Ekspertyza techniczna budowlana: budynek mieszkalny - Strzelno, ul. Gimnazjalna 26

EKSPERTYZA TECHNICINA BUDOWILANA

dotyczaca stanu technicznego budynku i elementow jego konstrukcji

z uwzglednieniem podloza gruntowego dla ustalenia mozliwosci przebudowy

budynku mieszkalnego na budynek uzytecznosci publicznej domu kultury
Strzelno (powiat Mogilno), ul. Gimnazjalna 26

1. Podstawa opracowania
@ zlecenie inwestora (wtasciciela) - gmina Strzelno, ul. Cie$lewicza 2
@ informacje wtasciciela o budynku
@ architektura: projekt budowlany odbudowy dachu po pozarze oraz wykonania pomieszczen mieszalnych na
poddaszu - budynek mieszkalny Strzelno, ul. Gimnazjalna 26 (dziatka nr 703 /1) opracowany w maju 2017r
przez BUDINEL JWS - Bydgoszcz, ul. Tczewska 19/2
@ konstrukcja: projekt budowlany odbudowy dachu po pozarze oraz wykonania pomieszczen mieszalnych na
poddaszu - budynek mieszkalny Strzelno, ul. Gimnazjalna 26 (dziatka nr 703 /1) opracowany w maju 2017r
przez BUDINEL JWS - Bydgoszcz, ul. Tczewska 19/2
@ wstepna koncepcja architektoniczna pn.: przebudowa budynku o funkcji mieszkalnej na funkcje mieszkalng
i ustugowo-administracyjng zwigzang z dziatalno$cia kulturalno-o$wiatowa domu kultury
@ ogledziny budynku
@ wymogi prawa budowlanego i wymogi warunkéw technicznych dla budynkéw
@ normy w zakresie projektowania konstrukcji:
» PN-82/B-02000 Obcigzenia budowli. Zasady ustalania wartosci.
» PN-82/B-02001 Obcigzenia budowli. Obcigzenia state.
» PN-82/B-02003 Obciazenia budowli. Podstawowe obcigzenia technologiczne i montazowe.
» PN-80/B-02010:Az1 Obcigzenia w obliczeniach statycznych. Obcigzenie $niegiem.
» PN-80/B-02011:Az1 Obciagzenia w obliczeniach statycznych. ObcigZzenie wiatrem.
» PN-90/B-03000 Projekty budowlane. Obliczenia statyczne.
» PN-B-03002:2007 Konstrukcje murowe niezbrojone. Projektowanie i obliczanie.
» PN-B-03264:2002 Konstrukcje betonowe, Zelbetowe i sprezone. Obliczenia statyczne i projektowanie.
» PN-B-03150:2000 Konstrukcje drewniane. Obliczenia statyczne i projektowanie.
» PN-90/B-03200 Konstrukcje stalowe. Obliczenia statyczne i projektowanie.
» PN-81/B-03020 Posadowienie bezposrednie budowli. Obliczenia statyczne i projektowanie.
@ literatura pomocnicza - m.in.:
(1) W. Starosolski: Konstrukcje zelbetowe wg PN-B-03264:2002 (tom [ i II), PWN - Warszawa 2005
(2) J. Zuranski: Obcigzenia wiatrem budowli i konstrukcji, Arkady - Warszawa 1978
(3) W.Zenczykowski: Budownictwo ogélne: tom I - IV, Arkady - Warszawa 1967
(4) E.Motak: Fundamenty bezposrednie (wzory, tablice, przyktady), Arkady - Warszawa 1988
(5) R.Bojarski, J. Lewandowski: Fundamenty budowli ladowych - przyktady obliczen, Arkady - Warszawa 1978
(6) J].Kotwica Konstrukcje drewniane w budownictwie tradycyjnym, Arkady - Warszawa 2009
(7) W. Nozynski Przyktady obliczen konstrukcji budowlanych z drewna, WSiP - Warszawa 2002
(8) W. Bogucki, M. Zyburtowicz Tablice do projektowania konstrukcji metalowych, Arkady - Warszawa 2005

2. Rodzaj i zakres opracowania

Opracowanie niniejsze jest ekspertyza budowlang dotyczacg stanu ogdlnego i konstrukcji budynku potozonego
w m. Strzelno na rogu ulic Gimnazjalnej i Powstania Wielkopolskiego wykonang dla okreslenia mozliwosci jego
przebudowy: zmiany funkcji z mieszkalnej na budynek o funkcji uzytecznosci publicznej w zakresie kultury.

3. Dane statyczne

Dla potrzeb opracowania przyjeto obcigzenia wedtug obecnych norm konstrukcyjnych i ww projektu:

& ciezar wlasny materiatdw budowlanych » wedlug normy obcigzen stalych

& Snieg: 2 strefa wg zmiany Az 1 » 0,90 kN/m?

© wiatr: I strefa wg zmiany Az 1 » 0,30 kN/m*

@ lekkie $cianki dziatowe » 0,75 kKN/m? (wg ww projektu konstrukcji)
& pomieszczenia mieszkalne: pokoje » 1,50 kKN/m?

© pomieszczenia mieszkalne: komunikacja » 2,00 KN/m?

& pomieszczenia: sale zebran i rekreacyjne » 3,00 KN/m?
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4. Warunki posadowienia budynku

Dane o warunkach gruntowo-wodnych podano w wyzej wymienionym projekcie architektury i konstrukcji:
wystepuje piasek drobny, a woda gruntowa jest ponizej posadowienia fundamentéw. Projekt ten zaliczyt
budynek do pierwszej kategorii geotechnicznej w prostych warunkach gruntowych. Teren przy budynku
(chodnik) jest rowny z nieznacznym spadkiem wzdtuz ulicy.

Na skutek dtugotrwatego obcigzenia gruntu budynkiem mozna przyja¢ komprymacje gruntu wielkosci do 15%.
Wedtug ogladu domu i terenu warunki gruntowe pozwolity na ptytkie posadowienie istniejacych fundamentéw
umozliwiajgce powstanie piwnicy.

5. Opis omawianego budynku

Budynek jest usytuowany w miejscowosci Strzelno (powiat Mogilno) na rogu ulic Powstania Wielkopolskiego i
Gimnazjalnej na dziatce o numerze 703/1. Jest wlasnoscig gminy Strzelno. Budynek znajduje sie w strefie
ochrony konserwatorskiej. Budynek sktada sie z dwéch cztonéw (segmentéw) przedzielonych $ciang ogniowa.

(1) > segment przy ulicy Gimnazjalnej
Segment przy ulicy Gimnazjalnej jest parterowy, podpiwniczony, z dachem o duzym spadku, pod ktérym jest
poddasze uzytkowane. Ma mieszang funkcje: kulturalno-o$wiatowg ze salg teatralng (obecnie modernizowang),
administracyjng z zapleczem sanitarnym. Gtéwne wejscie jest z ulicy Gimnazjalnej nr 26, ale posiada dodatkowe
wejscia z ulicy bezposrednio do pomieszczen parterowych i do sali teatralnej.

Ekspertyza nie obejmuje tej czesci budynku.

g;) > segment przy ulicy Powstania Wielkopolskiego

Ekspertyza dotyczy naroznego segmentu budynku: przy ulicy Powstania Wielkopolskiego i odcinka przy ulicy
Gimnazjalnej — cze$ci, ktéra po pozarze w roku 2017 jest odbudowywana w latach 2017-2022 na budynek o 7
mieszkaniach (roboty nie zostaty zakonczone - sg przerwane z powodu zdecydowania przez inwestora zmiany
funkcji mieszkalnej na funkcje pomieszczen uzytecznosci publicznej kulturalnej). Ten budynek od czasu pozaru
nie jest uzytkowany.

Jest to budynek o zwartej zabudowie, dwukondygnacyjny (parter i pietro) z cze$Sciowym nieuzytkowym
poddaszem pod sko$nym dachem o duzym spadku, z narozng wystajaca od pietra ponad kalenice dachu
wiezyczkg, czeSciowo podpiwniczony niskg piwnica o wysokosSci okoto 210 cm. Jest rozplanowany na rzucie
przylegajacych dwdéch zatamanych prostokatnych. Posiada wewnetrzne podwérze z wjazdem i z wejsciem od
ulicy Powstania Wielkopolskiego.

Budynek zostal wybudowany do roku 1904 wedtug projektu z tamtego czasu (jako dom uzytecznosci publicznej
dla stowarzyszen niemieckich z cze$cig mieszkalna), a p6zniej wielokrotnie byt przebudowywany do obecnej
formy. Budynek jest zatem uzytkowany od okoto 118 lat.

Segment tego budynek ma powierzchnie zabudowy 281 m? pokrywajgca catg dziatke. Wysoko$¢ budynku od
terenu wynosi w kalenicy 1102 cm, a wiezyczki z iglica 1575 cm. Kubatura jego wynosi 2280 m®. Poziom
parteru 0,00 od ulicy jest wyniesiony nad chodnik na okoto 50-60 cm, a od podwdrza na okoto 20 cm. Doktadne
dane wymiarowe sg podane w ww projekcie architektonicznym odbudowy.

Budynek architektonicznie ma ksztatt zatamanego prostopadito$cianu z wysokim sko$nym dwuspadowym
koszowym dachem. Zasadnicze wejscie jest od podwoérza do Kklatki schodowej z holem. Sg jeszcze wejscia do
budynku: z naroza i od ulicy Gimnazjalnej oraz z podwérza do wykupionego mieszkania. Zej$cie do piwnicy jest
z holu w klatce schodowej na parterze betonowymi schodami, a wejscie na pietro jest drewnianymi schodami.
Dokonano stosownego ogladu obiektu od zewnatrz i od wewnatrz. Budynek jest dobrze utrzymany, bo byt na
biezaco konserwowany i zostat odrestaurowany po pozarze.

Stan techniczny budynku po 118 latach uzytkowania jest dobry: ocenia sie go na okoto 65-70%, a uwzgledniajac
odbudowe dachu ze stropem nad parterem na okoto 80%.

6. Zamierzenia budowlane inwestora

Inwestor po wstrzymaniu prac budowlanych zamierza przebudowaé wnetrze budynku dla uzyskania nowego
uktadu funkcjonalnego pomieszczen uzyteczno$ci publicznej na parterze i na pietrze: powstang sale spotkan,
mate sale pracowni i pokoje rekreacji, pomieszczenia biurowe i sanitarne oraz techniczne, a na pietrze jedno
mieszkanie stuzbowe dla przyjezdnych animatoréw. Na parterze beda rozebrane obecne murowane $cianki
dziatowe. Nowe pomieszczenia na parterze i na pietrze zostang wydzielone lekkimi $sciankami dziatowymi.

7. Stan techniczny omawianego segmentu budynku

Obecny stan techniczny budynku okresla sie po jego ogledzinach oraz z wykorzystaniem informacji i danych
zawartych w wyzej wymienionym projekcie architektury i konstrukcji odbudowy. Budynek po pozarze zostat
wyremontowany: wykonano nowy drewniany dach wraz ze stropem nad parterem.
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a) opis konstrukcyjny budynku

Budynek jest w konstrukcji tradycyjnej murowo-drewnianej. Ma dwie kondygnacje nadziemne z czeSciowym
nieuzywanym poddaszem i niskg piwnica oraz ma wiezyczke z iglica (w zatamaniu $cian - na rogu budynku).
Piwnice maja przy ulicy zewnetrzne studzienki doswietlajace przykryte kratg stalowa.

Uktad konstrukcyjny domu jest prosty: ma trakt pojedynczy i trakt podwdéjny z wewnetrzng murowang klatka
schodowa zapewniajacg z holu komunikacje do piwnicy (schody betonowe) i na pietro (schody drewniane) oraz
z podestu pietrowego jest dojscie przez wytaz dachowy na poddasze. Wejscie podstawowe jest z podwédrza do
klatki schodowej. Budynek ma izolacje termiczng dachu (wykonang w ramach odbudowy), ale nie ma izolacji
termicznej $cian. Elewacja jest odnowiona, otynkowana z fragmentami cegty spoinowanej stanowigcej cokoét.
Dach i strop nad parterem po pozarze zostat catkowicie odbudowany, a pomieszczenia na pietrze sg cze$ciowo
wykonczone jako mieszkania: tazienki sg z ptytkami $§ciennymi i podtogowymi oraz sa gotowe pod wzgledem
sanitarnym (majg wyposazenie), ale brak jest instalacji elektrycznej. Pozostate pomieszczenia sg w stanie
niewykonczonym.

Dach o duzym pochyleniu jest dwuspadkowy z zatamaniami koszowymi i matymi naczétkami. Konstrukcja jego
jest drewniana krokwiowo-jetkowa podparta ptatwiami na stupkach. Konstrukcje no$ng drewnianej wiezby
dachowej stanowia: krokwie, jetki, ptatwie, zastrzaly i miecze oraz stupy. Pokrycie dachu jest z pojedynczej
dachéwki ceramicznej karpiéwki. Pota¢ dachowa zostata ocieplona i zabezpieczona podsufitka ogniochronng z
plyty gipsowo-kartonowej GK ogniochronnej 12,5 mm.

Budynek jest murowany z cegly ceramicznej peinej (starego typu 27 cm):

m Sciany piwnicy zewnetrzne i obcigzone sSrodkowe sg o grubos$ci pottorej cegly (tj. okoto 42 cm - bez
tynku, z tynkiem ~47 cm), a §ciana wewnetrzna klatkowa i reszta sSrodkowych ma grubos¢ 27 cm (bez
tynku - tynk tuszczy sie i fragmentami odpadt),

m S$ciany parteru i pietra zewnetrzne i Srodkowa wewnetrzna sg o grubosci okoto 45-47 cm (cze$ciowo z
tynkiem), a pozostate (klatkowe) grubosci 27 cm (bez tynku - zostat skuty). Sciana klatki ma kotwy.

Stropy nad piwnicg sg stalowo-ceramiczne odcinkowe (kolebkowe i ptaskie) typu Kleina. Strop nad parterem
(pod poddaszem) jest drewniany belkowy odbudowany z drewna klasy C30.

Posadowienie budynku ponizej piwnicy jest ptytkie. Poziom posadzki parteru jest wyniesiony na okoto 60 cm
nad teren przy ulicy i okoto 20 cm w podwoérzu.

Budynek nie jest obecnie uzytkowany i ogrzewany. Istnieje kottownia w drugiej uzytkowanej czesci budynku
umieszczona w piwnicy moggaca da¢ ogrzewanie centralne dla przebudowywanej cze$ci budynku.

b) obecny stan techniczny budynku
Po ogledzinach budynku (segmentu podlegajacego ekspertyzie) stwierdzono nastepujacy stan techniczny:
== fundamenty: nie odkopano - wedtug ww projektu odbudowy sa ceglane i ptytko potozone
== $ciany piwniczne (fundamentowe): jak podano powyzej sa to §ciany murowane z cegly ceramicznej
pelnej (starego typu 27 cm). Sg one zawilgocone (bo brak w piwnicy dobrej wentylacji grawitacyjnej):
nalezy je wysuszy¢, zaimpregnowac Kkrystalicznie przed penetracja wody i wilgoci odpowiednimi
preparatami firmowymi, otynkowaé tynkiem cementowym oraz zapewni¢ wentylacje grawitacyjna
(odtworzy¢ dawng lub da¢ nowg). Stan $cian jest przecietny — bezwzglednie nalezy je wyremontowac !!
= $ciany nadziemia: s3 murowane z cegly ceramicznej pelnej (starego typu 27 cm), otynkowane od
zewnatrz, a od wewnatrz cze$ciowo bez tynku lub ostoniete ptytami gipsowo-kartonowymi potozonymi
zgodnie z projektem odbudowy. Ocenia sie stan techniczny $cian jako dobry.
== dach nad poddaszem: zostat odbudowany w konstrukcji drewnianej wiezby dachowej krokwiowo-
jetkowej z drewna klasy C30 o elementach wedtug projektu konstrukcji odbudowy:
o krokwie 12/16 cm (w obliczeniach 8/18) cm w rozstawie 70-90 cm z zapasem no$nosci ~30%
¢ krokiew koszowa 10/20 cm
+ jetki obustronne 2 * 6/18 cm
¢ platwie 18/18 cm
o stupki14/14cmi12/18 cm.
Dach zostat ocieplony i ostoniety podsufitka gipsowo-kartonowg GK ogniochronng wykonang wedtug
ww projektu odbudowy.
= strop nad parterem: zostat odbudowany w Konstrukcji drewnianej belkowej i ostoniety podsufitka
gipsowo-kartonowa GK ogniochronng 2*12,5 mm wykonang wedtug ww projektu odbudowy. Belki z
drewna C30 s3 o przekroju 20/25 cm w rozstawie 75-110 cm, a wypetnienie stropu stanowi polepa
glinowa grubosci 10 cm na deskach 20 mm - nalezy stwierdzi¢, czy tak wykonano: zaleca sie zmiane
ocieplenia na lekkie z ptyty stropian lub poliuretan. Belki drewniane maja zapas wynikajacy z ww
projektu w wielkosci ~35%. Szczegétowy uktad warstw podtogowych pokazuje ww projekt konstrukcji
odbudowy.
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== strop nad piwnicq: istniejacy stalowo-ceramiczny odcinkowy Kleina oparty na $cianach zewnetrznych i
$Srodkowych, jest w przecietnym stanie - dwuteowe belki stalowe (wg pomiaru dolna pétka ma 66 mm,
co daje IPN140) s3 odstoniete, skorodowane na dolnej pétce: rdza na nich do usuniecia i po solidnym
oczyszczeniu do zabezpieczenia farbami antykorozyjnymi - 2 warstwy (podktad + emalia). No$no$¢
belek po naprawie bedzie obnizona ze wzgledu na ubytki korozyjne. Tynk sufitowy tuszczy sie: jest do
skucia i wykonania nowego.

Ocenia sie stan techniczny stropu jako dostateczny - bezwzglednie nalezy go wyremontowac !!
Strop pierwotnie byt przeznaczony dla budynku uzyteczno$ci publicznej: obcigzenia uzytkowe na nim
nie zmieniajg sie.

== posadzka na parterze: z r6znych materiatéw wykonczeniowych znacznie zniszczonych - do usuniecia i
wykonania nowej z izolacja termiczna

== posadzka w piwnicy: fragmentami jest zuzyta - do usuniecia i wykonania nowej z izolacja

przeciwwilgociowa !!

schody wewnetrzne do piwnicy: s3 zniszczone , wydeptane i wyszczerbione - naprawié

schody wewnetrzne pietrowe: s3 drewniane policzkowe mocno zuzyte - stopnice wyszczerbione i

wydeptane, podest z deskami powyginanymi, popekanymi i ze szczelinami. Stopnice i podest nalezy

wymieni¢ na nowe. Schody drewniane trzeba zabezpieczy¢ przeciwogniowo dla spetnienia warunkéow
dla klatek schodowych.
= nadproza: nad szerokimi przej$Sciami sg nadproza tukowe ceglane, a nad otworami drzwiowymi
ptaskie zelbetowe - stan ich jest dobry: nie zauwazono spekan ani zarysowan. Przewiduje sie nowe
otwory drzwiowe, nad ktérymi nadproza wykona¢ mozna jako stalowe lub zelbetowe.
= elewacja: nowa, otynkowana, bez ocieplenia - poniewaz budynek jest w strefie konserwatorskiej bez
mozliwo$ci ocieplenia od zewnatrz, to nalezy rozwazy¢ docieplenia od wewnatrz. Cokoét dookota
budynku jest w cegle spoinowane;j.
== jnstalacje: elektryczna, wodociggowa, kanalizacyjna, ogrzewania centralnego dla nowego uktadu
funkcjonalnego bedzie trzeba da¢ nowe.

Nie stwierdzono odksztatcen i znacznych uszkodzen budynku wskazujgcych na ztg prace konstrukeji lub gruntu.

Og6lny stan techniczny budynku po okoto 118 latach uzytkowania (przy statej jego konserwacji) pod wzgledem

architektonicznym i konstrukcyjnym jest dobry. Techniczne ogdlne zuzycie domu uwzgledniajac odbudowe

dachu i stropu nad parterem mozna oszacowac¢ na okoto 20-25%. Dom z punktu widzenia konstrukcji w

obecnym stanie nadaje sie do dalszego wykorzystania. Jest mozliwa przebudowa budynku dla nowych funkgc;ji

uzytkowych.
c) obciazenie podtoza gruntowego

Przy zamierzanym zakresie przebudowy budynku jaki planuje inwestor nie zmienig sie wyraznie (znacznie)

obciazenia na grunt: bedg to wartos$ci poréwnywalne z obecnymi - zwieksza sie nieznacznie obcigzenia

uzytkowe (w granicach paru % w stosunku do cato$ci obcigzen), bo bedzie to funkcja budynku uzytecznosci

publicznej na pietrze (na parterze obcigzenia uzytkowe beda bez zmian). Ewentualny przyrost obcigzen w

granicach paru procent bedzie sie mie$cit w ramach kompensacji gruntu w wielko$ci parunastu procent,

powstatego od dtugotrwatego jego obcigzenia budynkiem.

Przy przebudowie budynku nalezy zastosowac lekkie materiaty $cienne i stropowe.

{.

{.

8. Podsumowanie i wnioski
Inwestor zdecydowat sie na zmiane funkcji odbudowywanego budynku i wstrzymat prace budowlane.
Postanowit zmieni¢ przebudowe budynku na parterze i na pietrze z mieszkalnego na uzytecznos$ci publicznej.
Przewiduje sie zatem rozebranie istniejgcych murowanych i juz wykonanych lekkich $cianek dziatowych i
postawienie nowych wyltacznie z lekkich z ptyt gipsowo-kartonowych GK na stelazu stalowym z wypeinieniem
weina mineralna.
Na parterze i na pietrze nie przewiduje sie znacznych zmian konstrukcyjnych poza wykonaniem nowych
otwordow drzwiowych lub poszerzeniem istniejgcych.

Budynek w obecnym stanie techniczny nadaje sie po przebudowie do dalszego uzytkowania.
Nalezy opracowac stosowny projekt architektoniczno-budowlany dla wykonania zmiany przebudowy do nowej
funkcji uzytkowe;j.

Opracowat:

mgr inz. Krzysztof Petrykowski

Poznan, wrzesien 2022r
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ZALACZNIK NR 2

BUDYNEK MIESZKALNY - STRZELNO, ul. GIMNAZJALNA 26

OKRESLENIE OBECNEGO STANU TECHNICZNEGO BUDYNKU

stan ogolny budynku: w = (1) do (10) »» (1) zadbany
(2) dobry
(3) sredni
(4) przecietny
(5) zadowalajgcy
(6) dostateczny
(7) niedostateczny
(8) zaniedbany

(9) zy

(10) fatalny
oceniono stan ogéiny budynku: w =|z| ‘ dobry ‘
mnoznik korekcyjny: k =0,85 + w*2/20 k=1,05
wiek obiektu [lata] - T T=118
wspdtczynnik stanu technicznego obiektu—s: | s = 0,67 = 67% ‘

ORIENTACYINY STAN TECHNICZNY BUDYNKU PO PRZEBUDOWIE

(uwzgledniono nowy dach i strop oraz remont piwnicy)
sktadnik odbudowy (modernizacji) dla T = 50 lat: m = T/(w*z*T+500)
zakres odbudowy: z=(1) | (2) | (3) | (4) »» (1) petny (catosciowy)
(2) podstawowy
(3) czesciowy
(4) minimalny

przyjety zakres przebudowy: z =|Z| ‘ czesciowy ‘
wspotczynnik stanu po odbudowie (modernizaciji): r=s+m
‘ T =118 przyrost wartosci technicznej: m=0,14 r= 0,81 = 81%‘

ORIENTACYJINY STAN TECHNICZNY BUDYNKU PO DALSZYCH LATACH UZYTKOWANIA

stan ogolny budynku: w = (1) do (10) »» (1) zadbany

(2) dobry

(3) sredni

(4) przecigtny

STAN PRZYSZLY (5) zadowalajgcy

Zalozono dalsze 100 lat uzytkowania budynku. (6) dostateczny
Jest to wartos¢ oszacowania orientacyjnego (7) niedostateczny
i zalezy w duzej mierze od biezacej konserwacji (8) zaniedbany
i remontu budynku ! (9) zty

(10) fatalny
przypuszczalny stan budynku: w =|z| ‘ Sredni ‘
mnoznik korekcyjny: k =0,85 + w"2/20 k=1,30
wiek obiektu [lata] - T T =220
wspotczynnik stanu technicznego obiektu—s: | s = 0,47 = 47% ‘
Nalezy przeanalizowaé zasadnosé remontu, gdy 30% <s<50% !
Remont nie jest celowy, gdy s < 30% (70% budynku zdekapitalizowalo sig) !

opracowat: mgr inz Krzysztof Petrykowski
upr. bud. 146/76/Pw




