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l1l. OPIS TECHNICZNY

1. Celizakres opracowania

Niniejsze opracowanie obejmuje inwentaryzacje budynku przy ul. Henryka Poboznego 14 w Legnicy
(dz. nr 84, 85, 1406 dr, obreb 0010 Stare Miasto). Inwentaryzacja jest podstawg do opracowania
projektu budowlanego zamiennego remontu czesci wspdéinych budynku przy ul. Henryka Poboznego
14 w Legnicy (dz. nr 85, obreb 0010 Stare Miasto).

Obiekt ujety jest w gminnej ewidencji zabytkéw miasta Legnicy.

2. Podstawa opracowania

2.1. Wstepne

e Zlecenie wykonania projektu przez Inwestora;

3. Istniejacy stan zagospodarowania terenu

3.1. Lokalizacja

Budynek mieszkalny zlokalizowany przy ul. Henryka Poboznego 14 w Legnicy (dz. nr 85, obreb 0010
Stare Miasto).
Budynek znajduje sie w $cistej zabudowie srédmiejskiej w pierzei zabudowy z przetomu XIX/XX w..

3.2. Zapisy miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

Obszar inwentaryzowanego obszaru objety zostat miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego miasta Legnicy zatwierdzonym uchwatg XX/224/04 Rady Miejskiej Legnicy z dnia 26
kwietnia 2004r.

4. Charakterystyka obiektu

4.1. Forma architektoniczna

Budynek na planie prostokata czterokondygnacyjny, podpiwniczony, z dwoma poziomami poddasza-
uzytkowym i nieuzytkowym. Budynek wykonany w technologii tradycyjnej murowanej.

Otwory drzwiowe i okienne w wiekszosci prostokatne rozmieszczone regularnie na elewac;ji.

Od frontu budynek wykonczony cegta petng powyzej poziomu parteru. Cokédt réwniez wykonczony
cegty. Parter tynkowany uksztattowany w boniowanie. Okna okienne z opaskami tynkowanymi i
naczétkami.

Od tytu elewacja w catosci tynkowana.

4.2. Program uzytkowy

Budynek przeznaczony jest na funkcje mieszkalng wielorodzinna.
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4.3. Charakterystyczne parametry techniczne

Parametry catego obiektu wynosza:

e Powierzchnia zabudowy 166,7 m?

e Powierzchnia uzytkowa - 435,35 m?

e Powierzchnia catkowita - 1108,42 m?

e Powierzchnia netto - 685 m?

*  Kubatura - 2482,14 m3

¢ Wysokos¢ od terenu do kalenicy - 17,63 m

e Liczba kondygnacji nadziemnych - 4 (budynek niski - N)
e Liczba kondygnacji podziemnych - 1

5. Opis budynku

5.1. Opis ogdlny konstrukcji

Budynek czterokondygnacyjny, podpiwniczony z poddaszem uzytkowym i nieuzytkowym, zbudowany
na planie prostokata w technologii tradycyjnej murowanej. Wejscie do budynku od strony elewacji
frontowe] i tylnej. Sciany budynku murowane z ceglty o réinych grubosciach w zaleznosci od
kondygnacji, otynkowane z obu stron. Stropy miedzy kondygnacjami drewniane, a nad piwnicg
odcinkowy. Na dwupoziomowy poddaszu strop stanowi deskowanie utozone na kleszczach.

5.2. Opis materiatow i konstrukcji

Nadproza otworéw wykonano jako sklepienia ceglane.

Trzony kominowe murowane z cegty petnej z przewodami wentylacyjnymi i dymowymi wykonano w
$cianach budynku.

Dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej, ptatwiowo-krokwiowej ze scianka kolankowg i
pokryciem dachéwka karpiéwka w koronke. W srodkowej czesci dachu przy kalenicy wykonano
fragment dachu ptaskiego, a na potaci zachodniej stropodachy nad klatka schodowsq i czescig strychu.
Na potaci wschodniej umieszczono symetrycznie cztery lukarny o strzelistych dachach
czterospadowych. Dachy ptaskie pokryto papa termozgrzewalng, a daszki lukarn gontem
bitumicznym.

Odwodnienie dachu to rynny i rury spustowe stalowe ocynkowane o 3150 i $100.

5.3. Elementy wykonczenia i wyposazenia

Schody pomiedzy kondygnacjami maja konstrukcje tukdw ceglanych wspartych na stalowych belkach
dwuteowych. Spoczniki wykonano jako odcinki stropu odcinkowego z desek.

Bramy przejazdu stalowe z przeszkleniem nad drzwiami. Drzwi zewnetrzne na tylnej elewacji
budynku drewniane.

Okna zréznicowane w poszczegdlnych mieszkaniach — drewniane skrzynkowe lub zespolone z profili
PCV. Na klatce schodowej i poddaszy drewniane okna krosnowe.

Na korytarzu w poziomie terenu posadzka cementowa, w piwnicy ceglana.
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Podtogi w pomieszczeniach mieszkalnych i na poddaszu z desek. Deski zostaty pomalowane lub
przykryte wyktadzinami PCV lub zastgpione ptytkami ceramicznymi.

Tyki cementowo-wapienne kat. Il malowane w zaleznosci od pomieszczen.

Na elewacji frontowej w strefie parteru i piwnic tynk cementowo-wapienny z boniowaniem i
opaskami okien. Powyzej Sciana z cegiet z bogatymi detalami architektonicznymi — naczétki, gzymsy,
pilastry.

6. Ocena stanu istniejgcego budynku

Na potrzeby niniejszego opracowania przyjeto metode oceny stanu technicznego elementéw
budynku wg tabeli podanej ponizej:

Kryteria ogdlne oceny i klasyfikacji technicznej stanu zuzycia technicznego elementéw obiektu

Klasyfikacja Procentowe .
L. Kryterium oceny
stanu zuzycie
technicznego elementu
bardzo dobry 0-20 Elementy budynku sg dobrze utrzymane, nie wykazujg zuzycia i uszkodzen
dobry 21-40 Elementy budynku utrzymane jest w nalezytym stanie technicznym.
) . W elementach budynku wystepujg niewielkie uszkodzenia i ubytki, nie
sredni 41 - 60 o . i ; o
zagrazajace bezpieczenstwu ludzi lub mienia.
zty 61-380 W elementach budynku wystepujg znaczne uszkodzenia lub ubytki.
awaryjny 81-100 Element do wymiany. Zagrozenie awarig lub katastrofg budowlana.

6.1. Fundamenty

Fundamenty z cegty petnej ceramicznej z odsadzkami. Odkrywek fundamentéw nie wykonano.
STAN TECHNICZNY

Stan techniczny fundamentéw oceniam jako Sredni. Brak wyraznych osiadan budynku co mogto by
sugerowac uszkodzenie fundamentdw, badz utrate nosnosci podtoza gruntowego pod
fundamentami.

6.2. Sciany piwnic

Sciany wymurowane z cegly petnej o gr. 35-62cm.

STAN TECHNICZNY

Stan techniczny Scian piwnic — $redni. Wilgo¢ jest zauwazalna we wszystkich miejscach. Ze $cian
odpadajg tynki. Wszelkie stalowe elementy, np. obramowania, oscieza, okucia sg zardzewiate.
Mozliwy jest catkowity brak izolacji poziomej oraz poziomej co powoduje kapilarne podcigganie wody
a efektem zaistniatej sytuacji jest degradacja wewnetrzna tynkéw, murszenie budulca, zagrzybienie.
Pod wzgledem konstrukcyjnym $ciany sg zdolne do przenoszenia obcigzen po ich remoncie.

6.2.1. Wyniki badan zawilgocenia i zasolenia Scian

Wykonano pomiar zawilgocenia $cian budynku w poziomie parteru. Po wykonaniu badan nalezy
przyjaé, ze Sciany budynku sg zawilgocone w stopniu srednim i mocnym.
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7.2.1.1. Przyczyny zawilgocenia $cian

- kapilarne wnikanie wilgoci od strony zawilgoconych scian piwnicznych

- brak skutecznej izolacji poziomej

- uszkodzenie lub brak izolacji pionowej Scian piwnicznych

- nieprawidtowe odprowadzenie wdd opadowych z rur spustowych

- kondensacja wilgoci na zimnych (nieocieplonych) scianach wewngatrz mieszkan

7.2.1.2. Wnioski
Obiekt wymaga wykonania kompleksowych prac izolacyjnych, renowacyjnych oraz
termomodernizacyjnych. Podczas planowanego remontu nalezy skoncentrowac sie na:

¢ wykonaniu izolacji pionowej $cian piwnicznych

¢ wykonaniu wtérnej izolacji poziomej Scian no$nych tzw. przepony poziomej

e otynkowaniu zawilgoconych oraz zasolonych $cian tynkiem renowacyjnym

¢ wykonaniu ocieplenia $cian zewnetrznych

6.3. Sciany zewnetrzne

Sciany zewnetrzne budynku wykonano jako murowane z cegly petnej ( grubo$é wacha sie od 62 na
parterze do 34cm na poddaszu)

STAN TECHNICZNY

Stan techniczny $cian zewnetrznych — $redni.

Stwierdzono wystepowanie kilku zarysowan i peknie¢. Rysy te udokumentowano fotograficznie.
Nadproza ceglane w kilku miejscach spekane. Tynki zawilgocone, zmurszate, popekane. Rysy i
spekania na nadprozach ceglanych i fragmentach Scian. Brak tynkéw na catej tylnej elewacji.

6.4. Sciany wewnetrzne konstrukcyjne

Sciany konstrukcyjne wewnetrzne wykonano jako murowane z cegly petnej. Grubo$é¢ écian wacha sie
od 26 do 42cm.

STAN TECHNICZNY

Stan techniczny $cian wewnetrznych — $redni. Stwierdzono wystepowanie rys, drobnych pekniec i
ubytki w tynkach. Pod wzgledem konstrukcyjnym $ciany sg zdolne do przenoszenia obcigzen po ich

remoncie.

6.5. Strop nad piwnica

Strop nad piwnicami odcinkowy w postaci tukéw opartych na $cianach konstrukcyjnych oraz
stalowych belkach dwuteowych.

STAN TECHNICZNY

Stan techniczny stropu nad piwnicg — sredni. Stan techniczny catego stropu jest zrdznicowany,
znajdujg sie miejsca, w ktérych belki stalowe sg skorodowane jak réwniez i takie, gdzie nalezy
wykonaé tylko oczyszczenie belek i zabezpieczenie ich antykorozyjnie. tuki ceglane bez wiekszych
ubytkéw, trwale zawilgocone. Pozostatosci tynku sg zawilgocone.
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6.6. Stropy nad kondygnacjami mieszkalnymi i przejazdem

Na konsygnacjach mieszkalnych wykonane sg stropy drewniane ze $lepym putapem z poleps.
Rozpietosci belek konstrukcyjnych od 2,05 do 4,00m. Podtoga z desek.

Nad czescig holu wejsciowego strop drewniany.

STAN TECHNICZNY

Stropy w mieszkaniach nie byty badane szczegdétowo jednak na wizji lokalnej stropy nie wykazywaty
nadmiernych ugieé, ktére swiadczyé mogty o ich niewtasciwej pracy.

Stan techniczny stropdw - sredni.

6.7. Strop poddasza

Belki drewniane oparte na ramach stolcowych. Na belkach nabite deski tworzac podtoge poddasza.
STAN TECHNICZNY

Stan techniczny stropéw — $redni. Na elementach drewnianych wida¢ wiele sladéw dawniejszych i
aktualnych zawilgocen.

6.8. Konstrukcja dachu

Dach o konstrukcji ptatwiowo kleszczowej. Krokwie opierajg sie na ptatwiach i murfatach utozonych
na Sciankach kolankowych. Ptatwie w postaci ram stolcowych.
Stan techniczny konstrukcji dachu — $redni.

6.9. Pokrycie dachu

Dach stromy kryty dachéwkga ceramiczng — krycie w koronke.
STAN TECHNICZNY

Stan techniczny pokrycia dachu — sredni. Wyraznie widac odksztatcenie ptaszczyzny potaci dachowe].

6.10. Posadzki

Posadzki w budynku w stanie technicznym ztym. W poziomie piwnicy liczne nieréwnosci, uszkodzenia
wtérnych wylewek cementowych, zawilgocenie — brak izolacji poziomej w warstwach posadzki na
gruncie, odstonieta cegta klinkierowa, spekana i skorodowana od dziatania wilgoci.

W poziomie przyziemia posadzka spekana.

W czeSciach wspdlnych klatek schodowych drewniane elementy schodéw i spocznikow
zdeformowane, ze szczelinami, zniszczone warstwy ochronne drewna, stopnice schoddéw
drewnianych wytarte i odksztatcone. Listwy cokotowe wielokrotnie przemalowywane, miejscami
zdeformowane.

6.11. Wewnetrzna klatka schodowa

Schody dwubiegowe. Konstrukcja schodéw na kondygnacje mieszkalne stalowa —ceramiczna z
oktadzing drewniang. Gtdwna klatka schodowa wykonana jako uktad stalowych belek z wypetnieniem
ptyta ceglana ( strop typu KLEINA) oktadzina schoddw, stopnice, podstopnice- drewniane. Balustrada
drewniana.

STAN TECHNICZNY

Stan techniczny klatki schodowej — $redni. Stan techniczny oktadzin sredni miejscami zty.
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6.12. Kominy

Istniejgce kominy wentylacyjne i spalinowe murowane z cegly petnej.
Wszystkie przewody wentylacyjne i spalinowe drozne w stanie technicznym dobrym. W budynku brak
zapewnienia sprawnych wentylacji indywidualnych w czesci pomieszczen mieszkalnych i w piwnicy.

6.13. Tynki i detale sztukatorskie

Wystepujg ubytki tynkdw i profili sztukatorskich, a takze spekania, gtéwnie w miejscach narazonych
na intensywne oddziatywanie wody opadowej w zmiennych warunkach atmosferycznych — gzymsy,
boniowania, okolice rur spustowych. Tynk na elewacji tylnej niemal catkowicie zniszczony — widoczne
niewielkie fragmenty, wiekszos¢ elewacji pozbawiona tynku, sciany ceglane mocno skorodowane.
Mimo wyniesienia strefy tynkow powyzej wysokiego podpiwniczenia widoczne s3 rdéwniez
uszkodzenia powstate w wyniku podsigkania kapilarnego wody.

Podwyziszone zawilgocenie tynkow sprzyja rozwojowi mikroorganizméw przerastajgcych i
przebarwiajgcych powierzchnie tynkdw w odcieniach ciemnej zieleni i czerni.

Detale sztukatorskie z licznymi ubytkami i spekaniami.

Ogdlny stan zachowania elementédw wystroju jest zty.

6.14. Stolarka okienna

Okna skrzynkowe z krosnem w wiekszosci z drewna sosnowego w ztym stanie technicznym. Okna
dwupoziomowe, dwudzielne, nadslemie proste, okna zamkniete od wewnatrz ftukowym nadprozem.
Czesciowo okna wymienione na PCV. Okna z réznymi podziatami nie stanowig spdjnej catosci na
elewaciji.

Klamki w wiekszosci stalowe, czes¢ skrzydet wewnetrznych z funkcjg uchylna.

Kwatery szklone zwyktym szktem okiennym na kit. Parapety wewnetrzne drewniane lub z PCV przy
oknach wymienionych.

Uzytkowanie budynku narazito stolarke okienng na intensywng eksploatacje. W rezultacie tego
powstaty uszkodzenia mechaniczne i biologiczne powierzchni, odksztatcenia kwater, odksztatcenia
elementow zamykajgcych, uszkodzenia powtok malarskich. Z tego powodu czes$¢ okien jest przez caty
rok niedomknieta, pozostate domykane sg z wielkimi trudnosciami. Rezultatem nieszczelnosci okien
sg duze straty ciepta w obiekcie.

6.15. Drzwi zewnetrzne

Brama wejsciowa od ulicy i od strony tylnej stalowa, wbudowana wtdrnie — nieoryginalna - w stanie
technicznym srednim.

Od podwarza drzwi przy klatce drewniane dwuskrzydtowe — stan techniczny zty - drzwi przeznaczone
do wymiany. Drzwi do pomieszczenia gospodarczego dostepnego od strony podwdrza drewniane
jednoskrzydtowe — stan techniczny awaryjny.

6.16. Drzwi wewnetrzne czesci wspdlnych i piwnic

Drzwi do piwnicy i w cze$ci poddasza drewniane — stan zty lub sredni. Drzwi prowadzgce z klatki na
poddasze i strych w stanie technicznym dobrym jednak bez wymaganej klasy odpornosci ogniowe;.
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7. Instalacje sanitarne

7.1. Instalacja wody zimnej

Zasilanie budynku odbywa sie istniejgcym przytgczem z miejskiej sieci wodociggowe;j.

Pomiar zuzycia wody w budynku odbywa sie wodomierzem gtéwnym zamontowanym za wejsciem
przytacza do budynku w komoérce lokatorskiej na poziomie piwnic. Dostep do wodomierza gtdwnego
utrudniony. Pomiar zuzycia wody w poszczegdlnych lokalach mieszkalnych odbywa sie za pomoca
indywidualnych wodomierzy zlokalizowanych w lokalach mieszkalnych.

Instalacja zimnej wody uzytkowej wykonana jest z rur stalowych ocynkowanych prowadzonych
pod stropem piwnic zasilajgc piony w budynku zlokalizowane: 2 piony wewnatrz lokali mieszkalnych,
1 pion wewnatrz WC zlokalizowanych na klatkach schodowych przynaleznych do lokali mieszkalnych.
W budynku znajdujg sie odcinki modernizowanej instalacji wykonanej z rur PP zaizolowane;j. Izolacja
w obrebie piwnic i WC w ztym stanie technicznym lub brak izolacji. Odejscia do przybordw oraz piony
prowadzone s3 po $cianach. Pion W3 zabudowany w $cianie.

Z uwagi na okres eksploatacji instalacji wodnej z rur stalowych ocynkowanych i jej stan techniczny,
piony instalacyjne kwalifikujg sie w catosci do wymiany.

7.2. Instalacja cieptej wody uzytkowej

W lokalach mieszkalnych ciepta woda uzytkowa przygotowywana jest indywidualnie, w elektrycznych
podgrzewaczach cieptej wody, w gazowych podgrzewaczach cieptej wody badz w kottach gazowych
dwufunkcyjnych.

7.3. |Instalacja kanalizacji sanitarnej

Scieki sanitarne z budynku odprowadzane s do miejskiej sieci kanalizacyjnej za pomocg istniejacego
przytacza ks150. Wewnetrzna instalacja kanalizacji sanitarnej wykonana jest z rur Zzeliwnych,
miejscami wymienionych na rury PVC. W obrebie piwnic poziomy kanalizacji sanitarnej z rur
zeliwnych prowadzone sg po $cianach lub pod stropem; stan techniczny kanalizacji sanitarnej okresla
sie jako zty; kwalifikuje sie do catkowitej wymiany.

Scieki od przyboréw sanitarnych w lokalach mieszkalnych i pomieszczeniach WC przynaleznych do
lokali mieszkalnych zlokalizowanych na pétpietrach odbierane sg przez dwa piony kanalizacji
sanitarnej. Pion kanalizacji sanitarnej K1 DN100 prowadzony jest w obrebie lokali mieszkalnych po
Scianie budynku bez izolacji i obudowy, pion K2 DN100 prowadzony po $cianie pomieszczen WC
przynaleznych do lokali mieszkalnych zlokalizowanych na pétpietrach bez obudowy. Istniejgca
instalacja kanalizacji sanitarnej jest sprawna, z uwagi na zacieki na Scianach swiadczace o licznych
nieszczelnosSciach instalacji oraz z uwagi na dtugi okres eksploatacji i zty stan techniczny instalacja
kanalizacji sanitarnej w obrebie poziomdéw w obrebie piwnic jak i pionédw kwalifikuje sie do wymiany.
Piony kanalizacji sanitarnej K1 i K2 odpowietrzone sg ponad dachem, przejScie przez dach jest
nieszczelne, wywiewki uszkodzone, kwalifikujg sie do wymiany.

Piony kanalizacji sanitarnej wykonane z rur zeliwnych, czeSciowo modernizowane. Stan techniczny
instalacji okresla sie jako zty - kanalizacja kwalifikuje sie do wymiany. Modernizowane piony nalezy
przebudowac zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.
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7.4. Wentylacja pomieszczen

Pomieszczenia kuchni i tazienek w lokalach mieszkalnych wentylowane sg za pomocg istniejgcych
kanatow wentylacji wywiewnej - wentylacja wywiewna zbiorcza mieszana z pomieszczen o réznym
przeznaczeniu. Zaleca sie uporzadkowanie organizacji powietrza w budynku i wykonanie
indywidualnych kanatéw wentylacyjnych dla kazdego z lokali mieszkalnych.
Ze wzgledu na zawilgocenie piwnic zaleca sie wykonanie wentylacji piwnic.

7.5. Instalacje elektryczne

Budynek zasilany jest przytgczem kablowym poprzez szafke ztgczowq nr Z-14 zabudowang w elewacji
zewnetrznej budynku od strony ul. Poboznego. Na $cianie zewnetrznej budynku zabudowane s3
trzony hakowe po bytym przytaczu gotym. Wewnetrzne instalacje zasilajgce wraz z obwodami
odbiorczymi administracji zostaly wyremontowane. Rozdzielnica gtéwna licznikowa jest
zdewastowana.

Na klatce schodowej poprowadzony jest p/t pion instalacji elektrycznych. Na kazdym pietrze
zabudowana jest puszka rozgatezna. Mieszkania zasilane sg ~1f. Instalacje odbiorcze administracji sg
zdewastowane, brak osprzetu. Na klatce schodowej sg niezabezpieczone przewody w puszkach
elektroinstalacyjnych, po zdemontowanym osprzecie i oprawach. Brakuje lub sg uszkodzone oprawy
oswietleniowe na klatce schodowej. Obwody administracyjne zasilane sg napieciem 24V.

Przy wejsciu na klatke schodowg zabudowane sg teletechniczne skrzynki przytgczeniowe. Instalacje
jednego z operatorow sg zdewastowane. Instalacje telefoniczne wewnatrz klatki schodowej
prowadzone sg do poszczegdlnych mieszkan natynkowo w rurkach elektroinstalacyjnych. Instalacje
RTV-SAT kazdy z lokatoréw wykonywat we wtasnym zakresie. Na dachu budynku oraz na scianach
zewnetrznych zabudowane sg indywidualne anteny RTV-SAT lokatoréw. Przewody prowadzone s3
bez zabezpieczenia po elewacji.

Osoby biorgce udziat w opracowaniu opisu technicznego

Czesc architektoniczna mgr inz. arch. Piotr Lisowski
Czesc¢ konstrukeyjna mgr inz. Marcin Zaborowski
Czesc¢ dot. instalacji sanitarnych mgr inz. Marta Cieslicka

Czesc¢ dot. instalacji elektrycznych mgr inz. Remigiusz Przystaj
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