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Ocena techniczna istniejgcego budynku
uzytecznoSci publicznej w konteks$cie jego dalszej
eksploatacji oraz nowych zamierzen budowlanych
na przyktadzie budynku przedszkola

Wprowadzenie

Kazdy z nas w swoim zyciu mial do czynienia z obiektami budowlanymi, bedacymi
w réznym stadium (okresie) swojego uzytkowania. Poczawszy od obiektow bardzo starych,
czgsto zabytkow, liczacych swoj czas funkcjonowania w wiekach, poprzez obiekty
kilkudziesigcioletnie do tych catkiem nowych, ktorych czas przydatnosci dopiero sig
rozpoczyna.

Z biegiem lat, obiekty budowlane ulegaja zuzyciu — degradacji, na skutek oddziatywania
na nie réznych elementow, takich jak wptyw czynnikow atmosferycznych lub biologicznych,
sposob uzytkowania danego obiektu, konserwacja lub jej brak — co ma strategiczne znaczenie
w kontek$cie wydtuzenia czasu zywotnosci kazdego obiektu budowlanego.

Warto, takze wspomnie¢, iz z biegiem lat zmieniajg si¢ standardy dotyczace
funkcjonowania 1 uzytkowania wszelakich budowli, co bardzo czgsto wskazuje na
koniecznos¢ wykonania gruntownych prac remontowych, zmiany sposobu uzytkowania
budynku czy tez jego przebudowy, nadbudowy lub rozbudowy. Kazdy z tych elementow
niesie za soba konieczno$§¢ wykonania oceny technicznej, opinii czy tez ekspertyzy
technicznej, poprzedzajacej prace projektowe oraz budowlane i dajacej obraz mozliwos$ci
dokonania zmian pod wzglgedem technicznym, prawnym lub ekonomicznym.
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1. Charakterystyka przedmiotowego obiektu budowlanego

e Lokalizacja

Przedszkole polozone jest w centrum miasta Piaseczno przy ul. Kauna 4.

Z dala od ruchliwych tras komunikacyjnych.

)

e Rodzaj i charakter budynku

Budynek wolnostojacy, dwukondygnacyjny, podpiwniczony, z poddaszem czg¢sciowo
uzytkowym. Wykonany w technologii tradycyjnej. Glowne wejscie do budynku przedszkola
znajduje si¢ od strony wschodniej, natomiast od strony poludniowej znajduje si¢ drugie
wejscie do budynku, ktorym mamy dostgp do pomieszczen gospodarczych znajdujacych sig
na poddaszu oraz stuzy ono jako wejscie techniczne dla pracownikéw i zaopatrzenia kuchni.

e Konstrukcja

Zasadnicza konstrukcj¢ obiektu, stanowi uktad $cian nos$nych zewnetrznych, wraz ze
$cianami no$nymi wewnetrznymi, usytuowanymi rownolegle w stosunku do osi podtuznej
budynku. Sciany zewnetrzne trojwarstwowe, ceglane, murowane ze szczeling powietrzna, za
wyjatkiem $cian piwnicznych, ktore zostaly wykonane bez szczeliny. Budynek posadowiony
jest bezposrednio na tawach fundamentowych. Dach wykonano jako kopertowy o konstrukcji
ptatwiowo-krokwiowej, pokryty blacha dachowkowsa. Znajduja si¢ na nim 4 lukarny.
Kalenica znajduje si¢ na wysokosci 11,90 m nad poziomem gruntu. Budynek ma dtugos¢
27,44 m 1 szerokos$¢ 13,30 m.

° Program uzytkowy

Piwnica podzielona jest na dwie oddzielne czgsci — jedna dostepng z klatki schodowe;j
wewnatrz budynku (strona potudniowa), druga dostepna, zaréwno poprzez klatke schodowa
wewngetrzng jak i schody zewnetrzne od strony péinocnej. W czesci potudniowej znajduja sie
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pomieszczenia gospodarcze, spizarnia oraz kottownia. W czeéci potnocnej, znajduja si¢
pomieszczenia obecnie nieuzytkowane.

Na parterze zlokalizowane zostaly trzy, duze, sale dydaktyczne - wyposazone
W pomieszczenia lezakowni (magazynki), dwie z nich, wyposazone sg takze w lazienki.
Ponad to w poziomie parteru znajduja si¢: pokoj intendenta wraz z magazynem oraz
pomieszczeniem biurowym, szatnia dla dzieci, korytarz prowadzacy na gltowng klatke
schodowa. Przy wejsciu od strony poludniowej znajduje si¢ druga klatka schodowa oraz dwa
pomieszczenia WC.

Na 1 pigtrze zlokalizowane sg 2 kolejne sale dydaktyczne z przyleglymi pomieszczeniami
lezakowni oraz tazienkami. 1 pi¢tro peini takze funkcje biurowo - socjalng, znajduja si¢ tam
pomieszczenia sekretariatu, dyrektora, psychologa oraz kuchnia z dodatkowym
pomieszczeniem gospodarczym.

Na poddaszu znajduja si¢ pomieszczenia gospodarcze oraz strych.

e Opis materialow budowlanvch

Lawy i §ciany fundamentowe — ceglane.

Sciany zewnetrzne — cegla petna gr. 25 cm, szczelina powietrzna gr. 9 cm i czgsé
ostonowa gr. 12 cm, dwustronnie otynkowane.

Sciany wewnetrzne — konstrukcyjne - grubosci wg rysunkéw budowlanych, z cegly
ceramiczne] petnej. Sciany dziatowe grubosci 19, 12 z cegly. W czesci budynku Sciany
Z ptyty gipsowo kartonowej na stelazu metalowym.

Stropy - nad piwnicg — zgodnie z rysunkami typu Akerman, przy kominach zastosowano
wymiany zelbetowe zbrojone pretami stalowymi 3@ 14mm, w czgsci obiektu strop zelbetowy
zbrojony jednokierunkowo @14 co 8-10 cm

- nad parterem i 1 pigtrem — stropy Akermana;
- nad poddaszem uzytkowym - strop Akermana; ocieplony styropianem gr.10 cm

Schody wewnetrzne i zewnetrzne — plytowe, zelbetowe — ksztalt wg rysunkow
budowlanych, poza schodami zewnetrznymi do piwnicy — ceglane.

Nadproza wewnetrzne i zewnetrzne — ceglane z bednarka.

Konstrukcja dachowa — ptatwiowo — krokwiowa, krokiew 10x16 cm, murtata 17x17cm,
platew 16x22 cm, stupki 16x16 cm, kleszcze 10x16 cm, miecze 7x14 cm.

Dach — o nachyleniu 34°. Jego pokrycie stanowi blacha dachéwkowa ocynkowana.
Obrobki wykonane z blachy ocynkowanej. Kolorystyka dachu ciemnobrgzowa. Na obwodzie
dachu znajduje si¢ betonowy gzyms.
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Taras — konstrukcja $cian tarasu z cegly ceramicznej pelnej, warstwe wierzchnig stanowig
ptytki ceramiczne na podktadzie betonowym.

Stolarka drzwiowa i okienna — Stolarka okienna dwuszybowa PVC. Skrzydta drzwiowe
— zewnetrzne PVC oraz metalowe, wewnetrzne MDF, drewniane oraz stalowe P.POZ.

Tynki zewnetrzne — tynki cem.-wap., malowane.

Tynki wewnetrzne — tynki cem.-wap, oraz gipsowe malowane, w jednym lokalu
mieszalnym tapeta na $cianie.

Kanaly wentylacyjne — z cegly ceramicznej pelnej, oraz z ksztattek ceramicznych.
Kominy wyprowadzone ponad dach, sa otynkowane i zakonczone czapka betonowa, ptytowa.
Otwory wentylacyjne zabezpieczone kratkami wentylacyjnymi.

Podlogi i posadzki — wg czgsci opisowej rysunkoéw budowlanych.

Wyposazenie w instalacje:

e Energia elektryczna z miejskiej sieci energetycznej,
e Przylacze wody z miejskiej sieci wodociggowej,

e Przylacze gazowe z sieci miejskiej,

e Scieki odprowadzane sa do miejskiej sieci kanalizacyjnej.

2. Cel i zakres oceny technicznej

Oceng techniczng przeprowadzono pod katem, zobrazowania og6lnego stanu technicznego
budynku, mozliwo$ci przeprowadzenia okreslonych prac remontowych (modernizacyjnych),
prac termomodernizacyjnych, adaptacji nieuzytkowanych pomieszczen (piwnica 1 strych),
mozliwosci dokonania przebudowy budynku z punktu widzenia usprawnienia komunikacji
w obiekcie.

e Ogledziny

Fundamenty

Stan techniczny fundamentéw okreslono jako $rednio zadowalajacy. Stwierdzono
zawilgocenia $cian fundamentowych budynku, powstale na skutek oddziatywania wody
opadowej jak ikapilarnego jej podciagania na skutek braku wilasciwych izolacji
przeciwwilgociowych. Widoczne sg ubytki materialow.
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Stwierdzono iz, fundamenty nie wykazuja oznak utraty stateczno$ci. Nie ma sladéw
deformacji i zniszczenia materialéw Swiadczacych o tym fakcie. Wszelkie uszkodzenia,
wynikaja w glownej mierze zoddzialywania wilgoci. Z tej racji, zaleca si¢
przeprowadzenie nastepujacych prac:

odkopanie $cian fundamentowych (strona zewnetrzna),
osuszenie $cian fundamentowych,

skucie i wyczyszczenie oraz odgrzybienie fragmentow uszkodzonych (zewngtrzna
| wewnetrzna strona $cian fundamentowych),

wykonanie izolacji poziomych za pomoca iniekcji min. w 2 poziomach — ponizej
obecnej posadzki w piwnicy oraz w poziomie gruntu,

uzupehienie wszelkich ubytkéw za pomoca zapraw renowacyjnych i natozenie
tynkéw renowacyjnych,

wykonanie izolacji pionowych zewngtrznych — np. foli¢ polietylenowa z klejonymi
lub zgrzewanymi krawedziami lub mas¢ bitumiczng nanoszong pedzlem x 3 (bez
dodatku rozpuszczalnikow),

wykonanie termoizolacji — styropian ekstrudowany (zgodnie z audytem
energetycznym),

utozenie warstwy zabezpieczajgcej izolacj¢ — folia kubetkowa.

wykonanie opaski odwadniajacej na obwodzie budynku (min. 0,5m)

Scianv zewnetrzne budynku

Stan techniczny okreslono jako niezadowalajacy. Widoczne sg liczne ubytki materiatow
i zawilgocenia, na skutek oddziatywania wody opadowe;.

P<=15 kN
pe <=5 kN/m?2

257,0
260,0

Schemat oddziatywania obcigzen na Sciang zew. piwnicy

Sciany zewnetrzne piwnic nie wykazuja oznak utraty statecznosci. Nie ma §ladow
deformacji i zniszczenia materialow Swiadczacych o tym fakcie. Wszelkie uszkodzenia,
wynikaja w glownej mierze z oddzialywania wilgoci.

Sciany wewnetrzne budynku

Stan techniczny okreslono jako  $rednio zadowalajacy. Nie stwierdzono deformacji, ani
nadmiernych pekniec.
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Sciany wewnetrzne piwnic nie wykazuja oznak utraty stateczno$ci. Nie ma $ladow
deformacji i zniszczenia materialow Swiadczacych o tym fakcie. Wszelkie zniszczenia
wynikaja z braku izolacji poziomych przeciwwilgociowych co powoduje kapilarne
podciaganie wody gruntowej.

Z tej racji, zaleca si¢ przeprowadzenie nastepujacych prac:
- skucie 1 wyczyszczenie oraz odgrzybienie fragmentéw uszkodzonych,
- wykonanie izolacji poziomych za pomoca iniekcji ponizej obecnej posadzki w piwnicy,

- uzupetienie wszelkich ubytkow za pomoca zapraw renowacyjnych i natozenie tynkow
renowacyjnych.

Stropy
Zelbetowy — nad cze$cig piwnicy oraz Akermana.

Przeprowadzono analiz¢ wytrzymatosciowa do ktorej przyjeto gabaryty i zbrojenie zgodne
z wykonanymi odkrywkami.

Stan techniczny okreslono jako zadowalajacy. Brak §ladow utraty nosnosci elementow
konstrukcyjnych, nadmiernych ugieé i zarysowan.

Schody wewnetrzne

Stan techniczny okreslono jako zadowalajacy. Brak §ladow utraty no$nosci elementow
konstrukcyjnych. Jednakze schody w poziomie piwnicy nosza znamiona zuzycia
zewnetrznych warstw i zaleca si¢ ich wyremontowanie poprzez uzupelnienie ubytkow
oraz wykonanie warstwy wierzchniej.

Schody zewnetrzne — glowne (elewacja frontowa)

Stan techniczny okres$lono jako S$rednio zadowalajacy Brak $ladow utraty nos$nosci
elementéw konstrukcyjnych lecz widoczne sg Slady oddzialywania wilgoci i deformacji
plytek ceramicznych.

Schody zewnetrzne — boczne (zejScie do piwnicy)

Stan techniczny okreslono jako zly. Liczne $lady deformacji 1 ubytkéw materiatow.
Liczne peknigcia i zawilgocenia, tgcznie z murkiem oporowym przy danych schodach oraz
zadaszeniem. Zaleca si¢ generalny remont schodow lub ich demontaz i odtworzenie,
alternatywnie (zaleznie od potrzeb) zaprojektowanie i wykonanie nowych schodow.

Zadaszenie schodéw — do demontazu.
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Nadproza w $cianach zewnetrznych

Stan techniczny okreslono jako zadowalajacy. Brak §ladow utraty nos$nosci elementow.

Nadproza w Scianach wewnetrznych

Stan techniczny okreslono jako zadowalajacy. Brak sladéw utraty no$nosci elementow.

Konstrukcja dachu

Stan techniczny — zadowalajacy. Nie stwierdzono nadmiernych ugie¢ i deformacji oraz
duzego stopnia zuzycia materiatow.
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Szkic uktadu poprzecznego

Po dokonaniu obliczen sprawdzajacych dla wigzara dachowego, stwierdza sie, iz
zachowany jest normatyw granicznych naprezen.

Nie stwierdzono przeciwwskazan dla wykonania termomodernizacji poddasza.

Taras

Stan techniczny — zty. Liczne spekania, zawilgocenia, odspojenia materiatow.

Element winien zosta¢ wylaczony z uzytku.

Remont danego tarasu, nie ma ekonomicznego uzasadnienia, dlatego zaleca si¢ jego
rozbiorke i odbudowe lub zaprojektowanie i wykonanie tarasu o nowych gabarytach,

a takze zadaszenie w celu poprawy jego eksploatacji, zwi¢kszenia Zywotnosci oraz
zwie¢kszenia mozliwosci wykorzystania.

-
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Posadzka piwnicy

Stan techniczny posadzki piwnicy — niezadowalajacy. Widoczne sa liczne peknigcia
i deformacje. Odkrywki wykazaly, ze pod 10-cio centymetrowg warstwa gruzo - betonu,
znajduje si¢ warstwa papy asfaltowej. Zaleca si¢ demontaz istniejacych posadzek (tym
bardziej, ze zalecane wyzej wykonanie izolacji przeciwwilgociowych poziomych $cian metoda
iniekcyjna, nalezy wykona¢ na mozliwie niskim pulapie). W tym celu, nalezy wykona¢
nastepujace prace:

— demontaz istniejacych posadzek gruzobetonowych i izolacji papowych,

— wykonanie izolacji przeciwwilgociowych poziomych — metoda iniekcyjna,
— zageszczenie gruntu,

— wykonanie 1 warstwy betonu,

— wykonanie poziomej izolacji przeciwwilgociowej posadzki (zalecana jest podwojnie
folia hydroizolacyjna klejona lub membrana bitumiczna),

— wykonanie warstwy termoizolacyjnej,
— wykonanie szlichty cementowej,

— wykonanie wierzchniej warstwy posadzki.

Tynki w pomieszczeniach piwnic

Stan techniczny — zty. Zawilgocenia i ubytki w obrgbie wigkszosci $cian. Nalezy
dokona¢ ich demontazu i odtworzenia w postaci tynkéw renowacyjnych.

KIERUNEE WYRONANIA 2D |

Schemat i kierunki fotografii w poziomie piwnicy
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3. Analiza stanu faktycznego pomieszczen piwnicy W kontekScie
mozliwosci dokonania zmiany sposobu uzytkowania i przebudowy czesci
pomieszczen.

Zgodnie z Warunkami Technicznymi jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie, elementy komunikacyjne jakimi sq schody w piwnicach danego budynku,
nie spelniaja warunkow gabarytowych.

Jak wynika z Rozdzialu 4 Warunkéw Technicznych, Schody ipochylnie § 68 dla
przedszkoli i Zlobkéw — przewidziane sa nastepujace wielko$ci geometryczne schodow:

min. szer. biegu schodowego 1,2 m, min. szer. spocznika 1,3 m, min. wys. stopni 0,15 m.

Stad tez jasmo wynika, iz istniejace schody nie spelniaja przeslanek zawartych
W powyzszym rozdziale. Ponadto, wszystkie klatki schodowe winny by¢ wydzielone jako
odrebna strefa p.poz. stuzaca bezpiecznej ewakuacji.

Drzwi wejsciowe do pomieszczen winny mie¢ szeroko$¢ min. 0,9 m i wys. min. 2,0 m
w Swietle oScieznicy (za wyjatkiem pomieszczen technicznych i gospodarczych), Jak
wynika z przeprowadzonych pomiaréow, zawartych na rysunku rzutu, drzwi nie
spelniajg wymogow warunkéw technicznych.

Ponad to, w zaleznosSci od funkcji i przeznaczenia danych pomieszczen, winny by¢ one
zaopatrzone we wlasciwe wentylacje.

W zwiazku z powyzszym, aby dokona¢ zmiany sposobu uzytkowania, badz adaptacji
podanych pomieszczen piwnicznych, nalezalo by dokona¢ ich przebudowy, dostosowujac
je do zapisow zawartych w Ustawie o Warunkach Technicznych jakim powinny
odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie oraz byé zgodne z zapisami w Ustawie Prawo
Budowlane w odniesieniu do aktualnych zapisow.

Wykonanie nowych klatek schodowych w danym obiekcie

(o gabarytach zgodnych 7 aktualnymi przepisami), to bardzo zloiony proces. Synteze,
powyziszego stwierdzenia mozna zawrze¢ w nastepujgcy sposob:

A. Klatka schodowa — strona pétnocna:
—  wylgczenie 7 uzytku schodow (strona pétnocna)

— demonta; schodow i czesci Scianek dziatowych przyleglych z jednoczesnym
monitorowaniem  sqsiadujgcych  elementow  konstrukcyjnych. Podane  prace
rozbiorkowe, narzucajg koniecznosé¢ przebudowy podanych pomieszczen — piwnica
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Nr 16, 17, 18; parter Nr 5, 13, 17; 1 pietro —konstrukcja wsporcza, w scianie pom. Nr 4,
5; poddasze — w przypadku budowy do poddasza Nr 8, 11, 13

demontaz czesci stropow (fragmenty przylegajgce do biegow schodowych) i w razie
koniecznosci wykonanie konstrukcji wsporczej stropu

wykonanie fundamentow pod nowe schody

wykonanie nowych schodow zgodnie 7 zaloZeniami przyjetymi W projekcie
budowlanym — wykonawczym. NaleZy przewidzie¢ wybudowanie danej klatki schodowej
do poziomu poddasza

B. Klatka schodowa — strona potudniowa:

wlgczenie do uiytku schodow od strony potnocnej
wylgczenie z uiytku schodow (strona potudniowa)

demonta; schodow i czesci Scianek dzialowych przyleglych 7z jednoczesnym
monitorowaniem sgsiadujgcych elementow konstrukcyjnych, wraz 7 demontaZem
Sciany przyleglej do schodow od strony wschodniej — na wszystkich kondygnacjach oraz
Sciany na koncu biegu schodowego — na wszystkich kondygnacjach. Podane prace
rozbiorkowe, narzucajq koniecznosé¢ przebudowy podanych pomieszczen —piwnica Nr 4,
5,6,7, 20; parter Nr 8, 9, 11, 14, 15; 1 pietro Nr 11, 12; poddasze Nr 12, 13.

demontai czesci stropow (fragmenty przylegajgce do biegéw schodowych) i w razie
koniecznosci wykonanie konstrukcji wsporczej stropu

wykonanie fundamentow pod nowe schody

wykonanie nowych schodow zgodnie 7 zaloZeniami przyjetymi w projekcie budowlanym
— wykonawczym
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RZUT PODDASZA

Jak wskazuje praktyka, prace zwigzane 7 ingerencjq w istniejgcy budynek (np.
przebudowa), wiqiq si¢ ze zwigkszonym ryzykiem wykonywanych prac oraz powstaniem
prac dodatkowych, wyniklych w toku wykonywanych robét. Totez, powyzisze prace, winny
byé realizowane pod stalym nadzorem osoby uprawnionej oraz przy wniklivym
monitorowaniu wszelkich elementow konstrukcyjnych w obiekcie, przy zaloZeniu
wspolczynnika bezpieczenstwa, planujgc koszt inwestycji.

Alternatywnym sposobem (w odniesieniu do komunikacji na danym obiekcie)
dokonania zmiany sposobu uzytkowania, jest wykonanie ekspertyzy p.poz., przez osobe¢
uprawniona w tym zakresie, jednakze zamowienie takowej nie gwarantuje sukcesu
i dowolnosci w zakresie zmiany funkcji obiektu. Innymi stowy, zdecydowanie prostsze
i przy nizszych nakladach pienieznych bylo by zrealizowanie pomieszczen
np. magazynowych czy technicznych , gdzie dostep beda mieli gléwnie pracownicy, niz
pomieszczen typu szatnia, gdzie przebywaly by wieksze grupy ludzi, spoza kadry
pracowniczej na danym obiekcie.

Prawnie istnieje, takze mozliwos¢ wystapienia do wlasciwego Ministra o odst¢pstwo

od Warunkow Technicznych poprzez organ wydajacy pozwolenie na budowe, skladajac
stosowne wnioski.
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Streszczenie

Podany referat, ma za zadanie przedstawienie zakresu oceny technicznej istniejacego
budynku, powstalego w latach 60-tych XX wieku, w kontek$cie jego dalszej zdolnosci do
uzytkowania oraz mozliwosci przeprowadzenia nowych zamierzen budowlanych — typu
przebudowa budynku oraz termomodernizacja.

Referat porusza problematyke zwigzang ze stanem technicznym poszczegdlnych
elementéw konstrukcyjnych, wskazuje powstale wady oraz zalecenia co do dalszej
eksploatacji. Ponad to zostat tu poruszony watek dotyczacy Warunkéw Technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, w zakresic ewentualnej przebudowy
obiektu.

Slowa kluczowe: ocena techniczna, eksploatacja

The technical evaluation of the existing public building in the context of
its further operation and new plans building on the example of
kindergarten building

Abstract

The given paper, is to present the scope of the technical evaluation of the existing building,
resulting in the 60s of the twentieth century, in the context of its continued ability to use and
the ability to carry out new construction plans - the type of reconstruction of the building and
thermal modernization.

The paper raises issues related to the technical condition of the individual components, it
indicates the resulting defects and recommendations for further exploitation. Above it was
moved here the issue concerning the technical conditions to be met by buildings and their
location, to the extent possible the reconstruction of the object.

Keywords: technical evaluation, operation
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