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. CZESC OPISOWA

1. Przedmiot i cel opracowania

Przedmiotem opracowania jest program badan architektonicznych budynku ,,Czworaki” tj.
Kompleksu Administracyjno - Gospodarczego, usytuowanego na terenie Mazowieckiego
Centrum Leczenia Choréb Ptuc i Gruzlicy przy ulicy Reymonta 83/91 w Otwocku na
dziatce nr 1/11 z obrebu 73.

Celem badan architektonicznych jest rozpoznanie pierwotnej formy budowlanej zabytku i
struktury oraz jego kolejnych przeksztatcen. Gtdwnym i nadrzednym celem badan
architektonicznych jest zidentyfikowanie oraz zweryfikowanie wszelkich wartosci
materialnych i niematerialnych w nim zawartych, ktére nalezy zachowac¢. Rozpoznanie
historyczno-architektoniczne obiektu bedzie prowadzi¢ do analizy wartosci zabytku
niezbednej do zapewnienia wlasciwej ochrony zabytku i wyznaczajgcego wtasciwe ramy
dopuszczalnej ingerencji w oryginalng substancje zabytku w trakcie wszelkich prac
konserwatorskich, restauratorskich czy remontowych, a w szczegolnosci zwigzanych z
przystosowaniem zabytku do nowej funkciji.

Badania architektoniczne bedg prowadzone wraz z ekspertyzg satanu technicznego
budynku.

2. Opis obiektu

Obiekt zabytkowy w Otwocku stanowigcy element dawnego kompleksu
sanatoryjnego — przedwojennego miasteczka chorych. Budynek
mieszkalno-gospodarczy zwany ,czworaki” pochodzi z 1928 roku (lub

poczatku wieku). Od wielu lat wytgczony z uzytkowania pozostaje w bardzo

ztym stanie technicznym. Rewitalizacja to sposob na uchronienie obiektu

przed postepujacym niszczeniem. Propozycja zaktada takze nadanie nowych
funkcji uzytkowych polegajacych na utworzeniu w obiekcie Centrum

Rehabilitacji Oddechowej. W 2023 zaplanowano opracowanie ekspertyzy technicznej,
programu prac konserwatorskich oraz opracowanie kompleksowej dokumentaciji
projektowej,a w latach 2024-2025 roboty budowlano-montazowe. W obiekcie
przeprowadzony zostanie remont, zabudowa tarasu i przebudowa scian dziatowych
zgodnie z zaleceniami konserwatorskimi.

2.1. Zagospodarowanie terenu

Zabytkowy budynek ,,Czworaki” tj. Kompleks Administracyjno - Gospodarczy, usytuowany
jest na terenie Mazowieckiego Centrum Leczenia Choréb Ptuc i Gruzlicy przy ulicy
Reymonta 83/91 w Otwocku na dzialce nr 1/11 z obrebu 73. Wydzielony obszar
zagospodarowania terenu objety inwestycjg potozony jest w potnhocno wschodniej czesci
MCLChPIG i obejmuje powierzchnie ok. 4000 m? w tym zabudowy 760 m? Teren




zagospodarowania, jest terenem prawie ptaskim, przylegajacym do drog wewnetrznych
terenu Centrum.

2.2. Budynki

Zabytkowy budynek ,Czworaki” tj. Kompleks Administracyjno - Gospodarczy jest on
jednokondygnacyjnym budynkiem z poddaszem (obecnie nieuzytkowym) w Kksztaicie
litery C z otwartym dziedzincem od strony potudniowej. Budynek, o bardzo
zroznicowanym ksztatcie sktadajgcy sie z kilku bryt, na potudniowych koncach budynek
zwienczony jest pawilonikami (,basztami”). Wschodnia ,baszta” jest podpiwniczona.
Budynek Wykonany jest z elementéw ceramicznych (cegly) i dachach (wiezbie) o
konstrukcji drewnianej, pokrytych dachowkami ceramicznymi. Pawilon wyposazony jest
w instalacje elektryczne. Konstrukcje dachowe mozna uzna¢ za unikalne. Sg one
usytuowane na kilku réznych poziomach. Budynek jest otynkowany.

Kubatura budynku to ~4500 m?, a powierzchnia uzytkowa wynosi ~554 m?,

3. Program bada n

Badania architektoniczne bedg prowadzone trybie w czterech etapéw:
* Prace przygotowawcze,
* Prace badawczo-terenowe;
* Prace analityczne;
* Prace redakcyjno-dokumentacyjne.

3.1. Prace przygotowawcze

Prace przygotowawcze obejmg zgromadzenie danych dotyczacych obiektu,
dokumentacji technicznej, materiatow archiwalnych i zdjec.

3.2. Prace badawczo-terenowe
Prace badawczo terenowe obejma:

* inwentaryzacje architektoniczng i konserwatorskg wraz z detalami
architektonicznymi i ozdobnymi;

* badanie uktadu architektonicznego budynku i otoczenia;

* badania pomiarowe cegiet w tym badania uktadow cegiet i ich klasyfikacja;
* badania sposobu obrébki spoin muru;

* badania struktury wnetrza muru;

* badanie ukladu muréw i rozpoznanie murow pierwotnych i wtérnych;

* badanie stanu muréw i Scian;




* badanie uktadu funkcjonalnego budynku w konteks$cie zmian i stanu istniejgcego;
* badania zapraw, narzutoéw i wypraw tynkarskich;

* badania analityczne profilowan elementéw wyposazenia architektonicznego;

* badania uktaddéw konstrukciji i ciesielskich wiezby wraz z badaniem jej stanu;

* badanie uktadu stropéw wraz ze sprawdzeniem ich stanu oraz przekrojow i
struktury;

* badanie struktury posadzek drewnianych i pozostatych wraz z okresleniem ich
stanu i przydatnosci do dalszej eksploatacji;

* badanie fundamentow pod katem ich stanu i oryginalnosci wykonania;
* badania techniki obrobki elementow drewnianych;

* badania potaczen ciesielskich i stolarskich wiezby, stropu i innych elementéw
drewnianych;

* badanie elementéw drewnianych pok katem korozji biologicznej;

* badanie stolarki okiennej i drzwiowej tj ich wartosci historycznej, oryginalnosci i
stanu technicznego pod katem ponownego jej wykorzystania;

* badania drobnych przedmiotow kultury materialnej lub ich czesci odnalezionych w
trakcie badan;

* badanie uktadu pokrycia dachowego wraz ze sprawdzenie stanu.
Do wykonania powyzszych badan nalezy wykonac:
* minimum 8 odkrywek scian zwtaszcza przy ich potaczeniach;

* minimum 5 odkrywek stropu tj po jednej na kazde skrzydto i po jednej na
basztach;

*  minimum 3 odkrywki posadzek;
* minimum 3 odkrywki dachu;
» kilku wiercen w $cianie i w elementach drewnianych (matosrednicowych);

* minimum 4 odkrywki fundamentow do poziomu ich posadowenia w tym co
najmniej jednej w czesci podpiwniczone;.

Czes¢ badan architektonicznych pokrywa sie swoim zakresem z badaniami
konserwatorskimi oraz z konieczng do wykonania ekspertyzg stanu technicznego
budynku. Wszystkie postulowane odkrywki mogg byé wykorzystane o obydwu
wymienionych wyzej badan.




W miare mozliwosci odkrywki zostang uzupetnione lub czesciowo zastgpione naturalnie
powstatymi odstonieciami substancji budowlanej.

3.3. Prace analityczne
Prace analityczne obejma;
* analiza stanu zachowania i technicznego;
* analiza uktadu przestrzennego;
* analiza wymiaréw i proporcj;
* analiza koncepcji przestrzennej i ptaszczyznowej;
* analiza wystroju i wyposazenia architektonicznego;
* analityczne badania funkcji w tym:
— analiza ukladu pomieszczen;
— analiza przeznaczenia pomieszczen i elementow obiektu;
— analiza nowych funkcji obiektu.

Prace analityczne odpowiedzg o stanie zachowania obiektu i mozliwos¢ przypisania
obiektowi nowych funkciji.

3.4. Prace redakcyjno-dokumentacyjne

Prace redakcyjne obejmg opracowanie dokumentacji opisujgcej rejestracje z badan
historycznych i terenowych oraz wyniki badan analitycznych. Dokumentacja bedzie
zawierac¢ wnioski z badan — postulaty konserwatorskie i wnioski do projektow.

Dokumentacja bedzie zawierac:
* Opis;
*  rysunki;

* dokumentacje fotograficzna.




. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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Fot. 2. Widok na budynek i dziedziniec wewnetrzny.

Fot. 3. Front budynku.




IIl. UPRAWNIENIA, ZA SWIADCZENIA

MAZOWIECKA OKREGOWA IZBA ARCHITERKTOW
KOMISIA KWALIFIKACYINA

KK/402/06
Nrupr. MA/023/06 Warszaws, dnia 11 grudnia 2006 1.

DECYZJA/KK/047/06
Ma podstawie art. 12 ust. T pkt 11 use 2, art. 13 ust 1 pke 1 iart. 14 ust 1 plt 1 ustawy z dnia 7 lipea 1994 ¢ - Prawo
budowlane (tekst jednolity: Dz Ul 2 2003 1. Nr 207, poz. 2016; dalsze zmiany: Dz, UL 7 2004 r. Nr 6, poz. 41, Nr 92, poz.
881, Nr 93, poz. 888 i Nr 96, poz. 959, z 2005 r. Nr 113, poz. 954, Nr 163, poz. 1362 1 1364 oraz Hr 169. poz. 1419 oraz z
2006 r. Nr 12, poz. 63), art. 11 124 ust. | pkt 2 ustawy z dnia 15 prudnia 2000 r. o samorzadach zawadowych architektbw,
inzynierdw budownictwa oraz urbanistow (Dz. U. z 2001 1. Nr 5, pez. 42, 22002 ©. Nr 23, poz. 221 i Nr 153, poz. 1271 i Nr
240, poz. 2052, z 2003 r. Nr 124, poz. 1152 i Nr 190, poz. 1864, z 2004 r. Nr 141, poz. 1492 oraz z 2005 r. Nr 150, poz.
1247).), oraz art.104 i 107 § 1 i 4 ustawy z dmia 14 czerwea 1960 1. - Kodeks postgpowania adminisiracyinego (tekst
jednolity: Dz UL 2 2000 . Nr 98, poz. 1071, dalsze zmiany: Dz. U, z 2001 r. Nr 49, poz. 509, z 2002 1. Ny 113, poz. 984 Wr

133, poz. 1271, 1 Nr 169, poz. 1387, z 2003 r. Nr 120, poz. 1188, 2 2004 . Nr 162, poz. 1692 orez z 2005 r. Nr 64, poz. 565 i
MNr 78, poz. 682)

stwierdza sie, Ze

Pani Eliza Renata Wysocka ur. dnia 13.06.1974 r.
posiada edpoewiednie wyksztalcenie techniczne i praktyke zawodows
i nadaje si¢ uprawnienia budowlane w specjalnosci architektoniczne] do projekiowania bez
‘ ’ ograniczef

Decyzja niniejsza jako uwzgledniajaca w calodei Zadanie strony nie wymaga uzzsadnienia. Od decyzji
przystuguje Pani odwolanie do Krajowe] Komisji Kwalifikacyjnej Izby Architektéw. Odwolanie
wnost sig za porednictwem organu, kibry wydal decyzie ti. Okregowej Komisji Kwalifikacyjne)
Mazowieckie) Okregowej Izby Architektéw, w terminie 14 dni od dnia doreczenia decyzii.

Przewodniczacy OKK MOIA arch. Janusz Pachowski s

Zz'astr(pca ?tzeWedni_czqccga OKX MOIA arch. Andrzej Sowa
Sekretarz QKK MOIA arch. El#bieta Dziubak

Czlopek OKK MOITA arch. Anta Wojterska - Talarczyk
Czlonek OKK MOILA arch. Radostaw Kowalewski

Czlonek OKK MOIA arch. Andrzej Nasfeter

Czlonek OKK MOIA arch. Stanislaw Stefanowicz

Otrzyrja:

1. Whnioslkodawcea: Eliza Renata Wysocka e

2. Gdy decyzja stanie si¢ ostateczna: 1) Ghéwny Inspektor Nadzora Budowlanego - w celu wpisania do centralnego rejestru
0séb posiadajacych uprawnienia budowlane, 2) okregowa rada Izby Architeltdw.
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