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A. CZĘŚĆ OPISOWA

1. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotowe  opracowanie  obejmuje  wykonanie  projektu  technicznego  do  zgłoszenia

robót  budowlanych polegających na remoncie budynku oficyny dworskiej  w zakresie poszycia  i

konstrukcji dachu. Obiekt zlokalizowany jest na terenie kompleksu dworskiego Przyszowa 1.

Celem niniejszej inwestycji jest poprawa stanu technicznego budynku i zabezpieczenie go

przed dalszą degradacją, której stopniowo ulega na skutek nieszczelnego pokrycia dachowego.

Niewykonanie koniecznych prac remontowych może skutkować awarią konstrukcji dachu i

stanowić zagrożenia dla użytkowników budynku oraz przyległego terenu. 

Przedmiotowe  opracowanie  techniczne  zostało  wykonane  w celu  dokonania  zgłoszenia

robót budowlanych i uzyskania pozwolenia konserwatorskiego na prace przy obiekcie.   

2. Podstawa opracowania.

〉 Zlecenie Inwestora 

〉 Wizja lokalna w terenie.

〉 Miejscowy planu zagospodarowania przestrzennego gminy

〉 Wytyczne inwestora 

〉 Uzgodnienia międzybranżowe 

〉 Obowiązujące przepisy, normy oraz literatura techniczna.

〉 Program  prac  konserwatorskich  opracowany  przez  mgr  inż.  Konserwator  Dzieł  Sztuki

Katarzynę Kot w lutym 2023r. 

〉 Zalecenia  konserwatorskie  wydane  przez  Wojewódzki  Urząd  Ochrony  Zabytków  w

Krakowie Delegatura w Nowym Sączu. 

3. Lokalizacja inwestycji.

Obiekt  zlokalizowany jest  na  terenie  kompleksu dworskiego Przyszowa  1, na dz.  ewid.

1051/9 obr. ewid. Przyszowa, jedn. ewid. gmina Łukowica
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Fot.1 Kompleks dworski w Przyszowej 1, gmina Łukowica. 

Budynek oficyny – dawna Szkoła Podstawowa. 

4. Istniejący stan zagospodarowania terenu.

Teren działki ewid. 1051/9 obr. ewid. Przyszowa, jedn. ewid. gmina Łukowica jest

częściowo wygrodzony i przylega do dróg publicznych: drogi powiatowej i gminnej z których

posiada istniejący zjazd. 

Na  przedmiotowym  terenie  w  stanie  istniejącym  oprócz  budynku  oficyny  (północno

-zachodni narożnik działki) zlokalizowany jest również  w centralnej części budynek dworu, który

powstał  w  latach  1890-1900.  Bezpośrednio  przy  wjeździe  na  posesję  od  strony  zachodniej

usytuowana jest wiata. 

Działka jest uzbrojona i pokryta trawą oraz cenną przyrodniczo zielenią w postaci drzew i

krzewów - zieleń urządzona i parkowa o charakterze tradycyjnym. 

5. Opinia geotechniczna. Warunki gruntowo – wodne.

Na  podstawie  oględzin  terenu  istniejącego  nie  stwierdzono  terenów  osuwiskowych  lub

podatnych na osuwiska. Przedmiotowy teren znajduje się poza obszarami szkód górniczych. 

W  ramach  opracowania  nie  przewiduje  się  prac  fundamentowych  oraz  prac  w  obrębie

fundamentów. Konieczne jest jednak stałe monitorowanie stanu konstrukcji budynku;.
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6. Informacja dotycząca miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Przedmiotowy teren objęty jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego gminy

Łukowica. Zgodnie z wypisem i wyrysem z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

przedmiotowa inwestycja na działce ewid. nr 1051/9 zlokalizowana jest na obszarze oznaczonym

m.in. symbolem:

− Teren F14 UK,ZP – wydzielone tereny usług publicznych- kultury

Zasady użytkowania i zagospodarowania terenu.

a) Użytkowanie istniejące: zespół dworsko-parkowy z 1 poł. XIX w., Nr rej. Ks. A - 297.

b) Utrzymanie dotychczasowego użytkowania i zagospodarowania.

c) Wszelka działalność inwestycyjna na obszarze zespołu dworsko-parkowego, wymaga uzyskania

pozwolenia Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków - zgodnie z przepisami szczególnymi.

d) Dopuszcza się sposób użytkowania istniejących obiektów kubaturowych w obrębie założenia w

dostosowaniu do rangi obszaru (użytkowanie muzealno-oświatowe, ochrona zdrowia i opieki

społecznej, ośrodki kultury itp.) wg warunków Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków - zgodnie z

przepisami szczególnymi.

Działka znajduje się w strefie ochrony krajobrazu kulturowego: 

– 5K-1 (ścisłej ochrony konserwatorskiej)

– 5K-3 (ekspozycji krajobrazowej)

7. Projektowane zagospodarowanie terenu.

Planowane  prace  nie  wpływają  na  istniejące  zagospodarowanie  terenu  i nie  kolidują  z

istniejącą infrastruktura techniczną. 

Realizacja planowanych robót nie spowoduje konieczności wycinki drzew i krzewów.

8. Podstawowe parametry.

W  wyniku  realizacji  przedmiotowej  inwestycji  polegającej  na  remoncie  poszycia  i

konstrukcji  dachu  nie  ulegają  zmianie  podstawowe  parametry  budynku:  długość,  szerokość,

wysokość,  kubarura,  powierzachnie:  zabudowy,  całkowita  oraz  użytkowa.  Nie  ulegnie  zmianie

również  wskaźnik  intensywności  zabudowy,  który  obecnie  spełnia  zapisy  obowiązującego

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy. 

9. Dane informujące o ochronie zabytków

Przedmiotowy obszar  jest wpisany do rejestru zabytków  Nr rej.  Ks.  A – 297/82 z dnia

25.02.1982r. Na działce nie występują pomniki przyrody.

`
10. Dane określające wpływ eksploatacji górniczej

Przedmiotowa obszar znajduje się poza terenami szkód górniczych. 
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11. Istniejące  i  przewidywane  zagrożenie  dla  środowiska  oraz  higieny  i zdrowia

użytkowników

Lokalizacja przedmiotowej inwestycji poprzez zastosowaną technologie, rozwiązania

techniczne nie spowoduje zagrożenia dla środowiska. Inwestycja nie wpłynie ujemnie na walory

przyrodnicze terenu oraz na dobra kultury, klimat, świat rośliny oraz zwierzęcy. Inwestycja nie

wymaga wycinki drzew i krzewów. Rodzaj i charakter inwestycji nie powoduje także uciążliwości

spowodowanej  zanieczyszczeniem  powietrza,  wody  i  gleby.  Działka znajduje poza  obszarem

NATURA  2000.  Projektowana  inwestycja  z  uwagi  na  brak  uciążliwości  nie  oddziałuje  na  ten

obszar. Projektowane obiekty nie będą stanowiły zagrożenia dla otoczenia pod względem emisji

zanieczyszczeń.  Obiekt nie będzie miał wpływu na prowadzoną  na działce gospodarkę wodno –

ściekową. Wody opadowe w całości zostaną rozprowadzone na terenie działki Inwestora. 

12. Wymagania dotyczące ochrony interesów osób trzecich.

Obiekty nie powodują naruszenia interesów osób trzecich, nie stanowi przeszkody w dostępie

do drogi publicznej oraz nie przesłania światła słonecznego, nie pozbawiają możliwości korzystania

z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i środków łączności.

13. Obszar oddziaływania projektowanej inwestycji.

Obszar  oddziaływania  przedmiotowej  inwestycji  obejmuje  działkę  zajętą  pod  przedmiot

wniosku.  Pozostałe  działki  sąsiednie  nie  będą  objęte  obszarem  oddziaływania  przedmiotowej

inwestycji.  Obiekt  nie  przesłaniają  działek  sąsiednich  i  nie  zacieniają  ich  w  sposób

uniemożliwiający ich zabudowę. 
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14. Opis techniczny dachu budynku

Dach  nad  budynkiem  wykonano jako dwuspadowy  o  kącie nachylenia  27o pokryty  dachówką

ceramiczną.  Konstrukcja  dachu  tradycyjna  -   wieszarowa.  Wszystkie  obciążenia  muszą  być

przekazane  na  ściany  zewnętrzne.   Krokwie  mocowane  są  do  murłaty  i  płatwi,   a  te  z  kolei

obciążenia przenoszą na wieszaki.  Wieszaki są w tej konstrukcji wykorzystywane w zastępstwie

słupów. 

Do wymiany elementów należy zastosować  tarcicę z drewna  litego  iglastego  klasy  minimum

C24 wilgotność  do  12%. 

Elementy więźby dachowej:

• krokwie 13x11cm w rozstawi co około 87cm

• płatew kalenicowa 20x20cm

• kleszcze 2x5,5x13,5cm

• wieszak 16x16cm

• ściąg 20x20cm

• zastrzał 17x14cm

• słupek 19x19cm

• murłata 18x18/20x20cm

14.1 Stan techniczny budynku.

Wykonany zakres prac. 

W celu oceny stanu technicznego:

• przeprowadzono ogólne oględziny całości budynku 

• pomierzono gabaryty dostępnych elementów konstrukcyjnych

• dokonano inwentaryzacji architektonicznej istniejącego budynku

• dokonano weryfikacji zastosowanych rozwiązań 

• dokonano oceny stanu technicznego

Skala ocen elementów konstrukcyjnych

Do oceny konstrukcji zastosowano następujące klasy stanu technicznego:

klasa A - bardzo dobry stan techniczny, brak oznak uszkodzeń i/lub korozji

klasa B - dobry stan techniczny, spełnione stany graniczne nośności i użytkowania, 

widoczny wpływ środowiska na element lub stwierdzone mało istotne błędy wykonawcze

klasa C - dostateczny stan techniczny, spełnione stany graniczne nośności

i użytkowania, widoczny wpływ środowiska (konieczność wykonania prac zabezpieczających przed
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dalszą degradacją elementu) lub stwierdzone błędy wykonawcze

wymagające analizy wpływu na konstrukcję

klasa D - zły stan techniczny, element nie spełnia stanów granicznych użytkowania ale nie ma

niebezpieczeństwa awarii konstrukcji, element powinien zostać wzmocniony w najbliższym możli-

wym terminie

klasa E - awaryjny stan techniczny, element nie spełnia stanów granicznych nośności, konieczne

natychmiastowe wykonanie prac wzmacniających 

14.1.1 Dokładność wykonanej oceny

Pomiary  wykonano  jedynie  w  dostępnych  miejscach.  Lokalny  charakter

wykonywania  odkrywek i  pomiarów powoduje,  że rzeczywiste parametry  konstrukcyjne i

użytkowe w budynku mogą w pewnym zakresie odbiegać od przedstawionych w niniejszym

opracowaniu.

14.1.2 Ocena stanu technicznego budynku.

W  trakcie  wizji  na  miejscu  nie  stwierdzono  żadnych  zjawisk  wskazujących  na

przekroczenie stanów granicznych dla poszczególnych elementów konstrukcyjnych dachu.  

Budynek jest w dostatecznym stanie technicznym do przeprowadzenia robót, jednak niektó-

re elementy konstrukcyjne dachu z uwagi na długie oddziaływanie wody wymagają wymiany

skorodowanych elementów.

Z uwagi na wieloletnie zaniedbania i brak regularnej konserwacji konieczne jest stałe moni-

torowanie obiektu. I przeprowadzenie kompleksowych prac remontowych całego obiektu. 

14.2 Zakres robót budowlanych

Demontaż starej połaci dachowej do konstrukcji drewnianej(więźby) wraz z orynnowanie. 

Wymiana konstrukcji drewnianej nie nadającej się do użytku

Wszystkie  elementy  drewniane  więźby  dachowej  należy  zabezpieczyć  środkami  owado  i

grzybobójczymi oraz środkiem ognioochronnym, posiadającym odpowiednie atesty. 

Foliowanie połaci membraną dachową

Montaż nowych łat i kontrłat

Wymiana deskowania pełnego oraz deski czołowej od strony południowej

Wykonanie obróbek wiatrowych/pasa podrynnowego i okuć kominowych z blachy powlekanej 

Kompleksowe założenie systemu rynnowego 

Montaż wyłazów dachowych i ław kominiarskich systemowych

Uzupełnienie tynków na trzech kominach

Ułożenie dachówki "Tondach marsylka "wraz z gąsiorami i dachówkami krańcowymi

Sposób postępowania szczegółowo określono w programie prac konserwatorskich
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15. Uwagi wykonawcze.

Wszystkie roboty budowlane powinny być  prowadzone pod nadzorem osób posiadających

właściwe kwalifikacje zawodowe potwierdzone uprawnieniami budowlanymi zgodnymi z Ustawą z

dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane. Należy je wykonywać zgodnie z Polskimi Normami oraz

wg. tradycyjnie uznanych zasad sztuki budowlanej w stosunku do powszechnie stosowanych roz-

wiązań i ściśle przestrzegając wytycznych technologicznych związanych z danymi systemami oraz

zgodnie z przepisami BHP. Materiały i wyroby budowlane winny być odpowiednio oznaczone i po-

siadać wszelkie dokumenty, określone szczegółowymi przepisami dotyczącymi trybu dopuszczenia

ich do stosowania, jak: certyfikat na znak bezpieczeństwa, aktualną aprobatę techniczną, deklara-

cję zgodności z polską Normą, atest higieniczny, określenie klasyfikacji ogniowej itp.

Wszelkie prace „podlegające zakryciu” należy odebrać i opatrzyć wpisem do dziennika budowy.

Wszelkie elementy nie ujęte w dokumentacji należy realizować zgodnie z zasadami współczesnej

sztuki  budowlanej;  stosowane  materiały,  wyroby  i  produkty  winny  odpowiadać  obowiązującym

standardom i normatywom.

W przypadku wystąpienia jakichkolwiek wątpliwości (różnicy w wymiarach budynku, przekrojach i

elementach konstrukcyjnych)  od  podanych  w projekcie  lub  dotyczące  realizacji  projektu należy

przed przystąpieniem do prac skontaktować się z projektantem.

Wszelkie zmiany dotyczące niniejszej dokumentacji wymagają akceptacji autora.

Projekt budowlany nie wyczerpuje wszystkich zagadnień wykonawczych.

Podczas wykonywania robót budowlanych należy zwrócić szczególną uwagę na bezpieczeń-

stwo wykonywanych robót. Wszystkie roboty należy wykonywać pod ścisłym nadzorem kie-

rownika budowy przy zachowaniu przepisów BHP, norm i rozporządzeń.
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