ORZECZENIE TECHNICZNE

1. Czes¢ ogolna :

. Zamawiajacy : Gmina Biskupiec ,

. Lokalizacja obiektu : 11-300 Biskupiec ul. Wojska Polskiego 12 dz. nr. 143/49,

. Podstawa formalna : zlecenie w formie umowy o dzieto inwestora do ZUP-I w

Biskupcu ,

1.4. Cel opracowania , jest ocena stanu technicznego i okreslenie warto$ci uzytkowej
budynku i jego elementéw w ramach opracowania projektu budowlanego
przebudowy 1 zmiany sposobu uzytkowania budynku internatu (budynek
pokoszarowy) na budynek mieszkalny wielorodzinny ,

1.5. Spis materiatow przyjgtych za podstaweg opracowania :

- Inwentaryzacja budowlana opracowana przez ZUP-1 w Biskupcu ,

- Wizja lokalna , przeglad techniczny i ocena wartosci uzytkowej poszczegdlnych
elementow budynku,

- Ekspertyza stanu ochrony przeciwpozarowej opracowana przez rzeczoznawceg d.s.
zabezpieczen przeciwpozarowych mgr inz. Mariusz Klemanski i rzeczoznawce
budowlanego mgr inz. Wiestaw Nowak .

1.6. Postanowienie z 16pazdziernika 2008 Warminsko — Mazurskiego Komendanta
Wojewddzkiej Panstwowej Strazy Pozarnej w Olsztynie wyrazajace zgodg na

spelnienie wymagan w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa pozarowego w sposob
inny niz podany w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r
w sprawie warunkéw technicznych , jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie . Dotyczy szerokosci biegéw 1 spocznikdw istniejacych klatek
schodowych .
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2. Opis stanu istniejacego oraz zjawisk bedacych przedmiotem orzeczenia
technicznego :

2.1. Opis ogdlny budynku :
Budynek bytego internatu (na terenie bytej jednostki wojskowej) wykonany jest jako
pigtrowy nie podpiwniczony , z dachem wysokim , kryty dachéwka ceramiczna holenderska .
Budynek zrealizowany na przetomie IX i XX wieku i nastgpnie przebudowany w latach
dwudziestych — trzydziestych ubieglego wieku wykonany zostatl w technologiach
tradycyjnych charakterystycznych dla tego okresu . Uktad konstrukeji budynku podtuzny .
Sciany podziemia i fundamentowe z kamienia polnego i famanego . Sciany nadziemia
murowane z cegly pelnej ceramicznej na zaprawie wapienno — piaskowej , Scianki dziatowe
z cegly pelnej ceramicznej 1 na pigtrze szkieletowe drewniane . Stropy nad parterem i pigtrem
drewniane belkowe ze Slepym putapem . Schody z parteru na pigtro w obydwu klatkach
schodowych Zelbetowe prefabrykowane wspornikowe . Schody z pigtra na poddasze
drewniane policzkowe . Stolarka okienna drewniana skrzynkowa . Tynki wapienno
cementowe kat. III . Stolarka drzwiowa starsza ptycinowa , pdZniejsza drewniana plytowa .
Podlogi z deski podtogowej , a w tazienkach terakota . Budynek wyposazony jest w instalacje
wodociagowa , kanalizacji sanitarnej 1 elektryczna o$wietleniowa .
Obecnie budynek posiada uktad programowo — funkcjonalny bylego internatu . Budynek
posiada dwie klatki schodowe .

2.2. Opis konstrukeji :
2.2.1. Lawy fundamentowe i $ciany podziemia : wykonane sa z kamienia tamanego i polnego
oraz cegly pelnej ceramicznej . W czgséci nadziemnej - cokot z cegly petnej ceramiczne;j



licowanej i spoinowanej spoing wklgsta . W $cianach podziemia widoczne sa drobne rysy i
ubytki spoin oraz niewielkie kamienia i fragmentow cegty . Ogdlnie stan techniczny dobry .

2.2.2. Sciany :

Sciany zewnetrzne i wewnetrzne konstrukcyjne z cegly pelnej ceramicznej gr. 56 , 42 cm , na
zaprawie wapienno — piaskowej (1.5 MPa ) . W $cianach wystegpuja rysy i drobne peknigcia
oraz zawilgocenia spowodowane brakami rur spustowych , brakiem izolacji poziomych $cian
i tym ze budynek w ostatnich latach nie jest uzytkowany . Sciany ni sa docieplone . Mimo to
stan techniczny konstrukcyjny jest dobry .

Kominy wykonane sa jako murowane z cegly pelnej ceramicznej . Zgodnie z opinia
kominiarska , przewody obecnie dymowe i wentylacyjne sa w znacznym stopniu niedrozne .
Na kominach wystepuja rysy i drobne pgknigcia . Kominy w czgéci nad dachem sa znacznie
zuzyte i zniszczone .

Scianki dzialowe na parterze wykonane sa z cegly petnej ceramicznej , wystepuja w nich rysy
i peknigcia . Na pigtrze $cianki dzialowe wykonane sa drewniane szkieletowe zewngtrznie
deskowane siatkowane i tynkowane .

Nadproza okienne wykonane sa z cegly petnej — odcinkowe . Posiadaja ubytki cegiet i spoin
oraz drobne rysy .

2.2.3. Stropy :

Stropy nad pigtrem i parterem wykonane sa drewniane belkowe ze $lepym putapem ,
wypetnione polepa gliniana i gruzem . Od spodu tynk na siatce (brak poszycia z desek) .

W miejscach wykonanych odkrywek stwierdzono ze belki drewniane o przekroju 18 x 25 cm
w rozstawie co 80 — 85 cm (do 100 cm) sa w stanie technicznym dobrym . Jednak w czasie
remontu po odkryciu catego stropu kierownik budowy powinien dodatkowo oceni¢ stan
techniczny belek i stropu (szczegdlnie w miejscach podparcia przy $cianach zewngtrznych) i
w porozumieniu z projektantem zdecydowaé o pozostawieniu lub dodatkowo wzmocnieniu
stropu .

2.2.4. Dach :

Dach wysoki wielospadowy drewniany platwiowo — kleszczowy kryty dachéwka ceramiczna
esowka z ryzalitem - przekrytym dachem wiciowym z dachowka ceramiczna karpiowka ,
zwienczonym iglica w narozniku . W pokryciu dachu wystgpuja drobne przecieki . Poszycie
dachu deska na zaktad w czg$ci zuzyte , zawilgocone 1 skorodowane . Elementy
konstrukcyjne dachu (krokwie , ptatwie , kleszcze , miecze 1 stupy w stanie technicznym
dobrym . Nie nastapity zauwazalne deformacje konstrukcji dachu . Elementy drewniane
dachu nie sa zabezpieczone i uodpornione przeciwpozarowo . Obrobki blacharskie rynny i
rury spustowe sa znacznie zniszczone i wyeksploatowane .

2.2.5. Schody :

W budynku wykonane sa dwie klatki schodowe , obecnie potaczone komunikacyjnie
korytarzami . Schody z parteru na pigtro wykonane sa jako zelbetowe . Z klatki od podworza
nie ma komunikacji z poddaszem — strychem . Z klatki schodowej z wejsciem od ul. Wojska
Polskiego wykonane sa schody drewniane policzkowe z pigtra na poddasze . Schody te sa
znacznie zuzyte i wyeksploatowane wymagaja petnego remontu . Schody te na spoczniku
posrednim posiadaja przeswit do belki - konstrukcja iglicy tylko 1,60 m i nie spetniaja
warunkoéw bezpiecznego statego uzytkowania . Schody zelbetowe wykonane sa : biegi ze
stopni zelbetowych wspornikowych , spoczniki w postaci ptyt zelbetowych opartych na
belkach stalowych dwuteowych . Schody od strony wejscia z podwoérza w zakresie szeroko$ci
biegdw spocznikéw oraz wysokosci stopni nie spetniaja warunkow technicznych . W klatce



schodowej z wejsciem od ul. Wojska Polskiego schody zelbetowe wykonane sa w takiej
samej technologii , jednak wysokos$¢ stopni i szeroko$¢ spocznikdéw nie spetnia warunkoéw
technicznych . Na obydwu klatkach schodowych zostaty wycigte i zdemontowane metalowe
balustrady schodowe . Nad stopniami nalezy wykona¢ nalewki narastajaco od pigtra do
parteru co 0,5cm , z tym na biegu z parteru na spocznik z keramzytobetonu doprowadzajac
wysokos$¢ stopni do 17cm . Wykoniczenie stopni nalezy wykonaé z ptytek gres
antyposlizgowy .

Stan techniczny elementow schodoéw Zelbetowych jest dobry , moga by¢ w dalszym ciagu
uzytkowane .

2.2.6 . Stolarka okienna i drzwiowa .

Stolarka okienna drewniana skrzynkowa dwuskrzydlowa znacznie wyeksploatowana 1
zniszczona . Cz¢$¢ okien w trakcie wieloletniej eksploatacji wymagato napraw i remontéw w
wyniku ktorych nastapito usunigcie i zniszczenie niektérych elementéw ozdobnych . Ten typ
okien szczego6lnie w obecnym stanie zuzycia nie zabezpieczaja dostatecznie przed wplywem
niskich temperatur . Czg$¢ skrzydel wewngtrznych zostata zdemontowana i usunigta .
Stolarka drzwiowa drewniana , o$cieznice drewniane . Skrzydta drzwiowe ptytowe w 80%
zostaly zdemontowane i usuni¢te . Drzwiami tymi w ramach remontu zastapiono drzwi
prawdopodobnie ptycinowe drzwiami ptytowymi . Drzwi wejsciowe zewngtrzne plycinowe
ozdobne sa znacznie zuzyte 1 wyeksploatowane , nastapita ich nieznaczna deformacja
geometryczna i wymagaja konserwacji i remontu z zachowaniem istniejacych elementow , ich
zdobienia 1 wygladu . W ramach remontu nalezy wykona¢ naprawe i konserwacje obydwu
drzwi wejsciowych ..

2.2.7. Izolacje :

Budynek nie posiada skutecznie dzialajacej izolacji przeciwwilgociowej poziomej $cian w
przyziemiu .

Przegrody zewngtrzne $ciany strop nad pigtrem nie speiniaja warunkow obecnie wymagane;
cieptochronnosci .

2.2.8. Tynki wewngtrzne $cian i sufitow :
Wapienno — piaskowe kat. I 1 III znacznie zniszczone i wyeksploatowane posiadaja liczne
rysy , peknigcia i odparzenia i dlugotrwate zawilgocenia .

2.2.9. Posadzki :

Na poddaszu 1 pigtrze deska podtogowa drewniana znacznie zniszczona i wyeksploatowana .
Na pigtrze czg$¢ podtug przykrytych wyktadzinami z tworzyw sztucznych . Na parterze i w
fazienkach na pigtrze terakota bardzo zuzyta . Na parterze w pomieszczeniach posadzki z
wyktadzin z tworzyw sztucznych i gtadzie zatarte na ostro .

2.2.10. Elewacje .

Dach — dachéwka ceramiczna . Sciany zewnetrzne : cokot wykonany jest z cegly petnej
ceramicznej potklinkierowej licowanej i spoinowanej . W cokole wystepuja drobne ubytki
spoin rysy 1 odszczepienia cegiel . Nad cokotem elewacja wykonana jest w postaci taczenia
dwoch materialow . W naroznikach wokoét okien , w pasie stropu nad parterem i w pasie pod
gzymsem , cegla ceramiczna petna licowana i1 spoinowana . Na powierzchniach tych
wystegpuja drobne braki spoin , cegiet , rysy i drobne pgknigcia . Powierzchnie migdzy cegla
licowana w warstwie wierzchniej wykonane sa z tynku cementowo - wapiennego
nakrapianego w odcieniu zieleni , wykonany w latach osiemdziesiatych ubieglego wieku .
Podktad tynk pierwotny wapienno - piaskowy . Tynk posiada rysy drobne peknigcia i



niewielkie ubytki . Cala elewacja jest zanieczyszczona i zabrudzona . Rynny , rury spustowe
obrobki blacharskie z blachy stalowej ocynkowanej pomalowanej farbami olejnymi w kolorze
cegly sa znacznie zuzyte zniszczone . Wystepuja liczne braki rur spustowych na odcinku
parteru i ponizej .

3. Analiza techniczna stanu obiektu .
Analiza wytrzymalo$ciowa , okreslenie przyczyn zuzycia i zniszczen , okreslenie srodkoéw
zaradczych 1 napraw :

3.1. Fundamenty :w wyniku zmiany sposobu uzytkowania nie nastapi wzrost obciazen na
poszczegolne elementy konstrukeyjne i caty budynek . Obecnie w fundamentach czg$ci
przyziemia nie uwidocznity si¢ zjawiska wskazujace na nier6wnomierne osiadanie
fundamentow . Powstale ubytki spoin i cegiet oraz rysy i drobne pgknigcia sa
charakterystyczne dla istniejacej konstrukcji budynku i jego eksploatacji przeszto sto lat .
Widoczny jest tez brak konserwacji budynku na przestrzeni ostatnich dwudziestu lat .
Fundamenty w obecnym stanie speiniaja warunki no$nosci i uzytkowania . W ramach
projektowanej przebudowy nalezy wykona¢ uzupetnienie spoin brakujacych (odszczypanych
cegiel) , szczegodlnie zamaczanych w miejscach brakujacych rur spustowych .

3.2. Sciany .

Zewngtrzne 1 konstrukcyjne wewngtrzne , murowane z cegly pelnej sa w stanie technicznym
dobrym , powstate rysy , drobne pgknigcia i ubytki sa wynikiem wieloletniej eksploatacji 1w
ostatnich latach brakiem konserwacji . Ich no§nos$¢ jest odpowiednia przy projektowanych
obciazeniach . W celu spehnienia warunkéw uzytkowych §ciany zewnetrzne wymagaja
docieplenia . Nalezy réwniez wykona¢ remont $cian likwidujac ubytki rysy i pgknigcia .
Kominy murowane z cegly petnej ceramicznej , zgodnie z protokdtem ,.kominiarskim”
zdecydowana wigkszo$¢ przewodow wymaga udroznienia . Znaczne zuzycie kominéw nad
dachem wymaga przebudowania .

Scianki dziatowe na parterze murowane z cegly petnej ceramicznej , na pigtrze drewniane
(szkielet drewniany odeskowany 1 otynkowany) . Przebudowa wiazata si¢ bedzie z rozbiorka i
przebudowa wigkszos$ci $cianek dzialowych (wymagata bedzie tego zmiana programowo —
funkcjonalna) . Wszystkie nowe $cianki dzialowe nalezy zaprojektowac jako kartonowo —
gipsowe na szkielecie stalowym .

3.3. Stropy nad parterem i nad pi¢trem — drewniane ze $lepym putapem

W wyniku przegladu nie stwierdzono nadmiernych ugi¢¢ rys i peknie¢ . Widoczne sa
zniszczenia i zuzycia podiog drewnianych poszycia i wypehienia stropu .

W miejscach wykonanych odkrywek stwierdzono ze belki drewniane o przekroju 18 x 25 cm
w rozstawie co 80 — 85 cm (do 100 cm) sa w stanie technicznym dobrym . Jednak w czasie
remontu po odkryciu catego stropu kierownik budowy powinien dodatkowo oceni¢ stan
techniczny belek i stropu (szczego6lnie w miejscach podparcia przy §cianach zewngtrznych) i
w porozumieniu z projektantem zdecydowac o pozostawieniu lub dodatkowo wzmocnieniu
stropu . W stropie nad parterem i pigtrem wskazane jest czgsciowe odciazenie stropdw przez
wymiang polepy glinianej na weilng mineralna . W tym wypadku pod wymieniana podtoge
nalezy uktada¢ na belkach izolacj¢ wygluszenie z gumy ,,R” lub paskéw plyty pil§niowe;j
migkkiej gr. 25 mm .

3.4. Dach .
Dach wielospadowy kryty dachowka ceramiczng eséwka i iglica karpiowka . W pokryciu



wystepuja drobne przecieki , cate pokrycie dachu nalezy przetozy¢ i uzupetnic¢ . Nalezy
wymieni¢ okoto 30 — 50% poszycia dachu . Elementy konstrukcyjne sa w stanie technicznie
dobrym , w czasie remontu przewiduje si¢ wymiang lub wzmocnienie pojedynczych
elementow . W trakcie wieloletniej eksploatacji konstrukcja dachu zachowata warunki
no$nosci i uzytkowania . Elementy konstrukcyjne dachu nalezy zabezpieczy¢
przeciwogniowo .

3.5. Schody

Schody z parteru na pigtro wykonane sa jako zelbetowe . Z klatki od podwodrza nie ma
komunikacji z poddaszem — strychem . Z klatki schodowej z wejsciem od ul. Wojska
Polskiego wykonane sa schody drewniane policzkowe z pigtra na poddasze . Schody te sa
znacznie zuzyte 1 wyeksploatowane wymagaja petnego remontu . Schody te na spoczniku
posrednim posiadaja przeswit do belki - konstrukcja iglicy tylko 1,60 m i nie spetniaja
warunkow bezpiecznego stalego uzytkowania . Schody zelbetowe wykonane sa : biegi ze
stopni zelbetowych wspornikowych , spoczniki w postaci ptyt zelbetowych opartych na
belkach stalowych dwuteowych . Schody od strony wejscia z podwoérza w zakresie szeroko$ci
biegow spocznikow oraz wysokosci stopni nie spetniaja warunkéw technicznych . W klatce
schodowej z wejsciem od ul. Wojska Polskiego schody zelbetowe wykonane sa w takiej
samej technologii , jednak wysokos$¢ stopni i szeroko$¢ spocznikdéw nie spetnia warunkoéw
technicznych . Na obydwu klatkach schodowych zostaly wycigte i zdemontowane metalowe
balustrady schodowe .Stan techniczny elementow schodow zelbetowych jest dobry , moga
by¢ w dalszym ciagu uzytkowane . Po wykonaniu ekspertyzy technicznej i dopuszczeniu
przez Komendanta Wojewodzkiego Strazy Pozarnej w Olsztynie niedostatecznej szerokos$ci
spocznikow na klatce schodowej po zastosowaniu dodatkowo instalacji oswietlenia
awaryjnego . Natomiast stopnie nalezy wykona¢ o wysokosci 17 cm przez nadlanie ich
wysokosci narastajaco po 0,5 cm . Schody drewniane z pigtra na poddasze po ich
wyremontowaniu moga by¢ uzywane sporadycznie tyko przez pracownikow wykonujacych
konserwacje i naprawy dachy poddasza i kominow .

3.6. Stolarka okienna i drzwiowa .

Stolarke¢ okienna poddasza mozna wyremontowac i zakonserwowac . Stolarke okienna
skrzynkowa nalezy wymieni¢ na jednoramowa trzyszybowa z termoflotem z okuciami
obwiedniowymi .w wymienionej stolarce nalezy zachowa¢ wyglad podzialy 1 ozdobienia tak
jak w stolarce istniejacej . Stolarka drzwiowa drewniana . Drzwi zewngtrzne drewniane
nalezy przeznaczy¢ do remontu 1 konserwacji . Drzwi wewngtrzne ptytowe w 70 %
zdemontowane i zniszczone . Prawdopodobnie w trakcie wieloletniej eksploatacji budynku
wymieniono skrzydta pltycinowe na ptytowe . Stolarke wewnetrzna drzwiowa nalezy
zaprojektowac nowa .

3.7. 1zolacje

Brak izolacji przeciwwilgociowej poziomej $cian parteru powoduje dodatkowe zawilgocanie
Scian przyziemia . Wskazane jest osuszenie zawilgoconych $cian i wykonanie izolacji
poziomej w formie przepony poziomej np. w technologii firmy SCHOMBURRG .
Przegrody zewngtrzne nie spetniaja wymagan w zakresie normowych cieptochronnosci .
Wskazane jest docieplenie $cian zewnetrznych , jednak od wewnatrz w celu zachowania
wygladu ozdobnych $cian zewngtrznych , docieplenia wymaga strop nad pigtrem i posadzka
niepodpiwniczonego budynku .

3.8. Tynki 1 wyktadziny wewngtrzne .



Tynki wapienno — piaskowe w miejscach powstatych rys i drobnych pgknig¢ oraz zniszczenia
powloki wymagaja uzupelnien napraw i przetarcia . w miejscach oparzen nalezy tynki zbi¢ 1
wykona¢ nowe .

3.9. Podtogi i posadzki .

Drewniane podlogi z deski podtogowej na pigtrze znacznie zuzyte i zniszczone nalezy
przewidzie¢ do wymiany . Obecnie zniszczone podtogi przekryte sa roznymi wyktadzinami .
Cementowe posadzki parteru przykryte zniszczonymi wyktadzinami przeznaczy¢ nalezy do
wymiany .

3.10. Elewacja .

Dachéwka na dachu wielospadowym wymaga przetozenia i oczyszczenia . Rynny i rury
spustowe oraz parapety z blachy stalowej ocynkowanej malowanej w kolorze cegly w
miejscach znacznych zniszczen iubytkoéw wymagaja wymiany , a pozostale konserwacji i
napraw . Cokot i §ciany w miejscach licowanych i1 spinowanych po uzupetnieniu
brakujacych spoin i drobnych fragmentéw cegtly nalezy oczys$ci¢ i przywroci¢ wyglad
pierwotny . W miejscach tynkowanych na tynku pierwotnym prawdopodobnie w latach
osiemdziesiatych ubiegtego wieku wykonano cementowo- wapienny tynk nakrapiany . Na
powierzchni tynku wystepuja rysy drobne peknigcia i ubytki , struktura farby jest znacznie
zanieczyszczona . Braki w tynku nalezy uzupehic , a nastgpnie wyczysci¢ (przemyc¢) i
odnowi¢ elewacj¢ .

4.0. Wnioski 1 zalecenia .

Budynek w wyniku wieloletniego uzytkowania , a nastgpnie przez okres okoto dziesigciu lat
stania pusto jest znacznie zuzyty 1 wyeksploatowany 1 w ostatnich latach zdewastowany .
Przegrody zewngtrzne nie spetniaja wymaganej normowej cieptochronno$ci . Remontu i
wymiany wymagaja instalacje , stolarka okienna i drzwiowa , tynki , posadzki pokrycie 1
poszycie dachu . W obecnym stanie budynek nie spetnia warunkow umozliwiajacych jego
bezpieczne 1 odpowiadajace warunkom technicznym uzytkowanie .

Na remont i przebudowg oraz zmiang sposobu uzytkowania nalezy opracowac projekt
budowlany . W projekcie nalezy zachowa¢ wymiaréw i wyglad zewngtrzny budynku .
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