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1 OPIS TECHNICZNY

1.1 Przedmiot ekspertyzy

Przedmiotem ekspertyzy jest istniejgcy budynek zlokalizowany na dziatce nr ewid. 28/2 w

miejscowosci Gorzewo-Kolonia, gmina Szczawin Koscielny, obreb 0007.

1.2 Celi zakres opracowania

Celem opracowania jest ocena stanu technicznego istniejgcego budynku oraz mozliwosci rozbudowy,

nadbudowy i przebudowy wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynku bytej szkoty na Centrum

Opiekunczo-Mieszkalne. W zwigzku z powyzszym zakres opracowania obejmuje:

e Przeprowadzenie wizji lokalnej

e Sporzadzenie dokumentacji fotograficznej

e Opisiocene aktualnego stanu technicznego budynku

e Ocene mozliwosci rozbudowy, nadbudowy i przebudowy wraz ze zmiang sposobu

uzytkowania budynku bytej szkoty na Centrum Opiekunczo-Mieszkalne

e \Whnioskii zalecenia

e Ocene koncowg

1.3 Materiaty wykorzystane przy opracowaniu

e Wizja lokalna

e Ustalenia dokonane z przedstawicielem Zleceniodawcy

e Inwentaryzacja budynku (wrzesien 2020)

e Dokumentacja fotograficzna (wrzesien 2020)

e Archiwalna dokumentacja budynku szkoty otrzymana od Inwestora

e  Wywiad z uzytkownikiem

e Polskie normy

O

O

O

PN-82/B-02000 — Obcigzenia budowli. Zasady ustalania wartosci.

PN-82/B-02001 — Obcigzenia budowli. Obcigzenia state.

PN-82/B-02003 — Obcigzenia budowli. Obcigzenia zmienne technologiczne.
Podstawowe obcigzenia technologiczne i montazowe.

PN-77/B-02011 Az1:2009 — Obcigzenia w obliczeniach statycznych. Obcigzenia
wiatrem.

PN-80/B-02010/Az1:2006 — Obcigzenia w obliczeniach statycznych. Obcigzenia
Sniegiem.

PN-B-03002:2007 — Konstrukcje murowe. Projektowanie i obliczanie.

PN-B-03264: 2002 - Konstrukcje betonowe, zelbetowe i sprezone. Obliczenia
statyczne i projektowanie.

PN-81/B-03020 - Grunty budowlane. Posadowienie bezposrednie budowli.



1.4 0goblny opis budynku

Omawiany budynek w przesztosci petnit funkcje szkoty, obecnie na poziomie poddasza znajdujg sie
dwa lokale mieszkalne.

Budynek jest wolnostojgcy, parterowy, niepodpiwniczony z poddaszem uzytkowym. W rzucie ma
ksztatt prostokata o wymiarach 28,38m x 13,56m. Budynek przekryty jest dachem pétszczytowym,
wysokos¢ do attyki okoto 11,5m.

Budynek jest wykonany w technologii tradycyjnej murowanej. Konstrukcje no$ng budynku stanowig
murowane sciany wielowarstwowe. Komunikacje w budynku zapewnia klatka schodowa usytuowana
przy pétnocnej scianie budynku. Schody zelbetowe trzybiegowe monolityczne z oktadzing lastrykowa.
Sciany konstrukcyjne zewnetrzne i wewnetrzne murowane z cegly petne;j.

Strop nad parterem wykonano w formie stropu zelbetowego odcinkowego. Przekrycie pietra stanowi
dach dwuspadowy w konstrukcji drewnianej ptatwiowo kleszczowej pokryty ptytami z eternitu
falistego. Nad pomieszczeniami uzytkowymi pietra zlokalizowany jest sufit podwieszony na
konstrukcji drewnianej w formie deskowania petnego.

Budynek posadowiony jest na tawach fundamentowych betonowych.

Sztywnos¢ przestrzenng budynku zapewniajg podtuzne i poprzeczne, wewnetrzne Sciany murowane
wspotpracujace ze stropami.

Obecnie budynek jest zdewastowany i zaniedbany. Nie byt przed dtugi czas poddawany biezgcym

pracom konserwacyjnym. Budynek nie posiada zadnego wyposazenia.







1.5 Opis i ocena aktualnego stanu technicznego

Na podstawie ogledzin oraz stosownych odkrywek stwierdzono:

1.5.1 Elementy konstrukcyjne
Konstrukcje nosng budynku stanowig murowane S$ciany wielowarstwowe o gr. ok. 45cm
posadowione na tawach zelbetowych.
Konstrukcja Scian:

e Sciany zewnetrzne, nosne parteru - murowane z ceramicznych elementéw

drobnowymiarowych typu — cegta petna, na zaprawie cementowo-wapiennej,

e Sciany fundamentowe — zwirobetonowe,

e Sciany wewnetrzne noéne — murowane z cegly petnej, na zaprawie cementowo-wapiennej,

e Sciany wewnetrzne dzialowe — murowane z cegly dziurawki, na zaprawie cementowo-

wapienne;j.

Przegrody poziome — strop nad parterem wykonano w formie stropu Zzelbetowego odcinkowego.
Przekrycie pietra stanowi dach dwuspadowy w konstrukcji drewnianej ptatwiowo kleszczowej
pokryty ptytami z eternitu falistego. Nad pomieszczeniami uzytkowymi pietra zlokalizowany jest sufit
podwieszony na konstrukcji drewnianej w formie deskowania petnego.
Schody zewnetrzne i wewnetrzne wykonano, jako Zzelbetowe. Parametry uzytkowe schodéw
wewnetrznych nie spetniajg wymagan dotyczacych zapewnienia odpowiedniej szerokosci biegéw i
spocznikow.
Budynek posiada kominy dymowe i wentylacyjne. Kominy wykonano z cegly ceramicznej petnej.
W trakcie ogledzin nie stwierdzono uszkodzen poszczegdlnych elementéw $Swiadczacych
o ich przecigzeniu. Stan poszczegélnych elementéw konstrukcyjnych budynku z uwagi na
bezpieczenstwo konstrukcji, okreslono jako dobry. Z uwagi na niezachowanie odpowiednich

parametréw uzytkowych, okreslono jako zty.

1.5.2 Tynkii oktadziny scian wewnetrznych

Na s$cianach wewnetrznych pomieszczen wykonano tynki cementowo-wapienne malowane farbami
emulsyjnymi, olejnymi lub wyprawiono réznego rodzaju oktadzinami tj.: ptytki ceramiczne.

Z uwagi na bardzo niskie walory estetyczne oraz bardzo matg trwatosé¢, stan powyzszych elementéw
okreslono jako zty. Okfadziny wykonane z palnych elementéw kwalifikujg sie do wymiany badz

demontazu.

1.5.3 Posadzki

Budynek posiada posadzki w postaci podtdg z desek drewnianych na legarach. Dodatkowo w
pomieszczeniach pietra wykonano wyktadziny PCV i dywanowe.

Z uwagi na liczne uszkodzenia oraz bardzo niskie walory estetyczne, stan powyzszych elementéw

okreslono jako zty.

1.5.4 Stolarka drzwiowa wewnetrzna
Poszczegdlne pomieszczenia budynku wyposazone sg w drzwi ptycinowe drewniane lub drewno

podobne.



Drzwi sg w ztym stanie technicznym i uzytkowym — stan tych elementéw okreslono jako zty.

1.5.5 Stolarka okienna i drzwi zewnetrzne

W budynku zamontowano okna i drzwi drewniane. Od strony wewnetrznej otwory okienne posiadaja
wewnetrzne podokienniki drewniane i parapety zewnetrzne z blachy ocynkowane;j.

Istniejgca stolarka zewnetrzna wykazuje liczne uszkodzenia i charakteryzuje sie bardzo niskimi
walorami estetycznymi oraz nie spetnia wymagan ochrony cieplnej budynkéw. Biorgc powyzsze pod
uwage stan stolarki zewnetrznej okreslono jako zty. Stan podokiennikéw wewnetrznych oraz

parapetéw zewnetrznych okreslono jako zty.

1.5.6 Pokrycie dachu

Budynek posiada dach w konstrukcji drewnianej ptatwiowo-kleszczowej pokryty ptytami
azbestowymi falistymi wielokrotnie remontowany i naprawiany. Odprowadzenie wod opadowych
odbywa sie poprzez system rynien i rur spustowych stalowych pokrytych powtokami malarskimi. Rury
spustowe wprowadzono na przylegajace tereny zielony.

Z uwagi na niski stan techniczny tych elementoéw tj. korozja, ubytki w powtokach malarskich, mocno
wyeksploatowane pokrycie oraz brak odpowiedniej izolacji termicznej i bardzo matg trwatos¢ stan

powyzszych elementéw okresla sie jako zty.

1.5.7 Tynki zewnetrzne

Na scianach zewnetrznych wykonano tynki cementowo-wapienne malowane farbami elewacyjnymi.
Estetyka zewnetrzna obiektu jest bardzo niska — stan powtok malarskich bardzo niski z widocznymi
licznym naprawami.

Z uwagi na zty stan techniczny oraz bardzo niskie walory estetyczne, stan powyzszych elementéw

okreslono jako zty.

1.5.8 lzolacje termiczne
Sciany zewnetrzne oraz dach budynku nie posiadajg warstwy izolacyjnej zapewniajacej prawidtowa
ochrone cieplng obiektu.

Z uwagi na powyzsze stan elementéw okreslono jako zty.

1.5.9 lzolacje przeciwwilgociowe
Sciany fundamentowe budynku posiadaja miejscowe zawilgocenia i zagrzybienia, brak jest izolacji
powtokowej.

Z uwagi na powyzsze stan elementéw okreslono jako zty.

1.5.10 Instalacje wewnetrzne

Obiekt posiada instalacje elektryczng, wodno-kanalizacyjng. Wymienione instalacje s mocno
wyeksploatowane. Ogrzewanie budynku odbywa sie poprzez piece kaflowe usytuowane w
poszczegblnych pomieszczeniach.

Stan powyzszych instalacji z uwagi na ich wyeksploatowanie oraz niskg sprawnos¢ okreslono jako

bardzo zty.



1.5.11 Przyfacza
Budynek posiada przytgcze wodociggowe i energetyczne do sieci publicznej oraz indywidualne
zbiorniki na scieki bytowe. Powyzsze instalacje wykazujg duzy stopien zuzycia. Z uwagi na powyzsze

ich stan okreslono jako zty.

1.6 Ocena mozliwosci rozbudowy, nadbudowy i przebudowy wraz ze zmiang sposobu

uzytkowania budynku bytej szkoty nha Centrum Opiekunczo-Mieszkalne

Celem niniejszego opracowania jest m. in. ocena mozliwosci rozbudowy, nadbudowy i przebudowy
wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynku bytej szkoty na Centrum Opiekunczo-Mieszkalne z
jednoczesnym spetnieniem wszelkich wymogdw prawnych dotyczacych tego typu obiektow.

Na podstawie oceny aktualnego stanu technicznego budynku mozna stwierdzié, iz obiekt nadaje sie
do przedmiotowej inwestycji. Nosnos¢ Scian, stropdw oraz fundamentdéw, schodéw, kominéw oraz
konstrukcji dachu jest wystarczajaca do przeniesienia przewidywanych obcigzen uzytkowych.

Stan techniczny obiektu umozliwia zaprojektowanie przedmiotowego przedsiewziecia
inwestycyjnego w sposéb zapewniajgcy spetnienie wymagan podstawowych dotyczacych;
bezpieczenstwa  konstrukcji, bezpieczenstwa pozarowego, bezpieczenstwa uzytkowania,
odpowiednich warunkéw higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony srodowiska, a takze zachowanie
interesdw oséb trzecich.

Istniejgcy uktad funkcjonalny oraz istniejgce pomieszczenia nie spetniajag wymagan obowigzujgcych
przepiséw w tym: BHP, higieniczno-sanitarnych, p.poz, ewakuacji oraz warunkéw technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie - w tym niewtasciwa szerokos$¢ przejsc
ewakuacyjnych i drzwi oraz klatek schodowych, zty kierunek otwierania drzwi, brak wydzielenia
pozarowego pomieszczen technicznych. Pozostate niezgodnosci opisano w zastosowanych
rozwigzaniach materiatowych.

Ponadto obiekt nie jest przystosowany dla osdb niepetnosprawnych — brak zapewnienia dostepu
osobom niepetnosprawnym, brak WC dla niepetnosprawnych, brak odpowiednich szerokosci przejsc,
w budynku wystepujg uskoki poziomdw posadzki.

Nalezy przewidzie¢ nowy uktad funkcjonalno uzytkowy dostosowany do potrzeb oséb

niepetnosprawnych.

1.7 Whnioskii zalecenia

W ramach planowane]j inwestycji nalezy przewidzie¢ wymiane lub remont wszystkich elementéw

ktorych stan okreslony zostat jako zty lub bardzo zty.

1.7.1 Wnioski z oceny budowlanej
W ramach planowanego zakresu prac nalezy wykona¢ nastepujgce roboty:
e osuszenie Scian fundamentowych poprzez wykonanie izolacji przeciwwilgociowej
powierzchni pionowych $cian oraz wykonanie ich docieplenia od zewnatrz,
o wykonanie poziomej przepony iniekcyjnej na poziomie wierzchu scian fundamentowych,

e docieplenie scian zewnetrznych wraz z wykonczeniem catej elewacji,



1.7.2

wymiana stolarki okiennej i drzwiowej zewnetrznej wraz z wymiang parapetéw
wewnetrznych i podokiennikdw zewnetrznych,
przebudowa konstrukcji dachu,
wymiana pokrycia dachowego wraz montazem wiatroizolacji i izolacji termicznej,
rozbidrka kominéw ponad dachem,
montaz rynien i rur spustowych,
wymiana warstw posadzkowych i izolacyjnych tarasu zewnetrznego,
rozbidrka czesci scian wewnetrznych i stropu oraz wykucie nowych otwordéw okiennych i
drzwiowych,
rozbidrka i budowa nowych schodéw wewnetrznych,
skucie i wykonanie nowych tynkéw wewnetrznych wraz z gtadziami, malowaniem i
oktadzinami szlachetnymi na Scianach budynku,
rozbidrka i wykonanie nowych posadzek wraz z warstwami izolacyjnymi,
rozbidrka i wykonanie nowych sufitdow podwieszonych wraz z dociepleniem,
demontaz i montaz nowej stolarki wewnetrznej,
rozbidrka i budowa nowych schodéw zewnetrznych oraz pochylni dla o0séb
niepetnosprawnych,
wymiana instalacji wewnetrznych:
o wody, wraz z osprzetem (nalezy wykonac instalacje wody: cieptej, zimnej i cyrkulacji
cieptej wody).
o kanalizacji sanitarnej, wraz z osprzetem,
o elektrycznej, wraz z osprzetem i przeniesieniem uktadu pomiarowego na zewnatrz
budynku.

o ogrzewania zasilanego z ekologicznych Zrédet energii

Whioski z zakresu wymagan higieniczno-sanitarnych

W ramach planowanej modernizacji budynku nalezy przewidzie¢ dostosowanie wszystkich

elementow obiektu do obecnie obowigzujgcych przepisdw, najwazniejsze z nich to:

usytuowanie w budynku petnego wezta sanitarnego sktadajacego sie z zespotu damskiego i
meskiego, wyposazonego w odrebne przedsionki oraz przystosowanie przynajmniej jednego
z nich dla 0séb niepetnosprawnych.

zapewnienie dostepu na kazdg kondygnacje budynku dla oséb poruszajgcych sie na wdzkach
inwalidzkich za pomocg windy,

ujednolicenie poziomdéw posadzek w czesciach ogdlnodostepnych, w szczegdlnosci w
pomieszczeniach parteru,

usytuowanie na kazdej kondygnacji budynku pomieszczenia porzadkowego przeznaczonego
na srodki czystosci,

usytuowanie w budynku pomieszczenia socjalnego przeznaczonego do przechowywania lub
przygotowywania positkdw ( Il $niadania) dla pracownikoéw,

zapewnienie wentylacji do wszystkich pomieszczen — wykonanie wentylacji mechanicznej z

mozliwoscig schtadzania powietrza.



W przypadku wystgpienia niezgodnosci z obowigzujacymi przepisami, ktdrych spetnienie jest
niemozliwe, nalezy odpowiednio uzyska¢ zgode wtasciwego wojewddzkiego inspektora sanitarnego

lub odstepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych u wtasciwego ministra.

1.7.3 Whnioski z zakresu bezpieczenstwa i higieny pracy
W ramach planowanej przebudowy budynku nalezy przewidzie¢ dostosowanie wszystkich
elementdow obiektu do obecnie obowigzujgcych przepisdw, najwazniejsze z nich to:

e wymiane drzwi do pomieszczen ogdlnodostepnych na drzwi o szerokosci w swietle przejscia
min. 90x200cm,

e umeblowanie pomieszczen w sposéb spetniajgcy wymaganie minimalnej powierzchni nie
umeblowanej podtogi réwnej min. 2m? na jednego pracownika.

e okna, w ktérych wysokos¢ parapetu jest na poziomie nizszym niz 85cm, nalezy przewidziec¢
odpowiednig  konstrukcje lub zabezpieczenie (balustrady), zapobiegajace przed
wypadnieciem,

e zapewnienie wentylacji do wszystkich pomieszczen — zatozono wykonanie wentylacji
mechanicznej z klimatyzacja.

e zapewnienie oswietlenia sztucznego o natezeniu zgodnym z PN, odpowiednim do
przeznaczenia pomieszczenia

W przypadku wystgpienia niezgodnosSci z obowigzujgcymi przepisami, ktorych spetnienie jest
niemozliwe, nalezy odpowiednio uzyska¢ zgode wtasciwego wojewddzkiego inspektora sanitarnego

lub odstepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych u wtasciwego ministra.

1.7.4 Wnioski z zakresu ochrony przeciwpozarowej
W ramach planowanej przebudowy budynku nalezy przewidzie¢ dostosowanie wszystkich
elementdéw obiektu do obecnie obowigzujgcych przepisow.
Przedmiotowy budynek po rozbudowie, nadbudowie i przebudowie kwalifikuje sie jako niski (N),
zaliczony do klasy zagrozenia ludzi ,ZL 1lI” i klasy odpornosci pozarowej ,,C” z mozliwoscig obnizenia
do klasy ,,D”. Budynek stanowi jedng strefe przeciwpozarows.
W zwigzku z powyzszym nalezy wykonac:
e wymiane drzwi do pomieszczen ogdlnodostepnych na drzwi o szerokosci w swietle przejscia
min. 90x200cm,
e wydzielenie pozarowe pomieszczen technicznych do odpowiedniej klasy odpornosci
pozarowej lub wydzielenie ich jako odrebng strefe pozarowag,
e wyposazy¢ budynek w oswietlenie awaryjne i ewakuacyjne,
e na kazdej kondygnacji budynku usytuowa¢ hydranty przeciwpozarowe w ilosci zapewniajacej
zasieg dla catej strefy,
e 7zlikwidowad palne elementy wykonczenia pomieszczen,
e na zewnatrz budynku nalezy przewidzie¢ dwa hydranty przeciwpozarowe pierwszy w
odlegtosci maksimum 75m od budynku drugi w odlegtosci maksimum 150m od budynku o

minimalnej wydajnosci 101/s kazdy,
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e zapewni¢ droge pozarowg do budynku o parametrach okreslonych w Rozporzadzeniu
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009r. w sprawie
przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drég pozarowych.

W przypadku wystgpienia niezgodnosSci z obowigzujgcymi przepisami, ktorych spetnienie jest
niemozliwe, nalezy odpowiednio wuzyskaé¢ zgode wtasciwego wojewddzkiego komendanta

panstwowej strazy pozarnej lub odstepstwo od przepisow budowlanych u wtasciwego ministra.

1.8 Ocena koncowa

Na podstawie oceny aktualnego stanu technicznego budynku mozna stwierdzi¢, iz obiekt nadaje sie
do przedmiotowej inwestycji.

Opracowat: mgr inz. arch. Tomasz Reszkowski
upr. arch. MA/070/14
upr. kontr.-bud. MAZ/0159/PWOK/03
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