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A/ Opinia o stanie technicznym budynku Wiejskigj
Przychodni Zdrowia (wraz a mieszkaniem stzZbowym)
w miejsc. Napiwoda, gmina Nidzica
(na dzialce o0 numerze ewid. gruntu 81/1);

Opis techniczny do opinii
(obiekt potaony na dziatce o numerze ewidencyjnym gruntu 8Ifliejsc. Napiwoda,
gmina Nidzica)

1.1.0pis techniczny ogdlny

Budynek wybudowano na przetomie lat 60 i 70 XXzwarzeznaczeniem na wiejsk
przychodn¢ zdrowia oraz mieszkanie glowe dla lekarza tegamdka.

Budynek parterowy, catkowicie podpiwniczony, zgkian niewentylowanym
stropodachem.

W piwnicach budynku zlokalizowano

1. gara dla samochodu osobowego;

2. piwnic; lokatorslg (przynaleng do lokalu mieszkalnego);

3. kottownt lokalnego centralnego ogrzewania wodnego wraskiselem opatu;

4. magazynki podczne.

Piwnice oraz gavass dostpne z zewgtrz budynku — osobnymi wigiami od
strony podworza.

W przyziemiu zlokalizowano;
1. w potudniowej cgici — mieszkanie sftbowe dla lekarza (obecnie zajmowane przez
0sob trzech);
2. przychodni lekarsk (dwuizbowg) z gabinetem zabiegowym, poczekalniv.c.
dla pacjentow
Poszczegolnedd przyziemia posiadajodrebne — niezaline wejcia.

1.1.1. Zakres opracowania
Niniejsze opracowanie obejmuje oeetanu technicznego budynku i jego
poszczegodlnych elementéw konstrukcyjnych oraz démée maliwosci adaptacji cgsci
budynku.
1.1.2. OgolIny opis poszczeqdlnych elementdédw konstrukcyjniic budynku.
1./ Fundamenty isciany piwnic;
Fundamenty kamienno —ceglane, posadowione be=poo na rodzimym gruncie
nosnym. Sciany piwnic zewatrzne (néne i samongne) murowane z cegiet petnych i
bloczkéw betonowychsciany wewrtrzne murowane z cegiet petnych na zaprawie
cementowo-wapiennej. Cokot piwnic poiey poziomu przylegtego terenu cementowy i z
lastrico.
Nie stwierdzono powaiejszych uszkodzg ubytkéw lub znacznego osiadania
fundamentow budynku. Stwierdzono wysdwanie drobnych rys najeciej o szerokéci
nie przekraczagrej 0,2 mm. Zarysowania svidoczne na cokole budynku orazst#anach
wewretrznych piwnic (rysy ukéne przebiegajgtownie do nargy otworow okiennych i
pokrywap sie z kierunkiem dziatania nagren gtdbwnych i w miejscach powstawania sit
rozciggajgcych




w murze). Wielké¢ czesci rys zmierzono szczelinomierzem, a ich szegékniesci siec w
granicach ok. 0,2 —0,3 mm. oknam#eranach.

W trakcie przeprowadzonych badaogledzin budynku nie stwierdzono ztej pracy
izolacji pionowej zewstrznejscian fundamentowych budynku oraz izolacji poziomscian
piwnic. Nie przeprowadzano szczegotowych pomiardlgatnosci muréw (wykonanie
takich bada na obecnym etapie nie jest niedbe). Badanie stopnia zawilgocenia muréw
oraz rodzaju wyspujacych zasolgé w murach oraz szczegétowa ocena mykologiczngds b
wykonywane bezpwednio przed przyspieniem do opracowania projektu remontu i
przebudowy budynku.

Whioski i zalecenia:

1. Nalezy odkopd (odcinkami) fundamenty budynku i sprawgztan izolacjscian
piwnic. Ewentualne uszkodzenia izolacji napravidastpnie wykong z zewntrz
izolacje cieplngcian piwnicy (metod ,lekka mokr” z zastosowaniem styropianu
nienasikliwego — ekstradowanego);

2. Wykona& naprawy uszkodzonych gri murow, wymiené uszkodzone cegty, uzupedni
ubytki w murze, oczgi¢ mur z elementéw organicznych (grzybow, porostdesm);

3. Dokon& wzmocnienia uszkodzonychgzi murow, (np. poprzez wypetnienie szczelin
zywicami epoksydowymi);

2./ Strop nad piwnica;

Strop na piwnicami budynkielbetowy, w wg¢kszaci monolityczny, o ukiadzie
konstrukcyjnym mieszanym.

Stan techniczny stroptelbetowego nie budzi wkszych zastrzeen. Koniecznym jest
jednak wykonanie izolacji cieplnej stropu (obeca@acji termicznej hdz miejscowo brak, a
w innych miejscach izolacja ta jest niewystargea). W trakcie przeprowadzanych eagin
obiektu nie stwierdzono wygiowania nadmiernych ugf, zarysowa lub innych oznak
swiadczcych o ztej pracy konstrukcji stropu.

3./Sciany przyziemia.

Sciany murowane z cegly ceramicznej kratowki i adzkéw na zaprawie
cementowo- wapienne$ciany zewrtrzne murowane jako warstwowe (z pusgiowietrzn
o szer. ok. 2-3 cm.)

Ogolny stan technicznician ogolny okréa sk jako dobry. Stwierdzono jednak
zarysowania (rysy ulkkoe o szer. 0,1-0,2 mm.) przebiega do narénikdw otworéw
okiennych w kierunkach zlitonych do kierunkéw napten gidwnych i napgzen
rozciggajgcych wscianach.

Gtowne przyczyny powstawania rys to nierbwnoneeosiadanie oraz brak zbrojenia spoin
wsporczych pod otworami okiennymi drzwiowymi. Jeklstopier zarysowania muréw nie
wptywa znaczco na wytrzymaté konstrukcyjm scian przyziemia.

Nie stwierdzono jakiegokolwiek zagmenia konstrukcjician ngnych.

Koniecznym jest wykonanie termorenowacji wszysikician zewwtrznych
(ocieplenia od zewgtrz).

Scianki dziatowe pomeidzy poszczegolnymi pomieszczeniami w budynku murawa
z cegiet i bloczkdw.

Nie stwierdzono ztego stanu technicznég@anek dziatowych.



4./ Strop nad parterem.

Strop nad parterem o konstrukagilbetowej monolitycznej. Ptyta stropu petni
jednoczénie rok konstrukcji ngnej dla stropodachu niewentylowanego. Od spody stro
otynkowany tynkiem cementowo-wapiennym gtadkim.

Szczegobtowy uktad konstrukcyjny stropu atomy maze zosta okreslony po
dokonaniu szczegoétowych badieodkrywek. Na obecnym etapie wykonywanie takich
odkrywek nie jest jednak konieczne.

W trakcie szczegotowych edkin budynku nie stwierdzono oznak mgogch
swiadczy¢ o uszkodzeniu konstrukcji stropu lub o0 jego zigqy statyczne).

5./ Stropodach

Catas¢ budynku przekryta jednospadowym niewentylowanymopsidachem o matym
kacie nachylenia potaci dachowej. Stropodach ocigpiorilem paleniskowym i styropianem
z zewretrzng izolacp przeciwwodn z kilku warstw papy asfaltowej na lepiku na padto
betonowym. Stan techniczny catej konstrukcji nidduwiekszych zastrzeen, z wyjatkiem
tego,ze stropodach nie spetnia wymogow obecnie obpwacych przepiséw i norm
technicznych dotyegych ochrony cieplnej budynkéw. Ponadto wykonaniejsocowych
napraw i uszczelnfewymaga pokrycie dachowe oraz obrobki blacharskie.

Rowniez wymiany lub wykonania miejscowych napraw wymagaynny i rury
spustowe.

7./ Kominy.
Przewody kominowe i kominy ponad poladiachow dachem w stanie technicznym
srednim. Wszystkie do kominy ponad dachem kwalifiksi¢ do biezgcego remontu.

8./ Posadzki;

8.1.Posadzka w piwnicy betonowa (wylewana) — $tadni, z licznymi

miejscowymi uszkodzeniami i ultaki oraz z nierowrigiami;
8.2. Posadzka w pomieszczeniach przyziemia bytégmka zdrowia — z wyktadziny

pcv oraz z ptytek gresowychratetowych;

- stan techniczny dobry, koniesZnvykonania miejscowych napraw

w kilku miejscach posadzki;

8.3. Posadzki w pomieszczeniu mieszkalnym

- wszystkie warstwgroa ( ptytki, wyktadziny, itp.) posadzek w

mieszkaniu kwdija sic do wymiany.

9./ Podjazd dla niepetnosprawnych i schody przy w&iu gtbwnym do budynku;
Podjazd i schody betonowe, zbrojone konstrukcypai@odiGau gruntowym. Stan
technicznysredni, kwalifikujgcy te elementy do gruntownego remontu.
Balustrady i pochwyty metalowe o widocznej znackwepzji powierzchniowej -
- konieczne oczyszczenie i wykonanie nowych warstdarskich.

10./ Schody zewetrzne od zaplecza, wjazd do garau w kondygnacji podziemnej,
schody zewetrzne do piwnicy;
Konstrukcja betonowa. Posadowienie na gruncie. ®amiczny zty. Wyspuje
koniecznd¢ naprawy miejscowych uszkodzeodspojé na catej powierzchni
elementow betonowych. Ponadto oczyszczenia z rdzggkonania nowych powtok
malarskich wymagajwszystkie widoczne elementy metalowe.



11./ Okna;
11.1. Okna jednoramowe drewniane, w steabBnicznym zrednim (do wymiany lub
remontu);
11.2.. Okna w piwnicy krosnowe dwupolowzklone szkliem pojedynczym stan
bardzo zty, nie nadagic do remontu;
12./ Drzwi;
12.1. Drzwi zewntrzne wejciowe gtdwne drewniane — do remontu i renowacji,
pozostate drzwi zewinzne do wymiany;
12.2. Drzwi wewgtrzne w kondygnacjach nadziemnych budynku drevaian
ptycinowe, — do remontu;

13./ Elewacje budynku;
Elewacje tynkowane tynkiem gtadkim i malowane. Glaementowy.
Wszystkie elementy elewacji do renowacji lub napraw
Budynek wymaga przeprowadzenia kompleksowej ternawecji.

14./ Instalacje budynku;
Budynek jest wypos@any w nasipujace instalacje;
a/ kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej (do sweajskiej);
b/ wodociagows (z sieci wiejskiej);
c/ centralnego lokalnego ogrzewania wodnegelwdrdla pomieszcaeprzychodni i
odibng dla czsci mieszkalnej
d/ elektryczg swiatta,;
e/ telefoniczp;
f/ wentylacji grawitacyjnej .

15./ Wnioski koncowe
1. Ogodlny stan budynku okéka sk jakosredni.
2. Budynek wymaga przeprowadzenie remontu kapitalm@geniany wszystkich
instalacji i wykonania prawidtowe dziakggej wentylacji.
3. Pilnym jest wykonanie naprawy pokrycia dachowegbriobek blacharskich.
4. Budynek wymaga wykonania kompleksowej termorenoivacj
6. Budynek wymaga przystosowania do aktualnie aipnyjacych przepisow.

16. Opinia o0 maliwosciach adaptacii i zmiany sposobu

wzytkowania budynku.

Pomimo stwierdzonych usterek oraz koniecgznprzeprowadzenia
gruntownego remontu obiektu, stwierélnalezy konstrukcja obiektu znajdujecsiv
dobrym stanie technicznynzé budynek nadaje¢siv petni do przebudowy i
rozbudowy.

Inwestor — Polskie Stowarzyszenie Na Rzecz Osopdleddzeniem
Umystowym — Koto w Nidzicy, planuje przebudoviarozbudowé budynek w ten
sposab, aby byt on funkcjonalnie pctony jako jedna bryta z istnigym w poblizu
budynkiem zamieszkania zbiorowego i dziennego potaw. ,Hostelu”.

Jednoczénie inwestor planuje utrzymanie dotychczasowegafaadowego
sposobu #ytkowania obiektu, t.j. przychodni lekarskiej orareszkania.




Planuje s} rowniez nadbudow istniegcego budynku o jedrkondygnagj i
urzadzenie na | gitrze mieszka stuzbowych dla opiekunéw oséb korzysiaych z
pobliskiego érodka ,Hostel”.

Po dokonaniu ogtzin obiektu, sprawdzeniu jego stanu technicznego,
szczegOlnym okigeniem stanu jego konstrukcji oraz po ocenie uwkowan
lokalizacyjnych i zagospodarowania teren@sisdnich stwierdZi moznaze obiekt
w petni nadaje gido przebudowy, rozbudowy i €xiowej zmiany sposobu
uzytkowania.

Co wiecej, rozbudowa obiektu i jego funkcjonalne quzienie z obiektem
istniejgcego pobliskiego ,Hostelu” jest jak najbardziegadne, przede wszystkim ze
wzgledu na faktze dziatki na ktérych obiekty teesenajdug stanows faktycznie
jedrg funkcjonalry i niepodziela catas¢. Dojazd i dojcie do dziatek i budynkow z
drég publicznych odbywa gpoprzez wspolne wjazdy. Rowaidojazdy wewatrzne
na dziatkach (zaréwno do weéjgtéwnych do budynku, jak réwnie do zaplecza —
n.p. z opatem) odbywagic po wspdélnych drogach wewtnznych. Podziat
nieruchomeci na dwie niezalmie funkcjonugce od siebie e&ci (tzw. podziat
zgodny z granicami poszczegolnych dziatek) spowadioyvniemal niemgiwe do
przezwycézenia utrudnienia z korzystania z obiektow (brajaddow) , a take
uniemaliwitby zapewnienia witéciwego bezpieczestwa paarowego w @ytkowaniu
obiektéw ( brak wymaganych przepisami prawa dragapmvych przy istnigicych
budynkach).

Natomiast pajczenie posesji i obiektéw w jeglfunkcjonalry calas¢ pozwala
na prawidtowe zaprojektowanie zaréwno otoczenia gmych obiektow. Inwestor
deklaruje ckh¢ w dalszym cigu utrzymania dziatalrsai osrodka zdrowia (obecnie
nieczynnego). €odek ten dziatatby zaréwno na rzecz mieszkav Napiwody, jak
réwniez przydatny bytby dla mieszkadw ,Hostelu” (oséb w wikszaci
nieuleczalnie chorych i potrzeluoych statej opieki lekarskiegj).

Podkréli¢ nalezy ze przy pogczeniu obiektow w jedpcatas¢ w zaden sposob nie
ulegnie zmniejszeniu program funkcjonalnigAakowy wiejskiego érodka zdrowia
(by¢ maze nawet zostanie on rozbudowany i poszerzonyjy@rsone zostaplepsze
podstawy do dziatania i ewentualnego rozwoju tegodka.

Ponadto, powkszenie dziatki obecnego ,Hostelu” i jego rozbudojeat
niezlzdna ze wzgidu na konieczn@ dostosowania tego obiektu do wymaga
przepisow stawianych tego typu obiektom. Szczegétozasadnienie tej kwestii
znajduje st w kolejnym rozdziale niniejszej opinii p.rB/,Opinia 0 méliwosciach
adaptacji budynkussodka zdrowia, jego rozbudowy i funkcjonalnegézppenia z

gsiednim budynkiem Hostelu (zlokalizowanego nalkkth gsiednich nr 80/4 i
nr 81/2)".

Opracowat:
Nidzica, wrzesig 2013 r. .



B/ Opinia o mazliwosciach adaptacji budynku crodka zdrowia,
jego rozbudowy i funkcjonalnego pcfczenia z gsiednim
budynkiem ,Hostelu” (zlokalizowanego na dziate nr 80/4 i nr
81/2)

Zawarte w poprzednim rozdziale argumenty pegrajgce za pajczeniem
obu obiektow i posesji w jedrcatas¢ sa w petni aktualne i wikie, réwniez w
przypadku przebudowy, rozbudowy i modernizacjiiggigtego obiektu ,Hostelu”.

Podgcie w najblizszym czasie prac przy przebudowie i rozbudowie telas
wymuszone jest konieczéma dostosowania obiektu do aktualnie obgemijacych
przepisow i warunkéw bezpiecznegoytkowania budynku.

Przedmiotowy obiekt przeznaczony do jest dgteczndci publicznej oraz do
zamieszkania zbiorowego, w tym rowhiella ludzi o ograniczonej zdolo
poruszania i Zgodnie z przepisami rozpadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,infapowinny odpowiada
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz.698,zmianami) poszczegoélnecéai
obiektu zalicza sido kategorii zagregenia ludzi ZL 1l, ZL 1ll, ZL V. Dlatego te
budynek musi spetnéawszystkie wymogi stawiane tego typu obiektom.

Obecnie budynek nie spetnia catego szeregu tychagg i w trybie pilnym
wymaga przebudowy oraz likwidacji wgpujacych nieprawidtowsci.

Najwazniejsze niezledne do wykonania prace w obiekcie to;

1. Zapewnienie dogpu do pomieszczeogolnych na wszystkich kondygnacjach
budynku dla oséb niepetnosprawnych ruchowa (impze jedynie z wyjtkiem
kondygnacji podziemnej).

W tym celu konieczna jest przebudowadwigj gitdwnego do budynku wraz
holem gtéwnym oraz budowa drugiaiki schodowej i windy dla oséb
niepetnosprawnych.

Jedyry mazliw g lokalizacp do wykonania takiej rozbudowy jest teren
pongdzy obecnym budynkiem ,Hostelu” smdkiem zdrowia.

2. Zapewnienie wigciwych warunkéw ewakuacji na wypadekzpou z kadej
kondygnacji budynku. Koniecznym jest wykoreadrugiej klatki schodowej
(opisanej powsgej), wydzielonej pearowo, a take wydzielenie pgarowe
istniegcej klatki schodowej w budynku.

3. Przebudowa istniggej kottowni lokalnego ogrzewania z kottami naj apatowy
oraz pomieszczenia magazynowego oleju opaowepiwnicy. Obecne
rozwazanie funkcjonalne jest niezgodnie z obggmjacymi przepisami
p. paarowymi. Kottownia i sktad oleju mugny¢ w trybie pilnym przebudowane
w sposob zapewnigly spetnienia obowkujacych przepiséw. Zalecane jest
rownie rozwaenie przygcia maliwosci przyjecia rozwazania bardziej
racjonalnego ekonomicznieznvykorzystywania bardzo drogiego oleju
opatowego. Rozwzanie takie musi lyjednak zgodne z obogaujacymi
przepisami dotygze ochronysrodowiska.

4. Wykonanie wspdlnej dla catej posesji drogiamwej, wymaganej przepisami
szczegotowymi i spetnigymi wymagania stawiane drogomzaoowym



okrglone szczegotowo w przepisach rozpgizenia Ministra Spraw
Wewnrtrznych i Administracji z dnia 24.07.2009 r. w spra
przeciwpgarowego zaopatrzenia w wpddrog paarowych
(Dz.U.2009.124.1030).

Obecnie brak jest drogi parowej, a jej wykonanie jest mlove
wyhcznie przy wspolnym zagospodarowaniu obu posesii.

5. Zapewnienie dojazdu do budynkéw pojazdami techryicrrf transport opatu,
dowaenie towaréw do zaplecza kuchennego, d@me 0s6b na wbzkach
inwalidzkich do windy) - przy podziale psgena dwie odgbne nieruchomi
kzdzie w sposdb niedopuszczalny ograniczony d4lievy lub nawet wecz
niemaliwy.

Powyzej podano jedynie podstawowe warunki nigite do zapewnienia
prawidtowego funkcjonowania obiektu. Bez wspolneggospodarowania tych
posesji rozwizania problemow nie dagsivykon&.

Opracowat,

Wrzesigé 2013 r.



