności i użytkowalności  i wymaga wzmocnienia - szczegóły w rysunkach i opisach 
konstrukcji.  
 

ELEWACJE: 
• MIEJSCA GDZIE TYNK JEST W DOBRYM STANIE: 

 Powierzchnię ścian należy przygotować poprzez mycie jej gorącą wodą przy 
użyciu myjki ciśnieniowej (30 bar). 
 Oczyszczoną powierzchnię pomalować dwukrotnie farbą krzemianową o 
podwójnym wiązaniu, wzmacnianą kwarcem, nieprzepuszczalną dla wody, wysoce 
dyfuzyjną, wyrównującą, dobrze kryjącą.  
 

• MIEJSCA GDZIE TYNK MA RYSY I SPĘKANIA: 
 Powierzchnię ścian należy przygotować poprzez mycie jej gorącą wodą przy 
użyciu myjki ciśnieniowej (30 bar). 
 Powierzchnię ściany pomalować wodorozcieńczalnym, nie barwionym środkiem 
konserwującym, penetrującym o  wysokiej przyczepności. 
Następnie zaimpregnować ją silikatowym podkładem kwarcowym uzupełniającym 
rysy, mocno wypełniającym, dyfuzyjnym, przepuszczalnym dla wody o dużej 
przyczepności do podłoża. 
 Tak przygotowaną powierzchnię pomalować dwukrotnie farbą krzemianową o 
podwójnym wiązaniu, wzmacnianą kwarcem, nieprzepuszczalną dla wody, wysoce 
dyfuzyjną, wyrównującą, dobrze kryjącą. 
 

• MIEJSCA GDZIE TYNK WYMAGA USUNIĘCIA: 
 Należy skuć odwarstwiające się fragmenty tynku, a następnie wyczyścić ścianę 
gorącą wodą przy użyciu myjki ciśnieniowej (30 bar). 
 Powstałe ubytki tynku uzupełnić drobnoziarnistą masą szpachlową, 
hydrofobową, do szpachlowania na gładko. 
 Większe ubytki do głębokości 2 cm naprawiać zaprawą mineralną 
modyfikowaną żywicą z tworzyw sztucznych, nie pęczniejącą, nadającą się do 
szpachlowania lub wyprawę tynkarską wapienno-trassową. 
 Następnie tak przygotowaną powierzchnię pomalować dwukrotnie farbą 
krzemianową o podwójnym wiązaniu, wzmacnianą kwarcem, nieprzepuszczalną dla 
wody, wysoce dyfuzyjną, wyrównującą, dobrze kryjącą. 
 
 KOLORYSTYKA ELEWACJI WG PROJEKTU ARCHITEKTURY RYS. A-13. 
 

• COKÓŁ Z CEGŁY KLINKIEROWEJ 
 Należy odsłonić ścianę fundamentową - w miarę możliwości do poziomu 
posadzki piwnicy.  
 Powierzchnię ściany należy oczyścić poprzez mycie jej gorącą wodą przy użyciu 
myjki ciśnieniowej (30 bar). Ewentualne ubytki cegieł należy uzupełnić cegłą 
klinkierową o wymiarach i w kolorze takim jak oryginalna.  
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 Ścianę fundamentową do poziomu terenu należy zabezpieczyć izolacją pionową 
- membraną  tłoczoną (folią kubełkową). 

 

 KRATY OKIENNE I BALUSTRADY: 
 Wszystkie elementy stalowe należy oczyścić z nawarstwień malarskich oraz 
części skorodowanych metodą ścierną poprzez piaskowanie lub mechanicznie z 
doborem preparatów chemicznych do usuwania powłok malarskich, preparaty należy 
zneutralizować. Zrekonstruować ubytki i elementy brakujących na wzór istniejących 
oryginalnych - metodą robót kowalskich, Pomalować na kolor pierwotny - czarny i 
zabezpieczyć np. w systemie powłok żywicznych. 
 
 OTOCZENIE BUDYNKU: 
 Ze względu na projektowany nowy wjazd z ulicy Czarnieckiego musi zostać 
częściowo rozebrane pierwotne ogrodzenie oraz  usunięte jedno drzewo. (W ramach re 
kompozycji projektuje się nowe nasadzenia - jak w projekcie zieleni). 
 Fragment ogrodzenia, który zostanie rozebrany należy zamontować na granicy z 
działką sąsiednią - nr 154/44 obr.8. Ponieważ inwestor zakłada pozostawienie nowego 
wjazdu bez zamknięcia (bramy), dla zachowania kompozycji, projektuje się 
zakończenie przerwanego ogrodzenia słupem o kształcie i wymiarach takich jak 
oryginalne pierwotne. 
 Istniejące pierwotne ogrodzenie jest w dobrym stanie, ale jako integralny 
element założenia wymaga odrestaurowania. Konieczne są drobne naprawy tynku na 
słupkach, uzupełnienie kilku ubytków płytek klinkierowych i oczyszczenie powierzchni 
istniejącego murku oraz ponowne pomalowanie słupków i elementów metalowych. 
Kolorystyka słupków nawiązująca do elewacji budynku. 
 Istniejące na terenie współczesne garaże i wiata muszą zostać rozebrane, a teren 
po nich należy oczyścić i przygotować pod położenie nowej nawierzchni z kostki 
granitowej.  
 Istniejącą stację transformatorową, znajdującą się przy północnej granicy 
działki, należy wyremontować i pomalować na kolory zgodne z tymi na elewacji 
budynku. Uzupełnienia tynku powstałe po wyburzeniu garażu przylegającego do stacji 
należy wykonać tak jak na elewacjach budynku projektowanego.  
 Po rozbiórce istniejącej nawierzchni placu wewnętrznego należy położyć nową z 
kostki granitowej łupanej o wym. 8/11cm, gr. 8 cm. na podsypce cementowo-piaskowej 
i podbudowie gr 20 cm z kruszywa łamanego fr.0/63 mm, stabilizowanego 
mechanicznie. Warstwę odsączającą stanowi  piasek stabilizowany mechanicznie gr 20 
cm - jak w opracowaniu drogowym. 
 Należy zdemontować istniejącą opaskę wokół budynku wykonaną z betonowej 
kostki brukowej i wymienić ją na nową z kostki granitowej łupanej 6/8 cm, gr. 6 cm na 
podsypce cementowo-piaskowej gr. 3 cm i podbudowie gr 10 cm z kruszywa łamanego 
fr.0/31,5 mm, stabilizowanego mechanicznie gr. 10 cm. Warstwę odsączającą stanowi  
piasek stabilizowany mechanicznie gr 10 cm 
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 Dla zachowania odpowiednich spadków dla nowoprojektowanego zjazdu 
istniejąca pierwotna opaska  przy budynku od strony elewacji frontowej musi zostać  
oczyszczona (poprzez mycie jej gorącą wodą przy użyciu myjki ciśnieniowej) i ułożona 
ponownie - zgodnie z projektem drogowym. 
 
13. OCHRONA PRZECIWPOŻAROWA 
Budynek mieszkalny zaliczony do kategorii zagrożenia ludzi ZL III. 
Budynek średniowysoki (SW). 
Klasa odporności pożarowej   „B” 
 
WYMAGANIA DOTYCZĄCE ELEMENTÓW BUDYNKU: 

Klasa odporności ogniowej elementów budynku 
Główna 

konstrukcja 
nośna 

Konstrukcja 
dachu 

Strop1) 
Ściana 

zewnętrzna 
Ściana 

wewnętrzna 
Pokrycie 
dachu3) 

R120 R30 REI 60 
EI 60 
(i↔o) 

EI 30 RE30 

 
Oznaczenia w tabeli: 
R – nośność ogniowa (w minutach), określona zgodnie z Polską Normą dotyczącą zasad   
      ustalania klas odporności ogniowej elementów budynku, 
E – szczelność ogniowa (w minutach), określona jw., 
I – izolacyjność ogniowa (w minutach), określona jw., 
Wszystkie elementy, z których wykonany jest budynek będą nie rozprzestrzeniające 
ognia. 
 
OBLICZENIE POWIERZCHNI OTWORÓW ODDYMIAJĄCYCH DLA 
KLATKI SCHODOWEJ: 
Największa powierzchnia rzutu klatki schodowej wynosi: Ak = 8,67+14,84=23,51m2   
Wymagana powierzchnia oddymiająca - 5% powierzchni rzutu klatki schodowej 
wynosi: 
23,51 x 0,05 = 1,176m2   
Przyjęto okna pionowe do oddymiania (powierzchnia geometryczna okien po 
pomniejszeniu otworu o ościeżnicę)  
 
OKNO 1 - 3 zt. 71,0x64,0cm (wielkość w świetle muru) otwierane do środka kąt 45° 
Ag1 = L x (B+H) = 0,38 x (0,6 + 0,5) = 0,42m2 
Ag2 = B x H = 0,6 x 0,5= 0,3 m2 
przyjęto mniejszą wartość Ag2 
Acz = Ag2 x Cv = 0,3 x 0,58 = 0,178 m2 
dla 3 sztuk okien  
Acz = 3 x 0,178 = 0,53 m2 
 
OKNO 2 - 2szt. 92,0x92,0cm (wielkość w świetle muru) otwierane na zewnątrz kąt 90° 
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Ag1 = L x (B+H) = 1,13 x (0,8+ 0,8) = 1,8m2 
Ag2 = B x H = 0,8 x 0,8= 0,64 m2 
przyjęto mniejszą wartość Ag2 
Acz = Ag2 x Cv = 0,7 x 0,64 = 0,44 m2 
dla 2 sztuk okien  
Acz = 2 x 0,44 = 0,88 m2 

 
Łączna czynna powierzchnia oddymiania dla 5 okien: 
Acz = 0,88 m2 + 0,53 m2 = 1,14 m2 

 
POWIERZCHNIA NAPOWIETRZANIA: 
Napowietrzanie klatki schodowej przyjęto przez automatyczne otwarcie drzwi 
zewnętrznych klatki schodowej. 
Wymagana wielkość otworu napowietrzającego: 
Ag = 130% x Ageom   
Ageom = 3 x (0,6 x 0,5) + 2 (0,8 x 0,8) = 0,9 + 1,28 = 2,18 m2  

Ag = 1,30 x  2,18 = 2,83m2  
Przyjęto 2 pary drzwi  wielkości 1,0x2,0m i łącznej powierzchni 4,0m2 ≥ 2,83m2 

 

 Otwory drzwiowe spełniają wymaganą  niezbędną wielkość do zapewnienia 
dostatecznego dopływu powietrza. Istniejące drzwi wyposażyć w  napęd drzwiowy i 
elektrorygle drzwiowe sprzężone z systemem napędu drzwiowego i zwalniającego 
blokadę z chwila podania napięcia.  
  
 14.INSTALACJE WEWNĘTRZNE I ZEWNĘTRZNE 
 
 Dla obiektu objętego opracowaniem projektuje się instalacje sanitarne 
wewnętrzne: wod-kan, c.o. i c.t., chłodnicze, wentylacji mechanicznej oraz zewnętrzne 
przyłącza wodociągowe, kanalizacji sanitarnej i deszczowej. Ponadto projektowane  są 
instalacje: elektryczna, odgromowa, RTV - monitoring w obrębie budynku i na 
zewnątrz oraz telefoniczna i internetowa 
 

• INSTALACJE WOD. – KAN.  I  DESZCZOWA 
 Przedmiotowy budynek wg. warunków technicznych wydanych przez PWiK w 
Ostródzie zasilony będzie z istniejącej sieci wodociągowej Ø 125 mm przebiegającej w 
ulicy Czarnieckiego poprzez odnogę do istniejącego hydrantu zlokalizowaną w pobliżu 
działki Inwestora w chodniku, do której odbywać się będzie włączenie.  
 Wewnętrzna instalacja zimnej wody w całym budynku  zasilona będzie z proj. 
przyłącza wodociągowego. Ciepła woda użytkowa uzyskiwana będzie z proj. węzła 
ciepła. 

Projektuje się odprowadzenie ścieków sanitarnych z budynku przyłączem do 
istniejącej miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej Ø 200 mm przebiegającej w ulicy 
Czarnieckiego.  
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Wody opadowe z terenów zielonych, utwardzonych i połaci dachowych budynku 
oraz wody drenażowe odprowadzone zostaną  do istniejącej miejskiej sieci kanalizacji 
deszczowej ø 700 mm przebiegającej w ulicy Czarnieckiego. Projekt instalacji 
deszczowej  wg opracowania branżowego. 

Projekt instalacji wod. – kan. i deszczowej stanowi odrębne opracowanie 
branżowe.  
 

• INSTALACJA C.O. I C.W. 
Ogrzewanie z istniejącej sieci ciepłowniczej węzła cieplnego . Należy wykonać 

instalację c.o. do obsługi wszystkich pomieszczeń. Czynnikiem grzejnym będzie woda 
o parametrach 80/60 ºC doprowadzona do instalacji odbiorczej z projektowanego węzła 
ciepła. 

Ciepła woda uzyskiwana będzie z węzła ciepła. 
Projekt instalacji c.o.  i c.w. stanowi odrębne opracowanie branżowe. 
 

• WENTYLACJA MECHANICZNA 
 Dla wybranych pomieszczeń, wskazanych przez inwestora (sala konferencyjna 
oraz gabinety na I i II piętrze) zaprojektowano wentylację mechaniczną. 
 Centrale wentylacyjne zlokalizowane zostaną na nieużytkowym poddaszu 
budynku. 
 Projekt wentylacji  wg opracowania branżowego 
 

• INSTALACJA CHŁODNICZA I WODY LODOWEJ 
W pomieszczeniu serwerowni zaprojektowano instalację chłodniczą 

klimatyzacyjną opartą na jednej jednostce zewnętrznej i jednej wewnętrznej.  
Źródło chłodu stanowić będzie agregat chłodzący zamontowany na zewnątrz 

budynku.  
Projekt instalacji chłodzącej  wg opracowania branżowego. 
 

• INSTALACJA P.POŻ. 
 Dla obiektu zaprojektowano hydranty dn25 z wężami półsztywnymi o długości 
min. 25m. Hydranty należy montować w szafkach metalowych w miejscach 
przedstawionych w części graficznej opracowania branży sanitarnej. 

 

• INSTALACJE ELEKTRYCZNE 
Należy wykonać instalację elektryczną do potrzeb wynikających z istniejącej 

funkcji obiektu, a w tym: instalację oświetlenia i gniazd  wtykowych, okablowanie, 
instalację RTV- monitoring w obrębie budynku i na zewnątrz, instalację telefoniczną i 
internetową  oraz instalację odgromową. 

Ze względu na zastosowanie sufitu z płyt GKF stosować oprawy oświetleniowe 
sufitowe natynkowe, w przypadku opraw wbudowanych w sufit stosować osłony ppoż. 

Projekt instalacji elektrycznej stanowi odrębne opracowanie branżowe. 
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15. UWAGI KOŃCOWE 
Wszelkie prace budowlane należy wykonywać zgodnie z zasadami BHP, sztuką 

budowlaną obowiązującymi w Polsce normami budowlanymi i wykonawczymi oraz 
obecną wiedzą techniczną.  

Materiały budowlane użyte do wykończenia wnętrza powinny posiadać 
dopuszczenia do stosowania w budownictwie.  

Po zakończeniu prac, powierzchnie terenów zielonych uszkodzonych w wyniku 
robót budowlanych należy rozścielić ziemią roślinną, warstwą o grubości 10cm, oraz 
obsiać uniwersalną mieszanką traw w ilości 40 kg/hektar. 

Po wykonaniu wentylacji poddać sprawdzeniu przez osobę posiadającą 
odpowiednie kwalifikacje zawodowe. 

Przed przystąpieniem do użytkowania pomieszczeń poddać sprawdzeniu 
wewnętrzną instalację elektryczną przez osobę posiadającą odpowiednie kwalifikacje 
zawodowe. 

Konieczny jest stały nadzór prac przez osobę do tego uprawnioną.   
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