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Informacije
podstawowe

Stan istniejacy

Budynek przy ul. Jagiellonskiej 28 znajduje sie na dziatce nr 29 obreb 41503, stanowigcej wta-
snos¢ m.st. Warszawy, pod zarzadem ZGN Praga-Potnoc. Obecnie w budynku dziataja: Teatr Baj
- instytucja kultury m.st. Warszawy oraz Przedszkole nr 183 — pod zarzadem Wydziatu Edukacji. Po-
zostate pomieszczenia zajmujg pustostany i mieszkania kwaterunkowe — w stanie likwidacji. Budynek
0 zroznicowanej wysokosci od 1. do 4. kondygnacji (czeSciowo podpiwniczony — suterena), przykryty
jest wysokim kopertowym dachem (w roku 1945 poddasze przebudowano na 5. kondygnacje miesz-
kalng). Obiekt zajmuje potnocno-zachodnig czes¢ dziatki, stojac w ostrej granicy z nieruchomoscig
przy ul. Jagiellonskiej nr 30 (dz. nr 25 obreb 41503).

Budynek ma trzy elewacje frontowe. Przed zachodnig fasada od strony ul. Jagiellonskiej, miedzy
dwoma skrzydtami bocznymi znajduje sie dziedziniec z ktérego wejscia boczne prowadza do wyodreb-
nionych czesci funkcjonalnych. Oddzielony on jest od ulicy brama. Potudniowa fasada widoczna jest
od strony obecnie niezabudowanej czesci dziatki na narozniku ulic Jagiellonskiej i ks. I. Ktopotowskiego.
Wschodnig fasade mozna ogladac z przejazdu wydzielonego na dz. nr 26/4 obreb 41503. Sasiednia
nieruchomos¢ przy ul. Jagiellonskiej 30 oddziela od Jagielloniskiej 28 podtuzny dziedziniec o szerokosci
okoto 8 m.
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8 Informacje podstawowe

Obiekt wzniesiony zostat w latach 1911-1914 dla Zaktadu Wychowawczego Gminy Zydowskiej
z fundacji Michata Bergsona — przewodniczacego gminy. Projekt architektow Henryka Stifelmana
(1870-1938, tawnik miejski) i Stanistawa Weissa (1871-1917) zrealizowano na posesji przy éwcze-
snej ul. Petersburskiej. Zabudowe nieruchomosci stanowita wtedy dawna szkota zydowska zbudowana
w 1807 roku, po zniszczeniach walk z lat 1831-1835 przebudowana na dom modlitwy’, a w 1911
roku przeznaczona do rozbiorki, dom taziebny (ul. Szeroka 33) oraz boznica w formie rotundy z niz-
szym, dwukondygnacyjnym obejsciem, zbudowana w 1836 roku z fundacji Gabriela Bersohna (ul.
Jagiellonska nr 26 rog Szeroka nr 31). Projekt boznicy sporzadzit arch. Jozef Grzegorz Lessel.

Do 1940 roku budynek stale petnit funkcje wychowawczo-oswiatowe, mieszczac szkote, ochronke
(tj. przedszkole) oraz sale modlitw dla pensjonariuszy. W wyniku dziatan wojennych zespét budynkow
ulegt czesciowemu zniszczeniu. W 1945 roku budynek zostat siedziba Centralnego Komitetu Zydéw
w Polsce. Projekt przebudowy?, wykonany na zlecenie CKZP przez arch. Eleonore Sekrecka, nie jest
datowany. Podziat na pokoje o powierzchni 12-15 m? wskazuje na przebudowe na funkcje biurowe.

W sierpniu 1948 roku zatwierdzony zostat projekt przebudowy sali modlitwy na ,teatr kameralny”
(Inspekcja Rejonowa sprawdzita projekt w styczniu 1948 roku). Projekt z listopada 1947 roku wyko-
nata ponownie arch. Eleonora Sekrecka w Zjednoczonych Pracowniach Architektonicznych, spotdzielni
powotanej przez pracownikéw Biura Odbudowy Stolicy. Po oddaniu do uzytku sali teatralnej Inspekcja
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! Zwany ,starg synagoga praska’: za: E. Bergman Nie masz boznicy powszechnej, Warszawa 2007 s. 161-167.
2 Archiwum Urzedu m.st. Warszawy; ul. Jagiellofiska 28 i ul. Szeroka 31.
® Whpis z 3 marca 1949 r.

Budowlana ZM w m.st. Warszawie wydata 7 grudnia 1948 roku nakaz rozbiorki dla stojacej obok
boznicy. CKZP zwrécit sie do Urzedu Konserwatorskiego o wpis tego obiektu do rejestru zabytkow?, co
wstrzymato wykonalnos¢ decyzji, ale po sporzadzeniu ekspertyzy konstrukcyjnej i oszacowaniu kosz-
téw odbudowy CKZP wystapit o skre$lenie z rejestru zabytkow i rozebrat ruine.

W 1954 roku budynek zostat siedzibg upanstwowionego Teatru Baj — potprofesjonalnego teatru
lalkowego dla dzieci, zawigzanego w 1928 roku przez Robotnicze Towarzystwo Przyjaciot Dzieci na
WSM¢, Budynek nieprzerwanie jest wiec siedzibg instytucji oswiatowo-wychowawczych i kultury, nie
liczac dwach epizodéw wojennych, gdy zgodnie z konwencjami miedzynarodowymi zostat zajety na
szpital.

W latach 1999-2000 dla obiektu wykonano Karte Ewidencyjng Zabytku®, ktory decyzjg nr 24
z dn. 17 XI 1990 roku zostat wpisany do rejestru zabytkéw, lecz do roku 2000 decyzja nie byta
prawomocna. Obecnie obiekt podlega ochronie prawnej na podstawie decyzji nr rej.: A-916 z 24 V
2010 r. umieszczonej w rejestrze pod nr 916° w poz. 18 (Prace budowlane i konserwatorskie, ich
przebieg i dokumentacja). W decyzji rozpoznano w 1958 roku zamurowanie okien w dawnym domu
modlitwy, wykonanie tynkow zewnetrznych i zmiane pokrycia dachu z dachéwki na blache ocynkowa-
na, a w latach 1989-1999 wzmocnienie kotwami przybudéwki z sanitariatami w dawnym skrzydle
szkolnym na 2. i 3. pietrze (proj. inz. W. Sankowski — 3 X 1998 r.). Wérdd najpilniejszych postulatow
konserwatorskich znalazta sie potrzeba wykonania kompleksowej ekspertyzy dla ustalenia przyczyn
spekan pionowych oraz mozliwosci dopuszczalnego obcigzenia stropow w czesci zaplecza teatralnego
(magazyn dekoracji i stolarnia).

Autor Karty Ewidencyjnej Zabytku — mgr Jozef Pilich — do pierwotnego wyposazenia zaliczyt: kraty
w oknach parteru (wtasciwie sutereny) — kute, kowalskiej roboty oraz w arkadach $ciany frontowej, wy-
dzielajacej dziedziniec wejsciowy, a z robot kamieniarskich tablice erekcyjng z napisem pamiatkowym
,GMACH WYCHOWAWCZY WARSZ. GMINY STAROZAKONNYCH IM. MICHALA BERGSONA ROKU WIELKIEJ
WOJNY 1914” zwienczong profilowanym gzymsem i umieszczonymi u dotu herbami Polski i Warszawy.

Wartosci zabytkowe dawnego Zaktadu Wychowawczego Gminy Zydowskiej
im. Michata Bergsona - arch. Maria Soltys

Opis funkcjonalny budynku arch. Stefan Stifelman zamiescit w prasie architektonicznej dopiero
w 1924 roku czyli po 10 latach uzytkowania Zaktadu Wychowawczego przy ul. Jagiellonskiej nr 4
w Warszawie’. Wielofunkcjonalny Gmach ten zawiera: przytutek dzienny dla 100 dzieci w wieku
od 2 do 5 lat, ochronke dla 150 dzieci i trzy szkoty 4-klasowe, oraz dom modlitwy, majqcy zastgpic
dawny takiz na tem miejscu dom, ktéry pod ciezarem z gérq setki lat istnienia popadt w ruine,
wreszcie pomieszczenie dla biura dzielnicowego wydziatu dobroczynnosci, mieszkania dla przeto-
zonego, nauczycieli, stuzby szkolnej itd.

Budynek zastapi¢ miat zuzyty technicznie i funkcjonalnie nieprzydatny obiekt. Rozplanowanie za-
ktadu odpowiadato najnowszym standardom higieny i bezpieczenstwa uzytkownikow. Wejscia do kaz-
dej z instytucji byty zupetnie izolowane od siebie: znajdowaty sie w wysokich suterenach obok szatni
(réwniez odosobnionych) i prowadzity bezposrednio na wtasciwe schody. Wejscia od ul. Jagiellonskiej
prowadzity do mieszkan, do ochronki (z osobnym stonecznym dziedzincem), do boznicy i do stuzby.
Wejscia do szkot umieszczone sq w czesci ogrodowej, na ktérq tez zwrécone sq okna izb szkolnych.
Sala gimnastyczna prowizorycznie urzqdzona jest w wysokich suterenach do czasu rozbudowania
zupetnego szkoty. Urzadzenia kqpielowe znajdujq sie na tej samej posesyi [MS: taZnia w budynku od
ul. Szerokiej] i dlatego zaoszczedzono instalowania ich osobnego w gmachu szkolnym. Wysokos¢ izb

“ Zob. H. Jurkowski, Baj Jerzego Dargiela w: Baj wsréd dzieci. 85 lat najstarszego teatru lalek w Polsce, koncepcja
i redakcja Marek Waszkiel przy wspotpracy Aldony Kaszuby, Warszawa 2014, s. 45, za: http://teatrbaj.pl/o-teatrze/
5 Wojewddzka ewidencja zabytkow, karta nr 722.

6 http://www.nid.pl/pl/Informacje_ogolne/Zabytki_w_Polsce/rejestr-zabytkow/zestawienia-zabytkow-nieruchomych/stan%20na%2031.03.2016/MAZ-WAR-rej.pdf
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w swietle 4 m. Belkowania sq niepalne, podtogi w klasach debowe, w korytarzach terrakotowe. Dach
kryty holenderkq. Ogrzewanie centralne. Szczegdt konstrukcyjny: okna izb szkolnych siegajq ptaszczy-
zny sufitu. Gmach ukonczono dn. 37 lipca 1974 roku w wilje wybuchu wojny. Koszta catkowite budowy
wraz ze sprzetami szkolnymi wyniosty 367 tys. mk. przedwojennych, czyli 1 m szes¢, budowy wyniést
23 marki (10 65 rb.). H. St.

Budynek w sposob godny uwagi wykorzystuje warunki lokalizacji. Jest ostatnim w szeregu
zwartej pierzei ul. Jagiellonskiej, miedzy ulicami Zamojskiego a ks. |. Ktopotowskiego. Architekci,
ksztattujac bryte budynku i detal jego elewacji, korzystajac z petnej ekspozycji elewacji wschodniej
i potudniowej, nadali jej zréznicowany charakter, zaréwno gabarytowy, jak i dekoracyjny.

Dzis ekspozycja ta ma istotne znaczenie dla percepcji obiektu architektonicznego o statucie za-
bytku. Narozna nieruchomos¢ juz w pierwszej pot. XIX wieku byta impulsem do jedynego w swoim
rodzaju uksztattowania boznicy - nadania jej romanskiej/renesansowej formy rotundy. By¢ moze to
jej architektura miata wptyw na stylistyczng forme budynku zaprojektowanego w 1911 roku, mo-
dernistycznego, lecz czerpigcego inspiracje z polskiego renesansu. Na szczegélng uwage zastuguje
skrzydto szkolne spetniajace wowczas najnowsze zasady higieniczne i bezpieczenstwa (oddzielne
klatki schodowe dla dzieci z poszczegélnych grup wiekowych). Projekt odbudowy wnidst nowe ele-
menty w przestrzen dawnej sali modlitwy przeksztatconej na widownie teatru. Reliktem dawnego
wykonczenia sali jest nisza Aron ha-kadesz w scianie wschodniej.

' GMCH WYC HDHAH’CZ‘!’ :
H#RS?_GJW STAROZAKONNYCH

7 H. Stifelman Gmach Instytucyj Wychowawczych Starozakonnych na Pradze, ,Architekt” 1924, nr 3.
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Analiza otrzymanej dokumentacji technicznej

- Wytyczne do programu funkcjonalno-uzytkowego - listopad 2015; opracowanie: Instytut
Audio sp. z 0.0.

Opracowanie powstato na zamowienie Teatru Baj, przygotowano je przy zatozeniu zachowania
wszystkich pomieszczen zajmowanych obecnie przez teatr, przejecia czesci powierzchni przedszkola
oraz wykwaterowanych mieszkan komunalnych. Wytyczne powstaty na bazie uwarunkowan funk-
cjonalnych teatru, bez uwzglednienia potrzeb pozostatych uzytkownikow. Analiza nie obejmuje
mozliwosci wykorzystania powierzchni dotychczas zwigzanych z funkcjonowaniem teatru na inne
funkcje.

- Dokumentacja techniczna aktualizacji inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej — maj
2015

Otrzymana na poczatku warsztatéw Inwentaryzacja budynku przy ul. Jagiellonskiej 28 w War-
szawie z maja 2015 (opracowanie: Info - Inz. - Media sp. z 0.0., autor: mgr inz. M. Hodun) w czesci
rysunkowej obejmuje opis techniczny, zdjecia dokumentacyjne, tabelaryczne zestawienia powierzchni
budynku w podziale na funkcje: teatr, przedszkole, cze$¢ mieszkalna i czesci wspélne, rzuty wszyst-
kich kondygnacji w skali 1 : 100 oraz plan sytuacyjny w skali 1 : 500. Opracowanie nie obejmuje
przekrojow i elewacji. Brakuje informacji o wysokosci pomieszczen w budynku. W zestawieniach
stwierdzono niezgodnosci z obmiarami powierzchni przedstawionymi na rzutach, w zwiazku z czym
rzeczywista powierzchnia uzytkowa budynku nieznacznie rozni sie od podanej w tabeli.

W drugiej potowie marca b.r. inwentaryzacja ta zostata uzupetniona o brakujgce przekroje
i elewacje (Info - Inz. - Media sp. z 0.0.) oraz ekspertyze techniczng czesci mieszkalno-budowlanej
budynku (opracowanie: BE-JOT Janusz Fijatkowski, marzec 2016).

Analiza przestrzenna i funkcjonalna budynku

a. Elementy zabytkowe wymagajace szczegdlnego podkreslenia (dziedziniec, wejscia, klatki
schodowe)

Najbardziej charakterystycznym dla budynku rozwigzaniem przestrzennym jest kameralny
dziedziniec dostepny od strony ul. Jagiellonskiej. Za sprawa wysokiej sciany szczytowej, dwoch
symetrycznych arkad oraz czterech klatek schodowych ma on niezwykle unikalng i malowniczg for-
me. Ciekawymi eleatami kompozycji architektonicznej sg takze dwa odmienne wejscia do korpusu
gtéwnego, potaczone z elementami klatkami schodowymi o rzadko dzi$ spotykanym ksztatcie.

b. Analiza podziatéw konstrukcyjnych budynku

Zabytek cechuje addycyjnosc¢ bryt, co ma swoje odzwierciedlenie w jego konstrukcji. Budynek
sktada sie od strony frontowej z dwoch oficyn oraz korpusu gtownego wycofanego w gtab dziatki.
Do korpusu przylegajg trzy nizsze bryty.

c. Analiza obecnej komunikacji — dojazdy, klatki schodowe, uktad korytarzy

Budynek wyposazony jest w 11 klatek schodowych taczacych rézne kondygnacje (numery na
schemacie oznaczajg ilos¢ kondygnacji, ktore taczy dana klatka). Tylko jedna klatka schodowa
taczy wszystkie kondygnacje. Wymagania z zakresu ewakuacji i ochrony pozarowej spetniajg
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schody terenowe z sali teatralnej. Pozostate klatki schodowe nie spetniajg wspotczesnych wy-
magan. Ze wzgledu na zabytkowy charakter obiektu wszystkie klatki powinny zachowa¢ swoj
uktad i wystrdj. Na teren nieruchomosci prowadza dwa wjazdy. Dziedziniec oraz teren przed
korpusem gtéwnym wykorzystywane sg jako prowizoryczny parking.

d. Analiza obecnej komunikacji

Dojscia i przejscia piesze — widoczny brak bezposredniego potaczenia miedzy przedszkolem
a ogrodem oraz zaniedbany ogrdéd potnocny.

I el Pl ) pagie 4 o 5
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Plan miejscowy okresla szczegdtowe zasady ksztattowania przestrzeni dla terenu oznaczo-
nego symbolem c1.5U-K/U-0, na ktérym znajduje sie zabytkowy budynek mieszczacy obecnie
Teatr Baj, przedszkole i mieszkania komunalne oraz teren zielony na narozniku ulic Jagiellon-
skiej i Ktopotowskiego zajmowany przez przedszkolny ogrod z placem zabaw. Teren zielony nie
przylega bezposrednio do budynku. Dojscie do ogrodu wymaga przekroczenia przejazdu dla sa-
mochodoéw obstugujacych teatr i przedszkole. Przejscie to jest niebezpieczne i wymaga nadzoru
opiekunow.

Teren okreslony w MPZP odpowiada podziatom wtasnosciowym. Budynek, przejazd oraz teren
zielony znajdujg sie na dziatce nr 29.

Najwazniejsze dla przebudowy obiektu zasady ksztattowania przestrzeni okreslone zostaty
w planie w rozdziale 7, okreslajacym zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkow i dobr
kultury wspotczesnej oraz w rozdziale 15, okreslajacym ustalenia szczegotowe dla terenow.
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Rozdziat 7. Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego, zabytkéw i débr kultury wspétczesnej

§ 9 /frag.

12. Ustala sie ochrone w planie zabytkowego budynku dawnego Izraelski Instytutu Wydaw-
niczy im. Matiasa Bergsona, budynku dawnego Zaktadu Wychowawczego Gminy Starozakonnych
im. M. Bergsona, po 1945 Teatr Baj przy ul. Jagiellonskiej 28 — teren c1.5, dla budynku i terenu
okresla sie nastepujace ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu:

1) zakazuje sie naruszania wtasciwych dla pierwowzoru (okreslonych w uzgodnieniu z wtasci-
wym konserwatorem zabytkéw) bryty budynku, formy elewacji, uktadu i wystroju klatek schodo-
wych, otworéw okiennych, ksztattu stolarki okiennej i jej podziatu;

2) zakazuje sie naruszania wtasciwych dla pierwowzoru (okreslonych w uzgodnieniu z wtasciwym
konserwatorem zabytkow) formy, sposobu urzadzenia oraz posadzki dziedzifca od strony ul. Jagiellonskiej;

3) zakazuje sie wykonania ocieplenia elewacji budynku;

4) zakazuje sie nadbudowy i rozbudowy istniejgcego budynku;

5) zakazuje sie wznoszenia nowych budynkow i obiektéw kubaturowych na dziatce.

Rozdziat 15. Ustalenia szczegétowe dla terenéw

§ 18 /frag.

Symbol na rysunku - c1.5 U-K/U-0

Przeznaczenie terenu

- Teren ustug kultury, zgodnie z par. 4 ust. 11 lub ustug oswiaty, zgodnie z par. 4 ust. 7.

- Teren przeznaczony jest pod inwestycje celu publicznego.

Warunki zabudowy i zagospodarowania terenu oraz zasady ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego

- Maksymalna intensywnos$¢ zabudowy dla dziatki budowlanej - 2,5.

- Maksymalna powierzchnia zabudowy dla dziatki budowlanej — 70%.

- Maksymalna wysokos$¢ zabudowy - 20 m, nie wiecej niz 6 kondygnacji.

- Minimalna powierzchnia terenu biologicznie czynnego dla dziatki budowlanej — 0%.

- Maksymalna dtugos¢ elewacji frontowych poszczegélnych budynkéw - nie okresla sie.

- Geometria dachu - wg par. 11 ust. 2, nie dotyczy rekonstrukcji budynku dawnej synagogi.

- Ogrodzenia — wg par. 7 ust. 11 2.

- Linie zabudowy zgodnie z rysunkiem planu i ustaleniami par. 5 ust. 4.

Szczegolne warunki zagospodarowania terenu oraz ograniczenia w uzytkowaniu

- Dopuszcza sie odbudowe, rekonstrukcje dawnej Synagogi Gminy Zydowskiej na Pradze, zre-
alizowanej wedtug projektu Jozefa Grzegorza Lessla oraz zachowanie i przywrécenie pierwotne-
go wygladu kutego ogrodzenia na podmuréwce wzdtuz ulic Jagiellonskiej i ks. Ktopotowskiego,
z uwzglednieniem zachowanych reliktéw fundamentéw, w uzgodnieniu z wtasciwym konserwatorem
zabytkow; realizacja zabudowy, w tym odbudowa dawnej Synagogi, powinna by¢ zgodna z obowia-
zujacymi przepisami w zakresie uzytkowania i dostepnosci obiektéw uzytecznosci publicznej.

- Zasady ochrony srodowiska, wg par. 8 ust. 4.

- Zasady rozmieszczania elementéw MSI, reklam, szyldéw, wg par. 6 ust. 1, 2, 6, 7.

- Ograniczenia w zabudowie i zagospodarowaniu terenu budynku dawnego Izraelskiego Instytutu
Wydawniczego im. Matiasa Bergsona (budynek dawnego Zaktadu Wychowawczego Gminy Staro-
zakonnych im. M. Bergsona), po 1945 r. Teatr Baj przy ul. Jagiellonskiej 28 wpisanego do rejestru
zabytkow, wg par. 9 ust. 12.

- Obszar wymagajacy rehabilitacji wg par. 9 ust. 34,




17

Potrzeby
uzytkownikow

Warsztaty projektowe

W pierwszym etapie realizacji warsztatow, ktory odbyt sie grudniu 2015 r., zespot OW SARP prze-
prowadzit spotkania konsultacyjne poswiecone zagadnieniom funkcjonowania trzech réznych instytucji:
Teatru Baj, Przedszkola nr 183 oraz Biblioteki Publicznej Dzielnicy Praga-Potnoc w jednym obiekcie.
W trzech spotkaniach tematycznych, zorganizowanych bezposrednio w miejscu dziatania tych podmiotow,
wzieli udziat ich zarzadcy oraz przedstawiciele Dzielnicy Praga-Potnoc, Biura Kultury, Biura Edukacji,
Biura Rozwoju Miasta i Prezydenta m.st. Warszawa.
| Celem spotkan byto ustalenie harmonogramu dziatan, przedstawienie zasad funkcjonowania teatru,
ﬁ@ i 1' .,_._ . ; przeds‘zlklola i biblipt?ki w'cyk.Iu QZiennyr_ﬂ, tygodniowym .i rocznym oraz okreélenie potrzeb i. qczekiwaﬁ
fij k& dyrekcji i pracownikéw kazdej z instytucji oraz przedstawicieli dzielnicy i miasta wobec nowej inwestycji

przy ul. Jagiellonskiej 28.

Udato sie takze zorganizowac spotkanie konsultacyjne poswiecone technicznym uwarunkowaniom
przeprowadzenia inwestycji, w ktérym wzieli udziat przedstawiciele Stotecznego Zarzadu Rozbudowy
Miasta, Stotecznego Konserwatora Zabytkow, Zaktadu Gospodarowania Nieruchomosciami w Dzielnicy
Praga-Potnoc, Biura Kultury i Prezydenta m.st. Warszawa.

Ze wzgledu na wartosciowa, zachowang historyczng forme oraz potozenie w centralnej czesci dzielni-
cy Praga Potnoc podczas warsztatow uzgodniono, ze budynek przy ul. Jagiellonskiej 28 ma spetniac po-
trzeby swoich uzytkownikow, ale tez stworzy¢ ponadlokalng atrakcje zwracajaca uwage na coraz bardziej
doceniany obszar centralnej Pragi. Za szczegtlnie ciekawg uznano mozliwos¢ wykorzystania historycz-
nych waloréw obiektéw przy nowoczesnym sposobie funkcjonowania oraz charakterystyczne powigzanie
w jednym obiekcie trzech réznorodnych funkgji przeznaczonych dla jednej grupy wiekowej uzytkownikow.
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- Problemy funkcjonalno-przestrzenne
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Na podstawie spotkan konsultacyjnych, wizji lokalnych i analizy dokumentacji mozna okre-
$li¢ najwazniejsze problemy wynikajace z dotychczasowych doswiadczen funkcjonowania teatru
i przedszkola w budynku oraz potencjalnie zarysowane zagadnienia zwigzane z przybyciem nowych
uzytkownikow.
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1. Stan techniczny budynku, szczegolnie w czesSciach przeznaczonych dotad na cele mieszkalne
(np. klatka schodowa obstugujaca kondygnacje mieszkalne), jest bardzo zty i grozi katastrofg bu-
dowlana. Przestrzen ta wymaga szybkiej interwencji i w obecnym stanie nie nadaje sie do wyko-
rzystania na zadne funkcje.
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2. W wyniku dotychczasowych dziatan prowadzonych bez porozumienia przez poszczegélne pod-
mioty zajmujace budynek, pod wzgledem funkcjonalnym przestrzen zostata podzielona w sposéb
przypadkowy i niefunkcjonalny. Poszczegélne funkcje sg rozdrobnione i wzajemnie przemieszane,
zajmujac przestrzenie niedostosowane do potrzeb. Zaréwno komunikacja pozioma, jak i pionowa
wielokrotnie sie krzyzuje. We wszystkich czesciach obiektu istniejg powazne problemy z dostepno-
Scia, bezpieczenstwem i dostosowaniem do obowigzujacych przepisow.

3. Dominujaca funkcja obiektu zwigzana z teatrem petniona jest mimo powaznych ograniczen.
Sala teatralna nie spetnia wymogow technicznych. Scena jest bardzo mata, brakuje kulis i zaple-
cza technicznego, ciasne garderoby dostepne sg przez waska techniczng klatke schodowa. Scena
przylega bezpoérednio do ulicy Jagiellonskiej. Sciana budynku nie stanowi wystarczajacej bariery
akustycznej, co sprawia, ze nawet w trakcie spektaklu styszalne sg dzwieki ruchu ulicznego.

4. Teatr Baj - oprocz typowej dziatalnosci teatralnej — prowadzi atrakcyjny program edukacyjny
dla mtodych widzow i ich opiekunéw. Obecnie w obiekcie brakuje przestrzeni na tego rodzaju dzia-
tania. Dostep do sali kameralnej jest utrudniony przez zapetlenie ciagdw komunikacyjnych i brak
wind. Pracownie lalkarskie znajduja sie na trudno dostepnym poddaszu.

5. Pomieszczenia techniczne teatru umieszczone sg w przypadkowych pomieszczeniach, zaj-
mowanych po wyprowadzeniu lokatorow. Ze wzgledy na swoje gabaryty elementy dekoracji oraz
materiaty do ich budowy transportowane sa przez okna i przenoszone wokat budynku.
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6. Dziatajace w obiekcie przedszkole od kilkudziesieciu lat korzysta z kuchni weglowej, ktéra
zlokalizowana jest na poziomie sutereny, bezposrednio pod foyer i gtowng salg teatru. Takie rozwia-
zanie nie przystaje do aktualnych standardéw placowek oswiatowych. Zaopatrzenie kuchni odbywa
sie przez dostosowane do tego celu okno. Powstajace przy gotowaniu positkéw zapachy wyczuwalne
s§ W najwazniejszych pomieszczeniach teatru.

7. Do kuchni przylega stotdéwka obstugujaca grupy przedszkolne. Trzykrotnie w ciggu dnia dzieci
przechodza schodami z kondygnacji drugiej i trzeciej do sutereny w celu spozycia positku. Wedtug
aktualnych standardéw grupy przedszkolne spozywac powinny positki we wtasnych salach — bez
jednej wspdlnej stotowki dla wszystkich dzieci.

8. Nie ma toalet i tazienek przy poszczegélnych salach przedszkolnych. Obecnie wszystkie od-
dziaty korzystajg z dwoch zespotow sanitarnych (na kazda kondygnacje przypada jedna tazienka).

9. Przedszkole korzysta z atrakcyjnego terenu zielonego - z wartoSciowa zielenig i placem
zabaw. Teren ten nie przylega bezposrednio do budynku. Dojscie do ogrodu wymaga przekrocze-
nia przejazdu dla samochodéw obstugujacych teatr i przedszkole. Przejscie to jest niebezpieczne
i wymaga nadzoru opiekunow. Odczuwalny jest brak toalety dostepnej z zewnatrz dla dzieci korzy-
stajacych z ogrodu.

10. Reorganizacji wymaga strefa wejsciowa przedszkola. Obecne wejscie prowadzi po schodach na
kondygnacje 1. Nie ma zadnych udogodnien dla 0séb niepetnosprawnych czy z wozkami dzieciecymi.

11. Planowana siedziba filii biblioteki dzielnicowej wymaga analizy nosnosci stropow i ewentu-
alnych wzmocnien konstrukcji ze wzgledu na duzy ciezar regatow z ksigzkami.

- Wstepne zatozenia funkcjonalno-przestrzenne

Spotkania warsztatowe i wizje lokalne umozliwity sformutowanie listy najwazniejszych proble-
mow, ale tez wstepne okreslenie mozliwosci ich rozwiazania przez przyjecie nastepujacych priory-
tetéw w pracy nad dyspozycja funkcji w obiekcie.

- Dla utatwienia funkcjonowania osobno zarzadzanych instytucji kluczowe jest wprowadzenie
wiekszych blokow funkcjonalnych. Pomieszczenia poszczegélnych podmiotéw powinny obejmowac
cate czesci bryty lub pietra budynku.

- Kazdej funkcji trzeba zapewni¢ rozpoznawalnos¢, funkcjonalnosé, niezaleznos¢. Jednak teatr
jako funkcja kulturalna o najwyzszej randze i instytucja najsilniej identyfikowana z budynkiem przy
Jagiellonskiej 28 powinien zajac¢ najbardziej wyeksponowang przestrzen od strony ul. Jagielloniskiej,
wraz z gtownym dziedzincem. Jednoczesnie jest to funkcja najbardziej skomplikowana i wymaga-
jaca pod wzgledem technicznym, ktérej uktad powinien zdeterminowac¢ dyspozycje przestrzenng
pozostatych instytucji.

- Ze wzgledu na wartos¢ historyczng i architektoniczng obiektu wyjatkowo istotna w projekcie
jest racjonalnos¢ konstrukcyjno-budowlana, przede wszystkim zminimalizowanie ingerencji w bu-
dynek, maksymalne zachowanie substancji zabytkowej oraz wyeksponowanie oryginalnych walorow
zatartych z biegiem lat funkcjonowania obiektu. Struktura przestrzenna budynku determinuje wy-
korzystanie na funkcje teatralne czesci budynku od strony ul. Jagiellonskiej. Prostopadty do tej ulicy
trzon o prostej konstrukcji daje mozliwos¢ zaadaptowania na wszystkie trzy funkcje

- Wstepnie zatozone poszukiwanie funkcji wspélnych i wykorzystywanie tych samych przestrzeni
przez dwie lub trzy funkcje, np. mata sala widowiskowa, generuje zdaniem uczestnikow warsztatow
zbyt duze problemy organizacyjne, m.in. wzajemne rozliczenia. Za najbardziej racjonalne uznano
wyrazne rozdzielenie wszystkich instytucji, natomiast dodatkowe funkcje typu kawiarnia oraz mata
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sala widowiskowa, z ktérych korzysta¢ moga tez uzytkownicy pozostatych, uzupetnia¢ maja pro-
gram teatralny i podlegac organizacyjnie tej instytucji.

+ Przed opracowaniem docelowych wytycznych do programu funkcjonalno-uzytkowego nalezy
rozwazyc i przedyskutowac z uzytkownikami oraz decydentami trzy warianty przebudowy budynku:
A: WARIANT ZACHOWAWCZY - w ramach istniejacego budynku lub z minimalng rozbudowa, B i C:
WARIANT ROZWOJOWY -z nowa w petni funkcjonalng sceng wolnostojaca lub w formie rozbudowy
istniejgcego budynku. Wstepna analiza okreslonych przez uzytkownikow potrzeb wskazuje, ze prze-
kraczajg one mozliwosci budynku. W obecnym uktadzie nie da sie prowadzi¢ wszystkich pozadanych
zmian. W przypadku wyboru wariantu A (zachowawczego), trzeba bedzie doprecyzowac priorytet
wprowadzanych funkcji.

Warsztaty dla dzieci

Poza dotychczasowymi uzytkownikami budynku: przedstawicielami teatru i przedszkola oraz
potencjalnym nowym uzytkownikiem - filig biblioteki, o pomystach na modernizacje budynku przy
ul. Jagiellonskiej 28 rozmawialismy tez z najmtodszymi uzytkownikami. W ramach warsztatéw
,Krok po kroku w strone teatru marzen” przeprowadzonych przez zespot Teatru Baj odbyty sie trzy
spotkania: dla statych widzéw teatru - dzieci i ich rodzicow, uczniéw trzeciej klasy szkoty podsta-
wowej z warszawskiej Pragi Potnoc oraz pieciolatkow z Przedszkola nr 183.

Kazde spotkanie warsztatowe rozpoczynato sie od zwiedzania budynku od bramy wejsciowe;
przez dziedziniec, foyer, gtowng sale teatralng az do sali kameralnej znajdujacej sie na 2. pietrze.

Przewodnikiem kazdej z grup warsztatowych byt Pan Skarpeta - lalka animowana przez An-
drzeja Bociana - aktora Teatru Baj. Dzieci przy pomocy swojego przewodnika m.in. szukaty ,serca
teatru”, odkrywaty jego zakamarki, odnajdywaty detale przedstawione na fotografiach, szukaty
odpowiedzi na wiele zaskakujacych pytan, ktore Pan Skarpeta zadawat uczestnikom warsztatow.

W drugiej czeSci warsztatéw uczestnicy twérczo wypowiadali sie na temat teatru swoich marzen.
Uruchamiajac swoja wyobraznie, dzieci z rodzicami budowaty makiety dziedzinca i teatralnego foyer.
Klasa szkolna otrzymata zadanie aktorskie. Dzieci wybieraty rekwizyty, wcielaty sie w wymyslone
przez siebie postacie, ktore przed obliczem Kréla Baja sktadaty swoje prosby o wprowadzenie
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ulepszen i zmian w ich krolestwie — teatrze. Przedszkolaki dostaty zadanie plastyczne — rysowaty
wtasne wizje nowego, piekniejszego budynku przy ul. Jagiellonskiej 28.

Koncepcje i scenariusz warsztatow stworzyli: Andrzej Bocian i Aldona Kaszuba (kierownik li-
teracki Teatru Baj). Wyboru i przygotowania materiatow plastycznych dokonat tukasz Kuczynski
— plastyk z Teatru Baj. Konsultantem warsztatéw ze strony OW SARP byta Magdalena Turowska
-Kowalczyk.

Dokumentacja audiowizualna oraz prace plastyczne przygotowane przez uczestnikow warszta-
téw okazaty sie waznym materiatem dla zespotu tworzacego wytyczne. Mogg tez stanowi¢ cenne
zrodto inspiracji dla przysztego projektanta.
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Propozycije
wariantowe

W ramach opracowania wytycznych rozwazane byty rézne warianty uktadu funkcjonalno-prze-
strzennego, przy zatozeniu uwzglednienia wszystkich funkcji zadeklarowanych przez uzytkownikow.

1. Wariant z biblioteka ulokowana w lewym skrzydle korpusu gtéwnego

Zalety: bezposrednie wejscie do biblioteki od ul. Jagiellonskiej, potencjat wyeksponowania no-
wej funkcji, wygodnie rozlokowane przedszkole.

Wady: biblioteka nie posiada zadnych wiekszych powierzchni i roztozona jest na kilku pietrach,
trudnosci z wprowadzenie windy do biblioteki w skrzydle spowodujg brak dostepnosci szczegélnie
dla 0s6b starszych, z dzie¢mi i niepetnosprawnych. Teatr ma za mate powierzchnie w przyziemiu, co
uniemozliwia wtasciwg obstuge techniczna, oraz za mata powierzchnie ogélng. Nie ma mozliwosci
ulokowania kawiarni.
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2. Wariant z biblioteka ulokowana na 3 kondygnacji w tylnej czesci budynku

Zalety: biblioteka dysponuje wiekszymi powierzchniami na jednym poziomie, wygodnie rozlo-
kowane jest przedszkole.

Wady: biblioteka znajduje sie na kondygnacji a winda moze by¢ zamontowana jedynie w duszy
schodéw (co jest sprzeczne z zaleceniami konserwatorskimi), klatka schodowa musi by¢ wspétuzyt-
kowana przez biblioteke i teatr (jako ewakuacja), regaty z ksiazkami stanowig duze obciazenie dla
stropow (konieczne jest dodatkowe wzmocnienie, co podnosi koszty inwestycji). Teatr ma za matg
powierzchnie ogdlng, magazyny i pracownie ulokowane sg nad biblioteka, co spowoduje dyskomfort
akustyczny.

[ RS i pahed [ peoa &

- T o

3. Wariant z biblioteka w przyziemiu

Zalety: biblioteka jest dostepna i wyeksponowana w przestrzeni, nie wspatdzieli klatki schodowej.

Wady: biblioteka w przyziemiu (ponizej poziomu terenu) narazona jest na wilgo¢ (konieczne jest
dodatkowe wzmocnienie, co podnosi koszty inwestycji). Teatr ma za matg powierzchnie ogélna. Przed-
szkole ulokowane jest nad biblioteka, co spowoduje dyskomfort akustyczny. Przedszkole na kondygna-
cji pierwszej, tak jak obecnie, nie ma mozliwosci potaczenia z ogrodem. Strefa wejscia do przedszkola
pokrywa sie ze strefa wejscia do biblioteki.

4. Wariant docelowy - bez rozbudowy

Powyzsza analiza wskazuje na brak mozliwosci wprowadzenia wszystkich trzech funkcji do bu-
dynku przy uwzglednieniu potrzeb zgtoszonych przez uzytkownikéw i zapewnieniu odpowiedniego
standardu dziatania wszystkich trzech instytucji.

Wobec tego autorzy opracowania przygotowali kolejne propozycje wariantowe zaktadajace roz-
budowe obiektu i zwracili sie do Biura Kultury, Biura Architektury i Planowania oraz do Stotecznego
Konserwatora Zabytkéw z zapytaniem o taka mozliwos¢. Po ustaleniu interpretacji zapisow Planu
miejscowego oraz wskazaniach konserwatora, wykluczajagcych mozliwos¢ rozbudowy, na spotkaniu
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Komitetu Sterujgcego w dniu 17 lutego 2016 1., z udziatem wszystkich zainteresowanych stron,
zastepca Prezydenta m.st. Warszawy Michat Olszewski zdecydowat o kontynuowaniu procesu przy-
gotowania wytycznych programowo-przestrzennych dla dwéch funkcji: teatru oraz przedszkola, bez
biblioteki. Zarzad Dzielnicy Praga-Potnoc zostat poproszony o zapewnienie pomieszczenia na potrzeby
filii biblioteki w innej, nieodlegtej lokalizacji.

Na tej podstawie opracowany zostat docelowy schemat z przedszkolem w przyziemiu i kolejnych
dwach kondygnacjach czesci tylnej oraz teatrem w czesci frontowej

Zalety: czytelny podziat przestrzeni, brak wspoétdzielonych klatek schodowych, mozliwo$¢ potacze-
nia przedszkola z ogrodem, zgodne z oczekiwaniami uzytkownikow powierzchnie.

[ ] irn pigim

| Rehihet]




tre rzedszkolnej

‘bez dostepu dia
samochodow

pomiedzy budynkiem'

Schemat funkcjonalny przedszkola

Parking

Stojaki rowerowe

27

inalne

czZne

—] Hall wejsciowy

Poczekalnia rodzic)

Plac zabaw

Dostawy

- Kuchnia |

Administracja
Dyrekcja
- Magazyn
sl
CR— strojow itp.
= P =
gimnastyczna

Magazyny F
Zaplecze sogjal.
Jadalnia person. I—

—  Swietlica |—

Pom. na odpady

—| Kulisy |

| Logopeda |

+—{Pracow. przyrod |

O Sala 1

Sala 5 —

—| Toalety |Schowek|

| Toalety |Schowek|*

— Sala 2

Sala 6 —

—| Toalety |Schowek|

| Toalety |Schowek|f

— Sala 3

Sala 4 —

Zaplecze sanitarn.

—| Toalety |

—| Toalety |Schowek|

| Toalety |Schowek|f




28

Finalne wytyczne

Schemat funkcjonalny teatru (wraz z Muzeum Lalek i kawiarnia)
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Wytyczne programowo-przestrzenne

a. Zagospodarowanie terenu

1. Przeksztatcenie dziedzinca tak, aby petnit funkcje zewnetrznego lobby teatru. Aranzacja
dziedzinca powinna wprowadza¢ mtodych widzéw w Swiat teatru i bajek.

2. Akustyczne wyizolowanie dziedzinca od ul. Jagiellonskiej.

3. Zapewnienie bezpiecznego i komfortowego przejscia dzieci z budynku przedszkola na otwarty
teren placu zabaw i ogrodu. Wydzielenie bezpiecznego dojscia do przedszkola od strony ul. Ktopo-
towskiego, wzdtuz alei drzew.

4. Rewitalizacja otoczenia przedszkola: parku z placem zabaw i ogrodu potnocnego. Nowe elementy
zagospodarowania takie jak stojaki na rowery, tawki, zabawki edukacyjne, ogréd warzywny itp.

5. Ograniczenie ruchu kotowego na dziatce do dostaw technicznych. Wydzielenie nowych miejsc
parkingowych od strony ulicy wewnetrznej.
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b. Podziat Funkcjonalny na rzutach kolejnych kondygnacji

KONDYGNACJA PIWNICY =

Teatr:

f

ﬁ

MAGAZYNY
| POMIESZCZENIA
TECHNICZNE

CzESC
NIEPODPIWNICZONA

*funkcje techniczne i magazynowe.
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KONDYGNACJA SUTERENY

OGROD
PRZEDSZKOLA

B

KAWIARNIA

KUCHNIA STOLARNIA
IE| MAGAZYN

T

II
III KAWIARNIA
= e ==

Teatr:

ekawiarnia z wejsciem od strony

ul. Jagiellonskiej i dziedzifica;
*magazyny, pomieszczenia techniczne,
garderoby i nowe podscenie;

ewindy sceniczne;

ewinda dla niepetnosprawnych taczaca
poziom dziedzinca i foyer teatru;
ewinda osobowo towarowa taczaca kon-
dygnacje 0-5;

*wyjscie ewakuacyjne z korpusu gtéw-
nego na teren.

ZAPLECZE
SOCJALNE

I MAGAZYNY

KUCHNIA

e

".

Przedszkole:

*gtowne wejscie z poziomu terenu do-
stosowane dla niepetnosprawnych oraz
rodzicéw z wozkami;

*hol przedszkola i szatnie;

*Swietlica z niezaleznym wyjsciem na
teren potaczona z weztem kuchennym;
*winda dostepna dla niepetnosprawnych
oraz windy kuchenne (czysta i brudna)
taczace 3 kondygnacje przedszkola;
*wyjscie do ogrodu potnocnego;
*toalety dostepne dla dzieci przebywa-
jacych na placu zabaw i w ogrodzie.

SWIETLICA SWIETLICA
SZATNIA

SZATNIA

SZATNIA

PRZEDSZKOLA
e |E| |E| I

i

MAGAZYN
GARDEROBA

PODJAZD
TECHNICZNY
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KONDYGNACJA 1

& TEATRU SEKRETARIAT

ARCHIWUM DYREKCJA

SALA
PRZEDSZKOLNA

SALA
PRZEDSZKOLNA

SALA
PRZEDSZKOLNA

SZATNIA

Teatr:

e wieksza i bardziej dostepna strefa
foyer;

* wieksze toalety oraz toaleta dla nie-
petnosprawnych;

* nowe wyposazenie sali teatralnej ze
szczegolnym uwzglednieniem poprawy
izolacji akustycznej, montazu nowych
systemow nagtosnienia i o$wietlenia,
polepszenia funkcjonalnosci sceny, za-
bezpieczen przeciwpozarowych, wentyla-
¢ji i klimatyzacji oraz mobilnych rozwia-
zanh dla widowni;

* sala wielofunkcyjna z mozliwoscig
zaadaptowania na cele wystaw czaso-
wych, zaje¢ edukacyjnych lub czasowo
kawiarni;

* winda dla gosci teatru dostepna dla
niepetnosprawnych, taczaca kondygna-
cje 1-3;

 klatka ewakuacyjna korpusu gtow-
nego;

* winda osobowo-towarowa.

Przedszkole:

* 3 sale przedszkolne z bezposred-
nim dostepem do toalet, magazynkéow
i mozliwoscig serwowania positkow;

* biuro dyrekcji;

* winda dostepna dla niepetnospraw-
nych oraz windy kuchenne (czysta
i brudna).

WIDOWNIA

KONDYGNACJA 2

IEAIRU! ZAJECIOWA

SALA
PRZEDSZKOLNA

SALA
PRZEDSZKOLNA

SALA
PRZEDSZKOLNA

EKSPOZYCJA,
MUZEUM

EKSPOZYCJA,
MUZEUM
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Teatr:

* ekspozycja muzealna teatru;

* nowe wyposazenie nadscenia i rezy-
serki;

* klatka ewakuacyjna korpusu gtow-
nego;

* winda dla gosci teatru dostepna dla
niepetnosprawnych;

* winda osobowo-towarowa.

Przedszkole:

e 3 sale przedszkolne z bezposred-
nim dostepem do toalet, magazynkéw
i mozliwoscig serwowania positkow;

* sala zajeciowa;

e winda dostepna dla niepetnospraw-
nych oraz windy kuchenne (czysta
i brudna).

WIDOWNIA

NADSCENIE
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KONDYGNACJA 3

SALA
KAMERALNA

Teatr:

* nowa klatka schodowa nad obecnie
istniejaca;

* nowa sala kameralna z foyer, toale-
tami oraz zapleczem sceny;

* sala prob dla zespotu teatralnego
z zapleczem;

* pokdj pracy tworczej z weztem sani-
tarnym i socjalnym;

* pracownie i magazyny;

* winda dla gosci teatru, dostepna dla
niepetnosprawnych;

 klatka ewakuacyjna korpusu gtow-
nego;

* winda osobowo-towarowa.

KONDYGNACJA 4
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Teatr:

e biura i pracownie;

* pomieszczenia techniczne, wentyla-
tornie;

* klatka ewakuacyjna korpusu gtéw-
nego;

* winda osobowo-towarowa.
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KONDYGNACJA 5

EWAKUACJA
TEATRU

POMIESZCZENIA
TECHNICZNE
| MAGAZYNY

Teatr:

* pokoje pracy twérczej z weztami sa-
nitarnymi i socjalnymi;

* pomieszczenia techniczne, wentyla-
tornie;

* klatka ewakuacyjna korpusu gtow-
nego;

* winda osobowo-towarowa.

b. Podziat Funkcjonalny na przekrojach

MAGAZYN

BIURA
PRACOWNIE

BIURA
PRACOWNIE

PRZEDSZKOLE

PRZEDSZKOLE

SZATNIA
PRZEDSZKOLA

MAGAZYN

BIURA
PRACOWNIE

BIURA
PRACOWNIE

MUZEUM

MAGAZYN

FOYER
SALI KAMERALNEJ

MUZEUM

MAGAZYN
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TEATR. Zestawienie tabelaryczne powierzchni

SUMA POWIERZCHNI

OBECNIE NETTO BRUTTO
FOYER 129,5 235 282
foyer z miejscami do siedzenia dla 179 dzieci/ stoliki kawiarenki 181
wejscie z windg dla oséb niepetnosprawnych 8
ochrona
wozkownia
kasa biletowa
biuro obstugi widzéw
szatnia
strefa wyciszenia
toalety 23
bufet/kawiarenka 23
ADMINISTRACJA 279 224 268,8
10 pok. biurowych 150
archiwum 12
serwerownia 12
sala konferencyjna 20
toalety personelu 20
zaplecze socjalne 10
GLOWNA SALA TEATRALNA 273 323 387,6
widownia 110
scena 58
obstuga elektro akustyczna spektakli 38
garderoby 2 x 19 (w tym toaleta, prysznic) 38
podreczny magazyn dekoracji (2 x 20) 40
obstuga sceny - montazysci 39
MALA SCENA 74,6 169 202,8
sala matej sceny 73
garderoby (w tym toaleta, prysznic) 17
foyer 60
toalety "
podreczny magazyn dekoracji 8
SALA PROB | POKOJE PRACY TWORCZE) 72,2 158 189,6
sala prob 55
magazyn 19
pokoje pracy tworczej x 3 84
MAGAZYNY 209,4 350 420
magazyn kostiumow 50
magazyn lalek 50
magazyn lalek dawnych 50
magazyn dekoracji 200
POMIESZCZENIA TECHNICZNE 458 549,6
pom. na odpady state
wezet cieplny
wentylatornie 158
inne
PRACOWNIE 144.8 116 139,2
stolarnia 21
pracownia plastyczna - zespot 80
zesp6t sanitarny 15
KOMUNIKACJA (w tym 2 windy dla widzéw i 1 techniczna) 249,8 490 588
PODSUMOWANIE
TEATR 1432,3 2523 3027,6
MUZEUM LALEK 0 177 212,4
przestrzen wystawiennicza 177
KAWIARNIA 0 81 97,2
kawiarnia 51
zaplecze techniczne kawiarni (kuchnia, pom. socjalne, pom. na odpady) 26
toaleta 4

PRZEDSZKOLE. Zestawienie tabelaryczne powierzchni

SUMA POWIERZCHNI
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3 OBECNIE NETTO BRUTTO
STREFA WEJSCIA 63,2 146 175,2
hall wejsciowy w tym: 69
poczekalnia dla rodzicow
wozkownia
zespot sanitarny 6
szatnie 71
ADMINISTRACJA 63,9 71 85,2
gabinet dyrektora 10
sekretariat 20
pokdj nauczycielski 20
zaplecze sanitarne 9
archiwum 12
SALE EDUKACYJNE 611,9 567 680,4
6 sal edukacyjnych z zapleczem (2 x 64, 2 x 61, 2 x 47) 344
pokoj logopedy/psychologa 10
sala rytmiczno-gimnastyczna 62
Swietlica 51
pracownia przyrodnicza 28
magazyny na lezaki, stroje, zabawki, pomoce edukacyjne, 61
srodki czystosci
WC 1
ZESPOt GASTRONOMICZNY 143,9 90 108
kuchnia 29
zaplecze kuchenne w tym: 51
magazyny: Spozywczy i warzywny
obieralnia
zmywalnia
pomieszczenie na odpady
zaplecze socjalne gastronomii w tym: 10
zaplecze sanitarne
KOMUNIKACJA 2731 278 333,6
(w tym 1 winda osobowa i 2 windy kuchenne)
LACZNIE 1156 1152 1382
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Uwagi ogodlne
Projekt przebudowy budynku przy ul. Jagiellonskiej 28 powinien obja¢:

-uporzadkowanie terenu i wprowadzenie strefy przedszkolnej bez dostepu dla samochodéw po-
miedzy budynkiem a ogrodem;

« dostosowanie obiektu do przepiséw p.poz, sanitarnych i bhp;

- udostepnienie obiektu (szczegolnie w teatrze w czesciach dostepnych dla widzow oraz w przed-
szkolu) dla potrzeb osdb niepetnosprawnych (niewidomych, niestyszacych, niesprawnych rucho-
wo) oraz potrzeb matych dzieci (wielko$¢ wyposazenia sanitarnego, mebli itp.);

- kompleksowg przebudowe instalacji wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej, niskopradowej, CO, wen-
tylacji, klimatyzacji, oswietlenia i in.;

- renowacje stolarki okiennej i drzwiowej z zachowaniem procedur niezbednych przy remoncie
obiektu o wartosci zabytkowej;

« kompleksowg przebudowe elementéw technologii teatralnej;

- izolacje akustyczng obiektu, zaréwno pod wzgledem hatasu z zewnatrz jak i izolacji dZzwiekowej
poszczegdlnych funkgji;

« usprawnienie komunikacji poziomej i pionowej;

« kompleksowg przebudowe istniejacych i budowe nowych zespotéw sanitarnych, dostosowanych
do aktualnych standardéw i rangi obiektu.

Uwagi szczegétowe - TEATR

- Dziedziniec
Remont/wymiana nawierzchni, do rozwazenia wprowadzenie sezonowego zadaszenie oraz wy-
korzystania zadaszenia i/lub klatek zewnetrznych jako elementu atrakcyjnego dla dzieci (zadaszenie
z podwieszanymi elementami do hustania, rury zjazdowe, elementy do wspinaczki), atraktor nawia-
zujacy do funkcji obiektu.

- Foyer
Wprowadzenie czasowej mozliwosci spozycia positku przez widzow spektaklu (tawki lub siedziska
dla 180 dzieci).

- Sala teatralna
Wymiana oktadzin akustycznych sciennych, sufitowych, obudéw grzejnikowych, wprowadzenie izo-
lacji akustycznej od strony ul. Jagiellonskiej, dostosowanie widowni do potrzeb osob niepetnospraw-
nych (miejsca dla oséb niepetnosprawnych), przebudowa schodéw zewnetrznych ewakuacyjnych.

- Zaplecze techniczne teatru

Garderoby i obstuga techniczna przeniesione do kondygnacji przyziemia, podscenie z zapadnig sce-
niczng (do transportu dekoracji i wykorzystania w ramach przedstawien), przebudowa stropu sceny;
w stolarni urzadzenia filtrowentylacyjne; konieczne opracowanie systemu magazynowania wraz ze sposo-
bem dostarczania elementéw i przemieszczania wewnatrz budynku, wprowadzenie nowego wejscia tech-
nicznego we wschodniej elewacji (do uzgodnienia z SKZ); na poziomie 2. przebudowa trapéw technicznych
nadscenia wraz z likwidacjg elementéw zbednych, likwidacja klap dymowych w elewacji frontowej (np. na
dach budynku — do uzgodnienia z SKZ), budowa sceny kameralnej wraz z niezbednym zapleczem, adapta-
cja powierzchni strychowych na potrzeby teatru oraz urzadzenia techniczne (klimatycja, wentylacja itp.).
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- Windy
Winda z poziomu dziedzinca na poziom foyer, bezposrednio przy wejsciu do teatru, winda do-
stosowana do potrzeb osob niepetnosprawnych z poziomu foyer na poziomy 2. (Muzeum Lalek) i 3.
(sala kameralna), duza winda techniczna do przewozu dekoracji i wykorzystania przez pracownikéw
teatru taczaca wszystkie kondygnacje.

Uwagi szczegotowe - PRZEDSZKOLE

- Sale edukacyjne
Na dwoch kondygnacjach (poziomy 1. i 2.) 6 sal edukacyjnych z zapleczem (toalety dla dzie-
ci i schowki na lezaki, stroje, zabawki, pomoce edukacyjne itp). Przewiduje sie, ze positki beda
spozywane w salach, a nie, jak to ma miejsce obecnie, we wspélnej jadalni. Dodatkowo sala ryt-
miczno-gimnastyczna, gabinet psychologa/logopedy, pracownia przyrodnicza, zesp6t administracji
przedszkola, archiwum i magazynek na $rodki czystosciowe.

- Strefa wejscia
Przebudowa wejscia do przedszkola. Likwidacja obecnie istniejacych schodéw na poziom 1.
W ich miejsce pochylnia umozliwiajaca dostep do hallu przedszkola (poziom 0) m.in. dzieciom
w wozkach i osobom niepetnosprawnym. Obszerny hall z wézkownia, poczekalnig dla rodzicow
i toaletami. Bezposredni dostep do szatni dla dzieci.

- Windy
Winda osobowa z poziomu wejscia taczaca wszystkie kondygnacje przedszkola. Ponadto dwie
windy kuchenne (do transportu positkdw, naczyn, sztuccow) taczace kuchnie (poziom 0) z poszcze-
goélnymi pietrami.

- Klatka schodowa
Dwie istniejace klatki schodowe. Pierwsza prowadzaca z hallu przedszkola (poziom 0) na po-
ziom 1. Druga - taczaca wszystkie trzy kondygnacje przedszkola.

- Swietlica
Na poziomie O $Swietlica wielofunkcyjna z dostepem z hallu wejsciowego (i przez klatke scho-
dowa), z pozostatych kondygnacji przedszkola oraz bezposrednio z ogrodem pétnocnym za dzie-
dzincem wejsciowym. W sasiedztwie zespdt toalet oraz zaplecze kuchenne. Sala wykorzystywana
zarobwno na potrzeby przedszkola, jak réwniez imprezy organizowane wspolnie z innymi (urodziny,

imieniny itp).
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