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. PODSTAWA OPRACOWANIA

1. Zlecenie wykonania opinii technicznej z dnia 10 lutego 2022 r.,

2. Ogledziny obiektu potgczone z wykonaniem oceny stanu technicznego
zasadniczych elementéw budynku oraz wykonaniem niezbednego materiatu
fotograficznego dokonane w dniu 11 lutego 2022 r.,

3. dokumentacja geotechniczna badania podtoza gruntowego wykonana w marcu
2022 r. przez mgr Artura Baja i mgr Mateusza Formana wraz z wykonaniem opinii

geotechniczne,;.

. PRZEDMIOT OPRACOWANIA

Przedmiotem niniejszego opracowania jest okreslenie stanu technicznego

istniejgcego budynku aktualnie wykorzystywanego jako Gminne Centrum Kultury i
Biblioteki im. Klary Prillowej w Kcyni przy ul. Libelta Nr 27 na terenie dziatek Nr
1073/12 i Nr 1073/14 obreb Miasto Kcynia w zwigzku z zaistniatymi trwatymi
uszkodzeniami bryty budynku.

[lI. OPIS LOKALIZACJI OBIEKTU BUDOWLANEGO ORAZ PODSTAW
MATERIALNO-PRAWNYCH

Budynek obecnie wykorzystywany jest jako Gminne Centrum Kultury i Biblioteki im.
Klary Prillowej w Kcyni przy ul. Libelta Nr 27 na terenie dziatek Nr 1073/12 i Nr
1073/14 obreb Miasto Kcynia. Teren nieruchomosci jest wlasnoscig Gminy Kcynia.
Historia budynku na terenie nieruchomosci siega roku 1850, kiedy na zlecenie
wiasciciela lokalnej cegielni zostat zaprojektowany i wybudowany budynek
mieszkalny, z zatozenia stuzgcy do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodziny
inwestora.

Obiekt pierwotnie zaprojektowany dla funkcji mieszkalnej, w przesztosci i obecnie
petni funkcje domu kultury z bibliotekg publiczng oraz mieszczg sie w nim lokale
mieszkalne o niskim standardzie.

Dla opisywanego obiektu budowlanego podlegajgcego opiniowaniu Zleceniodawca
oraz wiasciciel (Gmina Kcynia) nie posiadajg archiwalnych opracowan technicznych.
Obiekt znajduje sie w gminnym rejestrze zabytkbw oraz w strefie ochrony

konserwatorskiej.
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V. OPIS BUDYNKU PODLEGAJACEGO OCENIE STANU TECHNICZNEGO
1. Budynek potozony jest w Kcyni przy ulicy Libelta Nr 27. Ulica Libelta znajduje sie

na terenie $cistego centrum miasta Kcynia. Budynek wybudowany w potowie XIX
wieku jako budynek mieszkalny o dwoch kondygnacjach nadziemnych z petnym
podpiwniczeniem oraz poddaszem nieuzytkowym. W pdzniejszym czasie
(najprawdopodobniej w latach '60 XX wieku na co wskazuje sposéb i technologia
budowy oraz brak jakichkolwiek detali architektonicznych na elewacjach budynku)
budynek zostat rozbudowany o cze$¢ uzytkowang jeszcze w nieodlegtej
przesziosci jako biblioteka. Powierzchnia zabudowy — ok. 430 m?2.

2. Obiekt wybudowany w technologii tradycyjnej — fundamenty z kamienia i cegty na
zaprawie wapiennej, sciany murowane z cegty ceramicznej, stropy — nad piwnicg
odcinkowe na belkach stalowych, nad pozostatymi kondygnacjami — belkowe
drewniane, wiezba dachowa drewniana, kryta dachowkg ceramiczng (karpiowka).
Czes¢ pobzniej dobudowana do zasadniczej bryly budynku parterowa z
podpiwniczeniem, murowana, ze stropodachem zelbetowym niewentylowanym
krytym papa.

3. Obiekt jest uzytkowany za wyjgtkiem poddasza w zasadniczej bryle budynku,
wyposazony jest w instalacje elektryczng (oswietleniowg, gniazd wtykowych i
sitowg), wodociggowa, kanalizacyjng, centralnego ogrzewania (lokalna) oraz
teletechniczng. Do budynku doprowadzone sg odrebne przytgcza wszystkich
medidw.

4. Parametry techniczne obiektu:

e powierzchnia zabudowy [m?]: ok. 430,00.

e pozostate parametry techniczne, jak powierzchnia uzytkowa i catkowita zostaty
okreslone w inwentaryzacji budowlanej, bedacej czescig projektu
architektoniczno-budowlanego.

5. Dokumentacja fotograficzna stanowi zatgcznik Nr 1 do niniejszego opracowania.

V. OCENA STANU TECHNICZNEGO Z OKRESLENIEM PRZYCZYN USZKODZEN

Zasadnicze elementy konstrukcyjne budynku sg tradycyjne — fundamenty tawowe,

Sciany murowane, stropy: nad piwnicg odcinkowe ceglane na belkach stalowych,
nad pozostatymi kondygnacjami belkowe, drewniane, nadproza ceglane. Wiezba

dachowa drewniana, kryta dachéwka ceramiczng (karpiowka uktadana w koronke).
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Po dokonaniu ogledzin obiektu budowlanego stwierdzono nastepujgcy stan
techniczny gtéwnych czesci budynku oraz zasadniczych elementéw konstrukcyjnych
oraz wykonczeniowych w obiekcie.
W pierwszej kolejnosci niezbedne jest okreslenie stanu technicznego dobudowy do
zasadniczej bryly budynku, w ktérej jeszcze w 2020 roku funkcjonowata biblioteka
publiczna. Dobudowa ta zostata wykonana w latach '60 XX wieku w technologii
catkowicie odmiennej od zasadniczej bryty budynku. Bryta ta wykazuje znacznie
wieksze odksztatcenia, niz zasadnicza bryta budynku. Liczne zarysowania Scian,
stropow i nadprozy wymusity podjecie decyzji o wytgczeniu tych pomieszczen z
uzytkowania i zabezpieczenia newralgicznych punktéw - nadprozy. Ponadto bryta
dobudowy catkowicie oddzielita sie od zasadniczej bryly budynku, a elementy
majgce zapewnic wspotprace, takie jak fawy fundamentowe, stropy i stropodach sg
na granicy utraty statecznosci i mogg by¢ elementami, ktére zainicjujg katastrofe
budowlang. Na obecny stan techniczny tej czesci budynku ziozyto sie kilka
czynnikéw, takich jak:

1. wadliwe zaprojektowanie fundamentow budynku, bez rozpoznania
geotechnicznego,

2. doprowadzenie do niekontrolowanego splywu wod opadowych w kierunku
elewacji tylnej budynku (teren za budynkiem, patrzagc od strony ulicy Libelta),

3. doprowadzenie do sytuacji braku odprowadzenia wéd opadowych z budynku —
zastosowanie studni chtonnych w gruncie ilastym jest catkowitym
nieporozumieniem.

Skutek powyzszych ,dokonan” jest jednoznaczny: stan techniczny tej czesci
budynku nie pozwala na dalszg jego eksploatacje i jedynym ekonomicznie
uzasadnionym dziataniem jest dokonanie rozbidrki tej czesci obiektu. Oczywiscie
zadanie to wymaga uzyskania wtasciwych zgdd administracyjnych, a nastepnie
zabezpieczenie zasadniczej bryty budynku poprzez uszczelnienie pokrycia
dachowego, zamkniecie dotychczasowych otworéw drzwiowych od strony
przewidzianej do wyburzenia czesci budynku. Jednoczes$nie nalezy zapewni¢ odptyw
wod opadowych z bezposredniego sgsiedztwa budynku, aby dalej nie pogarszac juz
obecnie ztego stanu technicznego zasadniczej bryty budynku.

Obecny stan techniczny gtéwnej bryty budynku mozna scharakteryzowaé¢ w

nastepujgcy sposob:
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fundamenty: z kamienia i cegty na zaprawie wapiennej, masywne. Element
ten wykazuje odksztatcenia i przemieszczenia spowodowane utratg
stabilnosci przez podtoze gruntowe w wyniku nawodnienia gruntu o strukturze
gliniastej i ilaste]. Tym samym problem ten wymaga dos¢ duzej ingerencji
polegajgcej przede wszystkim na odprowadzeniu woéd opadowych (z budynku
i przylegajgcego terenu) poza obszar oddziatywania fundamentéw na grunt, to
jest w pasmie nie mniejszym niz ok. 5,00 — 10,00 m od $cian budynku. Stan
techniczny fundamentéw — ponizej przecietnego.

Sciany: murowane z cegly ceramicznej palonej na zaprawie wapiennej i
cementowo-wapiennej. Widoczne sg miejsca zawilgocenia scian z uwagi na
nieszczelnosci pokrycia dachowego, jak rowniez miejsca zawilgocenia
pochodzgce od gruntu (podcigganie kapilarne). Ogdlnie stan techniczny —
przecietny.

stropy: nad piwnicg odcinkowy ceglany na belkach stalowych oraz kolebkowy
wsparty na scianach piwnic. Rozstaw ksztattownikéw dwuteowych od ok. 100
do 160 cm, rozpietos¢ stropu kolebkowego okoto 340 cm. Ogodlnie stan
techniczny stropow nad piwnicg — dos¢ dobry. Stropy drewniane, belkowe nad
pomieszczeniami wyzszych kondygnacji wykazujg odksztatcenia (ugiecia), jak
rébwniez w czesci zostaty zawilgocone, przez co utracity swoje wtasciwosci i
ich nosnosc¢ ulegta obnizeniu. Ogdlnie stan techniczny stropéw drewnianych —
przecietny.

nadproza: ceglane w murach grubych — stan techniczny — zty, wymagajgcy
wzmochnienia (skutek nierbwnomiernego osiadania podtoza gruntowego),
wieniec budynku: brak — jest to jedna z przyczyn pojawiania sie rys na
$cianach budynku w poziomie stropu nad parterem.

wiezba dachowa: drewniana, krokwiowo-ptatwiowa z drewna iglastego.
Znaczna czesC krokwi posiada S$lady zawilgocenia z uwagi na brak
szczelnos$ci pokrycia dachowego. W zwigzku z powyzszym nalezy zatozyc, ze
ok. 55-70% krokwi bedzie wymagato w niezbyt odlegtym czasie wymiany.
Znaczna czes¢ elementéw drewnianych porazona jest przez owady -
szkodniki drewna, szczegodlnie przez kotatki lub spuszczele. Sygnatem
informujagcym o takim stanie sg miejscowe ,kopczyki” przetrawionego

materiatu drzewnego pod elementami drewnianymi wiezby. Proces ten,

opinia techniczna dotyczgca budynku Gminnego Centrum Kultury i Biblioteki,
Kcynia ul. Libelta Nr 27 — luty-marzec 2022 r.



PPHU ,SPEKTRUM”
Bydgoszcz

niestety jest procesem postepujgcym, trudnym do zatrzymania. W wyniku
porazenia przez owady elementéw drewnianych wiezby dachowej, niezbedna
jest catkowita wymiana elementdéw porazonych.
— klatka schodowa z parteru na pietro: drewniana — stan techniczny dobry, lecz
z uwagi na ksztalt i parametry nie spetnia wymogoéw dla komunikacji w
obiekcie uzytecznosci publicznej.
— klatka schodowa z pietra na poddasze: drewniana, nienormatywna, nie
zapewniajgca warunkéw bezpiecznego poruszania sie.
— rynny i rury spustowe — do wymiany — catkowicie zuzyte,
— obrébki blacharskie z blachy ocynkowanej — stan techniczny -
niezadowalajgcy, w catosci do wymiany - zuzyte,
— pokrycie dachowe z dachowki ceramicznej — znacznie zuzyte, liczne ubytki,
brak przetozenia po dtugim okresie uzytkowania, w znacznej czesci (powyzej
70%) do wymiany,
— instalacja grzewcza — nie byfa przedmiotem badania,
— instalacja elektryczna — nie byta przedmiotem badania,
— instalacja wodociggowa — nie byfa przedmiotem badania,
— instalacja kanalizacyjna — nie byta przedmiotem badania.
Stan techniczny budynku ogélnie — przecietny, wystepujg usterki powodujgce
konieczno$¢ prowadzenia prac zabezpieczajgcych i naprawczych. Brak podjecia
dziatan zabezpieczajgcych moze spowodowal dalsze niszczenie budynku.
Stosowane aktualnie technologie oraz materiaty budowlane gwarantujg dalsze
funkcjonowanie obiektu pod warunkiem wykonania w/w prac. Waznym elementem
przed podjeciem decyzji o rozbudowie i przebudowie obiektu budowlanego jest
przeprowadzenie analizy ekonomicznej projektowanego zamierzenia, tak aby
ustrzec sie przed sytuacjg poniesienia niewspotmiernie wysokich kosztéw

przystosowania obiektu do nowych potrzeb w stosunku potencjalnego efektu.

VI. ZALECENIA DOTYCZACE ZABEZPIECZENIA OBIEKTU | NIEZBEDNYCH
NAPRAW
— fundamenty: wymagajg pilnej interwencji polegajgcej na ustabilizowaniu

podioza gruntowego oraz wprowadzenia ciggtego fundamentu tawowego
ponizej istniejgcego poziomu posadowienia. Prace te mozna wykonac¢ dopiero

po ustabilizowaniu podtoza gruntowego na przyktad poprzez tzw.
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dogeszczenie lub inng technologie pozwalajgcg na wzmocnienie podtoza
gruntowego.

— Sciany: wymagajg interwencji po ustabilizowaniu podtoza gruntowego oraz
fundamentow. Niezbedne jest wyeliminowanie zarysowan pionowych i
ukosnych poprzez wymiane uszkodzonych cegiet na petnowartosciowe o
odpowiedniej nosnoéci i ksztatlcie (prawdopodobnie mogg wystgpié¢
niezgodnosci wymiarowe pomiedzy cegta oryginalng a cegtag obecnie
produkowang), z tego wzgledu warto pozyskaé tzw. cegte rozbiérkowa.
Alternatywnym sposobem wzmocnienia scian i nadprozy jest wprowadzenie
nowych elementéw nosnych ponad obecnymi nadprozami lub innymi
zarysowaniami. Elementem, ktéry nalezy bezwzglednie wprowadzi¢ przy
realizacji modernizacji budynku jest wprowadzenie wiehca zelbetowego w
poziomie stropu nad parterem. Wieniec pozwoli na ustabilizowanie catej bryty
budynku, a w powigzaniu ze stabilnymi elementami fundamentéw pozwoli na
dalszg dtugoletnig eksploatacje obiektu.

— stropy odcinkowe na belkach stalowych i kolebkowe nad piwnicami: nie
wymagajg w chwili obecnej ingerencji.

— stropy drewniane: w przypadku wprowadzenia na pietrze budynku sal do
przeprowadzania zaje¢ w kotach zainteresowan lub tematycznych, wymagane
bedzie roéwniez wzmocnienie tych stropdw poprzez zdjecie podtdg,
wprowadzenie dodatkowych belek stropowych z ksztattownikéw stalowych
walcowanych opartych na istniejgcych s$cianach nosnych, analogicznie jak
dotychczasowe belki drewniane, rownolegle do nich. Zastosowanie belek
stalowych dla wzmocnienia stropu pozwoli na zapewnienie odpowiedniej
nos$nosci dla pomieszczen uzytecznosci, tj. nie mniejszej niz 3,50 kN/m?, a dla
komunikacji w tego typu obiektach nie mniej niz 4,00 kN/m?. Natomiast
adaptacja pomieszczen poddasza na pomieszczenia biurowe wymagaé
bedzie roéwniez wzmocnienia stropu nad pietrem budynku w sposéb
analogiczny jak strop nad parterem, przy czym wymagane jest uzyskanie
nos$nosci stropu nie mniejszej niz 2,50 kN/m?. We wszystkich tych dziataniach
niezbedne jest ustabilizowanie wzmacnianych stropow poprzez zakotwienie w

nowoprojektowanych wiencach obwodowych.
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nadproza: wymagajg interwencji polegajgcej na wymianie uszkodzonego
materiatu na petnowartosciowy, bgdz wprowadzenie dodatkowych nadprozy
ponad obecnie funkcjonujgcymi, co pozwoli na odcigzenie tych istniejgcych,
wiezba dachowa - istniejgce uszkodzenia przez owady oraz slady
zawilgocenia elementow wiezby dachowej skfaniajg do zajecia
jednoznacznego stanowiska w kwestii catkowitej wymiany tego elementu
budynku. Rozwigzania posrednie nie gwarantujg dlugotrwate] dalszej
eksploatacji bez ponoszenia kolejnych kosztow zwigzanych z koniecznoscig
wymiany kolejnych elementéw wiezby. Przy wymianie wiezby dachowej
nalezy doktadnie zinwentaryzowac istniejgcg wiezbe dachowg, szczegdlnie w
zakresie gabarytéw zewnetrznych i katow nachylenia potaci dachowych, tak
aby odtwarzany element miat parametry elementu pierwotnego. Niezbedne
jest zastosowanie impregnacji ciSnieniowej elementow drewnianych stuzgcych
do wznoszenia nowej wiezby dachowej.

klatki schodowe sg bardzo trudnym elementem w przypadku tego obiektu.
Zadna z nich nie spetnia kryterium no$nosci, a dodatkowo klatka schodowa
pomocnicza nie spetnia wymogow eksploatacyjnych (szerokos¢ biegow
schodowych, brak spocznikdw posrednich). Dodatkowym elementem
niezbednym do zrealizowania bedzie zapewnienie dostepu do budynku dla
0s6b niepetnosprawnych, w tym poruszajgcych sie na wozkach inwalidzkich,
przynajmniej na poziom parteru z poziomu terenu za pomocg specjalistycznej
windy lub innego urzadzenia technicznego zapewniajgcego taki dostep.
pokrycie dachowe — wymaga znacznej, jezeli nawet nie catkowitej wymiany,
podtogi i posadzki — w zaleznosci od przyjetego standardu wykonczenia,
nalezy zastosowaé podtogi i posadzki dobrej jakosci o matej Scieralnosci, a
tym samym stosunkowo dtugiej trwatosci. Wszystkie podtogi i posadzki muszg
spetnia¢ wymaog niepalnosci i nie rozprzestrzeniania ognia.

rynny, rury spustowe i obrébki blacharskie — catkowicie do wymiany,
ogrzewanie — nie byto przedmiotem badania,

instalacja elektryczna — nie byta przedmiotem badania,

instalacja wodociggowa — nie byta przedmiotem badania,

instalacja kanalizacyjna — nie byta przedmiotem badania.
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VIl. WNIOSKI | UWAGI KONCOWE

1.

Przedstawiony stan rzeczywisty i ocena stanu technicznego budynku pozwalajg
na jednoznaczne stwierdzenie, ze obiekt budowlany opisany w niniejszej opinii
wymaga przeprowadzenia szeregu prac budowlanych, szczegdlnie remontowych
i naprawczych dla przywrécenia wtasciwego stanu technicznego warunkujgcego
mozliwos¢ dalszego uzytkowania.

Na dzien dokonywania ogledzin stwierdzono usterki wymagajgce podjecia
zdecydowanych krokéw dla powstrzymania procesu niszczenia obiektu
budowlanego.

Na podstawie przeprowadzonych ogledzin nalezy jednoznacznie stwierdzic, ze
aktualny stan techniczny budynku wskazuje na postepujgcy proces
dekapitalizacji z uwagi na nie przeprowadzanie systematycznych remontow
obiektu, jak rowniez nieuzytkowanie jego czesci (poddasze).

W przypadku zamiaru dokonania zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci (art. 71 ustawy z dnia z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 z p6zniejszymi zmianami))
niezbedne jest opracowanie wielobranzowego projektu architektoniczno-
budowlanego oraz projektu technicznego obejmujgcego inwentaryzacje stanu
istniejgcego oraz projektowane zmiany. Projekt winien zostaé zatwierdzony
przez organ administracji budowlanej w trybie art. 28 i art. 35 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 z
pozniejszymi zmianami).

Dla zapewnienia bezpieczenstwa osob oraz mienia niezbedne jest wykonanie
napraw opisanych w tresci opinii, warunkujgcych dalszg prawidtowg eksploatacje
obiektu.

Budynek winien podlega¢ kontrolom okresowym, wynikajgcym z art. 62 ust. 1
pkt. 1 ppkt.a oraz art. 62 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 2351 z pOzniejszymi zmianami).
Nie ustalono, czy dla obiektu budowlanego opisanego w ekspertyzie
prowadzona jest ksigzka obiektu budowlanego, zgodnie z art. 64 ust. 1 ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2021 r., poz. 2351

Z pOzniejszymi zmianami) oraz zapisami rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z
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dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego (Dz.U. Nr 120, poz.
1134).
Niniejsze opracowanie nie jest projektem budowlanym w mys$| zapisow ustawy z
dnia 07 lipca 1994 roku Prawo budowlane i nie zastepuje go w tej mierze.
Niniejsze opracowanie chronione jest w mysl ustawy z dnia 04 lutego 1994r.
O prawie autorskim i prawach pokrewnych. Wykorzystywanie opracowania w
celu innym niz umowiony ze zleceniodawcg jest niedozwolone. Powielanie,
rozpowszechnianie, udostepnianie i wykorzystywanie opracowania w catosci lub
czesci bez zgody autora opracowania jest zabronione.
Opinia zachowuje swojg aktualnos¢ przez 12 miesiecy, pod warunkiem, ze nie
zaistniejg okolicznosci majgce decydujgcy wptyw na stan techniczny budynku,
takie jak zmiana sposobu uzytkowania lub zaprzestanie uzytkowania, dziatanie
czynnikdéw atmosferycznych powodujgce uszkodzenie budynku, awarie instalacji
wodociggowej i cieptowniczej wplywajgce na konstrukcjg budynku oraz inne,
aktualnie trudne do okreslenia czynniki i zdarzenia uniemozliwiajgce normalne
korzystnie z budynku.

OPRACOWANIE:

Bydgoszcz, luty-marzec 2022 r.
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