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1.1. Dane ogolne
Zlecenie-umowa podpisana z Urzedem Gminy Pacanow

1.2. Przedmiot, cel i zakres opracowania ekspertyzy

Przedmiotem opracowania sa dwa budynki po Domu Towarowym, potozone w Pacanowie
na rogu Rynku i ulicy Biechowskiej.

(elem opracowania jest okreslenie stanu technicznego budynkow pod katem mozliwosci
przebudowy ich na budynek dla Urzedu Gminy, co umozliwi Gminie podjgcie decyzji co do
mozliwosci 1 oplacalnosci inwestowania w t¢ nieruchomosc.

Zakres opracowania obeymuje glowne elementy nosne budynkow.

1.3. Podstawy merytoryczne opracowania ekspertyzy

Ekspertyzg opracowano na podstawie:

a/ wstepnej Ekspertyzy Technicznej opracowane) przez Pana mgr inz. Gustawa Koztowskiego
b/ Dokumentacji Geotechnicznej pod kanalizacje sanitarna etap II Pacanow, opracowane]
przez mgr Zdzistawa Malysa,

¢/ koncepcji architektoniczne) przebudowy budynkoéw na Urzad,

d/ dwukrotne wizje, prowadzone pomiary i badania na obiekcie.

e/ szczegdtowych ogledzin zewngtrznych budynku 1 detali,

7 ogledzin wewngtrznych w tym piwnic ze zlokalizowaniem miejsc zawilgoconych,

¢/ wykonanych odkrywkach zbrojenia stropu pigtra oraz odkrywek fundamentow z
inwentaryzacja detali majacych wptyw na ujemne skutki wyrazajace si¢ w postaci przeciekow
1 zawilgocen $cian.

2. Opis techniczny budynku, opis konstrukeji i zjawisk bedacych przedmiotem
ekspertyzy

Przedmiotem opracowania jest zespot dwoch budynkow potaczonych tacznikiem, w ktorym
jest klatka schodowa.

Budynki zlokalizowane sa w Pacanowie na rogu Rynku 1 ulicy Biechowskie;j.

Budynek pierwszy zlokalizowany jest na Rynku w zabudowie zwartej; budynek
dwukondygnacyjny, podpiwniczony ze stromym dachem. Budynek wybudowany w latach
60-tych. Aktualnie w poziomie parteru jest sklep, pigtro I jest nieuzytkowe.

Budynek o wymiarach 17.26 x 13,58 m.

Budynek drugi usytuowany przy ulicy Biechowskiej, szczytem poprzez klatke schodowa
dostawiony jest do budynku pierwszego.

Budynek w zabudowie zwarte), dwukondygnacyjny, podpiwniczony, ze stropodachem
ptaskim.

Budynek ten zostat wybudowany w latach 70-tych.

Obecnie na parterze jest restauracja ..Koziotek™, pigtro oraz piwnice nie sg uzytkowane.

W poziomie [ pigtra budynki sa potaczone, otwarta klatka schodowa 1 stanowia obecnie jeden
budynek.

Dane techniczne budynku, tacznie budynek Nr 1 1 Nr 2.

Kubatura budynku - 6689.00 m?
Powierzchnia zabudowy 629.00 m?
Powierzchnia uzytkowa — 956,00 m?
Powierzchnia podpiwniczenia 445,00 m?
Wysokos¢ kondygnacyi uzytkowych - 3.50m

Wysokos¢ piwnic — 2,60 m



Budynek wyposazony w instalacje:
- elektryczng
- wodno-kanalizacyjna
- centralnego ogrzewania
- telefoniczna

Opis elementow konstrukcyjnych:
Konstrukcja budynku — murowana, na czgsci szkieletowa, stupy wewnetrzne i podciagi
zelbetowe wylewane
- fundamenty — lawy zelbetowe
- Sciany piwnic — z kamienia
- Sciany zewngtrzne — z kamienia piaskowca 1 cegly kratowki
- sciany dziatlowe — z cegly dziurawki
- stropy — nad piwnicami strop zelbetowy wylewany, pozostale stropy
Akermana,
- klatki schodowe zelbetowe wylewane,
- tynki — wewngtrzne i zewngtrzne cementowo-wapienne gladkie kat I11,
- okna stalowe,
- drzwi zewnetrzne stalowe,
- drzwi wewngtrzne drewniane plytowe,
- posadzki — terrakota oraz wyktadziny PCV w piwnicach posadzki betonowe,
- malowanie emulsyjne i klejowe

Po zapoznaniu si¢ z; - koncepcja przebudowy budynkow na Urzad Gminy- wstepna
Ekspertyze¢ Techniczna opracowana przez mgr inz. Gustawa Koztowskiego.

Po wizji na obiekcie w marcu 2003 r. poprositem zleceniodawce o wykonanie odkrywek
fundamentow we wskazanych miejscach (rys. Nr 2).

3. Badania wlasne, odkrywki, informacje.

W czasie pierwszego pobytu obejrzatem szczegotowo oba budynki, a szczegdlnie zalane
woda piwnice oraz wykonatem odkrywki zbrojenia w stropie nad parterem.

Z informacji, jakie uzyskalem na miejscu poziom wod gruntowych, generalnie, podniost sie
znacznie po katastrofalne) powodzi z 199...r.

3.1. Warunki gruntowo - wodne

Zapoznalem si¢ z badaniami gruntu, ktore zostaly wykonane pod kanalizacje sanitarna,
warunki gruntowo - wodne sa nastepujace:

Morfologia

Teren badan potozony jest na wysoczyznie. Rzgdne terenu wahaja si¢ 0d189.51 m na Rynku
do rzgdnych 187,51 na ulicy Biechowskiej. Sptyw wod odbywa si¢ od Rynku ulica
Biechowska i dalej w kierunku doliny do rzeki Kanat.

Warunki wodne

W otworze Nr 7 wody gruntowej nie stwierdzono.

Woda gruntowa wystepuje w pylach i glinach, nalezy ja sprowadzi¢ grawitacyjnie drenazem
do studni zbiorczej 1 pompowac ze studni.

Nie wolno pompowa¢ wody z wykopu podczas robot ziemnych, gdyz to spowoduje
uplynnienie gruntow.



Warunki gruntowe

W budowie geologicznej biora udziat utwory czwartorzgdowe wyksztatcone jako pyty (lessy),
giny pylaste, gliny piaszczyste, pyly piaszczyste, piaski gliniaste z wkltadkami piaskow
pylastych i namutow. Warunki gruntowe podloza budowlanego pokazano na profilach
litologicznych, ktore opracowano w oparciu o profile wiercen i1 badania makroskopowe.
Wystepujace w podtozu grunty podzielono na 5 warstw geotechnicznych.

Budynki posadowione sa w warstwie Nr I11, o parametrach:

11 Pyly W=210 g=205% IHb=0,23 o= 14" Cu=15

Whioski i zalecenia

1. W podtozu pod budynkami wystgpuja grunty niejednorodne, wyksztatcone jako pyly
(lessy), pyly piaszczyste, gliny pylaste z wkladkami piaskow pylastych.

2. Wystepuace w podlozu grunty sa bardzo wrazliwe na wymywanie. Nalezy wigc
zwroci¢ uwage na wlasciwe wykonanie drenazu 1 bardzo dobre zasypanie wykopow,
aby grunty nie ulegly rozmyciu.

3. Wodg gruntowa stwierdzono w otworach Nr 61 15 na glgbokosci 0,5 — 0,8 m. W
otworze Nr 7 wody gruntowe) nie stwierdzono. Sa to otwory zlokalizowane wokot
budynkow.

4. Wykopy nalezy chroni¢ przed wodami opadowymi sptywajacymi po stoku, gdyz po
zalaniu wykopow zmieni si¢ konsystencja gruntow.

3.2. Opis stanu piwnic i odkrywek fundamentéw

Piwnice: zalane sa woda, za wyjatkiem pomieszczen kottowni, skladu opatu 1 pomieszczen
przynaleznych do kotlowni pomimo ze sa to najnizej potozone pomieszczenia.
Najwyzszy poziom wody wystgpuje w piwnicach od strony Rynku.
Piwnice aktualnie nie kwalifikuja si¢ do eksploatacji.
We wszystkich odkrywkach natrafiono na izolacj¢ pozioma z papa na fundamentach pod
sclanami.
Z piwnicy budynku przy Rynku wypompowano woda, z obserwacji scian nie da si¢ dociec
skad doktadnie dostaje si¢ woda, ze $sladow wody na $cianach mozna przypuszczac, ze woda
przedostaje si¢ do piwnic przez nieszczelnosci przy przytaczeniu wody oraz przez okienko
piwniczne. Nie stwierdzilem przeciekow wody w poziomie izolacji poziomych.
Wodg z piwnic nalezy systematycznie wypompowywac.
W piwnicach przy ul. Biechowskie) w odkrywcee nr 3 (Sciana piwnic wzdhuz ulicy),
stwierdzitem duzy wyplyw wody gruntowej z nad izolacji poziomej fundamentow.
Z. dokonanych odkrywek w szczegolnosci odkrywki nr 5, wynika, ze, budynek posadowiony
jest na ptycie betonowe).
Uktad warstw jest nastepujacy:
posadzka cementowa 5-10 cm w poziomie ktorej jest izolacja z papy pod Scianami,
plyta betonowa grubosci co 55 cm.
Tynki w piwnicach na wysokosci ca 1,0 -:- 1,5 m sg zawilgocone 1 zmurszale, stabe 1 ze
znacznych powierzchniach odpada tynk.

3.3. Opis stanu parteru, pietra i odkrywek stropu
Parter

Stan techniczny parteru jest dobry, brak jest oznak na stropie czy na scianach mogacych
$wiadczy¢ o zlej kondycji konstrukcji budynku.



Pietro

W czesci budynku od Rynku stan pigtra jest dobry.

W budynku od ulicy Biechowskiej na niemal calym stropie sa zacieki oraz peknigcia wzdtuz
zeber stropu.

Nad budynkiem jest stropodach petny, niewentylowany; - konstrukcja nosna stropodachu
jest strop typu Akermana, - warstwa spadkowa, - szlichta oraz pokrycie z papy.

Pota¢ dachowa nie ma dobrych spadkow, widac slady po katuzach wody, pokrycie jest zuzyte
wystepuja pecherze oraz pgknigeia przez wszystkie warstwy papy.

Przy wykonywaniu odkrywek stropu, bez wigkszego wysitku da si¢ rozku¢ pustak oraz zebro
stropu. W zebrze stwierdzitem, beton stabej jakosci oraz Zle zawibrowany, odkryte zbrojenie
0 16 — o 18 pokryte jest nalotem z rdzy (skorupa), ktory oddziela zbrojenie od betonu.

Beton w zebrach jest stabej jakosci oraz jest skorodowany.

Przeprowadzone obliczenia wykazaly, ze zbrojenie jest bardzo skromne.

Przy przebudowie nalezy zatozy¢ rozburzanie istniejgcego stropodachu.

Na scianie frontowej nad oknami, pod nadprozami okiennymi, wystepuje sciencie filarkow.
Pierwszy filarek od strony Rynku nalezy przemurowac.

3.4. Stan techniczny pozostalych elementéw budynku

- Sciany zewngtrzne — stan techniczny dobry z wyjatkiem pomieszczen uzytkowanych i
niedogrzewanych, w ktorych widoczne jest znaczne zawilgocenie $cian,

- Sciany wewnetrzne — stan techniczny dobry z wyjatkiem sciany pétnocnej czgsci
restauracji przylegajace) do Sciany czgsci handlowej, w bezposrednim sasiedztwie
komina c.o0., $ciana spgkana co prawdopodobnie jest efektem nierownomiernego
osiadania tej czgsci budynku na skutek podlewania wodami podtoza fundamentowego,

- stropy — stan techniczny dobry, widoczne przecieki w stropie piwnic powstale na
skutek nieszczelnosci instalacyi wodno-kanalizacyjnej w pomieszczeniach uzytkowych
przez restauracje,

- tynki zewngtrzne stan dobry.

- rynny i rury spustowe — kwalifikuja si¢ do wymiany i remontu, rury spustowe w
dolnych czgsciach oberwane powoduja zalewanie $cian piwnic przez wody opadowe,

- podtogi 1 posadzki kwalifikuja si¢ do wymiany, w pomieszczeniach na pigtrze brak
wyktadzin podtogowych,

- stolarka okienna 1 drzwiowa kwalifikuje si¢ do wymiany.

3.5. Stan techniczny instalacji

lszkodzone sq:

- instalacja wodno-kanalizacyjna, skorodowane rury przeciekaja powodujg migdzy
mnymi zalewanie piwnic,

- uszkodzone oraz niedrozne sa odptywy kanalizacji /wpusty podlogowe/ przez co
uniemozliwiony jest odplyw wod z posadzki pomieszczen piwnic,

- niedrozna jest kanalizacja zewngtrzna,

- uszkodzona stolarka piwnic uniemozliwia przewietrzanie pomieszczen piwnicznych,

- niedrozna wentylacja grawitacyjna rowniez wplywa na zawilgacanie pomieszczen,

- zmiszezona 1 skorodowana instalacja centralnego ogrzewania, ogrzewanie nieczynne,
kottownia wytaczona z eksploatacji, ogrzewanie budynku w okresie zimowym
dokonywane jest grzejnikami elektrycznymi co powoduje niedogrzewanie
pomieszczen skutkiem czego jest znaczne zawilgocenie $cian zewnetrznych,

- uszkodzona instalacja elektryczna w czgséci podpiwniczonej oraz na pietrze.



4. Analiza techniczna wystepujacych zjawisk, okreslenie ich przyezyn, srodkéw
zaradczych i sposobu postgpowania w przyszlosci

Wszystkie niekorzystne zjawiska zostaly okreslone w pkt 3, glowna przyczyna tych zjawisk
Jest brak gospodarza tych budynkow, gospodarz na biezaco dba o nieruchomosc.

Nalezy wynajac, gospodarza — zarzadee nieruchomosci, ktory w krotkim czasie zapobiegnie
dalsze) dewastacji budynkow.

5. Whioski i zalecenia

5.1. Roboty ktore nalezy wykonac natychmiast w ramach zabezpieczen doraznych

1.1. Systematycznie usuwa¢ wode z piwnic

1.2. Naprawi¢ uszkodzone pokrycie dachu, skasowac pecherze, zaklei¢ pekniecia oraz
nieszczelno$ci. Wyezysci¢ rynny i udrozni¢ rury spustowe, naprawié nieszczelne rynny.

3. Uporzadkowac¢ piwnice, posprzata¢ oraz systematycznie przewietrzac.

1.4. Ustanowi¢ gospodarza na tych czesciach budynku, ktore nie sa uzytkowane, aby nie
dopusci¢ do dalszej dewastacji.

I.5. Podczas wykonywania kanalizacji, ‘przy okazji’ nalezy wykona¢ drenaz odwadniajacy
budynek, zarowno od strony Rynku, od ul. Biechowskiej jak i od podwérza. Wykonanie
drenazu jest konieczne ze wzgledu na niszczace dziatanie wody na budynek.

5.2, Wniosek dotyczy mozliwosci przebudowy budynkow na Urzqd Gminy.
Rozpatrzmy tu wady 1 zalety takiej propozyciji:
Zalety:
- budynki sa wlasnoscia Gminy i trzeba z nimi co$ zrobi¢,
- lokalizacja Urzedu Gminy w centrum,
- ze wzgledow technicznych przebudowa jest mozliwa.

Wady:

- lokalizacja Urzgdu w centrum ma tez wady, jak: brak migjsc do parkowania, spoteguje i
tak juz duze zatloczenie rynku, zas lokalizacja Urzedu poza Scistym centrum moze
stworzy¢ korzystne zmiany w zagospodarowaniu ulic na trasie Rynek — Urzad,

- przebudowa budynkow bedzie duza a stan techniczny niektorych elementow jest zty,
dlatego tez, niektore elementow konstrukcyjnych nie da si¢ wykorzysta¢ w budynku
Urzedu, np. strop nad pigtrem przy ulicy Biechowskie;j.

- wokot budynku nalezy wykona¢ drenaz opaskowy.

Generalnie nalezy stwierdzi¢, ze kazde przebudowanie jest znacznie drozsze niz budowa od
nowa, poza tym na nowej lokalizacji nie ma ograniczen.

By¢ moze gdyby tak ograniczy¢ budynek Urzgdu, aby zmiescic si¢ w istniejacej kubaturze,
przebudowa budynkow na Urzad Gminy okazalaby si¢ ekonomicznie korzystna.

5.3. Zalecenia:

1. Nalezy w trybie natychmiastowym ustanowi¢ gospodarza nad nicuzytkowanymi
czgsciami budynku.
Koszty obstugi nieruchomosci poniesione na biezaca minimalna konserwacje s
kilkakrotnie nizsze niz remont zdewastowanych budynkow.

mgr inz. Tadeusz Podlasinski
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