EKSPERTYZA TECHNICZNA

dotyczgca oceny stanu technicznego oraz zakresu niezbednych prac remontowych

w budynku przy ul. Karola Dickensa 2 w Gdarisku

1.0 PODSTAWA, MATERIALY ZRODLOWE, ZAKRES | CEL OPRACOWANIA

1.1 Ekspertyze wykonano na zlecenie Gdariskiego Zarzgdu Nieruchomosci Komunalnych -

Samorzgdowego Zaktadu Budzetowego w Gdarisku, ul. Partyzantéw 74

1.2 Ekspertyze opracowano zgodnie z wiedzg techniczna, obowigzujgcymi przepisami
prawnymi, techniczno-budowlanymi oraz obowigzujgcymi normami, a w szczegéinosci
Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 14 listopada 2017 r.
zmieniajgcego rozporzadzenie w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny
odpowiadac budynki i ich usytuowanie - Dziennik Ustaw z 8 grudnia 2017 r
Pozycja 2285 - tekst jednolity.

1.3 Ekspertyze wykonano na podstawie:
a. Wizji lokalnych przeprowadzonych w dniu 5 i 6 listopada, podczas ktérych dokonano
szczegbtowych ogledzin, pomiaréw i badan konstrukcji budynku oraz jego elewacii
zewnetrznych.

b. Rysunkéw inwentaryzacyjnych budynku wykonanych w pazdzierniku b.r.

1.4 Zakresem ekspertyzy objeto pomieszczenia w poziomie parteru, klatke schodowa, cze-

$ciowe podpiwniczenie oraz elewacje budynku i jego otoczenie.

1.5 Celem ekspertyzy jest ocena stanu technicznego konstrukcji budynku i podanie

niezbednego zakresu prac naprawczych i remontowych.
2.0 DANE OGOLNE

Przedmiotem ekspertyzy jest zbudowany w pierwszej dekadzie ubiegtego wieku budynek
mieszkalny wielorodzinny o wymiarach w rzucie okoto 19,57x10,04 m i wysokosci ok.7,03 m
mierzonej od poziomu przylegtego chodnika ulicy do kalenicy dachu.

Budynek jest obiektem 2-kondygnacyjnym, czesciowo - podpiwniczonym, przekrytym pla-
skim dwuspadowym dachem drewnianym pokrytym papa na deskowaniu.
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Konstrukcja budynku mieszkalnego jest tradycyjna, murowa z 2-traktowym uktadem stropéw,

i nastepujgcymi elementami konstrukcii:

- Sciany zewnetrzne murowane z cegly ceramicznej petnej o grubosci 32 i 41 cm

- Sciany wewnetrzne nosne i wydzielajace mieszkania z cegty petnej o grubosci 24,5 cm,

- mury fundamentowe z cegly ceramicznej peinej o grubosci 38 cm posadowione bez taw
fundamentowych bezposrednio na gruncie,

- stropy nad podpiwniczeniem, parterem oraz pietrem drewniane belkowe ze $lepym
putapem,

- nadproza w Scianach zewnetrznych ceglane tukowe i ptaskie oraz drewniane, w $cianach
wewnetrznych nadproza Kleina,

- Sciany dziatowe ceglane o grubosci 121 6,5 cm,

- schody drewniane policzkowe,

- konstrukcja dachu jest drewniana, z krokwiami opartymi na ptatwi kalenicowej oraz murta-

tach.

Budynek podtgczony jest do miejskiej sieci wodociggowo-kanalizacyjnej oraz gazowe;j.

Ogrzewanie w budynku jest generalnie piecowe.

3.0 WIZJE LOKALNE - OPIS STANU ISTNIEJACEGO

- patrz rysunki Z1-1 do Z1-7 w zatgczniku nr 1 do ekspertyzy

3.1 Ogdlnie
Na kazdej kondygnacji budynku zaréwno na parterze jak i na pietrze sg 4 lokale mieszkalne.

Na parterze budynku lokale nr 1 i 2 byly zamieszkate i dostepne dla wykonania ogledzin,
lokal nr 4 byt niedostepny, a lokal nr 3 byt nie zamieszkaty.

W czesci srodkowej budynku zlokalizowane jest podpiwniczenie techniczne o wysokosci
okofo 1,05 m stuzagce do rozprowadzenia przewoddéw wody i kanalizacji oraz dla wodomie-

rza.

3.2 Opis stanu istniejacego

Podczas wizji lokalnych dokonano szczegdtowego przeglgdu stanu technicznego elementéw
konstrukcji budynku i wykonczenia w poziomie parteru, w czesciowym podpiwniczeniu, a
takze jego elewac;ji.

Aktualny stan techniczny wyzej wymienionych elementéw oceniono nastepujgco:

Sciany zewnetrzne podiuzne nosne o grubosci okoto 41 cm wykonano jako warstwowe z
niewentylowang szczeling powietrzng i nastepujgcym uktadem warstw:
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- tynk wewnetrzny ok. 1,0 cm,
- mur ceglany ok. 24,5 cm,
- szczelina powietrzna ok. 4 cm,

- mur ceglany licowy 11,5 cm,

Sciany zewnetrzne szczytowe o grubosci okoto 32 cm wykonano jako warstwowe z niewen-
tylowang szczeling powietrzng i nastepujgcym uktadem warstw:

- tynk wewnetrzny ok. 1,5 cm,

- mur ceglany ok. 11,5cm,

- szczelina powietrzna ok. 7,5 cm,

- mur ceglany licowy 11,5 cm,

W niezamieszkatym lokalu nr 3 na wewnetrznych powierzchniach otynkowanych $cian —
patrz fot. 15, 16 i 18 w zatgczniku nr 2 do ekspertyzy, stwierdzono silne zawilgocenia ich dol-
nych partii z przebarwieniami spowodowanymi grzybami ple$niowymi oraz uko$ne zaryso-
wanie w dolnej partii Sciany podiuznej o rozwartosci max okoto 3 mm. Stan tynkéw na Scia-
nach zewnetrznych jak i dziatowych oceniono jako zly kwalifikujgcy tynki do catkowitego

usuniecia i wykonania nowych cementowo-wapiennych.

Najemca lokalu nr 2 wykonat na swdj koszt i we wiasnym zakresie docieplenie Scian ze-

wnetrznych styropianem ostonietym ptytami G-K.

W lokalu nr 1 na koszt Miasta Gdanska wykonano ostoniecie scian zewnetrznych ptytami

G-K mocowanymi do scian na plackach gipsu.

W korytarzu w poziomie parteru na powierzchniach tynkéw pokrytych lamperia olejng wi-
doczne sg liczne spekania zewnetrznej warstwy tynku i powtoki malarskiej a takze miejscowe
ubytki oraz lokalne spuchniecia z wykwitami soli wapna i magnezu $wiadczgce o zawilgoce-
niu muréw ceglanych — patrz fot. 21 i 22 w zatgczniku nr 2 do ekspertyzy.

W poziomie pietra tynk na Scianach korytarza klatki schodowej wykazuje réwniez liczne spe-

kania i miejscowe ubytki.

Piwnice budynku

W dostepnym, niskim podpiwniczeniu stwierdzono niemal catkowity brak tynku na murach
ceglanych, z ubytkami zaprawy | wykwitami soli wapna i magnezu bedgce wynikiem zawil-
gocenia muréw — jak pokazano na fot. 19 w zatgczniku nr 2.

Posadzka z licznymi spekaniami, ubytkami i nieréwnosciami kwalifikuje sie do wymiany.



Elewacje budynku - patrz fot. 1, 2, 3 i 4 w zatgczniku nr 2 do ekspertyzy

Stan elewacji podezas ogledzin oceniono nastepujaco:

Generalnie powierzchnie cegiet elewacji sg silnie zabrudzone osadzajgcym sie pytem i ku-
rzem.

Na powierzchniach poszczegdlnych elewacji widoczne sg liczne miejscowe uszkodzenia
cegiet spowodowane pociskami, a wieksze otwory po pociskach wypeinione zaprawag ce-
mentowo-wapienna.

Ozdobny gzyms w poziomie stropu nad parterem wykazuje na catym obwodzie budynku lo-
kalnie niewielkie ubytki fragmentéw cegiet.

Ceglane parapety okien wykazujg lokalne uszkodzenia cegiet, a ponadto wiekszos¢ z nich

zostata ostonieta dodatkowymi opierzeniami z blachy.

Kilka lat temu po odstonieciu zewnetrznych $cian fundamentowych ulozono na ich zewnetrz-
nych powierzchniach folie fundamentows i ostonieto cokotem betonowym o grubosci od 6 do
8 cm.

Tylko w cokole sciany frontowej tuz nad opaskg z ptytek chodnikowych osadzono typowe
plastikowe kratki wentylacyjne w rozstawie okoto 2,30 m dia wentylacji przestrzeni podpodio-
gowej podtdég drewnianych.

Wozdtuz $cian budynku wykonano opaske z typowych piyt chodnikowych 50x50x5¢cm.

Elewacja pétnocno-wschodnia od podworza - patrz rys. Z1-5 w zatgczniku nr 11 fot. fot. 12

i 13 w zatgczniku nr 2 do ekspertyzy.

W poziomie parteru i I-pietra widoczne sg zamurowania 4-ech skrajnych otwordw okiennych.
Dawne otwory okien w murze wypetniono niestarannie typowg cegtg ceramiczng bez pota-
czenia za pomocy tzw. ,strzepi”

W partii Srodkowej elewacji na obu poziomach zamurowano dawne otwory okien z wykona-
niem w kazdym zamurowaniu 2-6ch otworéw dia matych okien. Cofniete wzgledem lica
sciany zamurowania otynkowano tynkiem gtadkim cementowo-wapiennym. .

W narozniku potudniowo wschodnim w poziomie I-pietra widoczne sg 3 ptaskowniki stalowe
szerokosci okoto 4 cm mocowane kotwami do cegiet elewacji spinajgce warstwe licowa.

W czesci zachodniej budynku w poziomie parteru partia elewacji zostata wykonana z cegly o
innej barwie.

Na powierzchni elewacji w obu nie podpiwniczonych fragmentach budynku stwierdzono za-
rysowania o rozwartosci max okoto 2 - 4 mm umiejscowione w partiach miedzyokiennych
usytuowane w gtéwnie spoinach cegiet tekdw i muru w czesciach nie podpiwniczonych bu-
dynku.

Wewnetrzne powierzchnie zarysowan sg pokryte nalotem kurzu i brudu, co $wiadczy o daw-

nym ich powstaniu.
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Elewacja frontowa potudniowo-zachodnia - patrz rys. Z1-5 w zatgczniku nr 1 i fot. fot. 5, 6,

7,819 w zatgczniku nr 2 do ekspertyzy.

Podobnie jak w elewacji pétnocno wschodniej w obu czesciach nie podpiwniczonych budyn-
ku oraz nad drzwiami wejSciowymi stwierdzono zarysowania umiejscowione w partiach mie-
dzyokiennych usytuowane w spoinach cegiet tekdw i muru o rozwartosci max okoto 2 - 4mm.
Wewnetrzne powierzchnie zarysowan sg pokryte nalotem kurzu i brudu, co rowniez Swiadczy
o dawnym ich powstaniu.

Ponadto tuz przy podescie wejsciowym do budynku stwierdzono fragment muru z silng ko-

rozjg cegiet siegajgcg na max gtebokos¢ okoto 8 cm.

Elewacje szczytowe pdtnocno —zachodnia i potudniowo wschodnia — patrz rys. Z1-7 w za-

taczniku nr 1 ifot. 10. 11 i 14 w zatgczniku nr 2 do ekspertyzy. .

W okresie powojennym w obu elewacjach wykonano przebicia nowych otworéw okien w po-
ziomie parteru i |-pietra przesklepiajgc je drewnianymi nadprozami.

W obu elewacjach stwierdzono zarysowania w murach miedzyokiennych o rozwartoSci max
okoto 5 mm. W elewaciji potudniowo-wschodniej stwierdzono uko$ne zarysowanie w narozni-
ku potudniowym o rozwarto$ci okoto 5 mm oraz zarysowania w murze podokiennym.

W elewacji od strony ul. Siennej stwierdzono brak ostony na otworze wentylacji poddasza i
Slady bytowania gotebi. W pozostatych otworach wentylacji w obu Scianach szczytowych

blachy przystaniajgce majg zbyt matg powierzchnie otworéw i nie spetniajg swego zadania.

Nadproza
Cztery feki ceglane w warstwie elewacyjnej Scian zewnetrznych podtuznych ulegly zaryso-

waniu o rozwarto$ci max okoto 4 mm. Rysy umiejscowione w spoinach cegiet, spowodowaty
niewielkie przemieszczenia fragmentow fekow.
Nadproza ptaskie ceglane w warstwie nosnej Scian podiuznych nie wykazujg uszkodzen w

postaci zarysowan.

Stropy nad parterem

wykonano jako drewniane belkowe ze slepym putapem. Na powierzchni otynkowanego sufitu
w lokali nr 3 stwierdzono zarysowania i spekania tynku typowe dla stropdéw drewnianych z
podsufitkg i tynkiem na trzcinie. Nadmiernych ugie¢ stropéw nie stwierdzono. Co $wiadczy o
dobrym stanie technicznym belek stropu.

Stropy nad podpiwniczeniem

Pierwotnie wykonano jako drewniane belkowe ze slepym putapem. W chwili obecnej zacho-
waly sie jedynie belki stropu na ktérych pozostajg fragmenty desek podtogi wzmocnione na-

bitymi ptytami wiérowymi i OSB widocznymi w korytarzu wej$ciowym do budynku oraz w lo-
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kalu nr 3. — patrz fot. 20 w zalgczniku nr 2 do ekspertyzy

Stan drewna w dostepnych dolnych partiach belek w podpiwniczeniu nalezy uzna¢ jako za-
dowalajacy, ale po odsfonieciu pozostatych desek podiogi i plyt moze okaza¢ sie, ze gérna
partia drewna ulegta uszkodzeniu grzybem domowym (préchnica) i konieczna bedzie catko-

wita wymiana belek lub ich wzmocnienie obustronnym obiciem z desek.
W lokalu nr 1 na wymienionych deskach podtogi utozono wyktadzine rulonowa PCW.
W lokalu nr 2 na wymienionych deskach podtogi wykonano wylewke betonowg na ktorej

utozono ptytki gresu.

Podtogi w poziomie parteru

Wykonane z desek podtogowych opartych na legarach drewnianych bezposrednio nad grun-
tem w lokalu nr 3 na skutek braku wentylacji przestrzeni podpoditogowej i trwatego zawilgo-
cenia drewna ulegty zniszczeniu grzybem domowym zostaty naprawiane ptytami wiérowymi.
W lokalach nr 1 i 2 zniszczone zagrzybieniem podtogi z desek zostaty wymienione na nowe.
Jednostronne otwory wentylacji usytuowane w cokole Sciany frontowej nie zapewniajg wia-

Sciwej wentylacji dla usuniecia wilgoci z przestrzeni podpodifogowe;.

Piece

Lokale nr 1, 2 i 3 ogrzewane sg piecami kaflowymi. — patrz fot 17 w zatgczniku nr 2.

Schody
Schody zejsciowe do podpiwniczenia wykonano jako policzkowe, drewno w obu policzkach

jak i stopniach wykazuje typowe uszkodzenia mechaniczne spowodowane diugotrwatym
uzytkowaniem oraz uszkodzenia owadem technicznym szkodnikiem drewna.

Schody prowadzagce na pietro wykonano jako drewniane policzkowe z podstopniami. Stopnie
schodow z uwagi na silne wytarcie drewna kwalifikujg sie do catkowitej wymiany na nowe.
Diugotrwate uzytkowanie spowodowato powazne uszkodzenia obu balustrad drewnianych.
W balustradzie zewnetrznej uszkodzone ozdobne tralki zastgpiono profilami kwadratowymi.

Na pietrze zamontowano kraty z pretéw metalowych wygradzajgce schody.

Podest wejsciowy do budynku

Beton podestu ulegt spekaniu co kwalifikuje podest do catkowitej wymiany z wykonaniem
odprowadzenia wody spod wycieraczki metalowe;j.

Stolarka okien

Wymienione w niedawnym okresie czasu w budynku okna z PCW z szybami zespolonymi
zgodnie z programem prac konserwatorskich zostang zastgpione nowymi oknami z drewna

z zachowaniem historycznego podziatu na kwatery.
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Stolarka drzwi
Za wyjatkiem zamieszkatych lokali jest w stanie niemal catkowitego zuzycia i kwalifikuje sie

do wymiany.

Odprowadzenie wdd opadowych

Podczas ostatniego remontu pokrycia dachu wymieniono opierzenia okapdow oraz rynny i
rury spustowe. Rura spustowa w narozniku pétnocnym na skutek niewlasciwego mocowania
opadta i nie spetnia swej roli. Podczas opaddéw woda z rynny sptywa po elewacii.

Po stronie wschodniej (od podwdrza) rynien i obu rur spustowych nie wymieniono.

Rura spustowa w narozniku wschodnim odprowadza wody betonowym korytem rynnowym
na odlegtos¢ okoto 3 m od Sciany budynku, pozostate rury spustowe odprowadzajg wody

opadowe w bliskie sgsiedztwo Scian budynku.

4.0 PROJEKTOWANY REMONT BUDYNKU

W projektowanym remoncie przewidziano dostosowanie wszystkich pomieszczen parteru
budynku do wymogéw stawianych przez w/w Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Sro-
dowiska dia pomieszczen przeznaczonych na staty pobyt ludzi.

W zakresie remontu przewidziano odtworzenie wszystkich elementéw elewacji zgodnie z

programem prac konserwatorskich dla przywrécenia jej dawnego wygladu.

Précz niezbednych prac remontowych projektowane jest:
- zabezpieczenie $cian zewnetrznych obu niepodpiwniczonych fragmentéw budynku przed
mozliwoscig powstania uszkodzen od ruchu kotowego czy zmian struktury gruntu.

- wykonanie izolacji zabezpieczajgcej Sciany zewn. | wewnetrzne przed wilgocig z gruntu.

5.0 ANALIZA STANU ISTNIEJACEGO
Przeprowadzone ogledziny elementéw konstrukcji i wykoriczenia budynku oraz jego elewaciji
pozwalajg ustali¢, ze budynek jest w zlym stanie technicznym.
Stan techniczny budynku nalezy uznac jako zly z powodu niemal catkowitego zniszczenia
korozja biologiczng podiég drewnianych, zawilgocenia murdw fundamentowych, zarysowan
$cian zewnetrznych, powaznego zuzycia elementéw wykoriczenia oraz instalacji wewnetrz-
nych
Jako dodatkowe przyczyny ztego stanu technicznego budynku nalezy wymienic:

- uszkodzenia elementéw elewacji budynku podczas dziatar wojennych,

- brak biezgcych i kompleksowych remontéw polegajacych solidnej naprawie powstatych

uszkodzen w budynku
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Zbudowany ponad 100 lat temu budynek posiada z racji swojej diugoletniej eksploatac;i,
elementy wykonczenia w stanie niemal catkowitego zuzycia. Diugotrwata eksploatacja bu-
dynku spowodowata, ze wszystkie elementy wykonczenia ulegly procesowi tzw. ,moralnego
zuzycia” i winny by¢ wymienione na nowe.

Elementy wykonczenia i wyposazenia budynku zuzywajg sie wczesniej, a ponadto w miare

postepu technicznego powinny byé wymieniane.

Literatura podaje nastepujgce okresy trwatosci elementdéw wykonczenia i wyposazenia

budynku:

- posadzki z klepki debowej 50 - 80 lat
- tynki elewacyjne cem.-wapienne 30 -40 lat
- tynki wewnetrzne 50 -60 lat
- okna do 50 lat
- drzwi wewnetrzne 60 - 80 lat
- przewody wod.-kan. do 50 lat
- urzadzenia sanitarne 15-30 lat
- malowanie 4 -5 lat
- osprzet instalacji sanitarnych i elektrycznych do 30 lat

Nalezy zaznaczy¢, ze stan techniczny niemal wszystkich elementéw wykonczenia budynku

nie odpowiada wspoéiczesnym wymogom zaréwno uzytkowym jak i estetycznym.

Wyjatkiem jest wymieniona poz. 3.0 i bedgca w dobrym stanie technicznym stolarka okien,
ktéra zgodnie z programem prac konserwatorskich zostanie zastgpiona nowymi oknami z

drewna z zachowaniem historycznego podziatu na kwatery.

Za gtdéwng przyczyne powstania uszkodzen Scian zewnetrznych budynku w postaci ich zary-
sowan nalezy uzna¢ zmiane struktury gruntu pod fundamentami budynku, spowodowang
niewtasciwym odprowadzeniem wod opadowych z dachu w bliskie sgsiedztwo Scian.
Dodatkowym czynnikiem mogt by¢ ruch ciezkich pojazddw ulicg Sienng w okresie budowy
mostu Jana Pawia || powodujgcy zwiekszone drgania gruntu na co wskazujg zarysowania
elewacji biegngce w obu kierunkach.

Dodatkowym czynnikiem na powstanie zarysowan jest stosowana w okresie budowy obiektu
oszczedna technologia stosowania $cian warstwowych z niewentylowang warstwg powietrza
zwiekszajgcego izolacyjnos¢ termiczng Sciany.

Zewnetrzna licowa warstwa muru z cegiet o grubosci 11,5 cm powigzana jest z murem we-
wnetrznym cegtami prostopadtymi tzw. "siegaczami” w aktualnie trudnych do okreslenia roz-

stawach.
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Tak wiec zewnetrzny mur licowy o niewielkiej grubosci jest bardziej podatny na niewielkie
nawet odksztatcenia czy drgania.

Warstwa powietrza w $cianach zewnetrznych zabezpieczyta korice belek drewnianych stro-
péw nad parterem i pietrem opartych na murze wewnetrznym przed typowym zjawiskiem

uszkodzenia drewna na oparciach korozjg biologiczna.

Widoczne na dolnych partiach scian w poziomie parteru uszkodzenia tynku w postaci jego
odspojen, spekan i ztuszczen powtok malarskich oraz wykwitéow solnych sg wynikiem zawil-

gocenia dolnych partii muru wilgocig z gruntu.

W budynku po ponad 100 latach jego eksploatacji izolacje poziome murow nie spetniajg juz
swego zadania ochrony przed podcigganiem wilgoci z gruntu.

W tej sytuacji dla zabezpieczenia Scian parteru przed zawilgoceniem za niezbedne nalezy
przyjac¢ koniecznos¢ wykonani iniekcji krystalicznej, ktéra spetni role izolacji poziomej i za-

bezpieczy przed mozliwoscig podciggania kapilarnego wilgoci z gruntu.

Wykonanie iniekcji nalezy poprzedzi¢ catkowitym skuciem tynkéw na scianach, rozebraniu

podtdg drewnianych z usunieciem wszystkich warstw podpodtogowych.

Nalezy zaznaczy¢, ze wszystkie elementy drewniane z rozbiérki porazone grzybem winny

by¢ bezwzglednie poddane utylizacji poprzez ich spalenie.

W przypadku podtogi drewnianej brak wentylacji przestrzeni podpodiogowej powoduje zawil-
gocenie zaréwno drewna, jak i gruntu, zwiekszajgc straty ciepta w chiodnych porach roku i
prowadzgc w efekcie koicowym do porazenia drewna grzybem domowym, szkodliwym dla

zdrowia.

Wszystkie podtogi drewniane na gruncie w budynku pozbawione sg skutecznej wentylacji co
kwalifikuje je do bezwzglednego usuniecia i zastgpienia posadzkami o nastepujgcych
warstwach od dotu:

suchy ubity piasek — ok. 15 cm,

podkiad betonowy grub. 10 cm,

grunt bitumiczny na podktadzie,

izolacja przeciwwilgociowa — papa modyfikowana,

styropian podpodiogowy grub. min 6 cm,

folia PCW,

podkiad betonowy pod posadzke grub min 5,5 cm

zbrojony siatkg z pretéw ®6 co 15/15¢cm,

9
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posadzka drewniana lub wykt. rulonowa lub gres.

W stropach nad podpiwniczeniem po zerwaniu i usunieciu desek podtogowych i ptyt oraz
warstw stropu nalezy poddaé ocenie stan drewna belek stropowych z ewentualnym ich
wzmocnieniem przez obustronne obicie deskami, a w przypadku ztego stanu drewna doko-
na¢ catkowitej wymiang belek.

Przed wykonaniem nowych stropéw nad podpiwniczeniem, nalezy rozwazy¢ nastepujgce

mozliwosci ich odbudowy:

- zastgpienie belek drewnianych stropu stalowymi dzwigarami dwuteowymi i wykonanie stro-
pu odcinkowego z ptytg zelbetowg grubosci 8 cm, z ociepleniem i warstwami podposadzko-
wymi,

- wykonanie stropu zespolonego z plytg zelbetowg grub. 8 cm poprzez nabicie na gérng po-
wierzchnie belki drewnianej gwozdzi w 2-6ch rzedach w rozstawie 7,5 i 15 cm dla potgcze
nia z ptytg zelbetowg grubosci 8 cm.

- wykonanie typowego stropu belkowego ze Slepym putapem z ufozeniem izolacji przeciw-

wodnej oraz ocieplenia na deskach podtogowych i wykonanie zbrojonego podktadu pod po-

sadzke o grubosci min. 5,5 cm.

Nalezy zaznaczy¢, ze najlepszym rozwigzaniem byloby wykonanie w korytarzu wej$ciowym

stropu z ptyta betonowa.

Spekane i zarysowane tynki na stropach nad parterem nalezy usuna¢ wraz z matg trzcinowg

i zastagpic¢ ptytami G-K na ruszcie drewnianym lub metalowym.

Projektowany remont budynku w pierwsze] kolejnosci powinien objgé swym zakresem

wzmocnienie fundamentéw obu nie podpiwniczonych fragmentéw budynku, osuszenie i za-

bezpieczenie przed wilgocig $cian fundamentowych poprzez wykonaniu iniekcji krystalicznej

w Scianach,

naprawe powstatych uszkodzen z catkowitg wymiang elementow wykonczenia budynku :

- skuciu szczgtkowych starych tynkéw w poziomie podpiwniczenia i tynkéw na Scianach par-
teru z usunieciem starych instalacjii wykonaniem nowych,

- rozebraniu i usunieciu piecéw kaflowych w lokalach,

- catkowitym usunieciu resztek posadzki w podpiwniczeniu i wykonaniu nowych posadzek,

- wykonanie nowych podtdg na gruncie i stropéw nad podpiwniczeniem,

- naprawie schodéw drewnianych prowadzacych na pietro poprzez renowacje policzkéw i
pozostatych tralek, wykonanie nowych stopni i podstopni schoddw, z uzupetnieniem

brakujgcych tralek i catkowicie nowych balustrad,
10



- wykonaniu nowych drewnianych schodéw zejsciowych do podpiwniczenia.

- catkowitej wymianie wewnetrznej stolarki drzwiowej, zewnetrzne drzwi wejsciowe do bu-
dynku winny by¢ odtworzone z zachowaniem wymogéw konserwatora,

- naprawie zarysowanych fekéw ceglanych w elewacjach.

- oczyszczeniu i wypelnieniu zaprawg rys w elewacjach zewnetrznych, uzupetnieniu ubytkéw
cegiet w murach, gzymsach, parapetéw okien, oczyszczeniu cegiet na catej powierzchni
wszystkich elewacii,

- wymianie uszkodzonych rynien na nowe z naprawg zamocowania pozostatych,

- wykonaniem dodatkowej instalacji burzowej dla wszystkich rur spustowych odprowadzajg-

cych wody deszczowe z dachu budynku.

W przypadku braku mozliwosci wykonania instalacji burzowej nalezy zapewni¢ odprowa-
dzenie wéd opadowych z rur spustowych betonowymi korytami rynnowymi na odlegtos¢ min

2,5 od scian budynku.

Poniewaz uszkodzenia w elewacjach wystgpity w narozach budynku w jego nie podpiwni-
czonych fragmentach - dla zabezpieczenia przed mozliwoscig ponownego pojawienia sie
uszkodzen w elewacjach w postaci zarysowan i spekan nalezy uznac za konieczne posze-
rzenie muréw fundamentowych dodatkowymi tawami fundamentowymi.

tawy fundamentowe o szerokosci 80 cm i wysokosci 30 cm nalezy wykonac z betonu klasy
C20/25 zbrojonymi podtuznie 4-oma pretami ®12 ze stali klasy A-Il N i strzemionami ®6 w

rozstawie co 30 cm o zakfadach dtugosci 50 cm zachowujgc ciggtos¢ zbrojenia.

Kolejnosé i sposob wykonania robdét przy podbiciu” muréw fundamentowych pod $cianami

zewnetrznymi budynku

1. Wyznaczenie dziatek roboczych (etapéw wykonania) o diugosci po 1,0 m z trwatym ozna-

czeniem na $cianach zewnetrznych. Odcinki robocze winny by¢ oddalone od siebie o 2,00m.

2. Przygotowanie deskowania dla szalowania odcinkéw $cian fundamentowych oraz pretéw

zbrojenia, strzemion.

3. W odcinkach roboczych — etapach, wykonanie wykopow na statg gtebokos¢é min 1,00 m
ponizej najnizszego poziomu terenu na szeroko$¢ dotem i gorg umozliwiajgcg wykonanie

odcinka tawy fundamentowe;.

4. Oczyszczenie dolnych powierzchni istniejgcego muru ceglanego z resztek gruntu, luzne;j

zaprawy i skruszonych cegiet, z dodatkowym zmyciem wodg przy uzyciu szczotki.

11



5. Wykonanie warstwy ochronnej o grubosci min. 10 cm z betonu klasy C8/10 o szerokosci

min 80 cm w kazdym odcinku robét.

6. Ustawienie deskowania na betonowej warstwie ochronnej, utozenie zbrojenia i zabetono-
wanie odcinka tawy fundamentowej betonem gestoplastycznym z solidnym zageszczeniem
betonu, zapewniajgcym powstanie obustronnych nadlewek siegajgcych na wysokosé min
okoto 5 cm powyzej spodu muru ceglanego dla zagwarantowania catkowitego wypetnienia

betonem przestrzeni pod tawa fundamentowa.

Naprawa uszkodzen w elewacjach budynku

Z uwagi na nietypowy wymiar cegty w elewacji do napraw uzupetniajgcych uszkodzone bgdz
spekane cegly nalezy uzyc¢ cegiet z istniejgcych scianek dziatowych.

Niewielka grubos¢ muru licowego wynoszaca 11,5 cm nie pozwala na przemurowanie wiek-
szej powierzchni uszkodzonego muru licowego. Naprawe zaleca sie wykonaé poprzez wy-
ciecie pojedynczych uszkodzonych cegiet i jednoczesng ich wymiane na nieuszkodzone.
Poniewaz wiekszoS¢ powstatych zarysowan i spekan wystepuje w spoinach muru nalezy
uszkodzone spoiny catkowicie oczysci€¢ z zaprawy i po usunieciu resztek zaprawy i pyiu,

3—krotnym zwilzeniu wodg wypetni¢ spoiny zaprawg cementowo-wapienna.

W zarysowaniach uko$nych nalezy dodatkowo wykonaé tzw. ,zszycia” muru pretami ©8 ze
stali zebrowanej o dtugosci min 160 cm umieszczonymi w spoinach muru licowego jak poka-
zanonarys.Z1-5;Z1-6i2Z1-7.

Spoiny nalezy oczysci¢ z zaprawy na gtebokos¢ 8 cm. Nastepnie po usunieciu resztek za-
prawy ze spoin oraz pytu i 3 krotnym zwilzeniu wodg nalezy na zaprawie cementowo-

wapiennej umiesci¢ prety na gtebokosci 4 cm .

Po wykonaniu , zszy¢” zarysowanych partii muru w poziomie pietra w narozniku wschodnim

nalezy usuna¢ ptaskowniki metalowe wraz z kotwami.

Niestarannie wykonane zamurowania dawnych okien nalezy rozebra¢ i ponownie przemuro-

wac ze strzepiami w styku tgczonych murow.

Nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ odtworzenia tekdéw ceglanych w elewacjach szczytowych w

miejsce nadprozy drewnianych wykonanych w okresie pozniejszym okien.

12



6.0 WNIOSKI KONCOWE | ZALECENIA

Na podstawie wykonanych ogledzin i badan konstrukcji oraz analizy stanu istniejgcego, wy-
suwa sie nastepujgce wnioski koficowe i stwierdzenia:

Stan techniczny budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Karola Dickensa 2 w
Gdansku nalezy uzna¢ jako zly z powodu niemal catkowitego zniszczenia korozja biologicz-
ng podtdg drewnianych, zawilgocenia muréw fundamentowych, zarysowar écian zewnetrz-

nych, zuzycia elementéw wykoriczenia oraz instalacji wewnetrznych.

Dla poprawy stanu technicznego budynku i spetienia wymogéw stawianych obiektom prze-

znaczonym na staty pobyt ludzi konieczne jest wykonanie nastepujgcych robét:

- wykonanie tzw. ,podbicia” muréw fundamentowych w obu niepodpiwniczonych fragmentach
budynku poprzez wykonanie dodatkowych taw fundamentowych o szerokosci 80 cm i wyso-

kosci 30 cm w sposdb jak opisano w poz. 5.0

- usuniecie starych instalacji i catkowite skucie tynkéw na $cianach w poziomie podpiwnicze-
nia i tynkéw na $cianach parteru, rozebranie wszystkich podiég drewnianych z catkowitym
usunigciem warstw podpodiogowych,

- wstgpne osuszenie dolnych partii $cian parteru i podpiwniczenia,

- wykonaniu iniekcji krystalicznej w Scianach zewnetrznych parteru,

- catkowite usuniecie resztek posadzek w podpiwniczeniu i wykonanie nowych posadzek,

- wykonanie nowych instalacji wewnetrznych oraz tynkéw,

- wykonanie nowych podtdg na gruncie oraz stropéw nad podpiwniczeniem w sposéb opisa-

ny w poz. 5.0

- oczyszczenie | wypetnienie zaprawa rys w elewacjach zewnetrznych, uzupetnieniu ubytkow
cegiet w murach elewaciji, parapetéw okien, ,zszycie” zarysowanych partii muru i oczysz-

czenie cegiet na catej powierzchni wszystkich elewaciji,

- naprawie schoddéw drewnianych prowadzacych na pietro poprzez renowacje policzkéw i
pozostatych tralek, wykonanie nowych stopni i podstopni schodéw, z uzupetnieniem

brakujgcych tralek i catkowicie nowych balustrad,
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- wykonanie nowych drewnianych schodéw zejsciowych do podpiwniczenia,

- wykonanie nowego podestu wejsciowego,

- catkowitej wymianie stolarki okien i drzwi wejsciowych do budynku, ktére winny byé odtwo

rzone z zachowaniem wymogow konserwatora,

- wymianie wewnetrznej stolarki drzwiowej,

- wykonanie dodatkowej instalacji burzowej dla wszystkich rur spustowych odprowadzajg-

cych wody deszczowe z dachu budynku,

W przypadku braku mozliwosci wykonania instalacji burzowej nalezy zapewnié odprowa-
dzenie wod opadowych z rur spustowych betonowymi korytami rynnowymi na odlegto$é min
2,5 od Scian budynku.

Na prace remontowe winna by¢ opracowana dokumentacja projektowa, a prace budowlane

nalezy powierzy¢ sprawdzonej firmie wykonawcze;.

Gdansk, listopad 2018r Opracowali:

drinz. Ryszard Wojdak

Uprawnienia budowlane do projektowania w specjalnosci
konstrukeyjno-budowlanej nr ewidencyjny : 6280/GD/94

POM/BO/5361/01

——— ”
-—

mgr inz. Janusz Matyskiewicz
Uprawnienia budowlane do projektowania w specjalnosci
konstrukeyjno-budowlanef nr ewidencyjny : 1241/GD/83

w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej
Pozycja 51/06/R/C Centralnego Rejestru
Rzeczoznawcow Budowlanych
mgr inz. Janusz Matyskiewicz
180-307 Gdarisk, ul.Potyraty 1 tel. 058 556 03 74

POM/BO/3092/01
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ZALACZNIK NR 2

DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA



Fot.3 Elewacja szczytowa potudniowo-wschodnia

Fot.4 Elewacja szczytowa péinocno-zachodnia

22-1
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Fot.5 Zarysowanie muru miedzyokiennego
w narozniku zachodnim elewacji frontowej

Fot.6 Zarysowanie muru nad drzwiami
wejsciowymi w elewacji frontowej

Fot.7 Korozja cegiet elewacji przy drzwiach
wejsciowych do budynku

Fot.9 Zarysowanie i uszkodzenia cegiet muru
podokiennego w narozniku potudniowym
elewac;ji frontowej

Fot.8 Zarysowanie muru miedzyokiennego
w narozniku potudniowym elewacji
frontowej

Fot.10 Dawne zarysowania $ciany
szczytowej wzmocnione kgtownikami
stalowymi kotwionymi do cegiet elewacji
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Fot.12 Zamurowania otworéw dawnych okien
Fot.11 Uko$ne zarysowanie w narozniku i wzmocnienia katownikami stalowymi muru
potudniowym $ciany szczytowej elewaciji tylnej pdlnocno-wschodniej

Zarysowanie muru miedzyokiennego

Fot.13 Zamurowania otworéw dawnych okien w Fot.14 Zarysowania muru i nadproza drewniane
elewaciji tylnej pélnocno-wschodniej w wykutych w okresie pozniejszym okien
Zarysowania muru miedzyokiennego W Scianie szczytowej potnocno-zachodniej.

Fot.15 Zawilgocenie $ciany Fot.16 Zawilgocenie $ciany
W pomieszczeniu 3 -4 na parterze W pomieszczeniu 3 -3 na parterze
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Fot.17 Piec grzewczy w pomieszczeniu 3 - 3

Fot.19 Widok na pozbawione tynku i zawilgocone
mury fundamentowe w podpiwniczeniu

Fot.21 Ztuszczenia tynku i powdoki z farby olejnej
z wykwitami solnymi w korytarzu wejsciowym

Fot.18 Zawilgocone s$ciany i widok uszkodzonej
podtogi stropu nad podpiwniczeniem
W pomieszczeniu 3 - 1

Fot.20 Widok na zniszczone schody drewniane
na pietro oraz podtoge z ptyt OSB
i wiérowych w korytarzu wejsciowym budynku

Fot.22 Ztuszczenia tynku i powtoki z farby olejnej
na $cianie przy schodach na pietro

Z2-4
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