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Odpowiadajgc na interpelacje z dnia 11.04.2023r., data wplywu do tut. Urzedu
12.04.2023r., w zalaczeniu przedkladam ekspertyze techniczng budynku OSP w Sobkach, jak
rowniez elementy kosztorysu inwestorskiego, z ktérego wynika zakres robét oraz szczegolowa

kalkulacja kosztéw modernizacji.

/ﬁr Tomasz Jachymék

Do wiadomosci:

Pan Sylwester Drozdowski

Przewodniczgcy Rady Miejskiej

W Zelowie
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EKSPERTYZA TECHNICZNA
DOTYCZACA MOZLIWOSCI ADAPTACJI BUDYNKU OSP
NA GMINNA SWIETLICE WIEJSKA

DANE OGOLNE

1.1.  Zlecajycy opracowanie.

1.2.

Gmina Zelow
97-425 Zeléw, ul. Zeromskiego 23

Przedmiot opracowania.
Budynek Ochotniczej Strazy Pozarmnej w Sobkach, garaz wolnostojacy, budynek
gospodarczy zlokalizowany na dz. nr 251 obreb 31 Sobki, gmina Zelow

1.3.  Jednostka opracowujgea.

1.4,

Przedsigbiorstwo Projektowania i Nadzoru , JUKON-PROJEKT™.
97-400 Belchatdw, ul. Lecha i Marii Kaczynskich

Podstawa opracowania
Umowa Fn.3226.65.2022 zawarta w dniu 30.03.2022r. pomigdzy stronami jak w pkt. 1.1 i
I58;
UCHWALA NR XXII/142/2004 RADY MIEISKIE] W ZELOWIE z dnia 20 maja 2004
roku w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta i
Gminy Zelow obejmujacego caly obszar miasta i gminy;
Inwentaryzacja pomieszczen budynku OSP na potrzeby niniejszej ekspertyzy, wykonana
przez autora opracowania.
Ogledziny pod katem oceny mozliwosci przebudowy obiektu oraz instalacji uzytkowych.
Wykonane odkrywki zewng¢trzne i wewngtrzne.
Informacje pozyskane od uzytkownikow.
Fotografie wykonane w trakcie ogledzin,
Normy, warunki techniczne, literatura techniczna.

1.5. Celizakres opracowania.

Celem opracowania jest ocena stanu technicznego budynku OSP pod katem mozliwosci
jego ewentualnej przebudowy i rozbudowy na potrzeby Gminnej Swietlicy Wiejskiej
zarowno pod katem mozliwosci technicznej jak i1 zasadnosci ekonomiczne;j.

Ocena stanu technicznego budynku uwzglednia stan elementéw konstrukcyjnych, oceng
ich nosnosci, zuzycia i uszkodzen pod katem mozliwosdci ich dalszego uzytkowania. W
zwigzku z faktem, Zze zgodnie z przepisami techniczno-budowlanymi przy przebudowie i
rozbudowie dany budynek nalezy dostosowaé do obowigzujgcych przepisoéw analizie
poddano takze jego mozliwosci pod katem jego zgodnosci z obowigzujacymi przepisami
higieniczno-sanitarnymi, BHP i Ppoz..

Zakres opracowania obejmuje:

opis stanu istniejacego;

ocene stanu technicznego konstrukeji budynku;

oceng stanu technicznego izolacji przeciwwilgociowych i izolacji termicznych;

~



* oceng stanu technicznego instalacji uzytkowych;

» ocene koniecznosci wprowadzenia zmian w celu dostosowania budynku do nowej funkcji i
obowigzujgeych przepisow;

* ocen¢ istniejgcych w budynku materialéw budowlanych pod kagtem ich wplywu na
zdrowie;

e oceng oplacalnosci wykonania inwestycji;

e wnioski i zalecenia

2. OPIS STANU ISTNIEJACEGO

2.1.  Lokalizacja obiektu.
Przedmiotowy budynek zlokalizowany jest na terenie OSP w miejscowosci Sobki. Dziatka
nr 251 obreb 31 Sobki na ktorej jest umiejscowiony budynek jest uzbrojona
i zagospodarowana.
Istniejgee zagospodarowanie dzialki przedstawia ponizszy szkic lokalizacyjny:

Fot. zrédio Geoportal Powiatu Belchatowskiego.

22. Dane geometryczne budynku OSP

Podstawowe dane gabarytowe:

- powierzchnia zabudowy 301,00 m*;

- kubatura 1130,00 m*;

- ilos¢ kondygnacji |

- dlugosé 21,50 m

- szerokosé 14,10 m

- wysokos¢ budynku 5,30 m (kalenica);
- wysokos¢ okapu 3,00 m



23.

24,

Opis rozwiazan konstrukeyjnych

undamenty
Budynek o posadowieniu bezposrednim na gruncie. Sciany fundamentowe ceglane, fawy z betonu
zwirowego. Gigbokosé posadowienia ok. -1,00 m ponizej poziomu terenu.

Sciany

Sciany zewnetrzne | wewnetrzne wykonane z cegly pelnej na zaprawie cementowo wapiennej.
Grubosei scian:

- Sciany zewnetrzne 38 cm

- Sciany wewnetrzne 25 cm

- Sciany wewngtrzne dzialowe 12 em.

Konstrukeia dachu
Dach wielospadowy. Konstrukcja tradycyjna, drewniana.

Pokrycie dachowe
Pokrycie dachu na pelnym deskowaniu. W zaleznosci od danej polaci dach pokryty papg, onduling

i blachg na rabek.

Posadzki
Posadzka w budynku w czesei betonowa z wylewks i terakotg podiogowa w czgsci z podioga
drewniang na legarach,

Opis istniejgcego zagospodarowania terenu

Na przedmiotowej dzialce nr 251 w obecnym stani¢ zagospodarowania znajduje sig
budynek Ochotniczej Strazy Pozarnej w Sobkach, budynek garazowy oraz budynek
gospodarczy. Przy budynku OSP wykonany jest chodnik betonowy. Opréez budynkow na
dzialce znajduja si¢ jeszcze maszty i slupy od infrastruktury technicznej. Resztg
powierzchni stanowia tereny zielone z drzewami przy granicy wschodniej 1 potudniowo-
zachodniej. Calo$é dzialki jest ogrodzona. Od strony pélnocnej wykonany jest istniejacy
zjazd z drogi powiatowe;j,

W skiad infrastruktury technicznej wliczy¢ mozna:

- infrastrukture podziemna w postaci przylacza instalacji wodociggowej, zewngtrznej
kanalizacji sanitarnej wraz z podziemnym zbiornikiem na nieczystosci ciekle,

- infrastrukture nadziemng w postaci napowieirznego, przylgeza elektroenergetycznego i
napowietrznej linii telekomunikacyjnej.

. OPIS ZALOZEN PROJEKTOWYCH

Przedmiotowy budynek $wietlicy wiejskiej stanowi¢ bedzie zaplecze wykorzystywane na
potrzeby okolicznych mieszkancdw. Powigzany bedzie z uslugami Ochotniczej Strazy
Pozamej w Sobkach. Znajdowac¢ si¢ bedzie bezposrednio przy istnicjacym budynku
garazowym nalezgcym do OSP.
W sklad jego pomieszczeni powinny wehodzié: wiatrotap przy wejsciu gldwnym, szatnig
odziezy wierzchniej, salg swietlicy, komunikacje wewnetrzng, toalety ogdlnodostepne
odpowiednio dla kobiet i meZezyzn (z uwzglednieniem toalety przystosowanej dla oséb
niepelnosprawnych), zaplecze kuchenne z indywidualng szatnig i pomieszezeniem WC dla
4



obshugi, pomieszczenie zmywalni, magazynek na zywno$é (wyposazony w chiodnie),
magazynek na naczynia, pomieszczenie porzadkowe, a takze pomieszczenia gospodarczo-
magazynowe na potrzeby OSP oraz pomieszczenie techniczne.

W budynku nalezy przewidzie¢ mozliwo$¢ odbywania uroczystosci i spotkan dla
okolicznych mieszkaficow w zwiazku z funkcjonowaniem solectwa Sobki oraz
dziatalno$cia Ochotniczej Strazy Pozamnej. Zaplecze kuchenne i sanitarne powinno
zapeni¢ obsluge i przygotowywanie posilkéw indywidualnie lub za posrednictwem
cateringu zewngtrznego. Zaklada sig¢, iz sala $wietlicy powinna zapewni mozliwosé
organizacji zgromadzen do okolo 80 oséb nie bgdacych ich stalymi uzytkownikami W
zwinzku z powyzszym wymagana klasa odpornosci pozarowej dla przedmiotowego
budynku dla ktérego przyjeto kategorie zagrozenia ludzi ZLI jest klasa ,,D”

Dodatkowo nalezy przewidzie¢ pomieszczenia gospodarczo-magazynowe przeznaczone
dla OSP Sobki bedg ktore wykorzystywane beda dla skladowania sprzgtu i wyposazenia
strazakow w zwigzku z prowadzonymi ustugami stuzb ratowniczych.

OCENA STANU TECHNICZNEGO ELEMENTOW KONSTRUKCJI.

Konstrukcja dachu wraz z pokryciem

Konstrukcja dzwigarowa w technologii drewnianej wykazujaca znaczne przekroczenia
ugieé elementéw nosnych dla polaci. Niedostateczne przekroje elementéw drewnianych dla
przeniesienia akmalnych obcigzen klimatycznych nie uwzgledniajac obciazed od
dodatkowych elementéw instalacyjnych jak panele fotowoltaiczne czy instalacja
wentylacyjno-klimatyzacyjna. Pokrycie dachu wraz z deskowaniem w zlym stanie
technicznym,

Fot. Widoczne znaczne ugiecia polaci dachu ( elewacja frontowa )

Fundamenty i scianv fundamentowe.

Sciany konstrukcyjne posadowione bezposrednio na gruncie. Sciany fundamentowe
ceglane, lawy fundamentowe z betonu Zwirowego. Glgbokoéé posadowienia ok. -1,00 m
ponizej terenu. Brak izolacji termicznej i przeciwwilgociowe]j poziomej 1 pionowe;.

Sciany budynku

Sciany wewnetrzne i zewnetrzne murowane z elementéw drobnowymiarowych ( cegla,
pustak ) o grubosciach:

w



- Sciany zewnetrzne 38 cm

- §ciany wewngtrzne 25 cm

- §ciany wewnetrzne dzialowe 12 em

Sciany budynku wznoszone w rdznych etapach bez przewigzania, brak pionowosci scian i
rownoleglodci. Widoczna zawilgocenia w  wyniku  podciggania  kapilarnego
spowodowanego brakiem wiasciwej izolacji poziomej przeciwwilgociowe;.

Fot. Elewacja tylna

Podlogi i posadzki
Posadzki w czesci budynku betonowe bez izolacji w czeéei drewniane na legarach bez
izolacji. Nie nadajg si¢ do remontu,

Fot. Widok wnetrza sali

Instalacje uzytkowe:

Brak zgodnej w wymaganiami instalacji o§wietleniowej dziennej i ewakuacyjnej, ogolny
stan techniczny instalacji elektrycznej bliski awaryjnego. Pomieszczenia higieniczno-
sanitarne wraz z wyposazeniem niezgodne z obowiazujgcymi w tym zakresie przepisami
techniczno-budowlanymi, instalacja sanitama wraz z lokalizacjg szamba niegodna z
przepisami.

Stolarka okienna i drzwiowa

Stan techniczny niedostateczny, brak mozliwosci speinienia obowiazujgeych wymagan dla
tych elementow.




. OCENA ZGODNOSCI BUDYNKU I MOZLIWOSCI JEGO
DOSTOSOWANIA DO OBOWIAZUJACYCH PRZEPISOW

W obecnym ukladzie funkcjonalnym budynek

a) nie spelnia wymagan przepiséw higieniczno-sanitarnych pod wzgledem:

- dostgpnosci dla oséb niepelnosprawnych

- zapewnienia wlasciwej ilosci toalet, ich wymiardw i ukladu, oddzielnie dla gosci i
uzytkownikow

- zapewnienia wlasciwych warunkéw komunikacji, w tym wymagan drog czystych i
brudnych dla zaplecza kuchennego

- brak wlasciwej wentylacji

- brak spelnionych wymagan doswietlenia Swiatlem dziennym pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi

- brak zapewnienia wlasciwego nat¢zenia oSwietlenia

b) nie speinia wymagar przepiséw ppoz. w zakresie:

- wymaganych odpornosci pozarowych dla ZLI gléwnych elementow budynku

- brak wymaganego oddzielenia pozarowego strefy ZLI 1 garazu

- brak oéwietlenia ewakuacyjnego

- brak zapewnienia wiasciwych drog ewakuacyjnych

- brak zgodnego z obowigzujgcymi przepisami przeciwpozarowego wylacznika pradu

- brak instalacji hydrantowej wewnetrznej

¢) nie spelnia wymagan cieplno-wilgomosciowych w zakresie

- izolacyjnosci wszystkich przegréd budowlanych w tym posadzek

- izolacyjnosci elementow stolarki okiennej i drzwiowej

- braku izolacji przeciw wilgotnosciowych $cian i posadzek

Dla wigkszosci wskazanych nieprawidlowosci brak mozliwosci dostosowania obiektu w
istniejacym obrysie budynku dla przyjetych zatozen funkcjonalno-uzytkowych.

6. WNIOSKI:

e Stan techniczny dachu nie pozwala na jego remont.

e Brak izolacji przeciwwilgociowej poziomej i pionowej dla $cian, zbyt niska
wysokosé Scian, konieczno$é ich zwiericzenia i napraw, w reszcie brak mozliwosci
potwierdzenia zastosowania na $ciany elementéw gwarantujgeych wymagang dla
stref oddzielenia ppoz. odpornosé pozarows z sgsiadujacym garazem sprawiajg, ze
koszty iniekcji, ocieplenia, remontu i ekspertyz ppoz. stajg si¢ ekonomicznie
nieuzasadnione,

» Posadzki ze wzgledu na swojg konstrukcje 1 brak wlasciwych izolacji nie pozwalajg
na ich remont, koniczna jest wymiana.

e Konieczna jest kompleksowa wymiana instalacji uzytkowych sanitarnych i
elektrycznych.

Stolarka okienna i drzwiowa wymaga wymiany
Aktualna odleglosé $ciany zachodniej od graniczy wynoszaca 2,29m jest niezgodna
z warunkami technicznymi w $wietle zapisow planu miejscowego.

e Za rozbidrka istniejgcego budynku przemawia takze fakt, Zze w istnigjgcym obrysie

Scian brak mozliwosci dostosowania obiektu dla przyjetych zalozen funkcjonalno-

uzytkowych.
T,
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