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1. PODSTAWA OPRACOWANIA

- Zlecenie Inwestora na opracowanie stanu technicznego $cian piwnicznych i
fundamentowych w budynku wielorodzinnym

- Wizja lokalna

- Odkrywki Scian piwnicy i $cian parteru

- Szczatkowa dokumentacja archiwalna budynku

- Normy i przepisy

I. LOKALIZACJA

Budynek zlokalizowany jest w Gizycku przy ul. Olsztynskiej 12a.

Przedmiotowy budynek jest budynkiem mieszkalnym wolnostojacym, murowanym,
jednopigtrowym, z poddaszem uzytkowym, czesciowo podpiwniczonym. Dach
dwuspadowy drewniany wysoki, pokryty dach6wka na deskowaniu szczelnym.
Budynek pochodzi z poczatku XX w.

II. OPIS BUDYNKU

A — Konstrukcja budynku

- Fundamenty — z kamienia tupanego i cegly ceramicznej pelnej

- Sciany piwnic — zewnetrzne murowane z kamienia, wewnetrzne z cegly petnej

- Konstrukcja budynku tradycyjna murowana

- Sciany zewnetrzne — murowane z cegly petnej czerwonej

- Sciany wewnetrzne — murowane z cegly oraz w systemie suchej zabudowy

- Stropy — nad piwnicami ognioodporne kleina , pozostate drewniane ze $lepym putapem
- Dach — konstrukeji drewnianej, nad gléwnym budynkiem dach dwuspadowy

B — Elementy wykonczenia wewnetrznego

- Tynki wewngtrzne — zwykte z zaprawy cementowo-wapiennej

- Stolarka okienna — drewniana i PCV

- Stolarka drzwiowa — drewniana i ptytowa

- Posadzki — podtogi drewniane, posadzki cementowe

- Schody — do piwnicy murowane z cegly pelnej, schody na I pigtro i poddasze drewniane

C — Elewacja i wykonczenie zewnetrzne

- Tynk mineralny cienkowarstwowy

- Dach pokryty dachéwka

- Obroébki wykonane z blachy ocynkowanej

D — Wyposazenie w instalacje

- Elektryczna

- Gazowa

- Wodna

- Kanalizacyjna

- Ogrzewanie indywidualne i z cieptowni miejskiej
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2. OPIS 1 ANALIZA STANU TECHNICZNEGO
ELEMENTOW KONSTRUKCYJNYCH

Dnia 8 sierpnia 2010r dokonano wizji lokalnej $cian piwnicznych przedmiotowego
budynku. Dokonano dwéch odkrywek fundamentéw jednej od zewnatrz w narozniku
potnocno-wschodnim budynku (odkrywka nr 1) oraz jednej wewnetrznej od strony
piwnicy réwniez przy narozniku pétnocno-wschodnim (odkrywka nr2).

e ODKRYWKANR 1 - dokonano okrywki sciany fundamentowej do glebokosci
185¢m wzgledem poziomu linii cokotu ( spod ocieplenia budynku) , do wysokosci
134cm Sciana piwnicy wykonana jest z kamienia polnego ciosanego, ponizej cegla
ceramiczna petna. Kamienie pomiedzy soba sa poluzowane, zauwaza sie braki w
spoinach pomigdzy kamieniami, cegta zalegajaca ponizej jest mocno zawilgocona
i posiada liczne ubytki . Brak jakiejkolwiek izolacji pionowej Scian piwnicy. Pod
wzgledem konstrukcyjnym Sciany fundamentowe ocenia sie na dostateczne,
micjscami dobre, pod wzgledem zabezpieczenia przed destrukcyjna woda,
gruntows stan ocenia si¢ na zly.

® ODKRYWKANR 2- dokonano odkrywki $ciany fundamentowej od wewngtrz w
jednej z piwnic lokatorskich. Wycigto posadzke i dokopano sie na glebokogé
30cm, nie byto mozliwosci wykonania glebszej odkrywki ze wzgledu na
wystapienie wody gruntowej na rzednej -0,30wzgledem poziomu posadzki
piwnicy, daje to w przyblizeniu +116,29m n.p.m. , poziom lustra wody kanalu
Yuczanskiego waha si¢ w przedziale 115,5 -116,00 m n.p.m , nalezy tez sadzi¢, iz
Z pewnoscig jest to ustabilizowany poziom wody gruntowej. Na podstawie
szczatkowej archiwalnej dokumentacji budynku z roku 1985, odkrywki
fundament6w pokazaty iz fawa fundamentowa budynku jest kamienna i siega
60cm ponizej posadzki piwnicy, przyjmujac to za fakt , lawy fundametnowe
budynku caty czas sa posadowione w wodzie gruntowej na poziomie -30cm.

e SCIANY ZEWNETRZNE PIWNIC- od wewnatrz wykonane sa z cegly pelnej , od
zewnatrz do wys. -134cm z kamienia polnego ciosanego, $ciany sg mocno
zawilgocone posiadaja stare peknigcia pionowe, nie zauwaza sie $wiezych
peknigé, zauwaz si¢ liczne ubytki w cegtach spowodowane desktrukeyjnym
zawilgoceniem od wody grutnowej, Sciany posiadaja typowe dla starych
budynk6w niezabezpieczonych wysolenia i wykwity oraz odpadajace tynki.

Stan techniczny pod wzgledem konstrukcyjnym ocenia si¢ do dostateczny , pod
wzgledem zabezpieczenia przed wilogocia i woda gruntows zly.

Jeden odcinek Scian zewngtrznych od strony ulicy od naroznika do gtéwnego
wejscia do budynku wg. Archiwalnej dokumentacji zostat wzmocniony poprzez
obustronne obetonowanie w celu zabezpieczenia kamieni przed obluzowaniem sie,
wg. Wizji lokalnej zauwaza si¢ pogrubienie $cian $ciany funementowe;.

e SCIANY WEWNETRZNE PIWNIC- wykonane z cegly ceramicznej pelnej, gr.
prawdopodobnie 28cm ( wg. Archiwalnej dokumentacji) gdyz nie ma mozliwosci
zmierzenia , Sciana po drugiej stronie zasypana. Zauwaza sie liczne wykwity i
wysolenia , facznie z odpadajacym tynkiem i ubytki w spoinach. Mur jest mocno
zawilgocony , stan techniczny ocenia si¢ pod wzgledem konstrukcyjnym na
dostateczny pod wzgledem zabezpiecznia przed wilgocia i woda gruntowa na zly.
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Wg. dokumentacji archiwalnej zostata odnaleziona wzmianka iz caty przedmiotowy

budynek byt podpiwniczony, nie znalezliSmy potwierdzenia w $réd innych dokumentéw
oraz na wizji lokalnej nie odnalezlismy zamurowanych otworéw drzwiowych
prowadzacych do zasypanych pomieszczen piwnicznych. Jezeli okazatoby sig iz budynek
byt podpiwniczony w catosci to w chwili obecnej i tak prawdopodobnie pomieszczenia sa
zasypane 1 nie ma mozliwosci dostania sie do nich jak tylko poprzez mieszkania na
parterze. W chwili obecnej przyjmuje sie podpiwniczenie czgsciowe wzdtuz potnocnej
sciany budynku z licznymi okienkami piwnicznymi.

Na podstawie wizji lokalnej oraz odkrywek przytoczony ponizej opis elementéw

konstrukcyjnych z archiwalnej dokumentacji budynku potwierdza ich prawdziwosé

» PodloZe gruntowe

Podloze gruntowe okreslono na podstawie wykonanej odkrywki fundamentu
pod Scianq  kontrukcyjng zewnetrzng podiuzng od strony potnocnej. Grunt na
ktorym posadowione sq fundamenty stanowiq pisaki drobne pylaste nawodnione.
Poziom wody gruntowej ulrzymuje sig nieco wyzej niz poziom posadowienia
Jundamentow na rzednej -0,3 ponizej poziomu posadzki piwnicy. Poziom wody
gruniowej zwiqzany jest prawdopodobnie z poziomem wody w przyleglym kanale
faczqcym dwa jeziora. Wystepujqce tu warunki gruntowo-wodne nie stanowiq
dobrego podloza nosnego dla fundamentéw i scian, co opisano w analizie tych
elementow.

Fundamenty i Sciany fundamentowe

Pod $cianami zewnetrznymi fundamenty i Sciany fundamentowe §. $ciany piwnic
wykonane sq z kamienia polnego tupanego na zaprawie wapiennej. Pod Scianami
wewn. fundamenty wykonane sq z kamienia polnego i betonu.

Zaglebienie fundamentu ponizej powierzchni posadzki piwnic wg. dokumentacji
archiwalnej wynosi 60cm. Posadzka piwnic betonowa wylewana na ceglach
ceramicznych petnych uktadanych na ptask.

W zewnetrznych Scianach piwnic i fundamentach istniejq stare rysy pionowe. Pod
Scianq zewnetrzng szczytowa od strony wschodniej wystepuje w fundamencie
Deknigcie pionowe. Peknigcie i rysy przechodzq w wyzej lezqce partie Scian.
Fundament i zewnetrzna podluzna $ciana piwnic w czesci od strony kanatu i ulicy
posiada wzmocnienie wykonane w ramach zabezpieczenia budynku. Wzmocnienie
stanowi obustronne obetonowanie fundamentu i sciany piwnic na catej wysokosci.
Grubos¢ pojedynczej warstwy obetonowania wynosi ok. 15cm. Wg informacji
lokatoréw obydwie warstwy obetonowania wzmacniajqcego nie posiadajq
wzajemnego powiqzania w postaci pretow stalowych tqczqcych. W chwili obecnej
przypuszcza sig, Ze istn. wzmocnienie fundamentu i $ciany piwnic nie Jest
wzmocnieniem docelowym przewidzianym na diugie uzytkowanie budynku. Stanowi

1o raczej rozwiqzanie stosowane dla budynkéw o ograniczonej Zywotnosci
technicznej.
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jciany
Sciany budynku wykonane sq z cegly petnej ceramicznej na zaprawie wapiennej.
Dotyczy to réwniez scian wewn. piwnicy. Uklad konstrukcyjny scian i stropéw

podluzny. Jedynie stropy nad piwnicami w trakcie od strony podworka oparte na
Scianach poprzecznych.

Grubos¢ scian zewn. w parterze i pietrze wynosi 1 % cegly natomiast $cian wewn. 1
cegly. Wszystkie Sciany obustronnie otynkowane.

W Scianach zewn. wystepujq rysy, a w $cianie szezytowej od strony wschodniej
istnieje pekniecie pionowe przebiegajqce przez calq wysokos¢ sciany. W miejscu
peknigcia natozone sq paski kontrolne. Wg informacji lokatoréw Sciana zewn.

podtuzna w czesci od strony ulicy i kanalu zostala przemurowana w okresie
poprzednim.

Przemurowania dokonano w wyniku duzego uszkodzenia tej Sciany, ktére mialo
miejsce w okresie poprzednim. Uszkodzenia istn. i poprzednie nastqpily w wyniku
niekorzystnych warunkéw gruntowo-wodnych.

Przy okreslaniu stanu technicznego scian nalezy uwzglednic¢ rowniez zewn. Sciany
piwnic wykonane z kamienia polnego, ktore opisano w p. 1.2. Przy wymianie
Jundamentow Sciany te w znaczniej mierze ulegnq przemurowaniu.

Uwzgledniajac powyzsze stan techniczny Scian ocenia sie ogdlnie jako nizej Sredni,
zuzycie Scian wynosi ok. 40%. Na wierzchu cokolu bezposrednio pod stropem
piwnic stwierdzono izolacje przeciwwilgociowq poziomq z papy i lepiku.

3

WNIOSKI I ZALECENIA

* brak izolacji pionowej piwnicznych $cian zewngtrznych budynku i
Scian fundamentowych co skutkuje z podciaganiem kapilarnym
wody gruntowej i zawilgoceniem $cian

e wysoki poziom wody gruntowej -0,3m ponizej posadzki piwnic,
fundamenty budynku posadowione sa w wodzie gruntowej, brak
izolacji poziomej nad lawami fundamentowymi powoduje
podciaganie kapilarne wody gruntowej i zawilgocenie $cian.

* Brak podpiwniczenia pod polowg budynku, powoduje brak
dostgpu do Scian fundamentowych i oceny ich stanu techniczego,
grunt zasypowy poprzez podciaganie kapilarne zawilagaca Sciane
wewngtrzng podluzng .

e Sciany fundamentowe posiadajg liczne pekniecia i zarysowania, to
wraz z brak izolacji pionowej powoduje iz budynek nie jest
zabepieczony przed naplywajacymi wodami opadowymi badz
wyniklymi z awarii miejski sieci wodnych, co w prosty sposo6b
przeklada si¢ na zalanie pomieszczen piwniczych , co mialo miejsce
tego roku.



Zlozony stan powoduje, iz sciany fundamentowe i piwniczne
przedmiotowego budynku s3 caly czas narazone na zawilgocenia
od wody gruntowej badz wody zewngtrznej, co powoduje
wyplukiwanie zaprawy ze spoin i lasowanie si¢ cegiel az do
calkowitej utraty wlasnosci konstrukcyjnych i termicznych.

Wg. dokumentacji archiwalnej stan techniczny fundamentéw od
dawna budzil zastrzezenia, brano réwniez pod uwage wymiane
fundamentéw. Biorac pod uwage dokumentacje¢ archiwalng, stan
techniczny obecny i warunki gruntowe zaleca si¢ nastepujace
prace naprawcze:

e WYKONANIE WZMOCNIENIA SCIAN
ZEWNETRZNYCH POPRZEZ OBETONOWANIE NA
CALEJ WYSOKOSCI (WARSTWA BETONU DO 10CM
WRAZ 7 SIATKA ZBROJACA 1 KOTWAMI DO
MURU) , NASTEPNIE WYKONANIE IZL.OACJI
PIONOWEJ CIEZKIEJ SCIAN ZEWNETRZNYCH
BUDYNKU WRAZ Z ULOZENIEM DRENAZU
OPASKOWEGO I SPROWADZENIEM ODPLYWU DO
STUDZINKI WEWNERZNEJ BUDYNKU, Z KTOREJ
NADMIAR WODY BEDZIE AUTOMATYCZNIE
ODPOMPOWYWAE DO MIEJSKIEJ STUDZIENKI
DESZCZOWEJ.

Zastosowanie takiego rozwiazania zabezpieczy budynek przed
wodami opadowymi i wodami naplywajacymi z awarii sieci
miejsckich oraz przede wszystkim wzmocni sciany fundamentowe.
Przed przystapienie do prac nalezy zleci¢ opracowanie
dokumentacji projektowej jednostce projektowej, a calosé prac
powinna nadzorowa¢ osoba z uprawnieniami budowlanymi.
Odkopywanie $cian zewnetrznych nalezy do prac
skomplikowanych, wykopy nalezy robi¢ odcinkami nie dluzszymi
niz 3m i w kilku miejscach naraz. Po odkopaniu $cian nalezy
mury osuszy¢ , wklei¢ kotwy , ulozyé zbrojenie w postaci siatki,
zaszalowac i zala¢ betonem wodoszczelnym , po uzyskaniu
odpowiedniej wytrzymalosci betonu , rozszalowa¢ i doopiero



wykona¢ izolacje pionows , (uszczelnié¢ nalezy wszelkie_przejs$cia
przylaczy), ulozy¢ izolacje termiczng min. Scm z plyt sturoduru a
nastepnie wykona¢ izolacje z foli kubelkowej, ulozy¢ drenaz fi 100
z geowolkning w obsypce zwirowej , drenaz zakonczy¢ przy
kazdym zalamaniu 90 stopni studzienkg rewizyjna, a wode z
drenaiu skierowa¢ do studni wewnetrzne;. Szczegoly wykonania
calego zadania powinny si¢ znalezé w dokumentacji projektowej.

WYKONANIE WZMOCNIEINA I ULOZENIE
IZOLACJI PIONOWEJ POPRZEZ ODKOPANIE
BUDYNKU ETAPAMI MOZE SPOWODOWAC
LICZNE ZARYSOWANIA SCIAN WEWNETRZNYCH
1ZEWNETRZNYCH WE WSZYSTKICH LOKALACH
MIESZKALNYCH , JEST TO SPOWODOWANE
INGERENCJA W PODE.OZE GRUNTOWE.

NIE WOLNO UKEADAC DRENAZU PONIZEJ
POZIOMU LUSTRA WODY GRUNTOWEJ, CIAGLE
OBNIZANIE POZIOMU LUSTRA WODY BEDZIE
POWODOWAC NIEROWNOMIERNE OSIADANIE
LAW FUNDAMENTOWYCH BUDYNKU.

WYKONANIE IZOLACJI POZIOMEJ W SCIANACH
PIWNINCZNYCH NAD EAWAMI
FUNDAMENTOWYMI-ZASTOSOWANIE METODY
HYDROFOBOWEJ NP. FIRMY IZOMUR. METODA
POLEGA NA NAWIERCANIU OTWOROW PO
SKOSIE W DWUCH RZEDACH I WYPELNIANIE ICH
SRODKIEM CHEMICZNYM KTORY PENETRUJE W
MUR I WYTWARZA NIEPRZEPUSZCZALNA
WARSTWE , KTORA ZABEZPIECZA PRZED
PODCIAGANIEM KAPILARNYM WODY
GRUNTOWEJ.
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* WYKONANIE IZOLACJI PIONOWEJ W SCIANACH

WEWNETRZNYCH , GDZIE NIE MAMOZLIWOSCI

ODKOPANIA — ZASTOSOWANIE METODY

HYDROFOBOWEJ NP. FIRMY IZOMUR,

Metoda polega na nawiercaniu otworéw po skosie na calej
wysokosci i dlugosci Sciany i wypelnianie ich §rodkiem
chemicznym ktéry penetruje w mur i wytwarza nieprzepuszczalng



warstwe , ktora zabezpiecza mur przed zawigloceniem od stronu
gruntu zasypowego.
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DOKUMENTACJA FOTOGRAF ICZNA BUDYNKU NR 12a PRZY UL.
OLSZTYNSKIEJ
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Fot. nr I Elewcja poniowo—wschodnia

Fot. nr 2 Elewacja wschodnia
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Fot. nr 4 Elewacja pétnocna
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Fot. nr 5 Odkrywka nr 1 od zewnqtrz

Fot. nr 6 Odkrywaka nr 1 — zlasowane cegly
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Fot. nr 8 Odkrywaka nr 1 — Obluzowane kamienie
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ot. nr 10 Odkrywka nr 2-poziom wody gruntowej
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Fot. nr 12 Oparcie belek stalowyc-h Stropu na murze -stare pekniecie



Fot. nr 13 Widok Scian piwnicy i zarysowanego stropu kleina
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Gizycko, dn. 12.09.2012r.

Oswiadczenie projektanta

Na podstawie art. 20 ust.4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku — Prawo Budowlane (tekst jednolity Dz. U. z
2003r. nr 207 poz. 2016 z p6zniejszymi zmianami)

Oswiadczam, ze ocena stanu technicznego:

»BUDYNEK MIESZKALNY WIELORODZINNY -ZAWILGOCENIE
SCIAN SCIAN FUNDAMENTOWYCH I $§CIAN PIWNICZNYCH |, przy
ulicy Olsztynskiej 12a , w miejscowosci Gizycko

Jjest sporzqdzony, zgodnie z obowiqzujgcymi przepisami oraz zasadami wiedzy
technicznej.
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JEDNOSTHA PROJEKTOWA:

KTRUCRD

-3

bartusz Greybowsii

UL. MICKIEWICZA 26/17
11-500 GIZYCKO
TEL. O 606 304 973
TEL/FAX. O 87 428 12 77
www.konstruktorzy.pl

INWESTOR:

WSPOLNOTA MIESZKANIOWA

UL. OLSZTYNSKA 12A
11-500 GIZYCKO

ADRES INWESTYCJI:

UL. OLSZTYNSKA 12A
11-500 GIZYCKO

TYTUL PROJERTU

OCENA STANU TECHNICZNEGO

BRANZA.

ARCHITEKTURA |

KONSTRUKCJA

DATA;

WRZESIEN

NAZWA RYSUNKU.

Szkic piwnicy

/\ 2012

PROJEKTOWAL

UPRAWNI
KONSTRUI

mgr in2. Dariusz Grzybowski

OWLANE DO PROJEKTOWANIA W SPECIALNOSC!
BUDUWLANES BEZ OCRANICZEN NR WAM/0035/PO0K/07

SKALA PYSUNKL),
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JEDNOSTKA PROJEKTOWA.

Darlusz Grzybowaki

ISTRKGRD

UL. MICKIEWICZA 26/17

11-500 GIZYCKO
TEL. O 606 304 973

TEL/FAX. 0 87 428 12 77

www.konstrulktorzy.pl

INWESTOR:

UL. OLSZTYNSKA 12A
11-500 GIZYCKO

T ADRES INWESTYCJ!

WSPOLNOTA MIESZKANIOWA

UL. OLSZTYNSKA 12A

11-500 GIZYCKO

TYTUL PROJEKTU

OCENA STANU TECHNICZNEGO

BRANZA:

ARCHITEKTURA |

KONSTRUKCJA

DATA:

N WRZESIEN

NAZWA RYSUNKU:

Przekroj A-A

/

2012

PROJEKTOWAL

mgr inz. Dariusz Grzybowski
UPRAWNIERIA BUDDWLANE DO PROJEKTOWANIA W SPECJALNOSCH
KONSTRUKCYINO-BUDOWLANES BEZ OCRANICZEN KR: WAM/0035/P00K/07

SHALA RYSUNKL.
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