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1. Podstawa opracowania

Zleceniodawca: Administracja Domoéw Miejskich “ADM” Spétka z 0.0. z siedzibg w Byd-
goszczy przy ul. Sniadeckich 1- umowa nr 172/P/ZRI2011 2 dnia
21.12.2011

Zleceniobiorca: Firma “CZERLI” Lidia Czerwinska
ul. Platynowa 1, 85-445 Bydgoszcz

2. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest okreélenie stanu technicznego $cian zewngtrznych budynku,
w ktérym miesci sie lokal uzytkowy przy ul. Stary Port 21 w Bydgoszczy.
Zakres opracowania wynikajacy z tresci par. 1 ust. | zawartej umowy.

3. Cel opracowania

Dokonanie oceny uszkodzen $cian zewngtrznych budynku z podaniem metod ich naprawy
w celu uzyskania bezpiecznego stanu technicznego.

4. Wykorzystane materiaty i dokumenty

- Ustawa z dnia 07 lipca 1994 roku — Prawo budowlane tekst Jednolity Dz. U. z 2010 roku
nr 243, poz. 1623, z pézniejszymi zmianami

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 roku w sprawie warun-
kéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie Dz. U, nr 75,
poz. 690, z pézniejszymi zmianami

- przeprowadzone w dniach 21 i 28 listopada 2011 roku lustracje nieruchomosci potaczone ze
szczegblowymi ogledzinami i pomiarami inwentaryzacyjnymi uszkodzonych elementéw
oraz sporzgdzeniem serwisu fotograficznego

- udostgpniona przez uzytkownika budynku dokumentacja inwentaryzacyjna budynku opra-
cowana przez Pracowni¢ Architektoniczng arch. Michata Kulezyckiego w Bydgoszczy przy

ul. Karpackiej 56/25



- udostepniona przez Archiwum Paristwowe w Bydgoszczy archiwalna dokumentacja doty-
czaca opiniowanego budynku zwlaszcza orzeczenia techniczne z 07.06.1951 i 04.12.1954

- udostgpniona przez Miej skiego Konserwatora Zabytkéw do wgladu archiwalna dokumen-
tacja budynku

- protokét z ogledzin w dniu 28.08.2011 budynku przeprowadzonych przez inspektorow
ADM - ROM -3

- pismo ADM znak: ROM 3/3753/2011 z dnia 28.09.2011 skierowane do PINB w Bydgosz-
czy informujace o zatozeniu 11 szkiel kontrolnych, ktére beda monitorowane do czasu wy-
konania ekspertyzy technicznej $cian budynku

- Katalogi naktadéw rzeczowych oraz informacje o cenach robocizny, materiatéw i sprzetu

5. Opis techniczny

Budynek bedacy przedmiotem orzeczenia zlokalizowany jest w Bydgoszczy przy ul. Stary

Port 21.
Budynek w zabudowie wolnostojacej, piecio- kondygnacyjny, o Jednoprzestrzennych kon-

dygnacjach.

Dane techniczne obiektu wg zapisu prowadzone;j ksigzki obiektu budowlanego:
Powierzchnia zabudowy: 371,00 m?

Powierzchnia uzytkowa:  1355,93 m?

Kubatura: 4462,00 m’

Rok budowy: 1841 (wedtug dokumentacji archiwalnej 1899)
Technologia wykonania tradycyjna:

- fundamenty betonowe (faktycznie ceglane)

- Sciany zewngtrzne z cegly petnej

- stropy drewniane

- dach drewniany kryty papa

Instalacje: elektryczna, wod-kan, gazowa



Przeprowadzone okresowe kontrole:

30.03.2011 - okresowa kontrola przewodéw kominowych wykonana przez W. Zuchowskiego
- protokét nr 130/2011

26.01.2010 - protokét nr 1/2010 z S-letniej kontroli sprawnosci technicznej i wartosci uzytko-
wej — zalecenia: 1. naprawa stolarki drzwiowej i okiennej

2. prace remontowe — malarskie wewnetrzne budynku

01.2010 - protokét z przegladu instalacji elektrycznej wykonanego przez Zaklad Kontrolno
Pomiarowy Grzegorza Szulca

6. Charakterystyka stanu istniejacego

Na podstawie dokumentacii archiwalnej ustalono, ze obiekt powstal w 1899 roku wedlug
projektu Paula Bohma jako spichlerz zbozowy. W 1941 roku zaadaptowano cz¢$¢ przyziemia
na pomieszczenia biurowe. W latach 50-tych budynek uzytkowany byt jako hurtownia tekstyl
na, a nastepnie jako hurtownia artykutéw spozywczych. Obecnie budynek uzytkowany jest ja-
ko klub taneczny ,, Awangarda” na kondygnacjach: I iII. Poziom III z uwagi na niedokon-
czong adaptacje pomieszczen uzytkowany jest sporadycznie, natomiast poziom IV (poddasze)
jest nieuzytkowany.

Budynek w planie nieregularnego czworoboku zblizonego do prostokata, 5- kondygnacyjny,
O jednoprzestrzennych kondygnacjach.

Sciany murowane z cegly ceramicznej, petnej na zaprawie cem-wap, stropy drewniane, dach
drewniany pulpitowy 1- spadkowy, kryty papa. '
Dhugos¢ scian po obrysie zewnetrznym: pétnocna: 11,21 m, potudniowa: 12,96 m, wschodnia
25,41 m, zachodnia: 24,47 m. Wysokos¢ kondygnacji zréznicowana: poziom O — 2,50 m, po-
Ziomy: I, II i 111 - 2,60 m, poddasze srednio — 2,90 m.

Konstrukcja wewnatrz budynku szkieletowa drewniana o ukiadzie podtuznym, ziozonym z 2
rzedéw stupéw niosacych podciagi, na ktérych oparte sg belki stropowe, pokryte deskami. Na
poddaszu (poziom IV) belki dachu, przy $cianach zewngtrznych zamocowane do rygli drew-
nianych podpartych stupami z zastrzatami w formie i charakterze $cianek kolankowych.

Na stropie nad poziomem 0 i I nowe dodatkowe warstwy podlogowe z parkietem.

Na potrzeby Klubu zaadaptowano pomieszczenia pozioméw : 0, 1 i II.

W budynku sg dwie klatki schodowe, zelbetowa do I1 poziomu w czesci poinocnej i druga
przy narozniku potudniowo-zachodnim zelbetowa z poziomu 0 do I oraz drewniana na po-

zostate kondygnacje.

7. Opis uszkodzen $cian i konstrukcji drewnianych

Zarysowania i peknigcia $cian wystepuja na wszystkich kondygnacjach budynku. Najmniej
zarysowana jest Scian wschodnia. Najwigcej peknieé wystepuje na dwéch ostatnich kondygna



cjach w poziomie III i IV (poddasze). Najgesciej rysy wystepujg w rejonie otwordw okien-
nych sciany pétnocnej poddasza — prawie w kazdym otworze. Przeprowadzone ogledziny
potwierdzity, ze wszystkie otwory okienne sciany péinocnej w trudnym do ustalenia okresie
zamurowano sadzac, e jest to pewnym zabezpieczeniem przed dalszym pekaniem $cian.
Prawdopodobnie w tym samym okresie zamurowano réwniez otwory okienne na catym przy-
ziemiu (poziom 0) na calg grubosé Sciany zachodniej. Zamurowano tez otwory okienne $cia-
ny zachodniej na wszystkich 5-kondygnacjach — Po 6 szt przy narozniku potudniowym i po
2 szt przy narozniku pétnocnym.

Najwigcej peknigé i szczelin w $cianach wystepuje w rejonie naroznika potudniowo — za-
chodniego, gdzie jest klatka schodowa. Na elewacjach widoczne sg peknigeia i szczeliny
biegnace przez calg wysokos¢ budynku przez nadproza i $ciany podokienne w pionach otwo
réw okiennych po obu stronach naroznika. Widoczne sq rowniez $lady dawniejszych napraw
i przemurowan fragmentéw $cian. W rejonie klatki schodowej w poziomach: 0, I i II od we
wnatrz $ciang zachodnig zakryto w ramach adaptacji klubu, widoczna jest dopiero w pozio-
mie III i IV. Sciana ta na przestrzeni dugiego okresu eksploatacji, osiadania fundamentéw,
braku konserwacji i biezacych napraw popekata w pionowych pasach otworéw okiennych.
W pasie pierwszego rzedu otworéw przy filarze naroznika budynku w poziomie: III i IV
Sciana zostata wypchnigta na zewnatrz. Przemieszczenie $ciany mierzone przy pierwszym
osciezu okna wynosi 5 cm w poziomie 11l i 3 cm dotem oraz 10 cm gora okna w pozio-
mie IV. Sciana zostala réwniez wypchnigta na zewnatrz przez swobodny, niezakotwiony w
filarze rygiel sciany kolankowej dachu. Rozpér dachu w tym miejscu spowodowal réwniez
dewastacj¢ gzymsu — wypadio kilkanascie cegiet (widoczny przeswit w $cianie klatki schodo-
wej przy koncu rygla scianki kolankowe;). Konstrukcja stupéw, podciagéw, krokwi i desko-
wania dachu wykazuje slady diugotrwatego zawilgocenia oraz niepelej nosnosci (Slady grzy-
béw i insektow). Poziom podtogi dwéch ostatnich kondygnacji nosi znamiona zapadnigcia
si¢ drewnianej konstrukcji nosnej, co sygnowane bylo juz w opiniach wykonanych w latach
30 - tych ubiegtego wieku. Czgsé desek podtogi poddasza jest przegnita i spruchniata.

8. Przyczyny powstania uszkodzen

W okresie dtugotrwalej eksploatacji (110 lat) obiektu najpierw jako spichlerza, a pézniej ma-
gazynoéw i hurtowni oraz niekontrolowanego przeciazania Jego stropéw nastepowalo osiada
nie réwniez jego fundamentéw. W rejonie budynku na przestrzeni wieku wystapito kilka
wielkich powodzi spowodowanych wylewem rzeki Brdy, ktére musiaty zmieni¢ warunki ge
ologiczne dolnych warstw gruntu, co prawda gleboko lecz nie bez wplywu na gérne warstwy
gruntu, w ktérych posadowione sg fundamenty budynku. Wplyw na tapnigcie naroznika potud
niowo-zachodniego mogly mie¢ réwniez wykopy pod sie¢ kanalizacyjna sasiedniego budynku
mieszkalnego usytuowana w przejezdzie, blisko $ciany zachodniej, prowadzone ponizej posa-
dowienia fundamentéw, jak réwniez wystepujace co jaki§ czas awarie kanalizacji w tym
miejscu nawet w ostatnim okresie. Duzy wplyw na osiadanie fundamentéw i powigkszanie
zarysowan Scian mialy i maja drgania spowodowane ruchem pojazdéw, zwlaszcza cigz-
kich. Budynek charakteryzuje si¢ brakiem nalezytej sztywnosci przestrzennej. Brak jest zakot
wien belek i podciagéw stropowych w Scianach tworzacych zbyt duze tarcze.



Stalowe Sciagi w stropach, w siedmiu ukfadach konstrukcyjnych gtéwnych nad poziomem:
L 1L, TII i IV zatozono dopiero po 50 latach eksploatacji zalecone w orzeczeniu nosnosci
stropéw opracowanym 07.06.1951 roku przez inz. Fr. Glowackiego mialy by¢ zabezpiecze-
niem przed pekaniem i rozpychaniem $cian na zewnatrz.

Dlugoletnie zaniedbania polegajace na braku biezacych napraw oraz nadmierna nie kontro-
lowana eksploatacja oraz niekorzystny wptyw warunkéw atmosferycznych spowodowaly
niszczenie budynku.

9. Analiza optacalnogci ewentualnego remontu

Przeprowadzona analiza potwierdzita potrzebe utrzymania budynku giéwnie z powodu atrak
cyjnej lokalizacji nieruchomosci w ocenie konserwatora zabytkéw utrzymanego w skali hi-
storycznej zabudowy ulicy.

Ocena stanu technicznego budynku oraz poczynione w nim przez kolejnych najemcéw na-
kiady remontowo-adaptacyjne wptynety réwniez na podjecie ww. decyzji nawet w przypad
ku koniecznosci ponoszenia dalszych kosztéw.

10. Zakres prac i oszacowanie kosztow

Wyburzong i popekana sciang poziomu III o grubosci 38 cm i poziomu IV o grubosci
25 cm nalezy rozebra¢ na dtugosci ca 2,0 mb od filarka naroznika do korica pierwszego pas-
ma otworéw okiennych z pozostawieniem po obu stronach strzepi zazgbionych. W to miej
sce nalezy wymurowa¢ nowa $ciang odpowiednio o grubosci 38 cm i 25 cm z cegly cera-
micznej petnej klasy 100 na zaprawie cem-wap marki 3 MPa, nastepnie od wewnatrz otyn
kowa¢. Przed przystapieniem do rozbiérki $cian w pierwszej kolejnosci nalezy zakotwié od
wewnatrz w filarze naroznika rygiel drewnianej $cianki kolankowej niosacej okap dachu.
Zakotwienie wykona¢ z [ 120 o dtugosci 500 mm z osadzeniem na 200 mm w gniezdzie wy-
Kutym w filarze z wypetnieniem zaprawa cementowq i polaczeniem na 6 §rub M10 z belkg
rygla. W razie koniecznoéci naprawié przylegty fragment dachu.

Przed przystapieniem do robét rozbiérkowych nalezy w pierwszej kolejnosci podstemplowaé
Belki stropu nad III poziomem i belki — krokwie dachu.

Podstemplowanie na obu kondygnacjach nalezy wykona¢ w tej samej osi 1,6 m od Sciany
wzdtuz klatki schodowej na diugosci 4,0 m liczac od $ciany potudniowej. Stemplowanie wy-
kona¢ z bali 16 x 20 cm ulozonych na pododze i pod belkami stropu lub dachu podparte
stupami o rozstawie co 1,0 m stezonymi w obu ptaszczyznach deskami grubosci 4,2 cm.
Rozpoczgcie prac rozbidrkowych wymaga wezesniejszego uzyskania zgody na zajecie chod-
nika oraz wykonania zabezpieczen w postaci zadaszeri: catkowitego wjazdu pomiedzy sasia-
dujacymi budynkami tj. na szerokosci 4,0 m i dlugosci 6,0 m. oraz na szerokosci 2 m i dhu-
gosci 5,0 m chodnika przy wejsciu do budynku. Na czas prowadzenia robét nalezy wylaczyc
z eksploatacji dzialajacy w budynku lokal uzytkowy tj. klub Awangarda.



Peknigcia $cian storkretowaé zaprawg cementowa. Wicksze peknigcia i szczeliny przemuro-
wac fragmentami. Istniejace zamurowania otworéw okiennych $ciankami grubosci 12 cm
pozbawione zazgbienia strzepiami z ofcieznicami nie spetniajg zadania. W $ciankach i
osciezach wykona¢ bruzdy poziome i zatozy¢ w nich co 23 - 25 cm kotwy stalowe fi 8 o
dtugoscei 40 cm na gigbokosci 5 cm. Wykonaé réwniez te potaczenia géra w nadprozu i do-
tem po obwodzie otworu okiennego. Bruzdy wypetni¢ zaprawa cementowa, a szczeliny po
obrysie otworu okiennego storkretowaé réwniez zaprawg cementowa.

11. Wnioski koncowe

a)

b)

d)

wigkszos¢ spekan i przemieszczei fundamentéw $cian i konstrukcji drewnianych
jest sprzed kilku dziesiatkéw lat, bowiem Juz w orzeczeniu technicznym
opracowanym 04.12.1954 roku przez inz. Fr. Glowackiego sugerowano zaprzestanie
eksploatacji budynku jako magazynu Hurtowni Tekstylnej ze wzgledu za nadmierne
ugigcie wszystkich stropéw

W celu umozliwienia dalszej eksploatacji budynku nalezy niezwlocznie przystapi¢ do
realizacji prac naprawczych wskazanych w niniejszej opinii

wskazane byloby réwniez przeprowadzenie badan mykologicznych konstrukcji drew
nianych zwlaszcza na IV poziomie oraz dachu, ktére na skutek nieszczelnosci po-
krycia dachowego ulegaly zamakaniu i zawilgoceniu

przeprowadzone ogledziny budynku wykazaly, ze z zalozonych 11 szkiel kontrolnych
z nieustalonych powodéw odpadto 5 szt nad poziomem I i II. Nie stwierdzono
natomiast peknig¢ pozostatych szkiet

12.Zalaczniki

- serwis fotograficzny

- rysunkinr1,23,4,5 16

- kosztorys



graficzny nieruchomosci ul. 3 Maja 11 w Bydgoszc

SCIANA ZACHODNIA PRZY NAROZNIKU
WYSUNIECIE SCIANY NA III i IV POZIOMIE
SPEKANIA SCIAN, PASKI SZKLANE

FRAGMENT ELEWACII POLUDNIOWE)
PRZY NAROZNIKU WIDOCZNE PEKNIECIA
SCIAN W PIONIE PASOW OKIENNYCH

ELEWACJA POLUDNIOWA

ELEWACJA ZACHODNIA
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WYSUNIECIE SCIANY W POZIOMIE III |

WYSUNIECIE SCIANY NA ZEWNATRZ W POZIOMIE IV

NAROZNIK POLUDNIOWO-ZACHODNI WIDAC OTWOR PO WYPADNIECIU CEGIEL GZYMSU
WIDAC ODSPOJENIE $CIANY POD SUFITEM ORAZ NIEZAKOTWIONY KONIEC RYGLA
I ZAMUROWANIA OTW. OKNA SCIANKI KOLANKOWE)

WIDOK OD KLATKI SCHODOWE)

POZIOM III (jak wyzej)
WIDOK CALEGO NAROZNIKA PRZY KLATCE SCHODOWE]
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PODPARCI

KLATKI SCHODOWE]
WEJSCIE NA POZIOM IV WIDAC GORA SCHODY NA IV POZIOM

E SLUPKA SCIANKI KOLANKOWE] WIDOK PEKNIEC I ODSPOJEN S$CIANY ZACHODNIE)
WIDOK Z PODLOGI III POZIOMU

=

WIDOK SCIANY ZACHODNIE)
Z PODLOGI III POZIOMU
W POBLIZU KLATKI SCHODOWE]
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