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OCENA STANU TECHNICZNEGO ELEMENTOW KONSTRUKCYJNYCH
DOTYCZACA LOKALU UStUGOWEGO W BUDYNKU PRZY
UL. DWORCOWEJ) 3 W BYDGOSZCZY PRZEZNACZONEGO NA BYDGOSKI

DOM SENIORA

1.1. Podstawa opracowania
a) Zlecenia inwestora na opracowanie dokumentacji projektowej,
b) Ustawy z dnia 7 lipca 1994r., Prawo budowlane (Dz. U. Nr 156, poz. 1118 z 2006r.),
c) Wizji lokalnej wykonanej w dniu 08.01.2020r.,
d) Dokumentacja techniczna - Ekspertyza budowalna z lipca/sierpnia 2019r.
e) Inwentaryzacji budowlanej,
f)  Wykonanych pomiaréw budynku i dokumentacji fotograficznej,

g) Wiedzy i doswiadczenia zawodowego autora opracowania.

1.2. Przedmiot i cel opracowania

Przedmiotem opracowania jest okreSlenie stanu technicznego elementéw
konstrukcyjnych czesci budynku kamienicy zlokalizowanej przy ul. Dworcowej 3
w Bydgoszczy. Celem opinii jest ocena mozliwosci zmiany sposobu uzytkowania czesci
obiektu na cele ustugowe na potrzeby Bydgoskiego Domu Seniora. Opinia obejmuje swoim

zakresem wytacznie piwnice, parter oraz | pietro w czesciach zaznaczonych na rysunkach.

1.3. Opis stanu istniejacego

Adaptowany lokal na cele Bydgoskiego Centrum Seniora miesci sie w budynku
mieszkalno-ustugowego na dz. nr ewid. 196/1, 196/2 i 195/2 w obr. 128 przy ul.
Dworcowej 3 w Bydgoszczy. Jest to budynek trzykondygnacyjny podpiwniczony,
z poddaszem strychowym i sienia przejazdowa w przyziemiu, wybudowany okoto 1900 roku.
Obiekt jest elementem zwartego ciggu zabudowy potudniowej pierzei ul. Dworcowe;j.
Budynek murowany na rzucie prostokata, uktadem konstrukcyjnym sa Sciany murowane, na
ktérym oparto stropy. Budynek obstugiwany jest przez dwie klatki schodowe. Budynek
posiada wejscie gtéwne znajdujace sie w centralnej jego czesSci oraz trzy boczne wejscia.

Obiekt podpiwniczony, o kondygnacjach: parter, | pietro, Il pietro, poddasze strychowe.



Obiekt jako sktadnik historycznej zabudowy ujety jest w zasobach gminnej ewidencji
zabytkéw miasta Bydgoszczy. Wszelkie dziatania budowlane wymagaja opinii stuzb
konserwatorskich zgodnie z , Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami” z dnia 23
lipca 2003 r. ( Dz. U. Nr 162 poz.1568). Wymieniona nieruchomos$¢ potozona jest na
terenach wyposazonych w energie elektryczna, sie¢ wodociagowa i kanalizacyjna oraz
gazowa. Budynek posiada instalacje: wodociggowa, kanalizacyjna, centralnego ogrzewania

z wiasnej kottowni, odgromowa, wentylacje grawitacyjna.

Sciany zewnetrzne budynku zostaty remontowane na podstawie projektu budowlanego
opracowanego przez Przedsiebiorstwo Ustugowo-Handlowe , Grama” , ul. Fordonska
108/16, 85-739 Bydgoszcz z dnia 21 -05-2013r.

Elewacje: pétnocno-wschodnia i potudniowo-wschodnia zostata remontowana pod

nadzorem konserwatorskim zakfadajacym naprawe uszkodzen technicznych, naprawe
i uszlachetnienie tynkow, malowanie farba silikatowa bez docieplenia $cian. Na cokole
zastosowano obrzutke z tynku podktadowego CERESIT CR 61 z dodatkiem emulsji
kontaktowej CC81, grub. warstwy ok 0,5cm oraz tynk renowacyjny specjalistyczny CERESIT
CR 62, grub. ok.2x1,0cm.

Elewacja potudniowo-zachodnia i pétnocno-zachodnia zostata wyremontowana i ocieplona.

Zakres prac obejmowat remont uszkodzen technicznych, wykonanie nowego tynku
cokotowego, docieplenie powierzchni powyzej cokotu warstwa izolacji grub. 14,0cm.

Cokét wyremontowany zostat nastepujacymi warstwami:

- obrzutka z tynku podktadowego CERESIT CR 61 z dodatkiem emulsji kontaktowej CERESIT
CC81, grub. ok. 0,5cm,

- tynk podkfadowy gruntujaco-wyréwnawczy CERESIT CR61, grub. ok. 1,0cm,

- powtoka uszczelniajaca w strefie przygruntowej CERESIT CR166/powtoka krystalizujaca
CRYSTALISER CR90,

- tynk renowacyjny specjalistyczny CERESIT CR 62, grub.ok.2,0cm,

- tynk cienkowarstwowy mineralny gtadki CERESIT CT34 , uziarnienie 0-0,6mm, grubos¢
warstwy 0-3,0mm.

Remont i docieplenie Scian i stropu w przejezdzie :

Strop przejazdu ocieplony zostat wetng mineralng SUPERROCK firmy Rockwool gr. 14,0cm



z folia paroizolacyjna ROCKWOOL i ptyta gipsowo-witéknowa FERMACELL grub. 2x 1,25cm.

Sciane wschodnia przejazdu (wydzielajaca lokal Bydgoskiego Domu Seniora) ocieplono wetna

mineralna grub. 14,0cm.

Dane liczbowe:

Powierzchnia zabudowy - 250,10 m2,
Powierzchnia uzytkowa zmiany sposobu uzytkowania - 293,02 m2,
Kubatura uzytkowa zmiany sposobu uzytkowania - ~1172 m3.

Opis konstrukcji:

Uktad konstrukcyjny -

Fundamenty -

Sciany zewnetrzne -

Sciany wewnetrzne -

Stropy -

Konstrukcja tradycyjna murowana, masywna.

Sciany fundamentowe murowane z cegly petnej gr. 38cm
i 50cm. Fundamenty murowane z cegty petne;j.

Murowane z cegty petnej na parterze gr. 38cm, na pietrze
gr. 38cm.

Sciany wewnetrzne noéne gr. 38cm z cegty petnej. Sciany
dziatowe gr. 12 i 25cm - murowane z cegty dziurawki
oraz lekkie z ptyt gipsowo - kartonowych.

Nad piwnica stropy odcinkowe z cegty, oparte na belkach
stalowych w ukfadzie poprzecznym.

Strop nad parterem drewniany na belkach drewnianych
20x26cm w rozstawie co ok. 100cm. Strop ze Slepym
putapem oraz polepa gr. ok. 13cm. Na belkach
deskowanie gr. 2,2cm oraz ptyta wiérowa 2,0cm. Od
spodu strop wykonczony deskowaniem gr. 2,2cm oraz

tynkiem wapiennym na trzcinie.

1.4. Opis stanu technicznego poszczegélnych elementéw konstrukcji budynku

Na podstawie wizji lokalnej, dokumentacji fotograficznej, pomiaréw oraz odkrywek

oraz dokumentacji wczeséniej opracowanych ekspertyzy budowalnych dokonano oceny stanu

technicznego przedmiotowego obiektu. W celu jego okreslenia przedmiotem oceny zostaty

objete nastepujace elementy budynku:



Fundamenty

W budynku zastosowane sa fundamenty bezposrednie w postaci taw fundamentowych
masywnych. Konstrukcje taw fundamentowych ustalono, na podstawie przeprowadzonych
wywiadéw oraz ogledzin ich nadziemnej czesci i czeSci podziemnej - od wnetrza piwnicy.
W piwnicy wystepuje znaczna wilgo¢ oraz podciaganie kapilarne wody od fundamentéw, po
czym wnioskowaé¢ mozna iz na fundamentach nie wykonano hydroizolacji pionowej oraz
poziomej. W czasie przeprowadzonych ogledzin stwierdzono, iz fundamenty nie wykazuja
zadnych objawéw uszkodzen oraz nadmiernych osiadan. Ponadto ogledziny pozostatych
elementéw budynku powigzanych z fundamentami nie wykazuja uszkodzen, zatem stan
techniczny fundamentéw uznaje sie za dobry. Grunt w poziomie posadowienia jest stabilny
a obecne obciazenia nie wywotuja niebezpiecznych osiadan fundamentéw.
Sciany piwniczne

Sciany wzniesione sa w technologii murowanej z cegly petnej na zaprawie cementowo-
wapiennej. Ustalono grubos$¢ Scian konstrukcyjnych od 38 do 50cm. Na $cianach widoczne
intensywne zawilgocenie oraz zagrzybienie. Sciany sa w stanie technicznym dobrym - nie
stwierdzono zarysowan, wyboczen, ani spekan.
Strop nad piwnica

Strop nad piwnica wykonano jako odcinkowy, ceglany, wsparty na belkach stalowych
dwuteowych, powyzej przykryty polepa oraz podtoga z desek na drewnianych legarach. Na
deskach utozono ptyte widérowa, wylewke oraz warstwe wykonczeniowa. Obecnie oktadzina
z ptyty wiérowej nawilgta i rozwarstwita sie tworzac liczne wybrzuszenia podtogi. Od spodu
strop otynkowano tynkiem cementowo-wapiennym. Tynk w wiekszosci pomieszczen
poodpadat odstaniajac konstrukcje ceglana. Podczas wizji lokalnej nie zauwazono zadnych
spekan, nadmiernych ugieé, ubytkéw spoin i cegiet. Jedynym niepokojacym objawem moze
by¢ korozja powierzchniowa profili nosnych stropu. Strop nad piwnica jest w stanie

technicznym dobrym.
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Rys. 1 Przekr6j stropu nad piwnicg



Sciany nadziemia

Sciany konstrukcyjne nadziemia wykonane sa w technologii murowanej z cegty petnej
na zaprawie cementowo-wapiennej. Ustalono grubos$¢ Scian konstrukcyjnych od 25 do
38cm. Sciany dziatowe nadziemia wykonane sa w technologii murowanej z cegly dziurawki
na zaprawie cementowo-wapiennej oraz lekkie z ptyt gipsowo - kartonowych. Ustalono
grubos$c¢ Scian dziatowych od 12 do 25cm. Na $cianach brak zawilgocenia oraz zagrzybienia
poza jednym wyizolowanym miejscem na pietrze. Wszystkie $ciany nadziemia sa w stanie
technicznym dobrym - nie stwierdzono zarysowan, wyboczen, ani spekan.
Strop nad parterem i pietrem

Strop nad parterem wykonano jako drewniany ze $Slepy pufapem, ktéry wygtuszony
zostat polepa. Belki zostaty przykryte bezposrednio podioga z desek drewnianych. Na
deskach utozono ptyte wiérowa oraz wyktadzine PCV. Obecnie oktadzina z ptyty widrowej
nawilgta i rozwarstwita sie tworzac liczne wybrzuszenia podtogi. Od spodu konstrukcji
wykonano podsufitke z desek drewnianych oraz obtozono tynkiem wapiennym na trzcinie.
Podczas wizji lokalnej w wykonanych odkrywkach nie zauwazono zadnych spekan lub
rozwarstwien drewna, nadmiernych ugie¢ oraz korozji biologicznej stropu w wykonanych
odkrywkach. Na fragmencie stropu stwierdzono, ze belki nosne sg bardzo zniszczone i byly
juz wczesdniej prowizorycznie wzmacniane. Zniszczenie dokonane zostato przez prochnice i
korozje biologiczna. Na tej czesSci stropu nalezy przewidzie¢ jego wzmocnienie. Strop nad
parterem i pietrem nie jest w jednolitym stanie technicznym. CzeS$¢ stropu oceniono na stan

techniczny dobry oraz w czesci na stan techniczny zty.
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Rys. 2 Przekrdj stropu nad parterem i pigtrem
Schody

W obrebie opisywanej czesci budynku wykonana zostata klatka schodowa. Do piwnicy



prowadza schody murowane z cegty, powyzej wykonano schody dwubiegowe spocznikowe

w konstrukcji drewnianej. Schody sa w dobrym stanie technicznym.

1.5. Opinia techniczna
Fundamenty

Fundamenty obiektu spetniaja warunki nos$nosci oraz uzytkowalnosci pod
projektowana zmiane sposobu uzytkowania czesci budynku. W celu likwidacji wilgoci
w budynku zaleca sie wykonanie hydroizolacji pionowej fundamentéw metoda iniekcji lub
tradycyjna. Ponadto zaleca sie wykonanie hydroizolacji poziomej podtogi na gruncie
w piwnicy. Uktad warstw posadzki oraz sposdb wykonania hydroizolacji zgodnie z projektem
budowlanym.
Sciany piwnicy

Sciany piwniczne bez widocznych zarysowan i spekan, spetniaja warunki no$nosciowe
oraz uzytkowe pod projektowana zmiane sposobu uzytkowania budynku. Zaleca sie
usuniecie zagrzybienie poprzez skucie zawilgtych gtadzi i tynkéw, osuszenie piwnicy oraz
zabezpieczenie Scian Srodkiem grzybobéjczym. Zaleca sie wykonanie termoizolacji Scian
piwnicznych od wewnatrz budynku. W nowoprojektowanych otworach drzwiowych wykona¢
naproza stalowe z dwoch ceownikéw skrecanych wzajemnie $rubami. Uktad warstw,
nadproza stalowe oraz sposéb zabezpieczenia ppoz. $cian zgodnie z projektem
budowlanym.
Strop piwnicy

Strop piwnicy posiada odpowiednia nosno$¢ pod projektowana zmiane sposobu
uzytkowania. Nie ma koniecznosci zrywania deskowania i usuwania polepy, jednakze w celu
poprawienia izolacyjnosci akustycznej zaleca sie jej wymiane. Nalezy usunac¢ bezwzglednie
ptyte wiérowa ktéra jest w ztym stanie technicznym. Na istniejacej warstwie deskowania
zaleca sie utozenie suchego jastrychu oraz warstwy wykonczeniowej. Nalezy rowniez na
nowo oczysci¢ i odmalowac elementy stalowe stropu nad piwnica. Uktad warstw oraz sposéb
zabezpieczenia ppoz. stropu zgodnie z projektem budowlanym.
Sciany nadziemia

Sciany nadziemia bez widocznych zarysowan i spekan, spetniaja warunki noénosciowe

oraz uzytkowe pod projektowana zmiane sposobu uzytkowania czesci budynku. Zaleca sie



wykonanie termoizolacji $cian nadziemia od wewnatrz budynku. W nowoprojektowanych
otworach drzwiowych wykona¢ naproza stalowe z dwoch ceownikéw skrecanych wzajemnie
Srubami. Ukfad warstw, nadproza stalowe oraz sposéb zabezpieczenia ppoz. $cian zgodnie
z projektem budowlanym.
Strop parteru

Ze wzgledu na projektowane zwiekszenie obcigzen oraz zabezpieczenie ogniowe
stropéw stwierdzono, po przeprowadzeniu obliczeA statyczno-wytrzymatosciowych,
konieczno$¢ odcigzenia istniejacej konstrukcji. Usunieciu podlega: ptyta widrowa,
deskowanie gérne, polepa, deskowanie podsufitki, tynk na trzcinie. Po usunieciu warstw od
gory stropu nalezy utozy¢ wetne mineralna na deskowaniu S$lepego putapu, wykonad
deskowanie z 2x ptyty OSB typu 3 gr. 25mm. Na przygotowanej warstwie deskowania zaleca
sie utozenie suchego jastrychu oraz warstwy wykonczeniowej. Od spodu konstrukcji nalezy
wykonac¢ sufit podwieszany z ptyt GK oraz wypetnienie z wetny mineralnej. Na stropach
dopuszcza sie wykonanie wytacznie $cianek dziatowych w systemie suchej zabudowy z ptyt
GK. Uktad warstw oraz sposdb zabezpieczenia ppoz. stropu zgodnie z projektem
budowlanym. Wystepujace miejscowo na cze$ci stropu zniszczone elementy konstrukgji
spowodowane korozja biologiczna nalezy wzmocni¢ poprzez zamontowanie dodatkowych
elementéw nosnych o takim samym przekroju jak istniejace wraz z wykonaniem na
istniejacych i nowych elementach zabezpieczenia antykorozyjnego.
Klatki schodowe

Klatki schodowe bez widocznych zarysowan, ugie¢ i spekan, spetnia warunki
nosnosciowe oraz uzytkowe pod projektowana zmiane sposobu uzytkowania budynku. Uktad
warstw oraz sposéb zabezpieczenia ppoz. klatek schodowych zgodnie z projektem

budowlanym.

1.6. Wnioski i zalecenia
Podsumowujac, mozna stwierdzi¢, iz stan techniczny budynku pozwala na

projektowang zmiane sposobu uzytkowania. Nalezy jednak wypetni¢ nastepujace zalecenia:

e Wykona¢ odpowiednig izolacje przeciwwilgociowa pionowa fundamentéw oraz
pozioma posadzki piwnicy.
® Usunac zawilgocenia na wszystkich scianach piwnicznych.

® Oczysci¢ i odmalowac na nowo wszystkie elementy stalowe stropu nad piwnica.



e Usunac ptyte widrowa oraz oktadzine PCV z posadzek.

e Wykonac naproza stalowe w nowoprojektowanych otworach drzwiowych.

® Odcigzyc¢ lub wzmocni¢ stropy parteru w budynku dostosowujac je do proj. obciazen.

® Znalez¢ przyczyne oraz usunac miejscowe zawilgocenia na $cianach i stropie pietra.

e Strop w miejscach o ztym stanie technicznym nalezy wzmocni¢ poprzez dotozenie
nowych elementéw nosnych wraz z zabezpieczeniem antykorozyjnym.

e W miejscu projektowanej widny nalezy usunac istniejace stropy piwnicy oraz pietra
i wykona¢ nowe stropy gestozebrowe. Zaleca sie wykonanie stropu gestozebrowego
typu lekkiego przy zastosowaniu wypetnienia pustakami z drewna prasowanego
o wysokosci 20cm oraz potrojnego uktadu zelbetowych prefabrykowanych belek
sprezonych.

e Konstrukcje widny opiera¢é na osobnym fundamencie posadowionym w piwnicy
obiektu oraz oddylatowac od istniejacej konstrukcji budynku.

® Schody obok windy nalezy opiera¢ na nowym stropie oraz/lub $cianach nosnych
budynku. Nie dopuszcza sie obcigzania ciezarem schodow istniejacej konstrukcji
stropu piwnicy albo pietra

Zalecenia dodatkowe:
1. Wykona¢ odpowiednia izolacje termiczna przegréd budowlanych.
2. Wymieni¢ materiat izolacyjny (polepe) stropu nad piwnica w celu poprawy

wtasciwosci akustycznych.

Uwaga:

Podczas realizacji inwestycji bezwzglednie zweryfikowaé opisany stan elementéw
konstrukcyjnych. Jezeli jaki$ element nosi oznaki korozji biologicznej lub mechanicznej
nalezy podja¢ decyzje o dotozeniu dodatkowego elementu lub jego wymianie na nowy.

Decyzja pozostaje w gestii przysztego Kierownika Budowy.

Opracowat

mgr inz. Marcin Zotnowski



1.7. Dokumentacja fotograficzna

Fot. 2. Okrywka stropu nad piwnica
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Fot. 3. Okrywka stropu nad pigtrem
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Fot. 4. Wilgo¢ w piwnicy
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Fot. 6. Odspojenie tynku na stropie i $cianach piwnicy



Fot. 6. Miejscowe zawilgocenie i zagrzybienie §cian i stropu na pigtrze
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Rys. 1. Zakres opracowania dla piwnicy
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Rys. 2. Zakres opracowania dla parteru oraz miejsce odkrywki stropu piwnicy
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Rys. 3. Zakres opracowania pigtra oraz miejsce odkrywki stropu parteru



