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ORZECZENIE TECHNICZNE

dotyczace stanu technicznego budynku biurowo — magazynowego przy ul Grottgera 7 w Sopocie
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oraz mozliwo$ci jego przebudowy
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2.0.

Zlecenie

Wizja lokalna na omawianym obiekcie oraz pomiary inwentaryzacyjne w

zakresie niezbednym do wykonania orzeczenia.

Koncepcje architektoniczne przebudowy budynku opracowywane réwnolegle

Projekt budowlany konstrukcyjny przebudowy budynku z maja roku 2000 wykonany przez mgr
inz. Zygmunta Sikorskiego

Orzeczenie techniczne dot. stanu technicznego budynku z maja roku 2000 opracowane przez
mgr inz. Zygmunta Sikorskiego

Polskie Normy

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r ( Dz. Ustaw nr

75) w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny odpowiadaé budynki.

Przedmiot opracowania.

3.0.

Przedmiotem opracowania jest budynek biurowo — magazynowy na dziatce nr ew. 35 obreb

0001 znajdujgcej sie w Sopocie przy ul Grottgera 7.

Cel opracowania.

Celem opracowania jest ocena stanu technicznego budynku w zwigzku z przewidywang jego
przebudowg . Opracowanie okresli mozliwosci wykonania przebudowy budynku w zakresie

wynikajgcym z opracowywanych réwnolegle dwoch wersji koncepcji architektonicznych.

Opracowanie obejmuje opis i ocene stanu technicznego budynku istniejgcego, analize

mozliwosci przebudowy, wnioski i zalecenia oraz dokumentacje zdjeciowa.



4.0. Opis ogdiny budynku istniejacego.

Budynek wybudowany pod koniec XIX wieku jako budynek elektrowni, dziatajgcej do konca lat
czterdziestych XX wieku. Budynek przebudowano, likwidujgc instalacje technologiczne i
przystosowujgc go dla potrzeb biurowych Zaktadu Energetycznego, a nastepnie Zaktadu
Oswietlenia Sp. z 0.0. Energa. Czes$¢ budynku bytej elektrowni wykorzystano na pomieszczenia
garazowe. Przebudowe wykonano nie naruszajac bryty budynku ani jego konstrukcji. Na
poczatku XXI wieku wykonano nastepng przebudowe wg projektu z 2000 roku (p. 1.3.).
Zmieniono uktad funkcjonalny pomieszczen i pokrycie dachu, wprowadzono lukarny na czesci
potaci dachowej. Zmiany te wigzaty sie z koniecznoscig zmiany konstrukcji nosnej dachu i
wzmochnienia konstrukgji istniejgcych wigzaréw drewniano — stalowych.

W chwili obecne jest to obiekt wolnostojgcy, w ktérym mozna wyodrebnié trzy gtéwne czesci.

1) Czesc niskg jednokondygnacyjng o funkcji biurowo-ustugowej od ulicy Grottgera z wejsciem
gtdwnym od strony wschodniej

2) Czes¢ wysokg jednokondygnacyjng garazowag od strony zachodniej z wydzielonym
fragmentem dwukondygnacyjnym z bramg garazowg od strony potudniowej i wejsciem od
strony potnocnej.

3) Czesé srodkowg wysokag zaadaptowang dla potrzeb biurowo — ustugowych,
dwukondygnacyjng z podpiwniczeniem na fragmencie powierzchni. Wejscie do tej czesci
poprzez czesé niska i przez dawne bramy garazowe.

Pomiedzy 2 i 3 czescig usytuowane pomieszczenia —magazynki z bramami i wentylacja.

Prawdopodobnie sg to pozostatosci pomieszczen technologicznych z czaséw funkcionujgce;j

pierwotnie elektrowni.

Do budynku w okresie pdzniejszym dobudowano kilka przybudéwek parterowych od strony

wschodniej, zachodniej i potudniowe.

Szeroko$¢ budynku — 20, 70 m

Dtugos¢ budynku — 57,80 m

Wysokos$¢ budynku — ok. 6,0 m

Kubatura — 0k.6500 m3

5.0. Opis i stan techniczny konstrukcji budynku.

1.) Czes¢ niska jednokondygnacyjna

Stropodach —dach ptaski jednospadowy kryty papg na deskowaniu. Konstrukcja dachu
drewniana oparta na $cianach zewnetrznych, wewnetrznych i uktadzie stupéw wewnetrznych.
Sciany — $ciany no$ne zewnetrzne i wewnetrzne tej czesci budynku z cegly petnej ceramicznej

otynkowane i malowane od wewnatrz.



Fundamenty — odkrywek fundamentéw nie wykonywano.

Stan techniczny konstrukcji.

Stan techniczny konstrukcji tej czesci budynku jest dobry. Nie stwierdzono odksztatcen, spekan

lub ugie¢, ktore Swiadczytyby o nieprawidtowej pracy tej czesci budynku.

2.) Czes¢ wysoka jednokondygnacyjna garazowa

Stropodach —dach stromy dwuspadowy kryty papg na deskowaniu. Konstrukcja dachu
drewniana.

Belki drewniane pod pokrycie oparte na wigzarach konstrukcji drewniano — stalowe;.

Stropy posrednie — strop posredni istnieje jedynie w wydzielonym fragmencie

dwukondygnacyjnym o powierzchni ok.60 m2. Jest to ptyta zelbetowa oparta na $cianach

zewnetrznych i uktadzie stupéw i podciggdw wewnetrznych .

Sciany — sciany zewnetrzne z cegty petnej ceramicznej grubosci 38 cm z pilastrami 51x64 cm
od wewnatrz biatkowane. Sciany fragmentu dwukondygnacyjnego obustronnie tynkowane i

malowane.

Schody — schody wewnetrzne w czesci dwukondygnacyjnej konstrukcji drewnianej zabiegowe,

wydzielone.

Fundamenty — nie wykonano odkrywek fundamentow.

Stan techniczny konstrukcii.

Stan techniczny konstrukcji tej czesci budynku jest dobry. Nie stwierdzono odksztatcen, spekan
lub ugie¢, kidre swiadczylyby o nieprawidtowej pracy budynku. Widoczne jedynie $lady zuzycia
jak zawilgocenia w pokryciu dachu czy ubytki w cegle i spoinach cegiet, spowodowane brakiem

doraznych prac remontowych.

3.) Czes$é srodkowa wysoka dwukondygnacyjna

Stropodach —dach stromy dwuspadowy z oSmioma lukarnami, kryty dachéwka ceramiczng na
deskowaniu. Konstrukcja dachu drewniana z wigzarami drewniano — stalowymi wzmocniona

konstrukcjg stalowg w trakcie przebudowy.



Stropy posrednie — strop posredni fragmentu dwukondygnacyjnego to ptyta zelbetowa oparta
na $cianach nosnych i uktadzie stupéw i podciggéow wewnetrznych zelbetowych.

Strop nad czescig podpiwniczong ceramiczny odcinkowy na belkach stalowych, czesciowo jest
to ptyta zelbetowa monolityczna.

Sciany - $ciany zewnetrzne z cegty peinej ceramicznej od wewnatrz otynkowane i malowane.
Sciany wewnetrzne wszystkich kondygnacji réwniez z cegty petnej ceramicznej tynkowane i

malowane.

Schody — schody wewnetrzne konstrukcji zelbetowej monolitycznej, ptytowe. Schody do czesci

podpiwniczonej z elementéw ceramicznych, czesciowo drewniane.

Fundamenty — nie wykonano odkrywek fundamentow.

Stan techniczny konstrukciji

Stan techniczny konstrukcji tej czesci budynku oraz poszczegdlnych elementéw jego konstrukcji
jak sciany, stropy itp. jest dobry. Nie stwierdzono odksztatcen, spekan lub ugie¢, ktore
Swiadczytyby o nieprawidtowej pracy budynku. W ztym stanie s3 jedynie mocno skorodowane
belki stalowe stropu odcinkowego nad czescig podpiwniczona, jak rowniez elementy nadprozy
stalowych w piwnicy. Widoczne réwniez ubytki w spoinach i obluzowane cegty w stropie, jak

réwniez pozostatodci z czasow elektrowni w postaci zaolejonych scian.

4.) Przybudéwki

Parterowe przybudowki od strony potudniowej i potnocnej konstrukcji stalowej ostoniete blachg
fatdowg z bramami stalowymi.

Przybuddéwka parterowa od strony zachodniej przylegajgca do $ciany szczytowej murowana z
cegty petnej ceramicznej. Sciany otynkowane i malowane. Dach kryty papg , od spodu strop

podwieszony z blachy fatdowej.

Stan techniczny konstrukciji

Stan techniczny elementéw konstrukciji przybuddwek jest dobry. Nie stwierdzono odksztatcen,

spekan lub ugie¢, ktére swiadczytyby o nieprawidiowej pracy konstrukgii.



6.0. Opis projektowanych koncepcji przebudowy oraz analiza mozliwosci ich wykonania.

Opracowywany réwnolegle projekt architektoniczny koncepcyjny przewiduje dwie wersje

przebudowy.

Koncepcja Il — wersja tansza

Ta wersja przewiduje w czesci niskiej jednokondygnacyjnej i wysokiej dwukondygnacyjne;
zmiane ukfadu pomieszczen biurowych i socjalnych bez zmiany funkcji w tych czesciach
budynku. W zwigzku z tym niezbedne bedzie wykonanie prac rozbiérkowych $cian dziatowych i
wykonanie nowych $cianek w nowym uktadzie funkcjonalnym. Zachowuje sie réwniez 2
pomieszczenia garazowe w poziomie parteru. Likwiduje sie natomiast schody do pomieszczen
piwnicznych. W podpiwniczeniu przewiduje sie lokalizacje wezta cieplnego z dostepem przez
nowe schody zewnetrzne planowane od strony pétnocne;.

W czesci dwukondygnacyjnej na pietrze przewiduje sie rdwniez wykonanie prac rozbiérkowych
$cian dziatowych i wykonanie nowych $cianek w nowym ukfadzie funkcjonalnym. Zmianie majg
ulec réwniez istniejgce lukarny w potaci dachowej z pojedynczych na ciggte wzdiuz catej tej
czesci budynku.

W czesci jednokondygnacyjnej wysokiej przewiduje sie wydzielenie powierzchni biurowo
socjalnej z niezaleznym wejsciem od strony potnocnej, po uprzedniej rozbidrce istniejgcego w
tej czesci dwukondygnacyjnego fragmentu o funkcji magazynowej . Ta czes¢ bedzie potgczona
Z pomieszczeniami biurowymi przewidzianymi w istniejgcej przybudéwce od strony zachodniej,
ktora petni w chwili obecnej funkcje magazynowg. Na pozostatym fragmencie czesci
jednokondygnacyjne wysokiej zostang wydzielone miejsca postojowe garazowe.

Likwidacji majg ulec istniejgce parterowe przybudowki lekkiej konstrukcji stalowej od strony
potudniowej i pétnocne;j.

Doktadny zakres przebudowy w tej wersji koncepcji zawarty w opisie architektoniczno-

budowlanym i przedstawiony w czesci graficznej projektu.

Opisany powyzej zakres przebudowy w tej wersji nie ingeruje w sposéb znaczny w konstrukcje
obiektu. Jedynie zmiana istniejgcych lukarn wymagac¢ bedzie zmian w konstrukcji tej czesci
dachu mimo nieistotnego zwiekszenie obcigzen.

Zaleca sie wykonanie wydzielenia czesci biurowo — socjalnej w czesci jednokondygnacyjnej
wysokiej w lekkiej konstrukgciji, jezeli nie bedzie to w kolizji z przepisami p.poz. Odpowiednie
docieplenie tych pomieszczeh nalezy zapewni¢ w sposoéb nie ingerujgcy w istniejgce $ciany
zewnetrzne i stropodach tej czesci obiektu. Docigzanie istniejgcego dachu warstwami izolacji
termicznej moze spowodowac koniecznos¢ przebudowy catego stropodachu.

Niezaleznie od projektowanego w koncepcji zakresu przebudowy nalezy wykona¢ niezbedne
prace remontowe, a szczegdlnie:

- remont pokrycia dachowego z papy w czesci jednokondygnacyjnej wysokiej



- wykonanie tynku cementowego lub cementowo-wapiennego od strony wewnetrznej
$cian ostonowych czesci jednokondygnacyjnej wysokiej wzmacniajgcego konstrukcje
tych Scian ostabiong licznymi ubytkami w spoinach i cegle.

- naprawe skorodowanych elementéw stropu nad piwnicg

- oczyszczenie i zabezpieczenie antykorozyjne wigzaréw dachowych.

Poniewaz nie stwierdzono $ladéw zawilgocen w $cianach parteru jak rowniez w $cianach
kondygnaciji piwnic, nie ma potrzeby wykonywania dodatkowych izolacji przeciwwilgociowych

Scian.

Koncepcja | — wersja drozsza

W tej wersji przewiduje sie podobnie jak w wersiji tanszej w czesci niskiej jednokondygnacyjnej i
wysokiej dwukondygnacyjnej zmiane ukfadu pomieszczen biurowych i socjalnych bez zmiany
funkcji w tych czesciach budynku. W zwigzku z tym niezbedne bedzie wykonanie prac
rozbiérkowych $cian dziatowych i wykonanie nowych $cianek w nowym ukfadzie funkcjonalnym.
Zachowuje sie tylko 1 pomieszczenie garazowe w tej czesci. Podobnie jak w wersiji | likwiduje
sie schody do pomieszczen piwnicznych. W podpiwniczeniu przewiduje sie lokalizacje wezta
cieplnego z dostepem przez nowe schody zewnetrzne planowane od strony potnocne;.
Przewiduje sie wykonanie nowego wejscia gtéwnego do obiektu od strony ul.Grottgera.

W czesci dwukondygnacyjnej na pietrze przewiduje sie rowniez wykonanie prac rozbiérkowych
Scian dziatowych i wykonanie nowych Scianek w nowym uktadzie funkcjonalnym. Zmianie majg
ulec rowniez istniejgce lukarny w potaci dachowej z pojedynczych na ciggte wzdtuz catej tej
czesci budynku.

W czeéci jednokondygnacyjnej wysokiej przewiduje sie wykonanie stropu posredniego z
przeznaczeniem na powierzchnie biurowo - socjalng. Konstrukcja stropu zelbetowa
monolityczna oparta na uktadzie stupéw i podciggéw zelbetowych. Wejscie na poziom posredni
wydzielong klatkg schodowg z niezaleznym wejsciem do budynku od strony pétnocnej, po
uprzedniej rozbiorce istniejgcego w tej czesci dwukondygnacyjnego fragmentu o funkcji
magazynowe;j.

Na parterze czesci jednokondygnacyjne wysokiej zostang wydzielone miejsca postojowe
garazowe.

Likwidacji ulegng wszystkie istniejgce parterowe przybuddwki zaréwno lekkiej konstrukcji
stalowej od strony potudniowej i pétnocnej jak réwniez murowana przybudéwka od strony
zachodniej.

Doktadny zakres przebudowy w tej wersji koncepcji zawarty w opisie architektoniczno-

budowlanym i przedstawiony w czesci graficznej projektu.

Podobnie jak w wersji tanszej zakres przebudowy w czesci parterowej niskiej i

dwukondygnacyjnej wysokiej nie ingeruje w sposdb znaczny w konstrukcje obiektu. Jedynie



zmiana istniejgcych lukarn wymagac bedzie zmian w konstrukcji tej czesci dachu mimo
nieistotnego zwiekszenie obcigzen.
Natomiast w czesci jednokondygnacyjnej wysokiej, w ktdrej przewidziana jest zmiana pokrycia
dachowego, ocieplenie potaci dachu i doswietlenie lukarnami, konieczna bedzie catkowita
przebudowa dachu z mozliwoscig zachowania istniejgcych wigzaréw dachowych jako
elementow dekoracyjnych przypominajgcych o zabytkowym charakterze budynku. Sposoéb
przebudowy konstrukcji dachu okresli¢ nalezy na etapie projektu budowlanego przebudowy.
Konstrukcja przebudowanego dachu powinna jak dotychczas opieraé¢ sie na scianach
zewnetrznych budynku.
Odpowiednie docieplenie pomieszczen na stropie posrednim nalezy zapewni¢ w sposéb nie
ingerujacy w istniejgce sciany zewnetrzne tej czesci obiektu.
Niezaleznie od projektowanego w koncepcji zakresu przebudowy nalezy wykonac¢ niezbedne
prace remontowe, a szczegolnie:

- wykonanie tynku cementowego lub cementowo-wapiennego od strony wewnetrznej

Scian ostonowych czesci jednokondygnacyjnej wysokiej wzmacniajgcego konstrukcije
tych Scian ostabiong licznymi ubytkami w spoinach i cegle.

- naprawe skorodowanych elementéw stropu nad piwnicg

- oczyszczenie i zabezpieczenie antykorozyjne wigzaréw dachowych.
Roéwniez w tej wersji nie przewiduje sie wykonywania dodatkowych izolacji przeciwwilgociowych
scian zewnetrznych. Nie stwierdzono bowiem sladéw zawilgocen, ktére swiadczytyby o takiej
potrzebie.

7.0. Wnioski i zalecenia.

Na podstawie wizji lokalnej, dokumentacji zdjeciowej, dostepnych materiatéw oraz

przeprowadzonej analizy stwierdza sie:

7.1. Stan techniczny konstrukgciji tej budynku oraz poszczegdlnych elementéw jego konstrukcji
jak $ciany, stropy itp. jest dobry. Nie stwierdzono odksztatcen, spekan lub ugie¢, ktére
Swiadczytyby o nieprawidiowej pracy budynku. Widoczne s3 jedynie zewnetrzne oznaki
Swiadczace o dtugotrwatym braku doraznych kompleksowych remontéw jak ubytki w
spoinach i cegle Scian i stropéw ceramicznych, korozja elementéw stalowych itp. Zostaty
one opisane w poz.5.0.

7.2. Przebudowa budynku w zakresie wynikajgcym z opracowywanych réwnolegle dwéch
wersji koncepcji architektonicznych jest mozliwa do wykonania — patrz analiza w poz. 6.0.

7.3. Niezaleznie od zakresu prac objetych w obydwu wariantach koncepciji architektonicznej
nalezy wykonac¢ prace remontowe opisane w poz. 6.0.

7.4. Poniewaz nie stwierdzono sladow zawilgocen w $cianach parteru jak réwniez w $cianach
kondygnaciji piwnic, nie ma potrzeby wykonywania dodatkowych izolacji

przeciwwilgociowych $cian.



7.5. Przed przystgpieniem do projektu technicznego nalezy wykonaé badania geotechniczne
gruntu wraz z odkrywkami taw fundamentowych w czesci jednokondygnacyjnej wysokiej.
7.6. W ramach projektu technicznego nalezy wykonac obliczenia wszystkich projektowanych

elementow konstrukcyjnych.

Opracowat:
mgr inz. Piotr Golubiewski



