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II. CZESC OPISOWA

1. Celizakres opracowania

Niniejsze opracowanie stanowi inwentaryzacje budowlang obiektu przy ul. Fabrycznej 16 w
Legnicy. W zakres opracowania wchodzi inwentaryzacja budowlane wszystkich kondygnacji
budynku wraz z poddaszem.

2. Lokalizacja

Przedmiotowy budynek zlokalizowany jest w Legnicy przy ulicy Fabrycznej 16, na dziatce o

numerze ewidencyjnym 454/4 obreb Kartuzy.

Budynek objety jest zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwatg Nr
X111/102/15 z dnia 26 pazdziernika 2015 r. Budynek znajduje sie na terenie oznaczonym 2MWU.
Obiekt podlega ochronie jako budynek zabytkowy wskazany do ujecia w wojewddzkiej i gminnej

ewidencji zabytkow.

3. Podstawa opracowania

e zlecenie inwestora

e pomiary inwentaryzacyjne z natury

wizje lokalne i dokumentacja fotograficzna

4. Ochrona zabytkow

Przedmiotowy budynek, zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Uchwata numer Xl1/102/15 z dnia 26 pazdziernika 2015 r. w sprawie uchwalenia zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dzielnicy Kartuzy w Legnicy — pasmo przy
Kaczawie, podlega ochronie jako budynek zabytkowy wskazany do ujecia w wojewddzkiej i

gminnej ewidencji zabytkow.

Zgodnie z zapisami ww. mpzp (§9.3):

Obiekty zabytkowe podlegajg ochronie w zakresie nastepujacych elementdéw architektonicznego
ich uksztattowania:

1) bryty budynkéw;
2) ksztattu i geometrii dachu oraz wysokosci kalenicy, okapu lub gzymsu wiericzgcego;
3) pokrycia dachu, w tym rodzaju dachowki ceramicznej, koloru i sposobu jej utozenia;

4) zasad kompozycji elewacji i bryty oraz wystepujgcych elementéw ksztattujgcych elewacje
(uktadu okien, osi kompozycyjnych, proporcji w uksztattowaniu elementéw elewacji, w tym
podwyzszonego parteru, podziatéw poziomych i pionowych);
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5) wykroju / podziatu okien, stolarki drzwiowej (typu stolarki drzwi i okien);

6) innych charakterystycznych elementéw detalu architektonicznego, takich jak: witryny,
obramienia okienne i drzwiowe, gzymsy, nadproza, pilastry, portale ozdobne, werandy, wykusze,
lukarny, cokoty i podmurdéwki z ich naturalnymi materiatami;

7) rodzaju materiatéw budowlanych, wynikajacych z cech stylistycznych i okresu powstawania
zabudowy.

Zgodnie z zapisami ww. mpzp (§9.6):

Ustala sie nastepujgce zasady prowadzenia prac konserwatorskich oraz remontéw i przebudowy
budynkéw zabytkowych:

1) zachowa¢ historyczng forme architektoniczng budynkdéw oraz elementy ich architektonicznego
uksztattowania, o ktérych mowa w ust. 3;

2) nakazuje sie zachowanie oryginalnego wygladu elewacji, tj. kompozycji osi, otworéw okiennych

i drzwiowych, architektonicznych detali wystroju elewacji, oryginalnych konstrukcji muréw,
oryginalnych drewnianych gankdw, balkondw;

3) dopuszcza sie wymiane stolarki okiennej z odtworzeniem oryginalnych podziatéw stupkdw i
szprosow; zakazuje sie stosowania podziatoéw imitujgcych szprosy wewnetrznych szyb; nakazuje sie
stosowanie jednolitej kolorystyki stolarki okiennej w jednym budynku; w przypadku zachowanej
ozdobnej, drewnianej stolarki okiennej nalezy stolarke zachowa¢ lub odtworzyé; w przypadku
zachowania zabytkowej stolarki drzwiowej, nakazuje sie jej zachowanie lub odtworzenie;

Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Dolno$laskiego — 6 — Poz. 4392

4) ustala sie zakaz umieszczania elementéw technicznego wyposazenia budynkéw na fasadach,
w tym: klimatyzatorow, anten satelitarnych, przewodéw spalinowych, dymowych
i wentylacyjnych, reklam nie zwigzanych z prowadzong w danym obiekcie dziatalnoscig;

5) zakazuje sie ocieplania od zewnatrz budynkéw posiadajgcych architektoniczny detal wystroju
elewacji lub posiadajgcych oryginalny ozdobny materiat elewacji, w tym cegty klinkierowej;
dopuszcza sie termoizolacje od zewnatrz wytgcznie budynkéw, ktére nie posiadajg oryginalnych
ozdobnych elementéw wystroju elewacji;

6) zakazuje sie stosowania sztucznych oktadzina na elewacjach (sidingu);

7) nakazuje sie stosowanie kolorystyki elewacji w odcieniach naturalnych, elewacje nalezy
malowa¢ monochromatycznie; zachowa¢ naturalne materiaty wykonczeniowe, w tym cegte
klinkierowg lub kamien;

8) stosowad historyczne pokrycie dachu koloru czerwonego (ceglanego) lub pokrycie innego
koloru, wynikajgcego z dotychczasowego historycznego uksztattowania dachu, rodzaju dachowki,
jak i sposobu jej utozenia i koloru.
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5. Istniejace zagospodarowanie terenu

Wejscie gtéwne do budynku bezposrednio z ulicy Fabrycznej od potudniowej elewacji budynku. W
bezposrednim sgsiedztwie od strony wschodniej i zachodniej znajdujg sie budynki mieszkalne w
zabudowie pierzejowej, o podobnej wysokosci, niepotgczone ze sobg funkcjonalnie.

6. Charakterystyka budynku

6.1. Forma architektoniczna

Budynek w zabudowie kwartalnej bedacy czescig pierzei wzdtuz ulicy Fabrycznej. Budynek
wykonany w technologii tradycyjnej, murowany z cegly. Sciany nosne murowane z cegly o
zréznicowane]  grubosci. Budynek  jednosegmentowy, w caftosci  podpiwniczony,
pieciokondygnacyjny z dwupoziomowym poddaszem nieuzytkowym. Stropy wykonane jako
drewniane z wykonczeniem z desek oraz w postaci sklepied ceglanych. Konstrukcja dachu
drewniana, dwuspadowa, wykorczonym dachdwka ceramiczng oraz wyniesiona attyka $ciany
klatki schodowej kryta dachem ptaskim wykoriczonym papga termozgrzewalng. Klatka schodowa w
uktadzie dwubiegowym o konstrukcji ceglanych sklepien tukowych wykoniczona elementami
drewnianymi.

Budynek na planie prostokata, z dwiema bocznymi Scianami wspdlnymi z obiektami sgsiadujgcymi.

W budynku zlokalizowana jest jedna, gtéwna klatka schodowa, z ktdrej zapewniony jest dostep do
wszystkich lokali wraz z poddaszem oraz piwnica.

Elewacja frontowa z rytmicznym uktadem okien oraz zdobieniami w postaci opasek okiennych oraz
sztukaterig zlokalizowang nad oknami. W poziomie parteru wykoniczenie w postaci boniowania.

Pierwotnie cata elewacja byta wykonczona tynkiem.
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Elewacja pétnocna — frontowa

Elewacja potudniowa — tylna
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6.2. Przeznaczenie i funkcja obiektu

Budynek w catosci petni funkcje mieszkalng. Na poszczegdlnych kondygnacjach znajdujg sie dwa
lokale mieszkalne, jedynie na Il pietrze lokale zostaty potagczone w jedno duze mieszkanie. Do
kazdego mieszkania przewidziana jest komérka lokatorka zlokalizowana w piwnicy dostepnej z
komunikacji ogdélnej parteru. Dwa poziomy poddasza w catosci s3 przeznaczone na uzytek
wszystkich mieszkancow.

Budynek wyposazony jest w instalacje elektryczng, wodno-kanalizacyjng i telefoniczna.

6.3. Ukiad funkcjonalny

PIWNICA

Na kondygnacji piwnicy zlokalizowane sg pomieszczenia przeznaczone na komarki lokatorskie.
Petnig one funkcje magazynowe oraz do przechowywania opatu.

PARTER, 1 PIETRO, 2 PIETRO, 3 PIETRO

Cztery pierwsze kondygnacje naziemne stanowig lokale mieszkalne. W kazdym z lokali znajduje sie
pomieszczenie kuchenne, wydzielona strefa fazienki oraz pomieszczenia sypialne.

PODDASZE NIEUZYTKOWE

Dwa gdrne poziomy stanowig poddasze petnigce funkcje magazynowag oraz suszarnie.

6.4. Podstawowe dane liczbowe dotyczace budynku

Wymiary budynku:

llos¢ kondygnac;ji 5 + 2 poziomy poddasza

Wysokos¢ kalenica .......oooeeciviieeeeeeeicccne, ~16,90m
WYSOKOSC.oooo e ~11,85m

Wysokos¢ budynku zgodnie z § 6 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie(wysokos¢ budynku, stuzqcq do przyporzgdkowania temu budynkowi odpowiednich
wymagan rozporzqgdzenia, mierzy sie od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do
budynku (...) do gdrnej powierzchni najwyzej potozonego stropu (...)znajdujgcego sie nad
pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi)

Powierzchnie:

Powierzchnia zabudowy
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6.5. Uktad konstrukcyjny

Budynek wykonany zostat w technologii tradycyjnej. Gtdwng konstrukcje nosng stanowig Sciany
zewnetrzne murowane, grubosci co najmniej okoto 0,40 m. Sciany wewnetrzne murowane, o
réznej grubosci wynoszacej co najmniej 0,15 m. Stropy wykonane jako drewniane oraz ceglane
sklepienia. Konstrukcja dachu drewniana kryta dachowka ceramiczng, natomiast konstrukcja
stropodachu nad klatkg schodowag kryta papa termozgrzewalna.

6.1. Ocena stanu technicznego

Budynek jest w ciggtej eksploatacji jako budynek mieszkalny. Stan techniczny $cian okresla sie jako
dobry, wymagajacy napraw w obrebie nadprozy okiennych. Stropy w stanie dobrym bez
widocznych ugied.

Po wykonaniu ogledzin technicznego stanu istniejgcego obiektu stwierdza sie, ze jego stan
bezpieczenstwa i przydatnosci do uzytkowania jest dobry.

7. Opisy techniczne podstawowych elementow budynku i ich wykonczenia

7.1. Elewacje

Sciany zewnetrzne jednowarstwowe ceglane. Sciana najprawdopodobniej z wewnetrzng pustka
powietrzng. Sciany od wewnatrz wyprawione tynkiem cementowo-wapiennym. Od zewnatrz
elewacja pokryta wyprawg tynkarskg z licznym detalem architektonicznym gtéwnie wokét
otwordw okiennych i drzwiowych.

7.2. Sciany wewnetrzne

Sciany murowane w technologii tradycyjnej z ceglty dziurawki lub petnej. Wyprawa z tynku
cementowo-wapiennego po obu stronach $ciany. Sciany pokryte powtokg malarskg. W
pomieszczeniach mokrych ptytki ceramiczne, scienne.

7.3. Sciany fundamentowe

Sciany ceglane bez izolacji termicznej. Izolacja przeciwwilgociowa standardowa.

7.4. Stropy

Stropy miedzykondygnacyjne w czesci komunikacji ceglane w formie sklepien tukowych. Natomiast
w czesci mieszkalnej drewniane. Wykonczenie posadzki wyktadzing syntetyczng, deskami lub
wyktadzing dywanowg, w obrebie pomieszczern mokrych ptytki ceramiczne, podtogowe.

7.5. Dach

Dach dwuspadowy, drewniany kryty dachéwka ceramiczng. Wiezba dachowa w dobrym stanie.
Stropodach w postaci sklepienia ceglanego nad klatkg schodowg, kryty papg termozgrzewalna.
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Brak izolacji termicznej w przestrzeni dachowe;.

7.6. Wentylacja

W budynku zlokalizowane sg przewody wentylacyjne, jednakze ich ilo$¢ nie jest wystarczajaca, a
pomieszczenia kuchenne oraz fazienki nie sg podfgczone do odpowiedniej ilosci przewoddéw. W
obiekcie wystepuje problem z wykwitami na $cianie bedacymi nastepstwem nieodpowiedniej

wentylacji lub zupetnego jego braku.

Opracowat zespot:

mgr inz. Bartosz Karamon
mgr inz. arch. Weronika Polak
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PS.01 PLAN SYTUACYJNY str.15
.01  RZUT PIWNIC str.16
.02 RZUT PARTERU str.17
.03  RZUT 1 PIETRA str.18
.04 RZUT 2 PIETRA str.19
.05 RZUT 3 PIETRA str.20
.06 RZUT PODDASZA — poziom 1 str.21
.07  RZUT PODDASZA — poziom 2 str.22
.08  RZUT DACHU str.23
.09  PRZEKROJ A-A str.24
.10 ELEWACJA POLNOCNA str.25
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