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1.  Przedmiot opracowania. 
 
 Przedmiotem inwestycji jest przebudowa istniejącego budynku „Dom Kawalera” 

na potrzeby Ośrodka Pomocy Społecznej w Rudzińcu. 

Przedmiotem opracowania jest projekt koncepcyjny składający się z następujących elementów: 
 

a) projekt przebudowy wybranych pomieszczeń i adaptacja tych pomieszczeń 

pod nową funkcję OPS 

b) projekt przebudowy części sanitarnej na parterze i piętrze budynku 

c) projekt przebudowy strefy wejściowej  z dostosowaniem dla osób 

niepełnosprawnych, wraz z nowo projektowaną pochylnia zewnętrzną i 

schodami zewnętrznymi 
 
 

1.1. Podstawa opracowania. 
  

Podstawę  opracowania  stanowi : 

• Wizja lokalna, 

• Inwentaryzacja i pomiary w terenie, 

• Uzgodnienia z Inwestorem, 

• Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego, 

• Aktualne normy i przepisy  budowlane. 
 

1.2. Zakres opracowania. 
  

Całość opracowania stanowi projekt koncepcyjny wielobranżowy, stanowiący podstawę do 
wykonania projektu budowlanego i wykonawczego. 

 

1.3. Lokalizacja obiektu. 
  

Projektowany obiekt znajduje się w Pławniowicach na rogu ulic Gliwickiej i Nad kanałem.  
Obecnie na terenie znajduje się obiekt Dom Kawalera oraz garaże dla samochodów 

osobowych.  
Teren wokół budynku nie jest utwardzony. 

 
 
 

2. Forma  i program użytkowy obiektów. 
 
 
2.1. Założenia funkcjonalne. 

 
W wyniku remontu i przebudowy części budynku ma on pełnić funkcję biurową oraz zostać 

dostosowany do potrzeb osób niepełnosprawnych. 
Od strony południowo-wschodniej, w miejscu wejścia głównego zlokalizowano nową 

pochylnię dla osób niepełnosprawnych i nowe schody wejściowe, które pełnią funkcję wejścia 
głównego do budynku. 
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Wewnątrz przewidziano pomieszczenia biurowe, sale konferencyjną, pomieszczenie socjalne 
oraz sanitariaty według założeń inwestora. 
W pomieszczeniu socjalnym założono zlokalizowanie kotła kondensacyjnego dwufunkcyjnego. 

 
2.2. Forma architektoniczna. 
 

Rozwiązania architektoniczne wpisują się w istniejący porządek architektoniczno-
przestrzenny otoczenia oraz nawiązują do historycznego charakteru budynku. 

 
 

3. Zapewnienie warunków do korzystania z obiektu przez osoby 
niepełnosprawne. 
 

Projektowany obiekt będzie pełnił funkcji budynku o charakterze publicznym, i będzie 
dostępny dla osób nie zatrudnionych, dlatego przewiduje się dostępność obiektu dla osób 
niepełnosprawnych obsługiwanych wyłącznie na parterze. Na piętrze przebywać będą wyłącznie 
pracownicy OPS, którzy nie będą obsługiwać klientów. 

Przewidziano modernizację strefy wejściowej w celu umożliwienia osobą niepełnosprawnym 
dostania się do budynku. 

Modernizacja obejmuje budowę nowych schodów zewnętrznych do budynku wraz z 
pochylnią przystosowaną dla osób niepełnosprawnych. 

Wewnątrz założono montaż platformy dla osób niepełnosprawnych. 
 
 
 

4. Rozwiązania materiałowe do części architektonicznej. 
 
 
 
4.1. Wykończenie ścian wewnętrznych. 
 

Na ścianach wewnętrznych należy skuć istniejący tynk i wykonać nowy. Wybrane ściany w 
pomieszczeniach należy oczyścić z istniejącego tynku, pozostawiając nie otynkowaną ścianę 
ceglaną. 

Otwory w ścianach pozostałe bo likwidacji drzwi należy zamurować i zatynkować. 
Wszystkie ściany murowane otynkowane na całej wysokości tynkiem cementowo-

wapiennym. W pomieszczeniach biurowych z wykończeniem gładzią gipsową.  
Ściany wszystkich pomieszczeń, przedpokojów i na korytarzu wspólnym należy malować 

farbami emulsyjnymi zmywalnymi.  
Na wszystkich ciągach komunikacyjnych wykonać lamperię drewnianą, analogiczną do 

istniejącej, do wysokości 110cm. Istniejąca lamperię należy odnowić poprzez zdrapanie istniejącej 
farby, uzupełnienie pęknięci o ubytków oraz ponowne polakierowanie w kolorze ciemnego brązu. 

W pomieszczeniach łazienek na ścianach wykonać okładziny ścienne z płytek 
ceramicznych glazurowanych do wysokości 2,0m, a powyżej farbami lateksowymi 
zapewniającymi możliwość czyszczenia za pomocą delikatnych środków czyszczących. W 
aneksie kuchennym na ścianach przy meblach kuchennych do wys. 160 cm stosować okładziny 
ścienne z płytek ceramicznych.  
 
4.2. Posadzki. 
 

W pomieszczeniach podlegających remontowi należy usunąć istniejącą wykładzinę lub 
płytki podłogowe i wykonać nową nawierzchnię wykończeniową 
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Na wszystkich posadzkach w pomieszczeniach sanitarnych zaprojektowano płytki 
ceramiczne łazienkowe antypoślizgowe o współczynniku szorstkości min. R10 wraz z nowym 
podkładem. 

W pomieszczeniach, w których stosowane są do wykończenia płytki ceramiczne na 
obrzeżach ścian należy stosować cokoliki o wysokości 10cm z materiału identycznego co 
posadzka. 

W biurach zaprojektowano posadzki z wykładziny dywanowej z przeznaczeniem do 
pomieszczeń użyteczności publicznej o dużym natężeniu ruchu. 

Wokół ścian pomieszczeń wykonać listwy cokołowe dopasowane do wykładziny na 
wysokość wywinięcia na ścianę 10cm. 

Łączenie posadzki z płytek z posadzką wykończoną "dywanówką" zostanie wykonane jako 
bezprogowe i bezlistwowe.  

Na powierzchni posadzek pomieszczeń "mokrych" wyprofilować spadki do wpustów 
kanalizacyjnych. 

 
4.3. Sufity. 
 

W holu głównym, sufity zdobione należy odmalować zgodnie z istniejącą kolorystyką. 
 

4.4. Sufity podwieszane. 
 

Sufity w pomieszczeniach biurowych, pomieszczeniu socjalnym i WC wykonać z płyty GKF. 
Krawędzie sufitu i ścian wykończyć listą gzymsową przysufitową. 
 
4.5. Poręcze i bariery. 
 

Barierki schodów i poręcze stalowe, wykonać na wysokość min. 1,10 m od poziomu 
podnóżka. Pochwyty na pochylni wykonać na wysokości 75cm i 90 cm.  w odstępie między sobą 
nie większym niż 110 cm i nie mniejszym niż 100cm. Zaprojektowano balustrady ze stali 
nierdzewnej. Maksymalny prześwit pomiędzy elementami wypełnienia wynosi 20cm. Elementy 
metalowe konstrukcji wykonane są w szlifie 600, co powoduje, że balustrada wygląda bardzo 
estetycznie. Elementy balustrady oraz wypełnienia (pręty) muszą spełniać wymogi 
wytrzymałościowe pod kątem wymogów bezpieczeństwa a także wymogi polskiej normy PN-90/B-
03200. Zostały przeprowadzone obliczenia wytrzymałościowe pod kątem wymogów 
bezpieczeństwa. 

Balustrady istniejące wewnętrzne należy „podnieść” do wysokości 110 cm, tzn. 
zdemontować istniejący pochwyt, przedłużyć istniejące tralki elementem kutym i zamontować 
pochwyt na wysokość 110cm. licząc od powierzchni stopnia bądź posadzki do góry poręczy. 
 
4.6. Stolarka okienna i drzwiowa. 
 

4.6.1. Okna PVC. 

 

Istniejące okna drewniane należy wymienić na nowe okna PCV w formie istniejących okien, w 
kolorze ciemnego brązu od strony zewnętrznej oraz w kolorze białym lub ciemno-brązowym 
wewnątrz. 
 

4.6.2. Drzwi drewniane. 

 

Istniejące drzwi wewnętrzne i zewnętrzne należy odnowić poprzez zdrapanie istniejącej farby, 
wypełnienie pęknięć oraz poprzez ponowne polakierowanie drzwi. Nowe drzwi wewnętrzne 
dopasować wzorem i kolorystyka do istniejących. 
Miejsca po zlikwidowanych drzwiach należy zamurować i otynkować tynkiem cementowo-
wapiennym. 
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4.7. Parapety okienne. 

 
Parapety wewnętrzne z PCV (komorowego), zewnętrzne betonowe nie podlegają wymianie. 
Parapety wewnętrzne wykonać w kolorze białym. 

 

 
5. Instalacja ogrzewania 

 

W pomieszczeniach znajdują się żeliwne kaloryfery przewidziane do likwidacji. Nowe 
kaloryfery płytowe założono w miejscach istniejących kaloryferów, we wnękach podokiennych 
oraz na ścianach pod oknami. 

Przewiduje się nową instalacje c.o. Przewiduje się montaż nowego źródła w postaci kotła 
gazowego o mocy do. 30kW. Kocioł należy zainstalować w pomieszczeniu socjalnym. Dokładna 
lokalizacja kotła zostanie wskazana na etapie projektu budowlanego.   

 

6. Instalacja elektryczna 
 

Przewiduje się kompleksową wymianę instalacji elektrycznej. Należy wykonać nowe linie 
kablowe zasilające prowadzone podtynkowo. Lokalizacja głównej rozdzielnicy oraz 
poszczególnych tablic będzie wskazane na etapie projektu budowlanego. Do celów lokalizacji 
rozdzielni może służyć część komunikacji przy wejściu do pomieszczenia socjalnego i 
pomieszczenia gospodarczego, w ścianie w której wcześniej również znajdowała się rozdzielnica. 

Należy wykonać nowe oświetlenie wewnętrzne budynku. W pomieszczeniach należy 
wykonać nowe gniazda wtykowe oraz założyć nowy osprzęt. W wydzielonej serwerowni 
przewiduje się montaż UPS o wymaganych parametrach. W razie konieczności należy zapewnić 
nowe przyłącze elektroenergetyczne lub przebudować istniejące. Zgodnie z wymogami 
odpowiednich przepisów należy zapewnić odpowiednie oświetlenie awaryjne dróg ewakuacyjnych 
oraz zasilanie innych wymaganych urządzeń ochrony przeciwpożarowej. 

 

7. Instalacja alarmowa 
 

We wszystkich pomieszczeniach biurowych, objętych opracowaniem, na parterze i piętrze 
budynku założono instalację alarmową przeciwwłamaniową.  

 

8.  P.POZ 
 

Budynek nie spełnia wymogów ochrony przeciwpożarowej dotyczących obiektów 
użyteczności publicznej. Na podstawie inwentaryzacji budynku stwierdzono nieprawidłowości 
natury budowlanej i ewakuacyjnej: 

- wysokość stopni na klatce schodowej ewakuacyjnej jest większa od maksymalnej, a 
wynoszącej 0,175 m.  

- szerokość spocznika jest mniejsza niż minimalna, a wynosząca 1,5 m. 

- drzwi wejściowe dwuskrzydłowe zewnętrzne otwierają się niezgodnie z kierunkiem 
ewakuacji osób znajdujących się w budynku oraz szerokość przejścia jednego skrzydła w 
świetle jest mniejsza niż wymagana, a wynosząca 0,9m. 
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- stolarka drzwiowa w budynku, w strefach pełniących rolę ewakuacyjną, wykonana jest z 
drewna 

- szerokość przejścia jednego skrzydła w świetle, w drzwiach dwuskrzydłowych 
wewnętrznych jest mniejsza niż wymagana, a wynosząca 0,9m. 

- strop na poziomie +3,90 i +7,75 posiadają konstrukcję drewnianą, które nie spełniają 
wymogów odporności ogniowej REI30 

- na klatce schodowej oraz komunikacji ogólnodostępnej, która pełni funkcję ewakuacyjną, 
obłożona jest lamperia drewnianą na wysokość 1,10m. którą jest elementem łatwo 
zapalnym znajdującym się na drogach ewakuacyjnych. 

 

W związku ze stwierdzeniem powyższych nieprawidłowości, wymagana jest stworzenie 
ekspertyzy technicznej w zakresie wymagań ochrony przeciwpożarowej, zatwierdzonej przez 
wojewódzkiego inspektora do spraw ochrony przeciwpożarowej oraz przez rzeczoznawcę do 
spraw budowlanych. 

 

9. Ochrona konserwatorska 
 

Zgodnie z ustaleniami zawartymi w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego 
Gminy Rudziniec – dla obszaru, który obejmuje tereny sołectwa Pławniowice, zatwierdzonym 
uchwałą nr XIV/135/04  RADY GMINY RUDZINIEC z dnia  
23 lutego 2004 r. 

 
Teren w obrębie przedmiotowego budynku objęty jest strefą "U" – tereny usług sieciowych 
oraz obiekt należy pod ewidencję zabytków. 
 
Wszelkie zmiany w budynku należy uzgadniać w Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków. 

 
 

10. Zgodność z miejscowym planem zagospodarowania terenu 
 
Zgodnie z ustaleniami zawartymi w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego 
Gminy Rudziniec – dla obszaru, który obejmuje tereny sołectwa Pławniowice, zatwierdzonym 
uchwałą nr XIV/135/04  RADY GMINY RUDZINIEC z dnia 23 lutego 2004 r.  
 
teren w obrębie przedmiotowego budynku objęty jest strefą "U" – tereny usług sieciowych oraz 
obiekt należy pod ewidencję zabytków. 
 
Przeznaczenie podstawowe dla obiektów na tym terenie to: usługi sieciowe. 
Przeznaczenie uzupełniające dla obiektów na tym terenie to: 
- obiekty zaplecza aministaryjno-socjalnego, 
- parkingi i garaże, dojazdy nie wydzielone, 
- urządzenia i sieci uzbrojenia terenu, 
- zieleń towarzysząca usługom 
 
Zmiany proponowane w projekcie koncepcyjnym dla obiektu „dom kawalera” nie kolidują z 
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. 
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2 RZUT PARTERU – STAN ISTNIEJĄCY 1:100 I/02 

3 RZUT PIĘTRA – STAN ISTNIEJĄCY 1:100 I/03 

4 PRZEKRÓJ A-A – STAN ISTNIEJĄCY 1:100 I/04 

5 RZUT PARTERU - ROZBIÓRKI 1:100 R/01 

6 RZUT PIĘTRA - ROZBIÓRKI 1:100 R/02 

7 RZUT PARTERU 1:100 A/01 

8 RZUT PIĘTRA 1:100 A/02 

9 ZESTAWIENIE STOLARKI OKIENNEJ  A/03 

10 ZESTAWIENIE STOLARKI DRZWIOWEJ  A/04 

 


