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Cel opracowania

Celem niniejszego opracowania jest okreslenie ogdlnego stanu
technicznego poszczegdlnych elementow budynku oraz okreslenie mozliwosci
wykonania robo6t objetych projektem w ramach przebudowy, zmiany sposobu
uzytkowania i termomodernizacji budynku przy istniejgcym stanie zachowania
przegrdd i elementow konstrukcyjnych budynku.

Ekspertyza obejmowaé bedzie ocene elementéw konstrukcyjnych, z
okresleniem ich przydatnosci do projektowanej termomodernizacji i przebudowy, a
takze elewacji oraz elementow zewnetrznych budynku podlegajgcych
planowanym robotom budowlanym, z okresSleniem stanu ich zachowania,
bedgcym podstawg do przyjecia konkretnych rozwigzan projektowych.

Przewidywany zakres robét budowanych, pod katem ktérych dokonano
analizy to: ocieplenie przegrod zewnetrznych, wykonanie hydroizolacji $cian
fundamentowych, przebudowa pomieszczen w wiekszosci obejmujgca scianki
dziatowe (zatozono ingerencje w Sciany konstrukcyjne w postaci wykuwania i
powiekszania otworéw drzwiowych), wyburzenie $cianek dziatowych, wymiana
instalacji wewnetrznych (i zwigzane z tym otworowanie przegréd pod przewody

instalacyjne), montaz urzadzen instalacyjnych na dachach, wymiana stolarki



zewnetrznej, czesciowo wewnetrznej, remont wnetrz, wymiana drabiny na dach,

dobudowa windy wewnetrznej lub zewnetrzne;j.

3.0. Ogdlna charakterystyka budynku

e Nazwa budynku ; budynek Przedszkola nr 66

e Adres obiektu : ul. Gabrieli Zapolskiej 16, 85-149 Bydgoszcz
¢ Rodzaj zabudowy ; wolnostojgca

e Kubatura brutto : 5958,1 m°

e Powierzchnia zabudowy: 597,0 m?

¢ llo$¢ kondygnaciji : jedna podziemna + dwie nadziemne (parter, 1

pietro) +przestrzen stropodachu wentylowanego

4.0. Przeprowadzone badania

W czasie przeprowadzonych wizji lokalnych obiektu wykonano :
- wywiad z Uzytkownikiem obiektu,
- ogledziny elementéw konstrukcji budynku,

- ogledziny przekrycia stropodachu oraz komindw,

ogledziny elementéw elewacji.

5.0. Opis 0gdlny obiektu

Budynek przedszkola zostat zbudowany na planie prostokata.

Budynek posiada 2 kondygnacje nadziemne (parter i 1 pietro), jedng podziemng
oraz czes¢ wentylowang stropodachu (nieuzytkowa, nawet w celach magazynowych).

Budynek przedszkola kryty jest stropodachem wentylowanym, dwuspadowym,
wykonanym z elementéw prefabrykowanych (ptyty korytkowe).

Obecnie budynek uzytkowany jest jako przedszkole.. Jest to funkcja zgodna z
jego pierwotnym przeznaczeniem.

Ukfad s$cian konstrukcyjnych podituzny, w rozstawie osiowym 6 m. Budynek
wykonano w technologii prefabrykowanej, w systemie prefabrykacji bydgoskiej. Sciany
szczytowe i podtuzne z blokdw z cegty Zeranskiej ocieplonych gazobetonem, Sciany
podziatu wewnetrznego z blokéw kanatowych i cegly dziurawki o grubosciach zgodnie z
rzutami inwentaryzacji.

Konstrukcja wiatrotapu przy wejsciu gtbwnym na stupach stalowych, przeszklona.



Przeszklenie pojedyncze osadzone w ramach z kgtownikéw stalowych.
Budynek wyposazony jest we wszystkie instalacje komunalne, tj wod-kan,
elektryczng, c.o., c.w.u. i gazowg. Wody opadowe z dachu budynku odprowadzone sg do

sieci kanalizacji deszczowej. Budynek wyposazony jest takze w instalacje teletechnicznag.

6.0. Opis i ocena stanu technicznego elementdéw budynku

6.1. Fundamenty i Sciany piwnic

tawy fundamentowe, zgodnie =z materiatami archiwalnymi, zelbetowe,
monolityczne. Sciany w piwnicy z bloczkéw betonowych o grubosci 38cm + warstwy
wykonczeniowe. Uszkodzen mechanicznych sScian przyziemia od wewnatrz ani od
zewnatrz nie stwierdzono. W trakcie ogledzin nie stwierdzono jakichkolwiek uszkodzen
muréw przyziemia wskazujgcych na mozliwo$¢ uszkodzenia posadowienia. W zwigzku z
powyzszym nalezy przyjgc, ze stan techniczny fundamentéw pod scianami budynku jest
dobry i zrezygnowano z wykonania ich odkrywek.

Zaobserwowano uszkodzenie tynkow w doswietlaczach okiennych. Stwierdzono
obecno$¢ zawilgocenh w pomieszczeniach piwnicznych (widoczne w szczegdlnosci w
pomieszczeniu wezta cieplnego) oraz lokalnie na Scianach wewnetrznych. Wedtug
ekspertyzy mykologicznej stwierdzono wystepowanie grzybéw mogacych wywotywac
szereg chorob. Wystepujgce problemy zwigzane sg najprawdopodobniej z uszkodzeniem
izolacji przeciwwilgociowej, ktdrg nalezy odtworzyc.

Ocena stanu zawilgocenia i erozji biologicznej scian jest przedmiotem osobnego

opracowania, ekspertyzy mykologicznej, ktéra szczegotowo opisuje te kwestie.

6.2. lzolacje $cian

W strefie piwnicy i cokotu izolacja przeciwwilgociowa nie spetnia swojej funkciji.
Izolacje przeciwwilgociowg nalezy naprawic.

Izolacja cieplna scian nadziemia z bloczkéw gazobetonowych. Nalezy przewidzie¢
wykonanie dodatkowej warstwy izolacji cieplnej, by doprowadzi¢ budynek do zgodnosci z

aktualnie obowigzujgcymi normami i polepszyc¢ jego efektywnosc energetyczng.

6.3. Sciany konstrukcyjne - noéne

Stan konstrukcyjny s$cian dobry. Brak wyraznych wyboczen. Na elewacjach

zewnetrznych widoczne regularne spekania w tynku:



e pionowe co ok. 150cm, ktore powstaty na styku ptyt konstrukcyjnych (zeranskich)
e poziome, ponizej linii kratek wentylacyjnych stropodachu, ktére powstaty na styku
Sciany i stropu.

Rysy wyrazniejsze sg na elewacji potudniowej, ktéra poddana byta wigkszej pracy
materiatdw wskutek zmian temperatury. Rysy nie stanowig zagrozenia. Rysy pionowe,
ktére widoczne sg takze po drugiej stronie $ciany (we wnetrzach pomieszczen), zaleca
sie wzmocni¢ zywicg zeskalajgcg. Rysy widoczne tylko od strony zewnetrznej nie
wymagajg interwencji. Po ociepleniu elewacji od zewnatrz, praca materiatdw pod
wptywem zmian temperatury zostanie ograniczona a nieestetyczne rysy ukryte.
Przy magazynku od strony zachodniej oraz przy daszku nad wejsciem w potudniowe;j
elewacji wystepujg spekania na styku z brylg gtdwng budynku. Powstaty one w wyniku
nierownomiernego osiadania tych czesci (braku odpowiedniego ustabilizowanie gruntu
pod dobuddéwkami) i nie stanowig zagrozenia. Domniema sie, ze proces osiadania
zakonczyt sie i spekania nie powinny sie obecnie pogtebiac. Zaleca sie wymiane tynku

na stykach elementow dostawianych do bryty gtéwne;.

Otworowanie Scian z ptyt prefabrykowanych w celu przeprowadzenia przewodow
instalacyjnych jest mozliwe tylko w obrebie jednej ptyty (nie jest wskazane na styku piyt).
Otwory wielkosci do 20cm mozna lokalizowa¢ o obrebie jednej ptyty dowolnie, w
minimalnym odsunieciu od krawedzi. Otwory wieksze nalezy lokalizowa¢ mozliwie blisko
srodka szerokosci ptyty i kazdorazowo poddaé ocenie konstruktora pod katem
koniecznosci wzmocnienia ptyty. Zaleca sie wykonywac otwory wyzsze i wezsze.

Uznaje sie za niemozliwe poszerzanie istniejgcych otworow drzwiowych i
okiennych w sScianach z ptyt prefabrykowanych. Ptyty majg szeroko$¢ 150cm, istniejgce
otwory sg szerokosci okoto 90cm, co daje szerokos¢ konstrukcyjng ptyt po bokach po
30cm. Nie nalezy jej zmniejsza¢. Budowa konstrukcji podtrzymujgcej cate ptyty jest
wprawdzie technicznie mozliwa, ale ekonomicznie nieuzasadniona. W zwigzku z
powyzszym niemozliwe jest tez dostawienie nowej windy zewnetrznej przy zachowaniu

rozsgdnych kosztow tej inwestyciji.

6.4. Stropy miedzykondygnacyjne

W budynku wystepujg stropy miedzy-kondygnacyjne z ptyt kanatowych. Nad

ostatnia kondygnacjg ptyty zostaty ocieplone warstwg wetny mineralnej. Posiadajg



wystarczajgce wiasciwosci konstrukcyjne.

W trakcie ogledzin nie stwierdzono jakichkolwiek uszkodzen istniejgcych stropow.
Nie wykazujg one spekan i nadmiernych ugie¢. Stan techniczny stropéw miedzy-
kondygnacyjnych jest dobry.

Otworowanie stropow w celu przeprowadzenia przewoddéw instalacyjnych jest
mozliwe w obrebie jednej plyty (nie jest wskazane na styku ptyt). Otwory pod instalacje
zaleca sie lokalizowa¢ w miare mozliwosci przy podporach.

Mozliwe jest czesciowy demontaz stropu w celu budowy nowego szybu windy.

Bedzie to wymagato budowy podciggow i konstrukcji podpierajgcej uciete ptyty.

6.5. Schody
Wystepujg 3 wewnetrzne klatki schodowe. Schody Zelbetowej. Wg dokumentacji

archiwalnej biegi prefabrykowane, spoczniki wylewane na mokro.

W elementach konstrukcji schodow nie stwierdzono jakichkolwiek uszkodzen.
Stan techniczny schodéw dobry.

Schody wewnetrzne poza zakresem planowanych robat.

Schody i podesty zewnetrzne przy wejsciu gtbwnym (od strony potnocnej) oraz
dwoch przy elewacjach szczytowych (od strony wschodniej i zachodniej) betonowe, na
gruncie, pokryte lastryko. Schody przy wejsciach bocznych betonowe. Wszystkie schody
i podesty w Srednim stanie technicznym. Powierzchnia taraséw wykonana z lastryko, w
ztym stanie technicznym — widoczne sg liczne spekania i ubytki. Brak odwodnienia
tarasow.

Schody zewnetrzne i tarasy sugeruje sie wymienié¢, wzglednie naprawi¢. Nalezy

zapewni¢ odwodnienie tarasow.

6.6. Dach i pokrycie dachowe

Stropodach dwuspadowy, wentylowany. Konstrukcja stropodachu z elementow
prefabrykowanych — ptyty korytkowe, przekrycie z papy. Stan techniczny widocznych
elementow konstrukcyjnych stropodachu okresla sie jako dobry. Stan pokrycia Sredni,
wymagajacy remontu lub wymiany. |zolacja termiczna stropodachu niska, wymagane jest
jego docieplenie.

Uzytkowane wejscie na stropodach metalowg drabing zamocowang z zewnatrz,

na elewacji wschodniej. Drabina w dobrym stanie technicznym, jednak nie spetnia



obowigzujgcych standardéw bezpieczenstwa.

Na dachach budynku mozliwe jest sytuowanie urzgdzen instalacyjnych (takich jak
centrale wentylacji, jednostki klimatyzacji, panele solarne, ogniwa PV). Urzadzenia
nalezy umieszcza¢ na pod-konstrukcjach a obcigzenia od nich zaleca sie przeniesc
(poprzez podkonstrukcje na poziomie przestrzeni wentylowanej stropodachu) na strop
nad ostatnig kondygnacjg. Nie zaleca sie docigzania konstrukcji samego dachu
mocowaniami typu ,big foot”.

Zadaszenie nad wejsciem gtbwnym w formie dlugiego dachu w spadku od
budynku, poza wiatrotapem podcigganego dodatkowo na stalowych ramach z profili
kwadratowych. Zadaszenie kryte blachg trapezowg. Stan konstrukcji dobry.

Nad pozostatymi wejsciami do budynku zadaszenia o dachach ptaskich,
jednospadowych, kryte papg. Stan konstrukcji elementéw okresla sie jako sredni i dobry.
Brak odstonietego zbrojenia, mimo wystepujgcych miejscami ubytkbw w betonie. Stan
pokrycia zréznicowany. Pekniecia miedzy konstrukcjg, na ktorej opierajg sie daszki a
Sciang budynku przedszkola wynikajg z nierbwnomiernego osiadania tych czesci
budynku i nie stanowig zagrozenia — zgodnie z wczesniejszg czescig oceny dot. Scian.

Wymiany wymaga takze instalacja odgromowa, bedgca w zlym stanie

technicznym.

6.7. Elewacje

Elewacje wykonczone tynkiem cementowo-wapiennym. Detal architektoniczny
ubogi. Strefa cokotowa pokryta lastryko, cofnieta ok. 5cm wzgledem lica elewac;i
kondygnacji nadziemnych. Na elewacjach widoczne sg spekania tynku oraz $lady
zawilgocenia w postaci zaciekow. Nie stanowig one zagrozenia a zalecany sposob
postepowania z nimi opisano we wczesniejszej czesci opracowania, dotyczgcej scian.

Rynny, rury spustowe, parapety zewnetrzne i obrébki blacharskie z blachy

stalowej ocynkowanej. Orynnowanie w stanie technicznym srednim, wymaga naprawy.

6.8. Stolarka zewnetrzna

Wiekszos¢ okien i drzwi zewnetrznych zostata wymieniona na model w ramach
PCV i aluminiowych, posiadajgcy dobrg izolacyjnosé termiczng (okna prawdopodobnie
U=1,1W/m?K, drzwi prawdopodobnie = U=1,5W/m3K), jednak obecnie nie spetniajg

wymogow ustalonych przepisami. Stan wymienionych okien w znakomitej wiekszosci



dobry, jednak nie odpowiadajg one aktualnie obowigzujgcym normom — w zwigzku z tym
nalezy je wymienic, by spetni¢ wymagania okreslone przepisami.

Drzwi zewnetrzne w elewacjach szczytowych niewymienione, drewniane, o
niskich zdolnos$ciach w zakresie izolacji termicznej. Stan techniczny dobry, wizualnie

Sredni.

6.9. Stan zapewnienia warunkéw niezbednych do korzystania z obiektu przez osoby

niepetnosprawne oraz mozliwosé dostosowania obiektu

Budynek nie jest obecnie dostepny dla oséb niepetnosprawnych. Przy gtéwnym
wejsciu do budynku zlokalizowana jest pochylnia umozliwiajgca wjazd wozkiem
dzieciecym, jednak nie jest ona dostosowana do potrzeb oséb niepetnosprawnych.

Komunikacja pionowa w budynku klatkami schodowymi, brak windy, brak
wyposazenia schodow w podnosniki elektryczne dla wézkow.

Zaden z sanitariatdbw nie jest przystosowany do uzytkowania przez osoby
niepetnosprawne.

W tatwy sposéb mozna dostosowaé do potrzeb osdb niepetnosprawnych wejscia
do budynku, budujgc przy schodach zewnetrznych pochylnie.

Zapewnienie dostepu na wszystkie kondygnacje budynku poprzez dobudowe
dzwigu osobowego wigze sie z duzg ingerencjg w konstrukcje budynku. Dobudowa
widny zewnetrznej jest wiekszg ingerencjg w konstrukcje i zostata uznana za
nieuzasadniong ekonomicznie - zgodnie z wczesniejszg czescig opracowania, dotyczacyg
Scian. Budowa windy wewnetrznej jest mozliwa do osiggniecia mniejszym nakfadem
srodkéow. Mimo to stanowi¢ bedzie duzg ingerencje w konstrukcje. Ponadto widna
wewnetrzna zabrataby powierzchnie uzytkowg budynku, a jest jej juz w stanie obecnym
za mato w stosunku do potrzeb. Nie ma tez w budynku miejsca, w ktérym widna
wewnetrzna mogtaby sie znalez¢, nie zakidcajgc istniejgcego uktadu komunikacji w
budynku.

Kondygnacja podziemna nie moze by¢ przeznaczona na pomieszczenia na pobyt
ludzi. Przeznaczona sie jg w wiekszosci na magazyny i pomieszczenia techniczne. Z
pomieszczen przeznaczonych do uzytkowania przez dzieci rozwaza sie usytuowanie na
kondygnacja podziemnej jedynie szatni.

W zwigzku z wskazanymi okolicznosciami, proponuje sie zapewni¢ dostep

osobom niepetnosprawnym do catosci kondygnacji parteru (w tym zlokalizowanie na



parterze szatni dla czesci oddziatow). Kondygnacje pietra i piwnic proponuje sie
pozostawic nieprzystosowanie do potrzeb oséb niepetnosprawnych.

Istnieje mozliwos¢ wykonania dodatkowych toalet (lub przystosowania
istniejgcych) dla osbéb niepetnosprawnych. Kazde takie przystosowanie wigzacé sie
bedzie z koniecznoscig zmniejszenia powierzchni jakiegos z innych pomieszczen. W
zwigzku z wystepujacym niedoborem powierzchni w budynku, proponuje sie kwestie
zakresu dostosowania toalet do potrzeb o0soéb niepetnosprawnych, ustalic z

Zamawiajgcym i Uzytkownikiem na kolejnym etapie prac projektowych.

7. Whnioski kohcowe

Obecny stan zachowania konstrukcji budynku przedszkola okre$la sie jako

dobry. Z przeprowadzonych ogledzin stanu elementéw budynku wynika, ze brak jest
przeciwwskazan do ogolnego zakresu planowanych robét a wykonanie ich znacznie

polepszy warunki eksploatacyjne obiektu. Zakres obostrzeh przy projektowaniu i

prowadzeniu prac (wykonywania i powiekszania otworéw) dotyczgcych pityt

kanatowych, opisano we wczesniejszych czesciach opracowania, dotyczacych $cian i

stropow. Elementy konstrukcji nie wymagajg podjecia dziatan naprawczych przez
rozpoczeciem planowanych roboét. Na etapie prowadzenia robot, po petnym odstonigeciu
w.w. elementéw nalezy je obserwowac i w razie pojawia sie niepokojgcych objawdéw
(rysy, spekania, ugiecia) skontaktowac sie z projektantem. Roboty ziemne i wykopy w
obrebie dobudéwek prowadzi¢ ostroznie, by nie spowodowac pogtebienie peknie¢ Scian
na styku z brytg gtéwna.

Planowane do wyburzenia sciany w obrebie pomieszczen stanowig $cianki
dziatowe, co potwierdza dokumentacja archiwalna, i mogg by¢ catkowicie usuniete. Dla
pewnos$ci zaleca sie rozpoczecie rozbiorki scianek do gory, w celu potwierdzenia, ze
nie opierajg sie na nich stropy (przez wizualng ocene potgczenia, ktdre powinno byc¢
.luzne”).

Jako niemozliwe (ekonomicznie nieuzasadnione) do wykonania uznaje sie

poszerzanie otworow drzwiowych/okiennych w Scianach z ptyt kanatowych, w tym
wykonanie otworow na drzwi windy zewnetrzne,;.

Obecny stan zachowania elementow wykonczenia zewnetrznego budynku

szkoty (wyprawy tynkarskie, detale architektoniczne, daszki nad wejsciami, schody przy

budynku, obrébki blacharskie it.p.) okresla sie jako Sredni, wymagajgcy remontu. Stan



wykonczenia obecnie nie zagraza stanowi konstrukcji.

Elementami wymagajgcymi podjecia w miare szybkich dziatan sg Sciany
zewnetrzne (piwniczne i fundamentowe) oraz pokrycie dachu budynku. Sciany
zewnetrze kwalifikuje sie do remontu, z wykonaniem izolacji przeciwwilgociowe;,
zabezpieczajgcej konstrukcje przed kapilarnym podcigganiem wody. Porycie dachu
nalezy wymieni¢ (lub wyremontowac) a dach ocieplic.

Elewacje oraz schody zewnetrzne kwalifikuje sie do remontu. Zadaszenia nad
wejsciami kwalifikuje sie do remontu. Obrobki blacharskie, rynny i rury spustowe
kwalifikuje sie do wymiany. Parapety zewnetrzne sg w dobrym stanie technicznym,
gorszym wizualnie, w zwigzku z przewidywang wymiang okien, takze zostang
wymienione.

Obecny stan zachowania wiekszo$ci stolarki zewnetrznej budynku szkoty dobry,
jednak jej elementy nie spetniajg obecnych norm dot. izolacyjnosci cieplnej. Wiekszo$¢
okien i drzwi kwalifikuje sie wiec do wymiany w celu polepszenia efektywnosci

energetycznej obiektu.

Opracowanie:
inz. Andrzej tasinski

arch. Karolina Paluszyriska-Czekaj



