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1. Podstawa opracowania. 

Podstawą opracowania jest umowa zawarta z firmą Roman Rutkowski Architekci, Wro-

cław, ul. Jesienna 13b, oraz koncepcja przebudowy istniejącego budynku biurowego opra-

cowania przez pracownie rr-a Roman Rutkowski. 

 

2. Przedmiot opracowania. 

Przedmiotem opracowania jest budynek biurowy w Rawiczu. 

 

3. Lokalizacja obiektu. 

Budynek biurowy położony jest przy ul. Ignacego Buszy 5 w Rawiczu, na działce nr ewid. 

302205_4.0001.1153/1, o powierzchni 1134m2. 

 

4. Cel i zakres opracowania. 

Celem opracowania jest spełnienie wymogów wynikających z przepisów techniczno-

budowlanych i Prawa Budowlanego: 

 §206 ust 2 rozporządzenia ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r w sprawie 

warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie. 

 oraz, odpowiedź na pytanie: czy planowana przebudowa może być zrealizowana bez 

konieczności wymiany lub wzmocnienia głównych elementów konstrukcyjnych, takich jak 

fundamenty, ściany nośne, stropy międzypiętrowe, główne klatki schodowe, konstrukcja 

dachowa. 

Zakres opracowania obejmuje: 

 Oględziny obiektu i ocena porównawcza stanu faktycznego z dokumentacją inwen-

taryzacyjną. 

 Ocenę stanu technicznego elementów konstrukcji budynku, z uwzględnieniem pla-

nowanej przebudowy. 

 

5. Dane liczbowe i ogólne obiektu. 

Nie ustalono precyzyjnie daty powstania budynku, lecz datowany jest na przełom XVII i 

XIX wieku. Na podstawie zastosowanych w budynku technik budowlanych można przyjąć, 

że budynek dzisiejszą bryłę i formę uzyskał w prawdopodobnie na początku XX wieku. 

Budynek znajduje się w na terenie położonym w strefie ochrony konserwatorskiej układu 

urbanistycznego nr rej. kl. IV 73/18/56 z dnia 07-03-01956r. 
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Budynek wpisany jest do gminnej ewidencji zabytków pod numerem 9/988. 

Właścicielem obiektu jest Gmina Rawicz. 

Obecnym zarządcą obiektu jest Zakład Usług Komunalnych w Rawiczu. 

Kwalifikacja, pod względem współczesnych przepisów techniczno-budowlanych obiektu, 

jest następująca: 

 Budynek średniowysoki (SW). 

 Ilość kondygnacji podziemnych: brak. 

 Ilość kondygnacji nadziemnych: cztery. 

 Maksymalna wysokość do szczytu pokrycia dachowego: 14,85m. 

 Powierzchnia zabudowy:   572,48m2. 

 Powierzchnia użytkowa:  1299,53m2. 

 Kubatura całkowita:   około 6325m3. 

 

6. Materiały archiwalne wykorzystane przy opracowaniu. 

Inwestor nie udostępnił żadnych opracowań kartograficznych dotyczących budynku. 

Pracownia rr-a Roman Rutkowski, wykonała inwentaryzację budowlaną obiektu, którą po-

służono się przy opracowaniu niniejszej ekspertyzy. 

 

7. Oględziny, badania "in situ" i stan zachowania. 

Oględziny wykonano w dniu 31-01-2018r. 

Oględziny przeprowadzono wykonując jednocześnie makroskopowe badania elementów 

konstrukcyjnych budynku. 

 

7.1. Układ statyczny budynku. 

Pierwotna bryła budynku wykonana została na planie prostokąta.  

Później dobudowano od strony zachodniej i wschodniej dwa parterowe garaże z płaskim 

dachem. 

Budynek wybudowano, jako dwutraktowy, z dwoma zewnętrznymi ścianami nośnymi i jed-

ną środkową ścianą nośną. Wewnątrz budynku, na poziomie parteru znajdują się po-

przeczne ściany o grubościach około 2 cegieł tj. około 58cm,i na poziomie piętra o grubo-

ści około 1 i 1/2 cegły tj. około 42cm, stanowiące usztywnienie poprzeczne budynku. 
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Konstrukcja dachowa drewniana, jętkowa. Wiązary ustawione na dwóch rzędach słupów z 

mieczami i płatwi. W płaszczyznach słupów wykonane są zastrzały z rozporami i wypeł-

nione cegłą, tworząc nośne ściany szachulcowe.  

 

  
Elewacja północna, cześć wschodnia.   Elewacja północna, cześć zachodnia. 
 

  
Elewacja wschodnia.     Elewacja zachodnia. 

 

7.2. Posadowienie. 

Nie badano i nie wykonywano odkrywek posadowienia budynku. 

Prawdopodobnym jest, ze budynek posadowiony jest w sposób bezpośredni na ławach 

murowanych z kamienia i cegły.  

Budynek jest niepodpiwniczony. W rejonie lokalizacji budynku poziom wody gruntowej 

podnosi się okresowo do wysokości około 80cm poniżej poziomu terenu, co zaobserwo-

wano w piwnicach sąsiednich budynków. 

Oględziny nie pokazały miejsc nierównomiernego osiadania oraz pęknięć strukturalnych 

murów fundamentowych. 
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Ściana cokołowa na elewacji południowej. 

 

7.3. Ściany zewnętrzne. 

Ściany zewnętrzne murowane z cegły o grubości, na parterze 84cm z tynkiem, na piętrze 

70cm z tynkiem. Przy takich grubościach prawdopodobnym jest, że są to ściany z wypeł-

nieniem środkowej części z gruzu ceglanego i zaprawy. 

Oględziny nie pokazały miejsc pękania strukturalnego murów lub przechyleń płaszczyzny 

ścian. 

 

7.4. Ściany wewnętrzne, nośne. 

Środkowa, podłużna ściana nośna wykonana jest, jako murowana z cegły o grubości, na 

parterze 68cm z tynkiem, na piętrze 50cm z tynkiem. 

Oględziny nie pokazały miejsc pękania strukturalnego murów lub przechyleń płaszczyzny 

ścian nośnych. 

 

     
 Korytarz na piętrze.     Korytarz na parterze. 
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7.5. Stropy międzypiętrowe. 

Nie badano i nie wykonywano odkrywek w stropach międzypiętrowych. 

Oględziny i badania makroskopowe pozwalają stwierdzić, że strop na parterem oraz strop 

na piętrem to stropy belkowe.  

Najprawdopodobniej wykonane, jako klasyczne stropy na belkach drewnianych z polepą z 

glinobitki na wsuwkach pomiędzy belkami, podłoga na legarach i podbitką z desek z tyn-

kiem na siatce od strony powały.  

Oględziny nie pokazały nadmiernych ugięć podłóg i sufitów. 

 

7.6. Klatka schodowa. 

Istniejące schody to drewniana konstrukcja schodów zabiegowych, oparta na belkach 

wangowych. Płyta biegowa schodów podbita od spodu i otynkowana. 

   
Schody na parterze.      Schody na piętrze. 

 

7.7. Konstrukcja więźby dachowej. 

Drewniana konstrukcja dachowa to ustrój płatwiowo-jętkowy, z jednym poziomem jętki, z 

dwoma rzędami słupów z mieczami i płatwi, częściowo przechodzących w ściany szachul-

cowe kryjące ustroje wieszarowe wypełnione cegłą. 

Strop nad poddaszem, na jętkach, nad pomieszczeniami mieszkalnymi, wykonany z wy-

pełnieniem z glinobitki na wsuwkach. 

Podłoga na poddaszu i na strychu z desek. 
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Widok więźby dachowej na poddaszu.   Schody drabiniaste na strychu. 
 

  
Zerwany sufit ze stropu na poddaszu.   Ściana szachulcowa na poddaszu. 

 

8. Ocena stanu elementów konstrukcji budynku z uwzględnieniem planowanej 

przebudowy. 

Stan posadowienia  

Oględziny nie ujawniły śladów nierównomiernego osiadania budynku w postaci zarysowań 

i spękań strukturalnych murów. 

Planowana przebudowa nie będzie miała negatywnego wpływu na stan posadowienia bu-

dynku. 

 

Stan murów i ścian nośnych  

Planowana przebudowa nie wymaga dodatkowych napraw lub zabezpieczeń konstrukcji 

murowych. 

 

Stan stropów międzypietrowych  

Planowana przebudowa spowoduje obciążenie istniejących stropów obciążeniem użytko-

wym, zgodnie z PN-82/B-02003 tablica 1pkt.A lp. 3 i 4 qN=1,5 kN/m2 lub qN=2,0 kN/m2. 
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Obecny sposób użytkowania pomieszczeń to pokoje biurowe, mieszkania, pomieszczenia 

sanitarne, a więc o takim samym obciążeniu użytkowym jak po przebudowie. 

W związku z powyższym, planowana przebudowa istniejącego budynku biurowego na 

DDOS, nie wymaga wykonania dodatkowych wzmocnień stropów. 

Uzupełnienia wymaga trakt, w którym zlikwidowana zostanie istniejąca drewniana klatka 

schodowa w stropie nad parterem i w stropie nad piętrem. Uzupełnienia wykonać należy, 

jako np. strop belkowy na belkach stalowych, z wypełnieniem międzybelkowym prefabry-

kowaną płytą stropową WPS, wg dołączonego rysunku przykładowego. 



Biuro Inżynierskie sp. z o.o. 

64-100 Leszno, ul. Bema 11B 
e-mail; pmikolajczak@poczta.onet.pl 

  Leszno, 2018-02-13 
 

8 | S t r o n a  
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Stan schodów wewnętrznych  

Planowana przebudowa wymaga wykonania nowych schodów żelbetowych oraz windy 

osobowej. 

Wymagana nośność schodów to zgodnie z PN-82/B-02003 tablica 1pkt.B lp. 2 dla koryta-

rzy i halli qN=2,5 kN/m2, dla klatek schodowych qN=4,0 kN/m2. 

 

Stan więźby dachowej  

Więźba dachowa jest w dobrym stanie technicznym.  

Oględziny dachu pokazały, że połacie dachowe utrzymują geometrie, nie widać obwieszeń 

i zapadlisk. Widoczne są ślady po naprawach i uzupełnieniach pokrycia dachowego, 

zwłaszcza w miejscu przełamania płaszczyzny dachu przypustnicą, nad okapem. 

Na powierzchni płatki i słupów zauważono nieliczne ogniska żerowania owadów, powodu-

jące wydostawanie się z nich zmączonej bieli drewna. Na tym etapie trudno ocenić czy są 

to czynne ogniska owadów, czy też są po pozostałości po obecności owadów. 

Planowana przebudowa nie wymusza konieczności gruntownych napraw i wymian ele-

mentów drewnianych więźby dachowej. 

Koniecznym jest wymiana pokrycia dachowego i montaż folii wiatroszczelnej. 

 

9. Wnioski końcowe. 

W projekcie planowanej przebudowy budynku należy uwzględnić zalecenia opisane w pkt. 

8, dotyczących ujawnionych koniecznych napraw i remontów. 

Nosność stropów pod pomieszczeniami, które zgodnie z koncepcja architektoniczną mają 

zmienić sposób użytkowania, można określic następująco: 

o Strop nad parterem, to około 150-200 kG/m2. 

o Strop nad piętrem, to około 150-200 kG/m2. 

o Strop nad poddaszem, to około 50-100 kG/m2. 

Nośność stropów ustalono metodą porównawczą, na podstawie dotychczasowego ich ob-

ciążenia wynikającego ze sposobu ich użytkowania. 
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10. Załączniki. 
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11. Rysunki techniczne. 
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