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Opis techniczny

41 Wstep

Budynek mieszkalny wielorodzinny w Betku przy ul. Majatkowej 5 zostat
przekazany gminie Czerwionka-Leszczyny przez Agencje Wiasnosci Rolnej Skarbu
Panstwa na potrzeby realizacji mieszkan komunalnych. Obecnie administratorem
budynku jest Zakiad Gospodarki Mieszkaniowej w Czerwionce-Leszczynach.
Administrator pragnie w trakcie planowanego remontu zwiekszy¢ liczbe mieszkan
przez zmiane ich uktadu na 1, 2 i 3 pietrze.

4.2  Stan istniejgcy

Zagospodarowanie terenu

Dziatka 2084/437 posiada powierzchnie 1283 m2 i jest pofozona w kompleksie
pozostato$ci po dawnym folwarku w Betku. Od strony pdtocnej przebiega ul.
Majgtkowa o nawierzchni asfaltowej. Dojazd do budynku znajduje sie z drogi
dojazdowej od strony wschodniej. Dojazd ten zakonczony jest niewielkim placykiem
parkingowym. Nawierzchnie drég i parkingu sg asfaltowe, w zlym stanie
technicznym. Dojscie do budynku znajduje sie od strony potudniowej. Dziatka jest
zaniedbana poprzez brak biezacej pielegnacji. W potudniowej czesci znajduje sie
duza wierzba. Cata dziatka posiada spadek w kierunku potudniowym. Obok wejscia
do budynku znajduje sie ciag pieszy prowadzacy do sasiedniego budynku
mieszkalnego wielorodzinnego. Na dzialce znajduje sie sieé wodociggowa
doprowadzona do budynku od strony pétnocnej, napowietrzna linia energetyczna ze
stupa od strony potudniowej i sie¢ telefoniczna podigczona do budynku od strony
wschodnigj.

QOgolna charakterystyka budynku
Budynek do obecnego stanu zostat gruntownie przebudowany w latach 70-tych XXw.
Po pozarze wschodniej czeéci dawnego XIXw. Zamku budynek po przebudowie
stuzyt jako biura PGR-u, a p6zniej zamieniono go na budynek mieszkalny z duzymi
mieszkaniami — 90m2 kazde (po 1 na kazdej kondygnacji). Przeprowadzona wtedy
przebudowa zachowata dawne piwnice, 3 kondygnacyjne nadziemie. Ukiad
pomieszczen. Przebudowano dach, stropy. Uproszczono wystrdj elewacji. Budynek
utracit catkowicie dawny charakter.

Przed opracowaniem projektu budynek zinwentaryzowano w maju 2013r.
Dokonano réowniez odkrywek i ogledzin konstrukcji budynku.

Budynek jest podpiwniczony i posiada 4 kondygnacje nadziemne
z poddaszem nieuzytkowym krytym dachem o konstrukcji drewnianej. Piwnice
i wszystkie kondygnacje nadziemne dostepne sg z klatki schodowej jednobiegowe;j
umieszczone] w zachodniej czesci budynku. Wysoko$é piwnic wynosi 2,25 m,
a poszczegodinych kondygnacji uzytkowych 2,60 m. Strop nad piwnicg posiada
sklepienia murowane z cegly. Stropy miedzy pietrami sg betonowe oparte na
szynach. Kazde mieszkanie posiadato kuchnie, tazienke i 4 pokoje. Klatke_l schodowa
jest normatywna, posiada szeroko$¢ 1,28m, podesty o szerokosci 1,5 m |
odpowiednig liczbe schodow i wysokosé stopni.
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Przez kilka ostatnich lat budynek byt nieuzytkowany. Budynek posiada sprawne
przytacze wody w kottowni i instalacje wody doprowadzong do kuchni i tazienek na
wszystkich kondygnacjach. Kanalizacja sanitarna doprowadzona jest do kazdej
tazienki i kuchni. W budynku znajduje sie instalacja elektryczna wymagajaca
przebudowy i dostosowania do nowych potrzeb. W przesztosci caly budynek
ogrzewany byt z lokalnej kottowni w piwnicy z naczyniem wzbiorczym na poddaszu.
Zamiana struktury mieszkan spowoduje koniecznosé dostosowania instalacji do
nowych potrzeb.

4.3  Opinia o stanie technicznym

Dane budynku
Poczatki budynku siegajg XIXw. Stanowit on wschodnig cze$¢ dawnego ,zamku”. W
latach 70-tych XX w. budynek przebudowano i nadbudowano do obecnego stanu.
Jaki§ czas budynek stuzyt jako biura PGR-u. Pézniej zostat zamieniony na
mieszkania pracownikéw. Budynek ostatnio nalezat do Agencji Wiasnosci Rolnej
Skarbu Panstwa, a po generalnym remoncie dachu zostat przekazany gminie na
mieszkania komunalne.
Charakterystyka:
e Budynek 3 pietrowy, podpiwniczony
o Wymiary zewnetrzne rzutu budynku 11,60 x 15,40 m
e Dach 4 spadowy konstrukcji drewnianej kryty papa bitumiczna, rynny i rury
spustowe z blachy cynkowej - cato$¢ po remoncie —w dobrym stanie
Poddasze nieuzytkowe, wejécie z klatki schodowej
Mury i Sciany wykonane z cegly petnej ceramicznej, palonej. Grubo$é murdow
zewnetrznych wynosi 68 cm, a piwnicznych 82 cm.
e Sciany wewnetrzne grubosci 40 cm i 28 cm, a piwniczne 53 cm
Stropy nad piwnicami — sklepienia odcinkowe murowane z cegty grub. 25 cm,
pozostate stropy miedzypietrowe — ptyty Zzelbetowe oparte na szynach
kolejowych waskotorowych $18 rozstawionych co 65 cm
e Schody zelbetowe, plytowe, jednobiegowe

Piwnice i parter budynku znajdujg sie w stanie znacznego zawilgocenia
spowodowanego zalewaniem budynku wodami gruntowymi (brak izolacji) ze spadku
terenu w kierunku budynku. Obecnie brak jest dostepu powietrza do piwnic. Okna
zostaty szczelnie zamkniete, a niektére wrecz zamurowane. Dolna cze$¢ budynku
(piwnice i parter) wymagajg réznych dziatan osuszajgcych. Gorne kondygnacje sg
w dobrym stanie.

Stan techniczny budynku znacznie poprawit sie po remoncie dachu i wykonaniu
nowych rynien i rur spustowych. Po wykonaniu izolacji pionowej odwodnieniu piwnic,
uksztattowaniu terenu od strony poétnocnej z odprowadzeniem wod powierzchniowych
poza obrys budynku, wykonaniu odgrzybienia $cian, wymianie pokrycia podtog itp.
prac naprawczych budynek moze nadal petni¢ swoje dawne funkcje jako budynek

mieszkalny.
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Zaliczenie obiektu budowlanego do odpowiedniej kategorii geotechniczne;:

Zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z
dnia 24 wrzesnia 1998r. W sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw
posadawiania obiektow budowlanych (Dz. U. Z dnia 8 pazdziernika 1998r.) w rejonie
posadowienia budynku wystepujg tzw. proste warunki gruntowe - pierwsza kategoria
geotechniczna, ktéra obejmuje niewielkie obiekty budowlane o statycznie
wyznaczalnym schemacie obliczeniowym, w prostych warunkach gruntowych, dla
ktérych wystarcza jakosciowe okreslenie wiasciwosci gruntow.

Zaprojektowanie odwodnien budowlanych: nie dotyczy.

Przygotowanie oceny przydatnosci gruntow stosowanych w budowlach ziemnych:

W trakcie robét zwigzanych z wykonaniem izolacji pionowych grunty
niespoiste budowlane z wykopéw mogg zostaé wykorzystane na obsypanie $cian
przyziemia. Grunty zwiezte moga byé wywiezione lub wykorzystane na uzupetnienia
na zewnatrz budynku. Ziemia urodzajna z odktadu zostanie rozplantowana na terenie
dziatki inwestycji.

Zaprojektowanie barier lub ekranéw uszczelniajgcych: nie dotyczy.

Okreslenie nodnoéci, przemieszczen i ogdlnej statecznosci podtoza gruntowego:

W rejonie lokalizacji zalegaja grunty gliniasto piaszczyste (wg odkopow —
sondowan kontrolnych wykonanych do 3m giebokosci ponizej poziomu terenu)..
Woda gruntowa zalega ponizej poziomu posadowienia. Nosnos¢ gruntu — opor
jednostkowy poditoza gruntowego wynosi min. 250 kPa. Teren jest pfaski i nie
wystepujg przemieszczenia gruntu. Podtoze gruntowe jest stabilne.

Ustalenie wzajemnego oddziatywania obiektu budowlanego i podtoza gruntowego w
roznych fazach przebudowy i eksploatacji, a takze wzajemnego oddziatywania

.obiektu budowlanego z obiektami sgsiadujgcymi.

Budynek w trakcie przebudowy bedzie oddziatywaé na podfoze gruntowe poprzez
nacisk. Ze wzgledu na niewielki zakres robét nie bedzie wystepowato osiadanie
budynku. Osiadanie bedzie miesci¢ sie w granicach normy. Przewiduje sie
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oddziatywanie gruntu — parcia bocznego na $ciany budynku — $ciany przyziemi i
Oddziatywanie to bedzie minimalne i nie bedzie miato wptywu na ew. utrate no$nosci

i statecznosci §cian. Sciany posiadajg tarcze poziome w postaci stropow.

Ocena statecznosci zboczy, skarp wykopdw i nasypow: nie dotyczy.

Wybér metody wzmacniania podioza gruntowego i stabilizacji zboczy. skarp
wykopéw i nasypdw: nie dotyczy.

Ocena wzajemnego oddziatywania wod gruntowych i obiektu budowlanego:

Woda gruntowa zalega ponizej poziomu posadowienia i nie ma wptywu na
zmniejszenie nosnosci gruntu w poziomie posadowienia oraz nie bedzie oddziatywac
na budynek.

QOcena stopnia zanieczyszczenia podtoza gruntowego i doboru metody oczyszczenia
gruntu: nie dotyczy.

Zabezpieczenia na szkody godrnicze

Wedtug wydanych warunkéw NWR KARBONIA z dnia 06.11.2013r. teren inwestycji -
parcela nr 2085/437 znajduje sie poza TG ,Debiensko 1" w zwigzku z tym odstgpiono
od sporzadzenia informacji o terenie goérniczym a co za tym idzie nie projektuje sig
zabezpieczen w tym zakresie.
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4.4 Projekt zagospodarowania terenu

W zagospodarowaniu terenu przewiduje sie utrzymanie istniejgcego uktadu.
Zmianie ulegnie jedynie lokalizacja szamba (7,5 m od granicy potudniowej
i zachodniej). Planuje sie przebudowe istniejacej nawierzchni asfaltowe; parkingu (w
zlym stanie technicznym). Nawierzchnia zostanie utwardzona kruszywem
naturalnym. W odlegtosci mniejszej niz 75m od budynku znajduje sie hydrant p. poz.
Dojazd do budynku odbywat sie bedzie poprzez istniejgcy zjazd z drogi publicznej
ul. Majatkowej stanowigcej droge gminna.

4.5  Ukiad funkcjonalny budynku

W ukiadzie funkcjonalnym budynku nie przewiduje sie zmian. Piwnice nadal
petni¢ beda funkcje pomieszczen techniczno-magazynowych (kottownia, sktad opatu,
komérki lokatorskie). Parter i pozostate kondygnacje nadziemne przeznaczone sg do
funkcji mieszkaniowej. Cato$¢ budynku obstugiwana bedzie z istniejgcej klatki
schodowej. Nie przewiduje sie uzytkowanego wykorzystania poddasza. Zgodnie
z zyczeniem inwestora na parterze przewiduje sie umiescié 1 duze mieszkanie —
4 pokoje z kuchnig i fazienka. Na pozostatych kondygnacjach po 2 mieszkania
mniejsze — 2 pokoje z kuchnig i fazienka, 1 pokdj z kuchnig i tazienka.

Ogotem budynek bedzie miescit 7 mieszkan. Piwnice budynku nie moga
pomiescié wszystkich komoérek lokatorskich. Brakujgca cze$é komoérek zostanie
udostepniona lokatorom w budynku w garazach znajdujacych sie na sasiedniej
dziatce. Garaze te zostaty przekazane gminie przez Agencje Wiasnosci Rolne;j.

4.6 Dane ogoblne — po przebudowie

e Powierzchnia zabudowy - 180,2 m2
e Powierzchnia uzytkowa - 559,4 m2
e Powierzchnia mieszkalna - 389,0 m2
e Kubatura - 2630 m3
o Wysokos$¢ budynku - 14,3 m

¢ Liczba kondygnacji nadz. - 4

e Liczba mieszkan - T

4.7 Opis projektowanej przebudowy w zakresie architektury

Projekt zaktada catkowitg adaptacje budynku na potrzeby mieszkaniowe.
Zmieni sie struktura mieszkan. Z dotychczasowych 4 duzych pozostanie 1 na
parterze dla wieloosobowej rodziny. Pozostate mieszkania zostang rozdzielone na 2
mniejsze na kazdej kondygnacji. (1,2 i 3 pietro).

Przebudowa polegac¢ bedzie na:

o Wydzieleniu wiatrotapu przy drzwiach wej$ciowych
Wydzieleniu przedpokoju
Realizacji 3 nowych tazienek
Przemurowaniu niektérych otworéw drzwiowych i okiennych
Budowie trzonu kominowego do nowych mieszkan
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¢ Wykonaniu izolacji pionowej piwnic i

Osuszeniu, odgrzybieniu $cian, posadzki piwnic i parteru
* Remoncie stolarki, wymianie pokrycia podtdg itp. prac wykonczeniowych i
instalacyjnych (w tym grawitacyjnej wentylacji kuchni)
W trakcie realizacji wymagane bedzie réwniez zagospodarowanie otoczenia budynku
w tym realizacja pochyini dla niepetnosprawnych przy wejsciu do budynku.

4.8 Opis projektowanej przebudowy w zakresie konstrukcji

Jedynym dodatkowym elementem konstrukcji budynku bedzie wbudowany
komin stuzacy do odprowadzenia dyméw z piecow weglowych zainstalowanych
w kuchniach. Istotne znaczenie wbudowania komina ma kolejnosé i sposob
wykonywania robot:

1. W miejscu projektowanego komina w stropach wykonaé otwory kontrolne.

Ze stropu poddasza opusci¢ pion do piwnicy. Sprawdzié odsadzke $ciany

piwnicznej i odchyty belek stalowych w stropie.

2. Wykona¢ otwory w stropach rozpoczynajac od najwyzszego i zabezpieczyé
zgodnie z zatgczonym rysunkiem.

3. Wyku¢ wneke w $cianie i tawie fundamentowej przylegajgcych do
projektowanego komina

4, Najtrudniej wykonaé otwér w stropie (sklepienie odcinkowe)

e Wymurowa¢ filarek o przekroju 24x40 cm z bloczkéw betonowych na

zaprawie cementowe;j

Zabezpieczy¢ sklepienie stropu stemplami i balami

Rozebraé fragment posadzki i sklepienia pod komin

Wykona¢ belke zelbetowg POZ. 5

Zabetonowac stope zelbetowg

Murowa¢ komin z cegly peinej, ceramicznej, palonej, klasy 150

(odpowiedniej na wykonanie komina) na zaprawie cementowo-

wapiennej

e Spoiny muszg by¢ petne i spoinowane od strony przewodow.

o W piwnicy na wysoko$ci 50 cm nad posadzkg wykona¢ otwory do
czyszczenia komina

¢ Komin tynkowaé na catej wysokos$ci az po dach.

e Przed wykonaniem otwordw w dachu nalezy w odlegtoéci 19 cm od
komina podeprze¢ dodatkowymi dwoma krokwiami opartymi na
murtacie i krokwii naroznej.

e Ponad dachem komin wykonaé z cegty klinkierowej i zakonczy¢
obrébka blacharska z blachy stalowej powlekane;.

Inne roboty: _ _ ' .
Zamurowania otworow drzwiowych $ciankami grubosci 12 cm z dziurawki na
zaprawie cementowo-wapiennej. Projektowane nowe $cianki dziatowe wykonacé z ptyt

kartonowo-gipsowych.
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4.9 Zabezpieczenie przeciwpozarowe '

Przebudowywany budynek nalezy do kategorii ZLIV. Jest to budynek niski.
Konstrukcje drewniang dachu nalezy doprowadzié do NRO, a pokrycie dachu
wykona¢ papg Proof (t1). Stropy miedzypietrowe posiadajg konstrukcje mieszang
stalowo-zelbetowa. Stopy belek stalowych stropdw nalezy zabezpieczyé
antykorozyjnie i osfoni¢ pasami ptyty ogniochronnej promatect H grubo$ci 12mm.
Dojazd pozarowy zapewniony jest poprzez droge gminng — ul. Majatkowg. Hydrant
p.poz. znajduje sie w odlegiosci mniejszej niz 75,0 m i zlokalizowany jest obok
budynku przy ul. Majagtkowej 3.

PRACOWNIA PROJEKTOWA
MGR INZ. ARCH. LRONARD PIORECKI
44-230 STANOWIQE, UL. ZIELONA 24
Tel. /fox 032 4311 993, e-nkail: lpisrecki@rnaastrado.pl



