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ADAPTACJI BUDYNKU NA DOM STUDENCKI 17.02.2023

|. DANE PODSTAWOWE:

1. NAZWA | ADRES OBIEKTU BUDOWLANEGO

Przedmiotem inwestycji jest wstepna koncepcja dotyczgca mozliwosci adaptacji budynku szkolnictwa
wyzszego zlokalizowanego przy al. Wojska Polskiego 107-109 na budynek zamieszkania zbiorowego,
domu studenckiego o podwyzszonym standardzie.

2. INWESTOR/ ZAMAWIAJACY
Uniwersytet Szczecinski - ul. Papieza Jana Pawta |l 22a, 70-453 Szczecin zwany dalej ,Zamawiajgcym”.

3. JEDNOSTKA PROJEKTOWA
DEDECO Sp. z 0.0. ,Szczecin” Sp. k. - al. Wojska Polskiego 8/41a, 70-471 Szczecin.

Autorzy opracowania:
Architektura: Krzysztof Ostoja-Hetczynski
Joanna Marek-Szyszka

4. PODSTAWY FORMALNE OPRACOWANIA

Umowa zlecenie z dnia 2023.02.13 zawarta pomiedzy Zamawiajagcym, a Jednostkg Projektowg na
wykonanie wstepnej koncepcji dotyczgcej mozliwosci adaptacji budynku szkolnictwa wyzszego
Zlokalizowanego przy al. Wojska Polskiego 107-109 na budynek zamieszkania zbiorowego, dom
studencki o podwyzszonym standardzie.

5. PODSTAWY MERYTORYCZNE OPRACOWANIA

a. Wizja lokalna;

b. Inwentaryzacja budowlana autorstwa mgr inz. Marcina Inglota udostepsniona przez
Zamawiajacego

c. Wytyczne i uzgodnienia z Zamawiajgcym;

d. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 Prawo Budowlane (Dz. U. 1994 nr 89, poz. 414 z pdz. zm.) wraz z
obwieszczeniem z dnia 2 grudnia 2021 r (Dz. U. 2021 poz. 2351) - zwana dalej ,Prawo
Budowlane’;

e. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw

technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie - zwane dalej ,\W.T.”;

6. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Wykonanie wstgpnej koncepcji dotyczacej mozliwosci adaptacji budynku szkolnictwa wyzszego
Zlokalizowanego przy al. Wojska Polskiego 107-109 na budynek zamieszkania zbiorowego, domu
studenckiego o podwyzszonym standardzie.

Przedmiotem opracowania jest okreslenie wymagan i standardow adaptacji istniejgcych dwéch
historycznych, potgczonych ze sobg budynkéw w centrum miasta na potrzeby akademika o
podwyzszonym standardzie.

7. OPIS OGOLNY PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA

7.1. Charakterystyczne parametry okreslajace wielko$¢ i usytuowanie obiektu

7.1.1. Parametry techniczne okreslajace wielkos$¢ i usytuowanie przedmiotu inwestycji
Powierzchnie dziatek objetych inwestycja:

e Powierzchnia dziatki nr 61/18: 1741 m?
e Powierzchnia zabudowy budynku: 587,5 m?
e Powierzchnia catkowita budynku: 2 050 m2
e Kubatura budynku ok.: 7 500 m?
e Powierzchnia uzytkowa budynku: 1 830,49 m?2
e Liczba kondygnacji nadziemnych/podziemnych: 4/1
e Geometria dachu: dachy
wielospadowe/mansardowy
e Powierzchnia terenéw zielonych: 672 m?
e Powierzchnia terenéw utwardzonych: 481,5 m?
e Miejsca postojowe dla samochodéw: Wykorzystane bedg istniejgce miejsca postojowe;
e |los¢ miejsc sypialnych: 85 tozek
e llos¢ pokoi hotelowych: 35
7.1.2. Kategoria obiektu
e Kategoria IX - budynki kultury, nauki i o$wiaty, jak: teatry, opery, kina, muzea, galerie sztuki,

biblioteki, archiwa, domy kultury, budynki szkolne i przedszkolne, ztobki, kluby dzieciece,
internaty, bursy i domy studenckie, laboratoria i placowki badawcze, stacje meteorologiczne i
hydrologiczne, obserwatoria, budynki ogrodéw zoologicznych i botanicznych.
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7.1.3. Lokalizacja obiektu

Obiekt zlokalizowany jest w Szczecinie w dzielnicy Zachéd na osiedlu Pogodno. Teren inwestycji
zlokalizowany jest na dziatce gruntu 61/18, obreb 2140. Obszar inwestycji ma powierzchnig ok. 1 741
m? i posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;.

Teren inwestycji graniczy:
e Od pétnocy teren sasiaduje z budynkiem mieszkalnym na dz. nr 61/19;
e Od wschodu z budynkami ustugowymi na dz. nr 61/17 i 61/21;
¢ Od potudnia z dziatkg drogowg nr 125/1 (al. Wojska Polskiego);
e Od zachodu z budynkiem ustugowym na dz. nr 61/22.

7.1.4. Uksztaltowanie terenu
Teren inwestycji jest zagospodarowany, o rownym uksztattowaniu terenu.

7.2, Aktualne uwarunkowania

7.2.1. Decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego

Na terenie inwestyciji nie obowigzujg ustalenia Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
(MPZP). Dla planowanej inwestycji, na podstawie koncepciji, opracowany powinien zosta¢ whniosek o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego.

Nalezy zatozy¢, ze obiekt bedzie we wniosku scharakteryzowany jako cel publiczny, zwigzany z obstuga
zakwaterowania studentéw.

7.2.2. Uwarunkowania konserwatorskie

Obiekt ujety jest w Gminnej Ewidencji Zabytkow i podlega ochronie konserwatorskiej. Na etapie
formutowania wniosku o wydanie decyzji o ustaleniu lokalizacji celu pulicznego zaleca sie kontakt ze
stuzbami Miejskiego Konserwatora Zabytkow , w szczegdinosci w kontekscie plandw korekty geometrii
fragmentéw dachu budynku nizszego.

7.2.3. Uwarunkowania komunikacyjne
Obstuge komunikacyjna terenu inwestycji przewiduje sie z drogi publicznej al. Wojska Polskiego.

7.2.4. Uwarunkowania srodowiskowe

Aktualnie dla inwestyciji nie ma koniecznosci uzyskania decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach.
Inwestycja ta zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministréow z dnia 9 listopada 2010 r. w sprawie
przedsiewzie¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko nie zalicza si¢ do
przedsiewzie¢, dla ktorych sporzadzenie raportu oddziatywania na srodowisko, moze by¢ wymagane.

Inwestycja jest zlokalizowania poza:

Obszarem specjalnej ochrony ptakow ,Dolina Dolnej Odry” PLB 320003,
Obszarem ochrony siedlisk ,Dolna Odra” PLB 320037,

Obszarem ochrony siedlisk ,Wzgérza Bukowe” PLH 320020.

Zespotem przyrodniczo-krajobrazowy ,Zespot parkéw Kasprowicza-Arkonski”.

Planowane przedsiewziecie nie jest potozone w granicach powierzchniowych form ochrony przyrody,
wyznaczanych w trybie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody. Na jego terenie nie
wystepujg takze obiekty chronione ustanawiane wg ww. ustawy.

Zgodnie z ,Waloryzacjg Przyrodnicza Wojewodztwa Zachodniopomorskiego (Biuro Konserwacji
Przyrody w Szczecinie, 2010 r.)” omawiana inwestycja jest zlokalizowana poza obszarami cennymi pod
wzgledem przyrodniczym i poza proponowanymi formami ochrony przyrody, opisywanymi w tym
opracowaniu.

7.2.5. Uwarunkowania w zakresie zieleni
Na terenie inwestycji wystepujg pojedyncze krzewy i drzewa oraz trawniki rosngce w sposob
zorganizowany.

7.2.6. Opis stanu istniejacego

7.2.6.1. Funkcja oraz istniejace elementy zagospodarowania terenu

Obecnie przedmiot inwestycji ma funkcje szkolnictwa wyzszego wytgczony z uzytkowania od kilku lat.
Budynek wymaga generalnego remontu i dostosowania do wspoétczesnych wymagan uzytkowych.

Na terenie inwestycji zlokalizowane sg takze tereny utwardzone, chodniki, miejsca postojowe, a takze
dojazd do sasiedniej posesji.

W sasiedztwie terenu inwestycji znajdujg sie budynki mieszkalne, ustugowe i biurowe.
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7.2.6.2. Uzbrojenie
Teren inwestycji jest uzbrojony i posiada niezbedng infrastrukture techniczng dla funkcjonowania
obiektu (sieci wodociggowa, cieplna, kanalizacji deszczowej, sanitarnej, energetyczna, teletechniczna).

7:3. Ogodlne wihasciwosci funkcjonalno-uzytkowe
7.3.1. Forma projektowanego kompleksu

Zamiarem Inwestora jest adaptacja i zmiana funkcji budynku szkolnictwa wyzszego na budynek
zamieszkania zbiorowego - domu studenckiego o podwyzszonym standardzie. W zwigzku z tym
przedmiotem niniejszego opracowania jest koncepcja architektoniczna dotyczgca organizaciji pokoi o
charaterze hotelowym o parametrach technicznych zgodnych z obowiazujgcymi przepisami w tym w
szczegolnosci przepisami pozarowymi i bezpieczenstwa uzytkowania oraz warunkami technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Cate zagospodarowanie terenu skomunikowane jest za pomocg istniejgcych dojs¢, chodnikéw oraz
dojazdow zgodnie z pierwotnym uktadem, poszerzonym o miejsce skladowania $mieci, winde oraz
dostep do windy.

Forma zewnetrzna budynku nie ulega zmianie poza nieznacznym podniesiem poziomu dachu nizszego
budynku (patrz punkt nizej). Zmianie ulega wielko$¢ oraz rozplanowania zespotu pomieszczen
koniecznych do funkcjonowania obiektu. Zadaniem przysziej brzebudowy powinno byé réwniez
wdrozenie nowoczesnych rozwigzan technicznych, wizualnych i materiatowych, tak, aby obiekt byt
konkurencyjny w stosunku do innych obiektow tej kategorii pod wzgledem uzytkowym, wizualnym i
optymalizacji kosztow uzytkowania. , na stronie 4 zawartam opis mozliwosci

Whnetrza podzielone zostaty na apartamenty 1, 2, 3 i 4 osobowe, wraz z zapleczami sanitarnymi i
kuchennymi, salami nauki, swietlicg, sitownig oraz klubem studenckim w podziemiach budynku.
Przewidziano takze niezbedne pomieszczenia towarzyszgce, magazyny, rowerownie i pom. techniczne.
Dla budynku zaprojektowane takze winde zewnetrzng obstugujgca wszystkie kondygnacje nadziemne i
podziemne.

Wszystkie strefy czesci budynku nr 109 oraz cata kondygnacja podziemna majg zapewniony dostep dla
0s06b niepetnosprawnych ruchowo.

7.3.2. Mozliwo$¢ podniesienia wysokosci pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi na
poddaszu budynku nizszego.

W skitad inwestycji wchodza dwa budynki oddzielone dylatacjg. Mniejszy z nich (nr 107) jest rowniez
nizszy a jego czesc poddaszowa nie gwarantuje uzyskania wymaganej przepisami wyskosci w Swietle
dla pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi (minimum 250 cm ). Z udostepnionej przez
Zamawiajgcego inwentaryzacji wynika, ze zaadoptowane na pokoje dwuosobowe pomieszczenia
poddasza nr 3.13 i nr 3.11 oraz pok¢j jednoosobowy nr. 3.09 majg wysoko$¢ o okoto pot metra zbyt
niskg w stosunku do wymaganych przepisami. Doktadna ocena wysokosci o jakg nalezatoby podniesé
stropodachy w wymienionych pomieszczeniach bedzie mozliwa na podstawie szczegotowej
inwentaryzacji budynku, w tym jego elementéw konstrukcyjnych dachu i izolacji. Bazujgc na
udostenionej inwentaryzaciji i przeprowadzonej wizji lokalnej szacujemy, ze nieznaczna korekta dachu
w postaci wprowadzenia lukarn wskazanych na rzucie pozwoli znacznie poprawi¢ warunki lokalowe
wewnatrz pomieszczen i doprowadzi¢ je do zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami w zakresie
wysokosci pomieszczen jak i stopnia ich doswietlenia (§57 ust 2 WT W pomieszczeniu przeznaczonym
na pobyt ludzi stosunek powierzchni okien, liczonej w $wietle oscieznic, do powierzchni podtogi powinien
wynosi¢ co najmniej 1:8)

Przedmiotowy teren nie jest objety zapisami miejscowego planu zagopodarowania przestrzennego.
Nalezy zatem wystgpi¢ o warunki zabudowy dla inwestycji celu publicznego. Bazujgc na wynikach
analizy urbanistycznej zabudowy sasiadujacej z zabudowg bedaca przedmiotem niniejszego
opracowania mozna przyjgc, ze jest duze prawdopodobienstwo uzyskania zgody zaréwno stuzb
Miejskiego Konserwatora Zabytkow oraz Wydziatu Urbanistyki i Administracji Budowlanej na
podniesienie niezbednych czesci dachu do wysokosci pozwalajgcej uzyskac uzytkowg wysoko$é
wewngtrz pomieszczen tj. minimum 250 cm. Doktadny sposéb wyniesienia dachu nalezy wypracowaé
w porozumieniu z Miejskim Konserwatorem Zabytkow.

Zwracamy przy tym uwage, ze elewacja frontowa, bogata w detal architektoniczny powinna byé
poddana mozliwie najmniejszym zmianom. Od tej strony zaproponowano wycofane w stosunku do lica
budynku,oparte na krowiach, mozliwie delikatne w rysunku lukarny. Od strony podwérka, elewacija jest
znacznie ubozsza i mniej wysmakowana. Z tej strony proponujemy wykonaie tradycyjnej lukarny, oparte;j
na $cianach konstrukcyjnych. Rysunek lukarny, proporcje otworéw okiennych powininny
kontyuowac/powtarzac istniejacy rytm elewacji.
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Wstepna propozycja do$wietlenia poddasza i podniesienia fragmentow dachu w zbyt niskich
pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi:
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Elawacja frontowa — propozycja lukarn w
odsunieciu od lica elewacji frontowe;j
(lukarny z poziomu ulicy powinny by¢ niemal niewidoczne)
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lewacja tylna —stan istniejgcy

Elawacja tylna — propozycja lukarny w licu
elewacji (powiekszono okna pokoju na poddaszu)
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7.4.  Zestawienie pomieszczen z okresleniem ich powierzchni uzytkowych
KONDYGNACJA K-1 (piwnica)
-1.01 Komunikacja 46,33
-1.02 Magazyn 3,33
-1.03 Hol windowy 11,21
-1.04 Rowerownia 32,94
-1.05 Kottownia 26,73
-1.06 Magazyn 5,20
-1.07 | WC 10,58
-1.08 Rezerwa pod WC 19,05
-1.09 Mag./Szatnia 21,00
-1.10 Klub/Pub 115,65
-1.11 Przedsionek 3,29
-1.12 Magazyn 2,07
-1.13 | Sitownia 69,53
-1.14 | Pom. tech. 12,28
-1.15 | Pom. tech. 12.39
RAZEM: | 391,57
KONDYGNACJA K+1 (parter)
1.01 Kl. schodowa 17,44
1.02 Korytarz 33,81
1.03 Recepcja 29,59
1.04 Hol windowy 12,23
1.05 Pok. 2 osobowy 21,09
1.06 Pok. 3 osobowy 31,12
1.07 Pok. 2 osobowy 19,37
1.08 Pok. cichej pracy 11,76
1.09 Pom. gospod. 11,30
1.10 Pok. 3 osobowy 35,25
1.11 Komunikacja 36,77
1.12 Pok. 2 osobowy 23,01
1.13 Pok. 3 osobowy 35,50
1.14 Pok. 2 osobowy 22,96
1.15 Pok. 3 osobowy 30,84
1.16 Pok. 4 osobowy 49,58
RAZEM: | 384,84
KONDYGNACJA K+2
2.01 Kl. schodowa 17,28
2.02 Korytarz 33,94
2.03 Hol windowy 12,60
2.04 Pok. 2 osobowy 21,87
2.05 Pok. 3 osobowy 31,65
2.06 Pok. 2 osobowy 21,01
2.07 Pok. cichej pracy 11,66
2.08 Pom. gospod. 11,30
2.09 Pok. 1 osobowy 19,42
210 Komunikacja 36,65
2.11 Pok. 2 osobowy 23,62
2.12 Pok. 2 osobowy 25,73
2.13 Pok. 2 osobowy 23,45
2.14 Pok. 3 osobowy 32,28
2.15 Pok. 4 osobowy 50,40
2.16 Pok. 3 osobowy 29,64
RAZEM: | 402,48
KONDYGNACJA K+3
3.01 | KI. schodowa | 17,42
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3.02 Korytarz 33,63
3.03 Hol windowy 12,80
3.04 Pok. 2 osobowy 21,75
3.05 Pok. 3 osobowy 31,78
3.06 Pok. 2 osobowy 21047
3.07 Pok. cichej pracy 11,73
3.08 Pom. gospod. 11,45
3.09 Pok. 1 osobowy 22,03
3.10 Komunikacja 38,02
3.11 Pok. 2 osobowy 25,60
312 Pok. 2 osobowy 27,73
3.13 Pok. 2 osobowy 26,21
3.14 Pok. 3 osobowy 31,44
3.15 Pok. 4 osobowy 40,08
3.16 Pok. 3 osobowy 29,83
RAZEM: | 403,39
KONDYGNACJA K+4
4.01 Kl. schodowa 17,22
4.02 Korytarz 36,54
4.03 Hol windowy 13,28
4.04 Pok. 2 osobowy 23,06
4.05 Pok. 3 osobowy 32,61
4.06 Pok. 2 osobowy 20,03
4.07 Pok. 3 osobowy 32,85
4.08 Pok. 4 osobowy 42,06
4.09 Pok. 2 osobowy 30,55
RAZEM: | 248,21
L ACZNA POWIERZCHNIA UZYTKOWA WSZYSTKICH KONDYGNACJI: | 1830,49
8. WYMAGANIA DOTYCZACE ARCHITEKTURY

8.5. Warunki ochrony przeciwpozarowej

Ochrone przeciwpozarowg budynku nalezy zaprojektowac i wykona¢ na podstawie obowigzujgcych
przepisow w zakresie ochrony pozarowej obiektow budowlanych. Obiekt musi by¢ zaprojektowany w
sposoOb gwarantujacy uzyskanie pozytywnej opinii strazy pozarnej, pozwolenia na uzytkowanie obiektu
oraz odbioru koncowego. Prawdopodobie niezbedne bedzie uzyskanie odstebstwa w Wojewodzkiej
Komendzie PSP w zakresie parametrow klatek ewakuacyjnych.

8.6. Dostepnosé do obiektu dla os6b niepetnosprawnych

Obiekt jest obiektem uzytecznosci publicznej. Obiekt, w chwili obecnej nie jest dosteny dla os6b
poruszajgcych sie na wozku inwalidzkim. Niniejsza koncepcja, zgodnie zobowigzujgcymi przepisami,
zakfada udostepnienie obiektu dla os6b niepetnosprawnych ruchowo.

8.7. Oswietlenie, nastonecznienie, ochrona przed nadmiernym nastonecznieniem

W projektowanych pomieszczeniach przeznaczonych na pobyt ludzi, zapewnione musi by¢ oswietlenie
$wiattem dziennym. Nalezy szczegotowo sprawdzi¢ geometrie okien na kondygnacjach poddaszowych
i doprojektowac¢ okna zapewniajgce prawidtowe doswietleni pomieszczen przeznaczonych na pobyt
ludzi.

8.8. Ochrona przeciwwilgociowa i termiczna budynku

Projekt musi zapewnia¢ w sposoéb wiasciwy wykonanie izolacji przeciwwilgociowych wraz z
zapewnieniem jej ciggtosci i szczelnosci.

W przedmiotowym budynku wykonano prace zabezpieczajace fundamenty przed podcigganiem wody
z gruntu — osuszono mury metodg iniekcji krystalicznej. W pozostatej czesci budynku nalezy
zatozyc/odtworzy¢ brakujace izolacje a w szczegdlnosci zabepieczy¢ taras i w konsekwencji strop pod
tarasem na kondygnacji +3 od strony al. Wojska Polskiego, gdzie na skutek przerwanych warstw
posadzkowych i izolacyjnych nastgpita miejscowa destrukcja stropu. Genralnie caty budynek nalezy
poddac¢ ekspertyzie technicznej stanu zachowania.

Budynek nie jest ocieplony. Majgc na uwadze przyszie obnizenie kosztow eksploatacyjnych obiektu
rekomenduje sie zaizolowanie termiczne budynku od wewnatrz, z poszanowaniem substancji i
wtasciwosci obiektu zabytkowego oraz zastosowanie wentylacji mechanicznej z odzyskiem ciepta.
Istniejgce sciany sg wymurowane z cegly ceramicznej petnej na zaprawie cementowo-wapiennej, o
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zmiennej grubosci, z elewacjg frontowg o walorach historycznych do poddania petnej konserwac;ji
zgodnie z zaleceniami MKZ. Wewnetrzne istniejgce tynki nalezy zastgpi¢ tynkiem renowacyjnym
antyplesniowym tworzgcym réwne gtadkie podtoze pod klejenie ptyt termicznych o grubosci wynikajacej
z obliczen. Systemowa izolacja termiczna wewnetrzna przeznaczona do renowacji istniejgcych
budynkow, A<0,033 W/mK, uktadana jest dwuwarstwowo, klejona, tynkowana tynkiem wewnetrznym
regulujgcym klimat pomieszczen, zbrojonym wg wytycznych producenta systemu termicznego,
wygtadzony masg szpachlowg

8.9. Akustyka budowlana i akustyka wnetrz

Na dalszym etapie projektyowania nalezy wykonac analize akustyczng pomieszczen z uwzglednieniem
zewnetrznego tta akustycznego. Docelowo nalezy przyjg¢ rozwigzania zapewniajgce prawidiowa
izolacje od hatasu i pogtosu, ktérego zrodtem bedg instalacje i urzadzenia stanowigce techniczne
wyposazenie budynku, uzytkownicy oraz hatas zewnetrzny. Wszystkie przegrody muszg posiadaé
izolacyjnosc¢ akustyczng zgodnie z wymogami przepiséw szczegodlnych, w tym obowigzujgcych Polskich
Norm.

8.10. Ogodlne zatozenia architekoniczno - instalacyjne

Whnetrza budynku nalezy zaprojektowa¢ 2z wykorzystaniem wysokiej jakosci materiatow
wykonczeniowych. Instalacje wewnetrze obecnie sa zdekapitalizowane i wymagaja wymiany badz
remontu. Sugeruje sie , w celu obnizenia przysztych kosztow eksploatacji obiektu zastosowanie ogniw
fotowoltaicznych do produkcji energii elektrycznej, instalacji oSwietleniowej opartej na zrodtach LED
oraz wentylacji z rekuperacja.
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