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ORZECZENIE TECHNICZNE
W KONTEKSCIE PLANOWANEJ INWESTYCJI:
Przebudowa pomieszczen piwnicznych w budynku mieszkalnym przy ul. Kartuskiej 72 w Gdansku

1.0. Dane ogdlne

1.1. Podstawa opracowania

- Zlecenie inwestora,

- Inwentaryzacja rysunkowa,

- Projekt koncepcyjny,

- Wizje lokalne,

- Obowigzujgce normy i przepisy budowlane.

1.2. Cel opracowania

Celem opracowania jest ocena stanu technicznego konstrukcji budynku i ocena technicznej mozliwo$ci przeprowadzenia plano-
wanej inwestycji.

Koniecznosc opracowania ekspertyzy wynika z wymagan:

- § 206 ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12 kwietnia 2002roku w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie z pdzniejszymi zmianami (aktualne na czas sporzadzenia projektu),

- art.71 ust.2 pkt. 5) Ustawy Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r. wraz z p6zniejszymi zmianami (aktualna na czas
sporzadzenia projektu),

- § 11 ust. 2 pkt. 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy
projektu budowlanego (aktualne na czas sporzadzenia projektu),

1.3. Identyfikacja budynku

Budynek mieszkalny powstat po wojnie. Jest to budynek z funkcjg mieszkalng z lokalami ustugowymi na parterze. Na
kondygnacji piwnicy znajdujg sie pomieszczenia magazynowe mieszkarcow. Jest to czeS¢ wspdlna wszystkich wiascicieli lokalow
ustugowych i mieszkaniowych. W dolnym prawym rogu budynku jest wydzielona osobna piwnica dla lokalu ustugowego nr 1, ktora
stanowi wtasno$¢ Gminy Miasta Gdanska w zarzadzane przez Gdanskie Nieruchomosci. Pomieszczenia sq wynajmowane, na
podstawie umowy najmu.

Konstrukcja piwnic w technologii tradycyjnej — Sciany nosne ceramiczne z cegly petnej, Sciany dziatowe z cegly
ceramicznej dziurawki uktadanej azurowo, stropy betonowe. Posadzka na gruncie to chudy beton i posadzka betonowa.
2.0. Ocena stanu technicznego
Ocene stanu technicznego piwnic przeprowadzono na wizji lokalnych, informacji przekazanych przez Uzytkownika oraz
dokumentacji archiwalnej z archiwum Paristwowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.
W ramach oceny technicznej dokonano przegladu stropdw oraz Scian piwni i instalacji wewnetrznych.

2.1. Przyjete kryteria oceny stanu technicznego

Ponizsza tabela okresla skale oceny stanu technicznego konstrukcji lub elementow konstrukcyjnych

SKALA OCEN STANU KONSTRUKCJI LUB ELEMENTOW KONSTRUKCYJNYCH

STAN OPIS
DOBRY Elementy nie wykazujg zarysowan, nadmiernych ugiec i sladow korozji.
SREDNI Elementy wykazujg niewielkie zarysowania, nieznaczne ugiecia oraz objawy korozji

powierzchniowej, plamy i wykwity na tynkach, nieszczelnoSc¢ pokrycia itp.

NIEZADOWALAJACY Elementy ulegly znacznej korozji, wykazujg objawy znacznych ugiec, uszkodzenia (odpadanie)
tynkow itp.
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PRZEDAWARYJNY Elementy wykazujg ugiecia i zarysowania Swiadczgce o przekroczeniu stanu granicznego
uzytkowalno$ci lub no$nosci.

AWARYJINY Konstrukcja wykazuje trwafe uszkodzenia i silne zarysowania, pekniecia, miejscowq utrate
statecznosci itp.

2.2. Opis stanu technicznego
Dokumentacje fotograficzng zataczono na koficu opracowania.
Stwierdzono nastepujacy stan techniczny poszczegdinych elementow obiektéw:

Lp |Nazwa elementu Opis Stan techniczny
budowlanego
1 | Fundamenty tawy fundamentowe Zelbetowe gr. 40 cm, Dobry

szerokos$¢ 50-60 cm, z odsadzkami
Z kazdej strony 10-15 cm.

Nie stwierdzono braku no$nosci
fundamentéw ani nierbwnomiernego
osiadania.

2 | Sciana zewnetrzna Murowana z cegty petnej gr. 38 - 42 cm. Sredni
Sciana nie wykazuje zarysowar ani
pekniec, nie wystepujg odchylenia od
pionu. W $cianie zaprawa miejscowo
wyptukana, ukruszona, w znacznym

stopniu zawilgocona.
3 | Sciany wewnetrzne Murowana z cegty petnej gr. 38-52 cm. Sredni
Nosne Sciana nie wykazuje zarysowan ani

pekniec, nie wystepujg odchylenia od
pionu. Nie stwierdzono nadmiernego
zawilgocenia ani zagrzybienia Sciany.

4 | Stropodach Strop betonowy Dobry

Wykonano nastepujgcg inwentaryzacje wielobranzowq obiektu:

W pomieszczeniach piwnicznych znajduje sie instalacja:
1. Centralnego ogrzewania

Zimnej wody uzytkowej

Gazowa

Kanalizacji sanitarnej

Elektryczna oraz teletechniczna.

SAN NS I

W pomieszczeniu objetych opracowaniem instalacje kanalizacji sanitarnej wystepujg trzy piony kanalizacji sanitarnej. Nastepnie
instalacja jest rozprowadzona pod posadzkg kondygnacji.

Instalacja zimnej wody uzytkowej jest prowadzona pod sufitem na wysokosci od 2,1 - 2,2 m.

Instalacja centralnego ogrzewania jest prowadzona pod sufitem na wysokosci od 2,1-2,2 m

Instalacja gazowa jest prowadzona pod sufitem lub po Scianie w zaleznosci od miejsca.

Wykonano dokumentacje fotograficzng wskazanych pomieszczen.

Na podstawie wizji lokalnych wykonano Inwentaryzacje Wielobranzowa.

2.3. Analiza stanu technicznego poszczeg6inych elementow budynku oraz okres$lenie rodzaju i stopnia ich zuzycia, a takze
korozji biologicznej i mechanicznej.

Podczas inwentaryzacji odbyty sie liczne wizje lokalne, podczas ktorych dokonano kontroli obiektu, wykonano szczegotowg
dokumentacje fotograficzng oraz okreslono stopien zuzycia elementow budynku metodg wizualng. Piwnice znajdujg sie ogolnie w
dobrym stanie technicznym. Panuje tam niefad i brud z powodu zaniechanych prac porzadkowych. Oktadziny Scienne zniszczone,
lub Zle wykonane. Metodq gospodarczg wykonano podziafy Scian dziatowych pomieszczen lub zamkniecia przej$¢ pomiedzy
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budynkami. Stwierdzono wilgo¢ na Scianach, jednak zwigzane jest to z brakiem ogrzewania i wentylacji wskazanych pomieszczeni.
Wskazane pomieszczenia nie sq pomieszczeniami przeznaczonymi do ogrzewania. Niestety sprzyja to rozwoju korozji biologicznej
pomieszczen. Jednakze stopien porazenia istniejgcych Scian jest powierzchowny. Nie stwierdzono zarysowan lub pekan w
Scianach no$nych lub zewnetrznych. W Scianie zaprawa miejscowo wypfukana, ukruszona, w znacznym stopniu zawilgocona. W
pomieszczeniach widac szkodliwg dziatalno$¢ szkodnikdw typu szczury. W pomieszczeniach piwnicznych wynajmujgcych przez
Gdanskie Nieruchomosci brakuje podfogi na gruncie. Stan techniczny istniejacych okien w pomieszczeniu wynajmujgcego jest zty.
W pozostatych pomieszczeniach brakuje okien piwnicznych.

2.4. Wnioski i zalecenia

Na podstawie oceny stanu technicznego i analizy wptywu planowanej inwestycji na konstrukcje obiektu, stwierdza sie, iz:

PRZEDMIOTOWY OBIEKT NADAJE SIE DO PRZEPROWADZENIA PLANOWANEJ INWESTYCJI

Podczas ogledzin istniejgcego budynku nie zauwazono widocznych wad majacych wplyw na bezpieczefistwo jego
uzytkowania. Ze wzgledu na brak spekan, nalezy zatozyc, ze taw fundamentowych na gteboko$ci ok. 200-220 cm zapewnia
poprawng Statyke posadowienia budynku.

Ogdlna kondycja obiektu $wiadczy o nienaruszeniu statyki budowli i wytrzymatosci materiatow. Nie zaobserwowano
rowniez niewfasciwie pracy konstrukcji dachowey.

Dla przewidywanych pomieszczen przewiduje sie kompleksowg przebudowe remont pomieszczen.
o  Wszystkie przebudowy wykonane metodg gospodarczg usungé i utylizowac.
o [stnigjgce drzwi wymieni¢ w wskazanym zakresie.
o [stnigjgce Sciany dzialowe nalezy zdemontowac, wykona¢ na nowo Zz otworami wentylacyjnymi pomiedzy
pomieszczeniami w celu zapewnienia cyrkulacji wentylacji pomieszczenia.
e Przed wykonaniem nowych tynkow, sciany nosne i zewnetrzne od Srodka oczyscic z brudu i kurzu, uzupetnic zaprawe w
spoinach cegiet.
Istniejgce tynki wymienic.
Podtoge na gruncie wykona¢ w wskazanych miejscach.
Izolacje podtogi na gruncie wyprowadzi¢ na Sciane do wysokosci gruntu.
Drzwi do pomieszczen piwnicznych wyposazy¢ w otwory, aby zapewnic cyrkulacje powietrza pomiedzy pomieszczeniem
a komunikacja.

W trakcie prac projektowych wykonano inwentaryzacje obiektu, pomimo staran odzwierciedlenia rzeczywistych wymiarow
oraz materiatow zastosowanych w obiekcie mogq wystapi¢ niezgodno$ci ze stanem faktycznym. Jezeli zostanq
zauwazone inne rozwiazania niz ujeto w dokumentacji projektowej prosi sie o niezwfoczne zawiadomienie.

Opracowat
mgr inz. Marcin Barto$
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