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OPINIA TECHNICZNA BUDYNKU PRZY ULICY BATOREGO 4 W GDANSKU
1. PRZEDMIOT INWESTYCJI
Przedmiotem opracowania jest opinia techniczna z wytycznymi dla przeprowadzenia robét
odkrywkowych elementéw konstrukcyjnych przeprowadzona na potrzeby ekspertyzy szczegotowej w
branzy konstrukcyjnej oraz do wykonania projektu budowlanego przebudowy, modernizacji i remontu
domu integracyjno — rodzinnego.
2. PODSTAWA OPRACOWANIA

¢ Wizja lokalna i inwentaryzacja przeprowadzona w dniu 14.03.2018.

e Projekt Wykonawczy ,Dostosowanie lokalu przy ulicy Batorego 4 w Gdansku na potrzeby
mieszkania usamodzielnienia fili domu integracyjno-rodzinnego, ul. Jaskowa Dolina 69”
wykonany przez Pracownie Projektowg ,ArchES” ul. Edisona 38, 80-172 Gdansk;
pazdziernik 2008

o Koncepcja przebudowy, modernizacji i remontu domu integracyjno-rodzinnego” wykonana
przez mgr inz. arch. Kamila Bilinska Eko Audyt Sp. z.0.0.; marzec 2018r.

e Prawo budowlane

o Obowigzujgce Normy i Przepisy

e Rozporzagdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (wraz z pézniejszymi
zmianami) w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. Nr 75 poz.690).

e Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 listopada 2008 r. zmieniajgce
rozporzgdzenie w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie (Dz. U. Nr 201 poz.1238).

3. WSTEP

Lokal znajduje sie na wysokim parterze historycznej, wolnostojgcej willi z przetomu XIX i XX
wieku zlokalizowanej w Gdansku przy ul. Batorego 4. Dwukondygnacyjna willa z poddaszem uzytkowym
pod dachem wielospadowym miesci w sobie 6 mieszkan ( w tym 1 mieszkanie w suterenie). Z podestu
zewnetrznych schodéw dostepne sg: mieszkanie na parterze oraz wejscie na schody na pierwsze pietro.
Poziom parteru podniesiony jest o ok. 2,0m ponad poziom ulicy. Willa stoi na dziatce o powierzchni
1127m2 tworzgc potudniowg pierzeje ul. Batorego. Lokal nr 4 zajmuje pétnocno-wschodni naroznik
wysokiego parteru willi. W obreb lokalu wchodzi powierzchnia 153,4m2 na poziomie parteru i 39,9m2 w
poziomie sutereny dostepnej z wewnetrznych schodéw zlokalizowanych w centralnej czesci lokalu.

Placéwka Domu Integracyjno — Rodzinnego ,Dom na Batorego” uzytkuje obecnie lokal na
paterze i w suterenie o powierzchni uzytkowej w sumie ok. 192 m2. Na mocy umowy uzyczenia placowka
ma zosta¢ powiekszona o samodzielny lokal nr 6 znajdujagcy sie w suterenie budynku z dostepem z
zewnatrz. Powierzchnia uzytkowa nowoprojektowanych pomieszczeh wyniesie tgcznie 77,37m2.

Po 2008 roku lokal przeszedt remont oraz przebudowe. Zostat rozebrany strop Kleina w loggi i
zastgpiony nowym zelbetowym wspartym na dwuteownikach 100. Dodano nowe nadproza. Wykonano
izolacje pionowg fundamentow. Wstawiono Scianki dziatowe z ptyt gipsowo-kartonowych. Wykonano na
$cianach zewnetrznych tynki renowacyjne, na parterze tynki cementowo-wapienne oraz wykonano inne
niezbedne roboty wykonczeniowe.

4. ZALOZENIA PROJEKTOWE
W zwigzku z planowanym powiekszeniem placéwki konieczne jest wykonanie prac remontowo

— budowlanych w celu uzyskania spéjnego uktadu funkcjonalno — przestrzennego umozliwiajgcego
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prawidtowe funkcjonawanie i uzytkowanie obiektu, z jak najmniejszg ingerencjg w istniejacy ukiad
pomieszczen kondygnaciji parteru, ktére sg obecnie uzytkowane przez wychowankéw GDI-R.

Zakres prac remontowo — budowlanych przedstawionych na koncepcji obejmuje rozwigzania
architektoniczne umozliwiajgce bezpieczne i bezkolizyjne skomunikowane obu kondygnacji wewnetrzng
klatkg schodowg oraz potgczenie adaptowanej czesci z istniejaca kuchnig z jadalnia.

W pozyskanej z lokalu nr 6 przestrzeni zaprojektowano:

strefe wejsciowg z wiatrotapem,
¢ hall z klatkg schodowa,
e pokdj wychowawcow,
e sale wielofunkcyjna,
o toalete z przedsionkiem.
Ingerencja w istniejgcy uktad konstrukcyjny obejmuje:
o wykonanie otworu w stropie pod schody w hallu parteru nr 1/A_1,
e  przesuniecie drzwi wejsciowych do pokoju nr 2/A_1, wykonanie nadproza z belki stalowej
e  rozbidrke istniejacych schodéw wewnetrznych i likwidacja otworu w stropie.
5. PODSTAWOWE PARAMETRY BUDYNKU

Powierzchnia dziatki - 1127m?

Powierzchnia zabudowy — 371m?

Kubatura — 4800m3

6. OPIS ELEMENTOW KONSTRUKCYJNYCH LOKALU I ICH STAN TECHNICZNY
5.1 Fundamenty i mury sutereny

Fundamenty prawdopodobnie ceglane, mury sutereny z cegly petnej, zewnetrzne o grubosci
50cm, wewnetrzne konstrukcyjne — 41cm. Liczne $lady zawilgoceh i odspajania sie tynkéw w pasie
okoto 60cm ponad posadzkami. W zakresie obliczenh statyczno-wytrzymatosciowych nie sg wymagane
odkrywki fundamentow. Brak pekniec i przemieszczen ceglanych $cian piwnic. Jezeli chodzi o izolacje
przeciwwilgociowg pionowg i poziomg zalecenia bedg ujete w odrebnym opracowaniu w postaci ,,
Ekspertyzy mykologicznej”.

Zawilgocenie fundamentéw moze byé spowodowane brakiem wykonania poziomej izolaciji
przeciwwilgociowej. Potwierdza to takze fakt braku takich zaleceh w projekcie wykonawczym z 2008r.

5.2 Mury i $ciany kondygnacji parteru.

Mury zewnetrzne z cegty petnej o grubosci 41-51cm w stanie dobrym. Nie wida¢ spekan oraz
zniszczen.

5.3 Stropy i nadproza.

Strop nad sutereng zelbetowy podbity od spodu deskami z tynkiem utozonym na stomie. Stan
stropu bedzie mozna oceni¢ po dokonaniu odkrywek. Strop nad parterem w konstrukcji drewnianej. Stan
dobry. Brak wykwitow oraz zawilgoceh. Brak spekan i widocznych odksztatceh. Nie sg wymagane
odkrywki.

5.4 Schody do sutereny
Prawdopodobnie schody betonowe, oktadane drewnem. Schody zalecane do rozbiorki.



7. OPINIA KONSTRUKCYJNA | ZELECENIA

Rozwigzania konstrukcyjne oraz stan techniczny poszczegdlnych elementéw konstrukcyjnych
uznaje sie za dobry i pozwalajgcy na modernizacje.

Fundamenty oraz $ciany nos$ne nie wymagajg obliczen statycznych z uwagi na ich dobry stan i
brak peknie¢ oraz widocznych przemieszczen. Mozna tez zatozy¢, ze obcigzenia dotychczasowe i
nowoprojektowane w zakresie Scian i fundamentow nie ulegng zmianie.

Przed wykonaniem izolacji pionowych i poziomych fundamentéw i muréw sutereny nalezy
zastosowac iniekcje wzmacniajgce strukture materiatlowg spoiwa oraz cegiet. Szczegétowe rozwigzania
w zakresie Projektu Budowlanego.

Nalezy wykonaé projekt zamkniecia otworu w stropie w miejscu obecnych schodéw oraz projekt
otworu w stropie dla nowych schodéw wraz z rozwigzaniem jego podparcia.

Najprawdopodobniej bedzie to wymagato wykonania podciggu oraz dwoch stupkow
podpierajgcych. Szczegoétowe rozwigzania w zakresie Projektu Budowlanego.

8. WYTYCZNE DO ODKRYWEK ELEMENTOW KONSTRUKCYJNYCH
8.1 Strop zelbetowy (prawdopodobnie)
¢ ustalenie grubosci stropu (jego warstwy) nad sutereng; dokonanie odkrywki w okolicy
projektowanego nowego otworu na schody w celu ustalenia uktadu konstrukcyjnego.

Ustalenie uktadu i wielkosci dolnego zbrojenia ptyty zelbetowe;j.

9. INWENTARYZACJA FOTOGRAFICZNA

Istniejace schody z sutereny na parter do rozbiorki. Otwor w stropie zamknac.
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Widoczne zawilgocenia i wykwity solne na $cianie wewnetrznej sutereny

Widoczne odspojenie tynkéw na Scianie sutereny oraz na suficie.

Opracowat:
Mgr inz. Maciej Vogt
upr. nr 184/DOS/07



