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                   PROJEKT  BUDOWLANY – CZĘŚĆ KONSTRUKCYJNA. 
 

Opis techniczny do projektu budowlanego przebudowy mieszkań oraz zmiany sposobu 
użytkowania kondygnacji poddasza budynku mieszkalnego położonego przy ul. Okrzei 2 
w Mikołowie. 
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1. Podstawa opracowania 

 
[1.1.]. Projekt budowlany część architektoniczna opracowany przez Pracownię Plaan – 

Gabriel Korbutt w grudniu 2017r. 
[1.2.]. Inwentaryzacja budowlana opracowana przez Pracownię Plaan – Gabriel Korbutt. 
[1.3.]. Opinia geotechniczna dla budynku mieszkalnego w Mikołowie przy ul. Okrzei 2 

opracowana przez Przedsiębiorstwo Produkcyjno – Handlowo – Usługowe 
„Geobud” Spółka z o.o w październiku 2017r. 

[1.4.]. Wizje lokalne i odkrywki dla celów niniejszego opracowania.  
[1.5.]. Inwentaryzacje elementów konstrukcyjnych.                              
[1.6.]. Opinia o stanie technicznym istniejącego budynku opracowana przez autora 

niniejszego opracowania. 
 
2. Przedmiot opracowania  

 
Przedmiotem opracowania jest projekt budowlany przebudowy i kapitalnego remontu 
budynku mieszkalnego. Zakres przebudowy obejmuje piwnice budynku, parter z 
przebudową lokali usługowych, piętro oraz poddasze, na którym projektuje się lokale 
mieszkalne.                                           
Konieczność wykonania czynności budowlanych spowodowana jest ogólnym złym 
stanem technicznym budynku mieszkalnego położonego przy ul. Okrzei Mikołowie. 

 
3. Cel i zakres opracowania  

 
Celem niniejszego opracowania jest sporządzenie dokumentacji projektu budowlanego 
w części konstrukcyjnej, którego celem jest projekt przebudowy mieszkań oraz 
zmiany sposobu użytkowania nieużytkowego poddasza na mieszkania budynku 
mieszkalnego położonego przy ul. Okrzei 2 w Mikołowie. 

        
4. Warunki gruntowo – wodne. 

 
      4.1 Warunki gruntowo wodne w obszarze posadowienia projektowanych obiektów 
            określone zostały na podstawie opinii geotechnicznej [1.3.]. W ramach badań podłoża 
            gruntowego przy budynku od strony podwórza wykonano 2 otwory badawcze o  
            głębokości 6,0 m każdy. 
 

4.2 Kategoria geotechniczna obiektu II- ga w prostych warunkach gruntowych zgodnie z   
Rozporządzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 
27.04.2012r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunków posadowienia obiektów 
budowlanych oraz wymaganiami normy PN - B/02479. 

      
4.3 Teren lokalizacji budynku położony jest w centrum Mikołowa. Podłoże gruntowe 

pod budynkiem jest uwarstwione zbudowane z nośnych i mało ściśliwych piasków  
        drobnoziarnistych oraz mniej nośnych i bardziej ściśliwych pyłów o konsystencji  
        plastycznej, która to warstwa zalegająca na głębokości ok. 3,50m poniżej poziomu 
        terenu i miąższości ok. 20cm przedziela warstwę piasków drobnoziarnistych.  
        Warstwę plastycznych pyłów o miąższości ok. 2m nawiercono w otworze  
        badawczym nr 2 na głębokości ok. 4,50m poniżej poziomu terenu. 
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4.4 Woda gruntowa o zwierciadle swobodnym została stwierdzona w podłożu na 
głębokościach od 2,7 do 3,3 m poniżej poziomu terenu w warstwie piasków 
drobnoziarnistych. Poziom wody pod budynkiem ma charakter niestabilny i może 
podlegać okresowym wahaniom uzależnionym od intensywności opadów 
atmosferycznych. Obecny poziom wody gruntowej został uznany za niższy niż 
średnia stanu wieloletniego. 

         
4.5 Warunki posadowienia budynku są korzystne. Budynek jest posadowiony na gruncie 

nośnym, którym jest jednolita warstwa średnio zagęszczonych piasków drobnych. 
Warstwa ta charakteryzuje się bardzo dobrymi parametrami dotyczącymi nośności i 
ściśliwości. Biorąc pod uwagę rodzaj podłoża i jego jednorodność można z 
stwierdzić, że proces osiadania budynku zakończył się praktycznie już po jego 
zrealizowaniu. 

 
5. Opis rozwiązań konstrukcyjno - budowlanych 

 
      5.1  Stan istniejący – dane ogólne  
  
            Budynek będący tematem niniejszego opracowania znajduje się w śródmieściu 
            Mikołowa w obrębie ulic znajdujących się pod urbanistyczną ochroną konserwatorską 
            i wykonany jest w zwartej zabudowie w ciągu ulicy Okrzei.  Pochodzenie budynku 
            datowane jest na rok1865. Budynek zbudowany na planie zbliżonym do trapezu z  
            wydłużonymi ramionami w kierunku wschodnim. Plan budynku również zakrzywia 
            się i rozszerza w tym kierunku. Budynek ma dwie kondygnacje nadziemne, piwnice 
            oraz poddasze nieużytkowe. W trakcie użytkowania był  przebudowywany. 

Budynek został wykonany w konstrukcji murowej. Ustrój nośny budynku stanowią w 
kondygnacjach nadziemnych ściany murowane z cegły ceramicznej pełnej, a w 
piwnicach kamienne. 

            Stropy w budynku są zróżnicowane. Nad piwnicami są to sklepienia ceglane z 
            kwaterami przykrytymi kolebkami i sklepieniami żaglowymi. 

Stropy nadziemne wykonano, jako drewniane belkowe ze ślepym pułapem z zasypką 
żużlową, od dołu wykończone tynkiem wapiennym.                                                        
Nad kondygnacją poddasza nieużytkowego wykonany jest dach drewniany 
dwuspadkowy o konstrukcji płatwiowo – kleszczowej z pokryciem dachówką 
ceramiczną.  
Schody do piwnicy maja konstrukcję kamienną wygładzoną zaprawa cementowo-
piaskową. 
Schody na pierwsze piętro maja konstrukcje stalową, policzkową z litymi 

 spocznikami. 
Zewnętrzne lica policzków są zdobione ornamentami blaszanymi o charakterze 
roślinnym w sposób typowy dla końca XIX i początku XX wieku. Podstopnice 
blaszane perforowane, a stopnice drewniane.  

            Fundamenty budynku to ławy kamienne. 
 

5.2  Opinia dotycząca stanu technicznego budynku. 
 

Stan techniczny konstrukcji budynku biorąc pod uwagę jego wiek jest zły, generalnie 
można stwierdzić, że budynek ma elementy konstrukcyjne, które ze względu na swój 
wiek i nieodpowiednie użytkowanie są mocno zdekapitalizowane – zużyte. Wniosek 
ten dotyczy przede wszystkim konstrukcji nośnej drewnianych stropów, oraz więźby 
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dachowej. Stan tych elementów konstrukcji określa się jako zły, a miejscami bardzo 
zły. Wszystkie stropy drewniane oraz więźba dachowa nie nadają się do adaptacji i 
powinny być wyburzone z uwagi na ich stan techniczny.                                                                                                                 
Jedynymi elementami konstrukcji nośnej budynku, które zachowane są w stanie 
dostatecznym, a miejscami złym są mury nośne budynku oraz sklepienia ceglane w 
piwnicach. Na powierzchni murów oraz nadproży stwierdzono uszkodzenia w 
postaci zarysowań i spękań. Źródła tych uszkodzeń nie mają związku z osiadaniem 
budynku. Podłoże posadowienia pod budynkiem jak wynika z opinii geotechnicznej 
[1.3] jest jednorodne i buduje je warstwa nośnych i mało ściśliwych piasków 
drobnych. Proces osiadania budynku posadowionego na podłożu piaszczystym 
praktycznie ulega zakończeniu po jego wybudowaniu. Powstałe uszkodzenia murów, 
które ujawniły się na ich powierzchniach mogą mieć związek z odkształceniami 
spowodowanymi termicznymi oraz zmiennymi warunkami hydrologicznymi.                                                                                                               
W kondygnacji piwnic stwierdzono na powierzchni ścian lokalne wykwity i ślady 
zawilgoceń co może mieć związek z wodą gruntową. Poziom wody gruntowej 
stwierdzony w opinii [1.3] znajduje się ok. 0,5m poniżej poziomu posadowienia. 
Biorąc pod uwagę zmienność jej poziomu oraz zjawisko kapilarnego podciągania  
woda gruntowa wywierała wpływ na fundamenty i ściany piwnic budynku, które są  
zupełnie pozbawione izolacji przeciwwilgociowej. 
Na przedstawioną powyżej ocenę stanu technicznego budynku ma jego wiek oraz 
eksploatacja. Obecnie budynek jest w stanie zdewastowanym. Dotyczy to zarówno 
jego konstrukcji jak i wykończenia i wyposażenia. 
Biorąc pod uwagę wiek budynku oraz jego stan techniczny określono jego stopień 
zużycia wg metody Rossa. Przyjęto normatywny okres jego użytkowania wynoszący  
100lat i w odniesieniu do złej eksploatacji gdyż ocenia się, że taka była prowadzona 
w budynku. Dla porównania oceniono również stopień zużycia przy założeniu  
prowadzenia w budynku normalnej, prawidłowej gospodarki remontowej. 
Zarówno w pierwszym jak i drugim przypadku zużycie techniczne wynosi 100%, a              
wartość użytkowa 0%. Budynek nadaje się do kapitalnego remontu, który powinien 
objąć wymianę wszystkich stropów drewnianych oraz naprawę uszkodzonych 
murów. 
 

       5.3   Opis projektowanych rozwiązań konstrukcyjno – budowlanych przebudowy 
               budynku i zmiany sposobu użytkowania poddasza na mieszkania. 
                

    Projekt zakłada przebudowę i remont mieszkań, klatki schodowej, piwnic oraz  
    zmianę sposobu użytkowania kondygnacji nieużytkowego poddasza na mieszkania.  

                Zakres prac budowlanych obejmuje również roboty remontowe wynikające ze stanu   
                technicznego budynku, zmiany sposobu użytkowania części pomieszczeń oraz  
                zmian związanych z dostosowaniem  obiektu do aktualnych przepisów i  
                standardów. 
 
                Zakres rozwiązań konstrukcyjno – budowlanych obejmować będzie:  
 
               a) Zmianę sposobu użytkowania kondygnacji nieużytkowego poddasza na  
                   kondygnację mieszkalną. 
                   Zakres prac obejmować będzie całkowite usunięcie drewnianej konstrukcji dachu 
                   i stropodachu. W miejsce usuniętego przekrycia projektuje się stropodach w 
                   postaci żelbetowej płyty monolitycznej, a na niej drewnianą konstrukcję 
                   dwuspadkowego dachu o pochyleniu 39º. Konstrukcję nośną projektowanego  
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                   dachu stanowi ustrój płatwiowo – kleszczowy z pokryciem dachówka ceramiczną.        
                 
               b) Wymianę stropów drewnianych nad parterem. 
                    Z uwagi na przebudowę mieszkań oraz stan techniczny stropów drewnianych  
                    istniejące stropy drewniane należy wymienić. W ich miejsce zaprojektowano  
                    stropy żelbetowe monolityczne.             
 
                d) Remont sklepień ceglanych nad piwnicami. 
                    Z istniejącego stropu należy usunąć do wierzchu sklepień ceglanych wszystkie 
                    warstwy posadzkowe i wykończeniowe. Na oczyszczonej powierzchni sklepień  
                    ceglanych należy wykonać warstwę zaprawy izolacyjnej Polytech 30/50 o 
                    ciężarze objętościowym 256 kg/m³ i wytrzymałości 1,31MPa. Warstwę zaprawy 
                    izolacyjnej należy wykonać do górnego poziomu sklepienia ceglanego i na tak  
                    przygotowanym podłożu należy wykonać warstwy posadzkowe. 
 
                 e) Wykonanie nowych otworów w ścianach konstrukcyjnych. 
                      Nad nowoprojektowanymi otworami w ścianach murowanych zaprojektowano  
                      nadproża stalowe złożone z dwóch dwuteowników normalnych. 
 
                 f) Klatka schodowa. 
                     Istniejące schody należy wyburzyć z uwagi na niespełnienie wymagań  
                     aktualnych przepisów normatywnych. Zaprojektowano nową klatkę schodową w 
                     konstrukcji żelbetowej płytowo – belkowej. 
  
                  g) Mury nośne. 
                      Wszystkie zlokalizowane w czasie prac budowlanych zarysowania i ewentualne 
                      pęknięcia konstrukcji murów, które ujawnią się w trakcie prac budowlanych 
                      szczególnie po usunięciu tynków należy naprawić stosując iniekcje 
                      wypełniające. Rysy o szerokości rozwarcia większej niż 4 - 5mm należy 
                      skotwić (zszyć”) stalowymi prętami.   
                   
                  h) Fundamenty budynku.  

         Budynek posadowiony jest na fundamentach kamiennych. Z uwagi na ich stan i 
         projektowaną przebudowę należy wzmocnić – poprawić stan techniczny.  
         Naprawę fundamentów zaprojektowano w postaci dobetonowania do nich  
         żelbetowej obustronnej opaski o grubości ok. 25cm. Opaskę fundamentową  
         należy wykonywać odcinkami o szerokości ok.1,0m i dwuetapowo najpierw 
         stronę zewnętrzną, a następnie wewnętrzną. oraz odcinkami dla każdego etapu. 
         Na całej długości istniejących fundamentów należy w dolnej partii   
         fundamentów usunąć kamienie tworząc strzępia (nie można tych robót  
         wykonywać z obu stron równocześnie). Następnie należy starannie oczyścić i  
         zmyć wodą miejsca, z których usunięto kamienie, a następnie ubić podłoże  
         gruntowe. Takie wzmocnienie podłoża pod dobudowywanymi fundamentami  
         jest konieczne. Wstępne skomprymowanie uzasadnione jest koniecznością  
         wyrównania modułów ściśliwości gruntu obciążonego już wcześniej. W tym 
         celu do przygotowanego wykopu należy wsypać warstwę tłucznia kamiennego o 
         granulacji 5 do16mm i grubości warstwy 5 -10cm. Tłuczeń należy ubijać  
       ręcznym ubijakiem. Po zagęszczeni pierwszej warstwy dodaje się drugą i  
       następną tak długo, aż tłuczeń przestanie zagłębiać się w podłoże, lecz nie  
       będzie jeszcze miażdżony uderzeniami ubijaka. Po ubiciu gruntu przystąpić 
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       należy do wykonania projektowanych elementów fundamentu, zwracając przy 
       tym uwagę na szczelne i dobre połączenie nowych części fundamentu ze   
       starymi.  
       Pod nowoprojektowane mury zaprojektowano ławy betonowe zbrojone. 

 
6. Założenia przyjęte w projekcie  

 
6.1 Obciążenia  

a) obciążenie śniegiem – II strefa obciążenia zgodnie z PN-80/B-02010/Az1 
b) obciążenie wiatrem – I strefa obciążenia zgodnie z PN-B-02011:1977 + Az1 
c) obciążenia użytkowe budynku mieszkalnego 

-lokale mieszkalne                                             1,5 KN/m²                 
                  -korytarz                                                             2,0 KN/m² 
 

7. Materiały konstrukcyjne  
 

7.1 Stal profilowa konstrukcji stalowych klasy AI gatunku St3S 
7.2 Stal zbrojeniowa konstrukcji żelbetowych klasy AIII N gatunku B500 SP Epstal 
7.3 Beton konstrukcyjny klasy B30  
7.4 Drewno konstrukcyjne klasy C24 
7.5 Cegła ceramiczna pełna klasy 15 

 
   

       8.  Zabezpieczenie PPOŻ konstrukcji obiektów.  
 
             Opis zabezpieczeń przeciw pożarowych zawarty jest w części opisowej  
             architektonicznej  projektu budowlanego. 
             Wszystkie elementy konstrukcji drewnianych istniejące oraz nowo projektowane  
              należy zabezpieczyć przed korozją biologiczną oraz p.poż. preparatami  
              posiadającymi stosowne atesty i certyfikaty dopuszczenia do stosowania. 
 
          9. Uwagi i zalecenia dotyczące prac związanych z przebudową i remontem  
              istniejącego budynku. 
 
          9.1 Rozwiązania projektowe dotyczące wzmocnienia i napraw uszkodzonych  
                elementów konstrukcyjnych budynku stropu mogą w trakcie prac związanych z 
                przebudową i remontem budynku ulec zmianom i modyfikacjom. 
                W ramach tych prac należy również dokonać bieżącej oceny stanu technicznego 
                zakrytych elementów konstrukcyjnych.  
          9.2 Prace związane z ingerencją w istniejącą strukturę budynku należy wykonywać  
                 pod ścisłym nadzorem uprawnionego dozoru budowlanego w sposób bardzo 
                 ostrożny.    
          9.3 Prace budowlane należy prowadzić przestrzegając przepisów BHP oraz warunków 
                 technicznych wykonania robót remontowo – budowlanych. 
 


