KONCEPCJA ARCHITEKTONICZNA ADAPTACJI POMIESZCZEN BIUROWYCH NA
CELE PROWADZENIA DZIAEALNOSCI LECZNICZEJ

Osrodek Srodowiskowej Opieki Psychologicznej i Psychoterapeutycznej dla Dzieci i Mlodziezy,
Poradnie Zdrowia Psychicznego dla Dzieci i Mlodziezy,
Oddziat Dzienny Psychiatryczny i Rehabilitacyjny dla Dzieci i Mlodziezy.

Opracowali:
mgr. inz. arch. Marta Geras
mgr. inz. arch. Tomasz Geras

7.X.2024

1. PRZEDMIOT I PODSTAWA OPRACOWANIA

Przedmiotem opracowania jest koncepcja funkcjonalno-przestrzenna pomieszczen na potrzeby
prowadzenia dziatalnosci leczniczej oraz przyblizona wycena koniecznych prac.

Podstawa opracowania:

* Wizja lokalna w dniu 24.09.2024

* Ustne informacje Zamawiajacego z dnia 24.09.2024

* Pisemne wytyczne Zamawiajacego z dnia 25.09.2024

* Uwagi przekazane droga elektroniczng w dniu 3.10.2024
* Schematyczny plan pietra.

Uwaga: przedstawione w opracowaniu rozwiqzania mogq ulec zmianom na skutek dostarczenia
Projektantowi bardziej szczegotowej inwentaryzacji obiektu a takzie informacji o wyposazeniu
instalacyjnym.

2. STAN ISTNIEJACY.

Pomieszczenia znajduja sie w budynku biurowym o ukladzie konstrukcyjnym stupowym,
dwutraktowym. Wysokos¢ do sufitu podwieszanego 2,5m; wysoko$¢ do spodniej warstwy
konstrukcji ok. 3,40m. Sciany zewnetrzne prawdopodobnie ostonowe, wypelione welng mineralna.

Pomieszczenia sqa w przewazajacej czeSci puste. Lokalnie wystepuja rozdzielnia Sciankami
gipsokartonowymi. Nad catoscia pomieszczen kasetonowy sufit podwieszany. Lokalnie sufit nosi
Slady zaciekéw. W przestrzeni sufitu podwieszanego instalacja wentylacji mechanicznej o
niedostatecznej wydajnosci. Podloga wykonczona wykladzinami, lokalnie noszacymi $Slady po
zdemontowanych Sciankach dziatlowych.

Pod oknami grzejniki zasloniete pelnymi maskownicami. Sciany zewnetrzne kurtynowe,
niedocieplane. Wedlug oswiadczenia strony Zamawiajacego instalacje elektryczne w Sciankach
dzialowych czeSciowo niedzialajace.

3. OCENA MOZLIWOSCI WYKORZYSTANIA ISTNIEJACYCH ROZWIAZAN.

a. Istniejace Scianki dzialowe:
Bioragc pod uwage koniecznos¢ wymiany instalacji elektrycznej w Sciankach oraz ich
noszacy slady eksploatacji stan, zasadny wydaje sie catkowity demontaz elementow.
Ponadto, istniejace przedzielenia w rejonie klatki ,,B” przebiegaja w sposéb przypadkowy,



wydzielajac pomieszczenia o substandardowym ukladzie i zlokalizowanych posrodku
stupach.

Bioragc pod uwage znaczng skale zamierzenia inwestycyjnego, w ocenie Projektanta
wykorzystanie istniejacych Scianek nie ma dostatecznego uzasadnienia funkcjonalnego i
ekonomicznego.

Istniejace przegrody zewnetrzne:

wedlug oswiadczenia strony Zamawiajacego, struktura przegrod generuje wysokie koszty
ogrzewania pomieszczen. Biorac pod uwage znaczne przeprucie przegrody oknami,
wykonanie dodatkowego ocieplenia w formie przedscianek z welng mineralng bytoby
klopotliwe wykonawczo i nie pozwoliloby wyeliminowa¢ wszystkich mostkow
termicznych. W ocenie autora niniejszej koncepcji opisana interwencja nie ma
wystarczajacego sensu ekonomicznego. Szczegétowa analiza powinna zosta¢ opracowana
sitami uprawnionego Projektanta Instalacji Sanitarnych, na podstawie szczegotowej
inwentaryzacji lub dokumentacji pokwykonawczej budynku.

Rozstaw okien:

narzuca szerokosci przeznaczonych do wydzielenia pomieszczen. Wyodrebnienie
standardowego gabinetu o szerokosci dwoch okien zapewnia metraz ok. 15m®.
Wyodrebnienie pomieszczenia o szerokosci trzech okien zapewnia metraz ok. 25m?.
Istniejacy system wentylacji mechanicznej:

brak szczegotowych danych o instalacjach. Wedlug oSwiadczenia strony Zamawiajacego w
obecnym ukladzie system jest niewydajny. Prawdopodobnie uklad wentylacji nieadekwatny
do przysztej aranzacji pomieszczen. Zaleca sie zalozenie catkowitej wymiany urzadzen i
montaz nowych central wentylacyjnych.

Istniejgce zabezpieczenia przeciwpozarowe:

brak danych o istniejgcych rozwigzaniach.

Istniejqcy sufit podwieszany:

biorac pod uwage zty miejscami stan sufitow (zacieki) oraz zasadnos¢ demontazu plyt ze
wzgledu na modernizacje systemu wentylacji, zasadny wydaje sie demontaz znacznej
wiekszosci lub catosci plyt.

Ze wzgledu na przestrzen konieczng do wykonania wentylacji, zaleca sie zachowanie
obecnej rzednej sufitu (pomieszczenia o wys. 2,5m). Wykluczone jest obnizenie sufitu ze
wzgledu na przepisy dotyczace bezpieczenstwa i higieny pracy.

Istniejace wykladziny:

bioragc pod uwage slady zuzycia, zasadno$¢ demontazu istniejacych Scianek GK oraz zty
stan wykladzin w lewej czeSci budynku (Slady po demontazu przepierzen) zasadna wydaje
sie calkowita wymiana lub zastgpienie materialem bardziej odpowiednim dla obiektéw
medycznych (np. wylewka zywiczna).

Istniejgce sanitariaty:

z punktu widzenia ,,Rozporzadzenia w sprawie Warunkéw Technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie” istniejagce wezly sanitarne spelniajg podstawowe
wymagania odnosnie przewidywanej liczby uzytkownikdow.

W stanie obecnym brak toalet dostosowanych do korzystania przez osoby niepelnosprawne.

Wariantowo mozliwe wydaje sie:

a) dostosowanie dwoch z czterech dostepnych weztow do potrzeb os6b niepelnosprawnych.
b) realizacja nowych weztéw sanitarnego w rejonie istniejacych klatek schodowych.
Wedlug posiadanej, schematycznej inwentaryzacji budynku oraz wizji lokalnej z dn.
24.09.2024 przedsiewziecie wydaje sie mozliwe pod warunkiem remontu pomieszczen
zlokalizowanych bezposrednio pietro nizej.

Rozwigzanie rekomendowane ze wzgledow funkcjonalnych: b.



Zaleca sie, aby windy posiadaty wymiar kabiny min. 1,10m x 1,40m. Zgodnie z przekazana
przez Zamawiajgcego, uproszczong dokumentacja wymog ten wydaje sie spetniony.

Nalezy wskazac, iz szczegoty przebieg instalacji sanitarnych w budynku nie jest znany na moment
opracowania koncepcji. Wystepowania kluczowych dla rozwigzania pomieszczen ,,mokrych”
pionow kanalizacyjnych spodziewa¢ mozna sie w rejonie istniejacych sanitariatow oraz w rejonie
aneksow kuchennych (dostepnych od klatek schodowych). Tym samym pomieszczenia, takie jak:

» gabinet zabiegowy

» gabinet lekarski

» pomieszczenie gospodarcze (koniecznos¢ doprowadzenia wody)

» nowe sanitariaty

» pomieszczenia socjalne
bezwzglednie lokalizowac nalezy wtasnie w rejonie klatek schodowych.

4. UWAGI DOTYCZACE OCHRONY POZAROWEJ.

W Swietle informacji posiadanych na dzien opracowania niniejszej koncepcji, projektowane
pomieszczenia znajda sie w ramach strefy zagrozenia ludzi ZL-III. Dalsza analiza zagadnienia (w
tym: konieczna konsultacja z rzeczoznawca do spraw zabezpieczen przeciwpozarowych) moze
wykazaé, iz inwestycja znajdzie sie¢ w ramach nowowydzielonej strefy zagrozenia ZL-II (dzieci
jako zasadniczy uzytkownik obiektu).

Konsekwencja bylaby m.in. dlugos$¢ drogi pozarowej zmniejszona do 10 metréw. W przypadku
mozliwosci korzystania z dwadch dojs¢ (tj. obu klatek schodowych przez uzytkownikéw srodkowej
czesci budynku), dtugos¢ ta moze ulec zwiekszeniu do 40m. Biorac pod uwage wymiary bocznych
skrzydel budynku w czeSciach tych dla spelnienia wymagan przeciwpozarowych konieczne moze
okazac sie zastosowanie instalacji tryskaczowe;j.

Zalecana odpornosc¢ ogniowa Scianek wewnetrznych: EI30.

Szerokos¢ korytarzy powinna wynosi¢ min. 1,40m (przy czym zasadne jest zwiekszenie tej
szerokosci ze wzgledow estetycznych i eksploatacyjnych, tj. ze wzgledu np. na mozliwos¢
ustawienia w korytarzach krzeset).

5. OPIS PROJEKTOWANEGO UKEADU FUNKCJONALNO-PRZESTRZENNEGO

Przyjeto lokalizacje:
+ Osrodka Srodowiskowej Opieki Psychologicznej i Psychoterapeutycznej dla dzieci i
miodziezy — w lewym skrzydle obiektu
* Poradni Zdrowia Psychicznego dla Dzieci i Mlodziezy - w srodkowym skrzydle budynku
* Oddziatu Dziennego Psychiatrycznego Rehabilitacyjnego dla dzieci i mtodziezy — w
prawym oraz czesciowo srodkowym skrzydle budynku.

Zasadnicza koncepcje programowo-przestrzenna ilustruje zataczony rzut.

Dla obiektu przyjeto standardowy uklad korytarzowy, dwu-i pétraktowy. W rejonie istniejacych
wezlow higieniczno-sanitarnych zlokalizowano wszelkie pomieszczenia, mogace wymagac¢ dostepu
do wody i kanalizacji. Serwerownie zaprojektowano w mozliwie bliskim sgsiedztwie istniejacego
szachtu teletechnicznego (klatka schodowa).

W zwiazku z korzystnymi uwarunkowaniami metrazowymi, zaproponowano rozszerzenie
przekazanego przez Zamawiajacego programu obiektu o:

a) pomieszczenie porzadkowe w lewym skrzydle obiektu



b) sale pobytu dziennego/Swietlice

c) jadalnie

d) pomieszczenia biurowo-administracyjne
e) dodatkowe sale i gabinety terapeutyczne.

W momencie doprecyzowania potrzeb na dalszych etapach projektu mozliwe jest
zagospodarowanie wspomnianych pomieszczen na inne cele.

W stosunku do pierwotnych wytycznych Zamawiajacego przewidziano takze miejsce na
osobny wezel recepcyjno-poczekalniowy Oddzialu. Rozwigzanie takie blizsze jest
wymaganiom, zawartym w Rozporzqdzeniu w sprawie szczegotowych wymagan, jakim
powinny odpowiada¢ pomieszczenia i urzqdzenia podmiotu wykonujqcego dziatalnos¢
leczniczq. Propozycja posiada takze dodatkowy walor funkcjonalny, polegajacy na
wariantowej mozliwos$ci samodzielnego funkcjonowania Oddziatu oraz reszty obiektu.

6. KOSZTY PLANOWANYCH PRAC.

Zgodnie z zalaczonym kosztorysem, wartoS¢ przedsiewziecia wynie$¢ moze:
* 3658 510,98 7t netto, tj.
* 4499 968,51 z} brutto (VAT 23%);

dla cen z III kwartalu 2024 roku.

Wobec zalozonej powierzchni kwoty te oznaczajg stawke ok. 3892 zVm? netto, tj. 4787 z¥/m? brutto
i wydaja sie realistyczne wobec ogdélnego wzrostu cen robot i materiatow w ostatnich latach.

Warto zaznaczy¢, iz wedlug tegorocznego raportu Cushman & Wakefield (miedzynarodowej
agencji nieruchomosci komercyjnych) sredni koszt tzw. fit-outu powierzchni biurowej w Warszawie
wynosi ok. 4781 z¥/m?, co daje stawki porownywalne do kosztéw przedmiotowej inwestycji.

Przedstawione kwoty maja charakter wylacznie pogladowy. Opracowanie uprawdopodobnionego
kosztorysu wymaga m.in. pozyskania inwentaryzacji budynku, analizy dotyczacej wydajnosci
systemu HVAC oraz sporzadzenia uszczeg6towionego projektu technicznego.

7. WNIOSKI.

Stanowiace przedmiot opracowania powierzchnie sq wystarczajace dla realizacji zalozonego
programu funkcjonalnego. Zaspokojenie zgloszonych przez Zamawiajacego potrzeb
funkcjonalnych wcigz pozostawia ok. 100 m*mozliwego do zagospodarowania metrazu.

Wobec znacznej skali zmierzenia inwestycyjnego wykorzystanie istniejacych elementéw
budowlanych (Scianki, sufity) wydaje sie nie znajdowac racjonalnego uzasadnienia funkcjonalnego
i ekonomicznego.

Trudno$¢ stanowi¢ moze wygospodarowanie nowych wezlow sanitarnych dla oséb
niepelnosprawnych. Pomieszczenia zaprojektowano w prawdopodobnym zasiegu mozliwego
doprowadzenia kanalizacji; prace wymagalyby jednak powazniejszych ingerencji w przegrody
budowlane (stropy, Sciany) oraz porozumienia z zarzadcg budynku i najemcami powierzchni na 1
pietrze. Nieco latwiejsze byloby doprowadzenie wody i kanalizacji do pozostalych pomieszczen
,mokrych” (np. zaplecza socjalne), co wcigz moze wigzac sie jednak np. z koniecznosScig rozkucia
podidg i Scian w istniejacych sanitariatach.

Przestrzen istniejacych sufitow podwieszanych (ok. 90cm) wydaje sie w zupetno$ci wystarczajaca
dla rozprowadzenia po pomieszczeniach instalacji wentylacyjnych, teletechnicznych i
tryskaczowych.

Wobec niedostatecznej wydajnosci istniejacego systemu wentylacji rozwazy¢ nalezy jego catkowitg
wymiane oraz montaz nowych central wentylacyjnych. W projekcie wstepnie przyjeto montaz



trzech central o tacznej wydajnosci 4 wymian powietrza na godzine dla catego obiektu; co powinno
w zupetnosci zaspokoi¢ programowane potrzeby.

Ze wzgledu na charakter Scian zewnetrznych i stopien ich przeprucia otworami, docieplenie tych
przegrod stanowiC moze trudnos¢ wykonawczg i prawdopodobnie nie poprawi w sposob znaczacy
parametrow cieplnych projektowanych przestrzeni. Determinacja Zamawiajacego w rozpatrywane;j
kwestii mogtaby uzasadni¢ potfqczenie opisanego rozwigzania z wymiang stolarki okiennej na
zestawy o lepszych parametrach przenikalnosci cieplnej. Dyskutowane podczas wizji lokalnej
docieplenie stropu jest mozliwe technicznie, zasadnos¢ wykonania izolacji nalezaloby jednak
oceni¢ po pozyskaniu szczegétowej inwentaryzacji (przekroju) budynku oraz, preferencyjnie, po
wykonaniu analizy cieplnej. Zasadniczo prace majace na celu podniesienie standardu cieplnego
pomieszczen powinny zosta¢ rozwazone i podjete przez Zarzadce budynku.

Zalaczniki:
1. Rysunki stanu istniejacego i projektowanego
2. Szacunkowy kosztorys inwestorski

Mgr. Inz. Arch. Marta Geras
Mgr. Inz. Arch. Tomasz Geras



