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ZAWARTOŚĆ OPRACOWANIA 

 

    Stwierdzenie przygotowania zawodowego, przynależność do izby.   

I. Część opisowa 

     1. Przedmiot, cel i zakres opracowania. 

     2. Podstawa opracowania. 

     3. Opis ogólny istniejącego budynku. 

     4. Opis techniczny budynku. 

     5. Opis obecnego stanu technicznego konstrukcji budynku. 

     6. Wnioski końcowe i zalecenia. 

II. Dokumentacja fotograficzna. 

1. Widok ogólny - elewacja frontowa północna. 

2. Elewacja zachodnia. 

3. Elewacja północna. 

4. Elewacja wschodnia. 

5. Odprowadzenie wody deszczowej.  

6. Przecieki nad klatką schodową przy świetliku. 

7. Woda na folii przy świetliku nad klatką schodową w części frontowej. 

8. Więźba dachowa nad częścią frontową. 

9. Więźba nad częścią środkową główną. 

10. Uszkodzenia stropu nad piwnicą pod ogródkiem piwnym. 

11. Uszkodzenia, zawilgocenia stropu nad pod ogródkiem piwnym. 

12. Uszkodzenia ścian i stropu piwnic pod ogródkiem piwnym. 

13. Zastoiny wody części frontowej przy świetliku. 

14. Zastoiny wody na dachu części głównej środkowej przy wyłazie.  

III. Część rysunkowa.  

 Rys. Nr K1. Sytuacja . 

              K2. Rzut piwnic, miejsca uszkodzeń stropów nad piwnicą i ścian piwnic. 

              K3. Rzut dachu, miejsca uszkodzeń pokrycia dachowego. 
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I. CZĘŚĆ OPISOWA 

 

1. Przedmiot, cel i zakres opracowania. 

      Przedmiotem opracowania jest ekspertyza techniczna konstrukcyjna budynku „Łaźnia” 

Radomski Klub Środowisk Twórczych i Galeria w Radomiu przy ul.Żeromskiego 56 na dz nr 

24/1 i 98/3.  Niniejsze opracowanie stanowić będzie dokumentację przedprojektową 

przebudowy, rozbudowy i remontu budynku i będzie stanowić o możliwości jego remontu, 

rozbudowy i przebudowy.   

      Celem niniejszego opracowania jest zbadanie stanu technicznego konstrukcji obiektu  

wraz z podaniem sposobu i zakresu ewentualnych napraw lub wzmocnień. Zakres 

opracowania obejmuje zagadnienia budowlano-konstrukcyjne związane z istniejącym 

budynkiem. Opracowanie nie obejmuje zagadnień instalacyjnych, cieplnych, spraw 

bezpieczeństwa ppoż., bhp oraz analizy kosztów  związanych z ewentualnymi naprawami. 

2. Podstawa opracowania. 

 zlecenie inwestora  

 inwentaryzacja budowlana opracowana w październiku  2020. 

 wizje lokalne i odkrywki wykonane w miesiącu październiku 2020. 

 dokumentacja fotograficzna 

 obowiązujące normy, przepisy budowlane i literatura techniczna a w szczególności: 

Ustawa – Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r (Dz. U. Nr 156 z 2006r, poz.1118 z 

późniejszymi zmianami). Rozporządzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i 

Budownictwa w sprawie warunków technicznych jakim powinny odpowiadać budynki 

i ich usytuowanie. (Dz. U. Nr 15 z 1999 r poz.140 z późniejszymi zmianami). 

3. Opis ogólny istniejącego budynku. 

   Istniejący budynek „Łaźni” zlokalizowany jest u zbiegu ulic Żeromskiego i Słowackiego w 

Radomiu. Budynek jest obiektem zabytkowym i jest wpisany do rejestru zabytków. Budynek 

został wybudowany w 1829 roku jako rogatka miejska a następnie w latach dwudziestych 

dwudziestego wieku przebudowany na łaźnię miejską. W 1982 roku został przeprowadzony 

generalny remont budynku. Aktualnie budynek jest siedzibą Radomskiego Klubu Środowisk 

Twórczych Łaźnia. W piwnicy budynku zlokalizowana jest restauracja, na parterze mieści się 

galeria sztuki, na piętrze zlokalizowane są pomieszczenia administracyjne. Od strony 

wschodniej budynku zlokalizowany jest ogródek piwny z pomieszczeniami magazynowymi w 
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piwnicy dla potrzeb restauracji. Od strony wschodniej budynku działka jest ogrodzona murem 

ceglanym ażurowym elementami kutymi. 

Przedmiotowy budynek jest budynkiem dwukondygnacyjnym, podpiwniczonym. Budynek 

wykonany w technologii tradycyjnej murowej. Dach o konstrukcji drewnianej kryty i blachą 

tytanowo-cynkową   na płask. Centralne wejście zlokalizowane jest od strony północnej od 

ul.Żeromskiego poprzez czterokolumnowy portyk stanowiący część byłej rogatki miejskiej.      

W 2018 roku został wykonany ponowny remont w oparciu o dokumentację opracowaną w 

2017 roku w skład której wchodziła między innymi ekspertyza mykologiczna i konstrukcyjna.    

 

4. Opis techniczny budynku.  

Budynek o układzie konstrukcyjnym mieszanym. Część główna dwukondygnacyjna o 

układzie konstrukcyjnym podłużnym o grubości ścian od 60 do 70cm. Od strony południowej 

znajduje się eliptyczna wieżyczka ze stropami Kleina  na poziomie stropu nad piwnica oraz 

na poziomach +3,16 i +6,80m. Cześć środkowa wsparta na dwóch rzędach filarów 

murowanych. Po obu stronach części środkowej przybudowane są dwie parterowe  

przybudówki od strony wschodniej i zachodniej.         

 

4.1. Dachy. 

   Nad częścią główną piętrową dach czterospadowy kopertowy o spadku 5º. Dach o 

konstrukcji drewnianej krokwiowo-płatwiowej z drewna iglastego. Elementy konstrukcyjne 

jak: krokwie, płatwie, słupki, podwaliny, murłaty o przekroju 14x14cm. Deskowanie poszycia 

z desek grubości 2,5cm. Belki sufitowe o przekroju 17x25cm, podsufitka z desek grubości 

3,2cm. Krokwie w rozstawie 70 do 100cm. Krokwie zbiegają się w kalenicy i są ze sobą 

połączone, w części środkowej opierają się na ukośnych stolcach drewnianych składających 

się z płatwi, słupków i zastrzałów wspartych z kolei na belkach sufitowych. Przy ścianach 

zewnętrznych krokwie oparte na słupkach i murłatach ułożonych na tych ścianach. Nad klatką 

schodowa świetlik o konstrukcji metalowej. Pokrycie dachu blachą tytanowo-cynkową gr. 

0,7mm na membranie, macie strukturalnej i deskowaniu pełnym.     

   Dach nad częścią środkową dwuspadowy o spadku 5º. Kalenica dachu znajduje się na osi 

głównej budynku. Dach o konstrukcji drewnianej krokwiowo-płatwiowej z drewna iglastego. 

Dach oparty na trzech płatwiach: kalenicowej, dwóch bocznych i skrajnych murłatach. 

Rozstaw płatwi licząc od płatwi kalenicowej około 2,5m. Płatwie oparte na słupkach i 

podwalinach które z kolei opierają się na belkach sufitowych. Krokwie o przekroju 14x15 i 
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15x16cm w rozstawie co około 0,9m.  Pokrycie dachu blachą tytanowo-cynkową gr. 0,7mm 

na membranie, macie strukturalnej i deskowaniu pełnym.    

  

  Dach nad przybudówkami  wschodnią i zachodnią jednospadowy o spadku 5º.  

Dach bez dostępu z zewnątrz. Na podstawie oględzin ustalono że jest to dach drewniany o 

konstrukcji krokwiowej. Pokrycie dachu blachą tytanowo-cynkową gr. 0,7mm na membranie, 

macie strukturalnej i deskowaniu pełnym.    

  Dach nad portykiem od strony północnej  dwuspadowy o spadku 5º.   

Dach bez dostępu z zewnątrz. Na podstawie oględzin ustalono że jest to dach drewniany o 

konstrukcji krokwiowo-płatwiowej. Pokrycie dachu blachą tytanowo-cynkową gr. 0,7mm na 

membranie, macie strukturalnej i deskowaniu pełnym.    

 

4.2. Stropy. 

    Nad parterem części głównej piętrowej strop o konstrukcji drewnianej belkowej ze ślepym 

pułapem wykończony od spodu tynkiem wapiennym na trzcinie i deskowaniu pełnym.  

    Nad parterem przybudówki od strony zachodniej strop typu Kleina na belkach stalowych. 

Nad piwnicą stropy typu Kleina na belkach stalowych o różnych długościach.   

W Sali restauracyjnej piwnicy w ścianie środkowej występuje podciąg stalowy z dwóch 

dwuteowników NP300 oszpałdowanych cegłą ceramiczną i tynkiem na siatce oraz dodatkowo 

płytami karton-gips.   

Strop nad piwnicą w części dobudowanej pod ogródkiem lodziarni żelbetowy monolityczny.  

 

4.3. Schody. 

Schody prowadzące z poziomu terenu do piwnic i na parter są jednobiegowe o konstrukcji 

typu Kleina na belkach stalowych otynkowane od spodu. Płyta schodów do piwnic 

dodatkowo wsparta na gruncie.  

Schody prowadzące na piętro części piętrowej są o konstrukcji stalowej z drewnianym 

stopniami.      

 

4.4. Ściany fundamentowe i nadziemia. 

   Ściany fundamentowe i ściany piwnic murowane z cegły ceramicznej pełnej na zaprawie 

wapiennej, otynkowane.  
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    Ściany nadziemia również murowane z cegły ceramicznej pełnej na zaprawie wapiennej 

otynkowane. Pas cokołu na ścianach zewnętrznych posiada boniowania z wykończeniem 

tynkiem gładkim  

 

 

4.5. Sklepienia. 

Nad eliptyczną wieżyczką od strony południowej sklepienie ceglane, otynkowane od spodu.  

 

4.6. Stolarka. 

 Stolarka drzwiowa zewnętrzna drewniana, szklona z podziałem szczeblinowym. Stolarka 

drzwiowa wewnętrzna płycinowa. 

Stolarka okienna drewniana skrzynkowa.  

  

4.7. Wykończenie wewnętrzne. 

 

Ściany wykończone tynkiem wapiennym i cementowo-wapiennym malowane farbami 

emulsyjnymi i klejowymi. Wykończenie posadzek – płytki ceramiczne i deski drewniane. 

W pomieszczeniach sanitarnych glazura i terakota.  

 

4.8. Instalacje. 

 

Budynek wyposażony w następujące instalacje: elektryczną oświetleniową i gniazd 

wtykowych, wodno-kanalizacyjną z sieci miejskiej, wentylacji grawitacyjnej. 

 

5.  Opis obecnego stanu technicznego elementów konstrukcji budynku  wraz z podaniem 

sposobu ich naprawy. 

 

   5.1. Dachy.  

    Dach nad częścią frontową piętrową po wykonanym remoncie w 2018r. Stwierdza  się 

wymianę lub wzmocnienie części elementów więźby dachowej. Stwierdzono nieszczelności 

nowego pokrycia dachowego nad klatką schodową przy świetliku fot. 6, 7, 13. Nieszczelności 

pokrycia należy naprawić.  

Obróbki, orynnowanie i rury spustowe w dobrym stanie technicznym.  
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    Dach nad częścią środkową główną po wykonanym remoncie w 2018r. Stwierdza  się 

wymianę lub wzmocnienie części elementów więźby dachowej. Stwierdzono występowanie 

zastoiny wodnej przy wyłazie na dach fot.14. Należy odpowiednio ukształtować pokrycie aby 

wyeliminować występowanie zastoin.  

Pozostałe obróbki, orynnowanie i rury spustowe w dobrym stanie technicznym.  

 

    Dachy nad częściami bocznymi, portykiem i kopułą po wykonanym remoncie w 2018r. 

Brak dostępu do przestrzeni pod dachem. Brak objawów zewnętrznych świadczących o 

uszkodzeniach poszycia dachowego czy elementów konstrukcyjnych dachu.  

Obróbki, orynnowanie i rury spustowe w dobrym stanie technicznym.  

 

5.2. Stropy. 

    Nad parterem części głównej piętrowej strop o konstrukcji drewnianej belkowej ze ślepym 

pułapem.  

    Nad parterem przybudówki od strony zachodniej strop typu Kleina na belkach stalowych. 

Nad piwnicą budynku głównego stropy typu Kleina na belkach stalowych o różnych 

długościach.   

W sali restauracyjnej piwnicy w ścianie środkowej występuje podciąg stalowy z dwóch 

dwuteowników NP300 oszpałdowanych cegłą ceramiczną i tynkiem na siatce oraz dodatkowo 

płytami karton-gips.   

Stropy te nie wykazują objawów zarysowań, pęknięć czy nadmiernych ugięć. Stan techniczny 

stropów uważa się za dobry.  

    Strop nad piwnicą części dobudowanej  pod ogródkiem lodziarni żelbetowy 

monolityczny wykazuje liczne uszkodzenia w postaci przeciekania wód deszczowych, 

odspojenia zbrojenia dolnego (korozji) , fot.10, 11, 12. Strop ten kwalifikuje się do 

wymiany na nowy strop żelbetowy monolityczny z wykonaniem nowych izolacji 

przeciwwodnych i termicznych.      

 

5.3. Schody. 

 

Schody prowadzące z poziomu terenu do piwnic i na parter są jednobiegowe o konstrukcji 

typu Kleina na belkach stalowych otynkowane od spodu. Płyta schodów do piwnic 

dodatkowo wsparta na gruncie.  
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Schody prowadzące na piętro części piętrowej są o konstrukcji stalowej z drewnianym 

stopniami.    

Schody w dobrym stanie technicznym, brak objawów zarysowań czy nadmiernych ugięć.     

 

5.4. Ściany fundamentowe i ściany nadziemia. 

  

  Ściany fundamentowe i ściany piwnic murowane z cegły ceramicznej pełnej na zaprawie 

wapiennej, otynkowane.  

    Ściany nadziemia również murowane z cegły ceramicznej pełnej na zaprawie wapiennej 

otynkowane. Pas cokołu na ścianach zewnętrznych posiada boniowania z wykończeniem 

tynkiem gładkim.  

Ściany budynku głównego po wykonanym remoncie w 2018 roku są w stanie technicznym i 

estetycznym dobrym. 

     Ściany piwnic części dobudowanej pod ogródkiem lodziarni wykazują liczne zawilgocenia 

świadczące o uszkodzeniu lub braku izolacji przeciwwilgociowych fot. 10, 11, 12.  

Główną przyczyną zawilgoceń są przecieki stropu nad piwnicą.  

Należy wykonać naprawę izolacji przeciwwilgociowych stropu nad piwnicą i ścian piwnic.      

 

  5.5. Sklepienia. 

 

Sklepienie ceglane nad wieżyczką nie wykazuje objawów uszkodzeń. Stan techniczny dobry.  

 

5.6. Stolarka. 

 

Stolarka drzwiowa zewnętrzna drewniana, szklona z podziałem szczeblinowym. Stolarka 

drzwiowa wewnętrzna płycinowa. 

Stolarka okienna drewniana skrzynkowa.  

Stolarka okienna po wymianie, stan techniczny dobry. Stolarka drzwiowa w stanie 

technicznym srednim. 

 

6. Wnioski końcowe i zalecenia. 

      Na podstawie analizy istniejącego stanu technicznego budynku, szczegółowych oględzin 

stwierdza się co następuje: 
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Po wykonanym remoncie w 2018 roku elementy uszkodzone zostały naprawione poprzez ich  

wzmocnienie lub wymianę na nowe.  

    Stwierdzono występowanie przecieków pokrycia dachowego na dachu części frontowej 

piętrowej przy świetliku nad klatką schodową fot.6, 7, 13. Nieszczelności należy naprawić. 

     Na dachu części głównej środkowej występuje zastoina wodna przy wyłazie na dach 

fot.14. Pokrycie w tym miejscu należy zaprawić. 

     Występują przecieki i uszkodzenia (odspojenia i korozja zbrojenia) płyty stropowej 

nad piwnicą części dobudowanej pod ogródkiem lodziarni fot. 10, 11, 12. Wskazane jest 

wykonanie nowej płyty stropowej wraz z wykonaniem izolacji przeciwwodnych i 

termicznych.  

     Ściany piwnic części dobudowanej pod ogródkiem lodziarni wykazują liczne zawilgocenia 

świadczące o uszkodzeniu lub braku izolacji przeciwwilgociowych fot. 10, 11, 12.  

Główną przyczyną zawilgoceń są przecieki stropu nad piwnicą.  

Należy wykonać naprawę izolacji przeciwwilgociowych stropu nad piwnicą i ścian piwnic.      

       Reasumując możliwy jest remont, przebudowa i rozbudowa o schody ewakuacyjne 

przedmiotowego budynku. W projekcie budowlanym należy uwzględnić wykonanie napraw 

przedstawionych powyżej we wnioskach i zaleceniach.   

 

 

Opracował: 
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II. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA. 
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1. Widok ogólny – elewacja frontowa północna. 

 

 

2. Elewacja zachodnia. 
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3. Elewacja południowa. 

 

 

4. Elewacja wschodnia. 
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5. Odprowadzenie wody deszczowej. 

 

 

6. Przecieki nad klatką schodowa przy świetliku. 
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7. Woda na folii przy świetliku nad klatką schodową w części frontowej. 

 

 

8. Więźba nad częścią frontową . 
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9. Więźba nad częścią środkową główną. 

 

 

10.  Uszkodzenia stropu nad piwnicą pod ogródkiem lodziarni. 
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11. Uszkodzenia, zawilgocenia stropu nad piwnicą pod ogródkiem lodziarni. 

 

 

12. Uszkodzenia ścian i stropu piwnic pod ogródkiem lodziarni. 
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13. Zastoiny wody na dachu części frontowej przy świetliku. 

 

 

14. Zastoiny wody na dachu części głównej środkowej przy wyłazie. 


