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1. Podstawa opracowania.
Podstawg opracowania jest umowa zawarta z firmg Roman Rutkowski Architekci, Wro-
ctaw, ul. Jesienna 13b, oraz koncepcja przebudowy ratusza miejskiego opracowania przez

pracownie rr-a Roman Rutkowski.

2. Przedmiot opracowania.
Przedmiotem opracowania jest budynek ratusza miejskiego w Koscianie.

Budynek ratusza wpisano do rejestru zabytkow pod nr 1335A, decyzja z dnia 10-09-1992r.

3. Lokalizacja obiektu.

Budynek ratusza potozony jest przy ul. Rynek 1 w Koscianie, na dziatce nr ewid.
301101_1.0001.2156, o powierzchni 427m?, ktéra obejmuje swoja powierzchnig caty bu-
dynek ratusza.

Plac rynku stanowi dziatka nr ewid. 301101_1.0001.2155 o powierzchni 5300m?.

4. Celi zakres opracowania.

Celem opracowania jest spetnienie wymogow wynikajgcych z przepisow techniczno-
budowlanych i Prawa Budowlanego:

— §206 ust 2 rozporzgdzenia ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r w sprawie

warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie.

Zakres opracowania obejmuje:
e Ogledziny obiektu i ocena porownawcza stanu faktycznego z dokumentacjg archi-
walng.
¢ Wykonanie odkrywek badawczych w stropach.
¢ Ocene stanu konstrukcji elementéw budynku, z uwzglednieniem stanu podtoza

gruntowego.

5. Dane liczbowe i ogéine obiektu.

Budynek ratusza miejskiego w Koscianie powstat w latach 1790 do 1793r i byt przebudo-
wany w 1914r.

Kwalifikacja, pod wzgledem wspétczesnych przepisow techniczno-budowlanych obiektu,

jest nastepujagca:
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e Budynek sredniowysoki (SW).

¢ llos¢ kondygnaciji podziemnych: jedna.

¢ llo$¢ kondygnacji nadziemnych: cztery, plus jedna kondygnacja techniczna (strych).
o Wieza o wysokosci do gornej krawedzi stropu nad ostatnig kondygnacjg: 24,41m.

e Maksymalna wysoko$¢ wiezy do szczytu pokrycia dachowego: 31,48m.

e Powierzchnia zabudowy: 422 5m?.
e Powierzchnia uzytkowa: 2042,7m>.
e Kubatura catkowita: 7721m3.

6. Materiaty archiwalne wykorzystane przy opracowaniu.
Inwestor udostepnit nastepujgce materiaty archiwalne dotyczgce przedmiotowego obiektu:
— Dokumentacje, w formie papierowej teczki formatu A4, inwentaryzacji wykonanej
przez pracownie projektowg mgr inz. Przemystawa Szymanowskiego z 21-04-
1995r. zawierajgcg opis techniczny, zdjecia z odkrywek fundamentéw i rysunki in-
wentaryzacyjne wszystkich kondygnacji, rzut dachu, przekroj pionowy i cztery ele-
wacje budynku.
— Plik w formacie *.pdf zawierajgcy binarng translacje ww. inwentaryzacji

— Plik w formacie *.dwg zawierajgcy wektorowg translacje ww. inwentaryzacji.

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

W dniach od 3 do 5 listopada 2017r wykonano cztery odkrywki w stropach miedzypietro-
wych, w miejscach wybranych, jako reprezentatywne dla planowanego miejsca lokalizacji
przysztego szybu dzwigowego.

Ogledziny odkrywek wykonano w dniu 6-11-2017r w obecnosci przedstawiciela inwestora,
pana Mikotaja Grabowskiego.

Odkrywki wykonano w stropie nad parterem, nad | pietrem, nad Il pietrem, i w stropie nad
[l pietrem. Ze wzgledu na fakt uzytkowania pomieszczen ratusza, jako pomieszczenia
urzedu stanu cywilnego oraz muzeum miejskiego, postanowiono odkrywki stropéw wyko-
nywac od strony podtogi tak, aby wykonane prace rozbiorkowe nie sparalizowaty mozliwo-
Sci ich codziennego uzytkowania.

Plan rozmieszczenia odkrywek pokazano na rzutach poszczegdélnych kondygnaciji i prze-

kroju budynku, zatgczonych od opracowania.
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ODKRYWKA NR 1.
Lokalizacja: strop nad Il pietrem, trakt Srodkowy, potnocno-zachodni, odkrywka od strony
podtogi.

Widok odkrytego stropu nad Il pietrem.

Wielkos¢ odkrywki: odstoniety fragment podtogi to obszar o wielkosci okoto 250/90cm, i

gtebokosci penetracji do poziomu podsufitki

Odstoniete elementy: odkrywka pokazata nastepujgcy uktad warstw: deski podtogowe

pierwotne gr. okoto 25mm bite na legarach 6/5cm potozonych bezposrednio na belkach
stropowych, belki stropowe 16/23cm, bedgce jetkami dolnego poziomu wiezby dachowej,
w rozstawie wigzarow dachowych tzn. od 115-131cm, glinobitka gr. okoto 10cm na wsuw-
kach z desek gr. okoto 25mm potozonych na tatach 6/5cm bitych obustronne do belek
stropowych, deskowanie pod siatke i tynk od strony sufitu.

Kierunek oparcia stropu: strop w tym fragmencie oparty jest na trzech $cianach szachul-
cowych, ukrytych w $ciankach dziatowych na lll pietrze. Schemat kierunku oparcia poka-
zano na rysunku rzutu Il pietra.

Ocena stanu zachowania: odkryty fragment stropu pokazat, ze strop zachowat sie w do-

statecznym stanie technicznym, widoczne sg slady maczenia bieli belek stropowych, deski

podtogowe zniszczone przez korozje biologiczng, brak sladéw zawilgocenia.
ODKRYWKA NR 2.

Lokalizacja: strop nad Il pietrem, trakt Srodkowy, p6tnocno-zachodni, odkrywka od strony
podtogi.
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Widok odkrytego stropu nad Il pietrem.

Wielkos¢ odkrywki: odstoniety fragment podtogi i stropu to obszar o wielkosci okoto

90/80cm, i gtebokosci penetracji do poziomu podsufitki

Odstoniete elementy: odkrywka pokazata nastepujgcy uktad warstw: wyktadzina PCV w

rulonie, jastrych podtoza grubosci okoto 5cm, izolacja bitumiczna z lepiku, pierwotna po-
sadzka betonowa na siatce stalowo-ceramicznej Rabitza grubosci okoto 12cm, zasypka
stropu z mieszanki trocin i gliny, drewniane belki stropowe 24/28cm, w miejscu odkrywki
odnaleziono réwniez stalowg belke dwuteowg o szerokosci stopki s=96-98mm (IPN220),
deskowanie pod siatke i tynk od strony sufitu.

Kierunek oparcia stropu: strop w tym fragmencie oparty jest na $cianach wydzielajgcych

wewnetrzny trakt prostopadty do $ciany potnocno-zachodniej budynku. Schemat kierunku
oparcia pokazano na rysunku rzutu Il pietra.

Ocena stanu zachowania: odkryty fragment stropu zachowat sie w dobrym stanie tech-

nicznym, brak sladéw Zzerowania szkodnikéw drewna i zawilgocenia.
ODKRYWKA NR 3.

Lokalizacja: strop nad | pietrem, trakt Srodkowy, potnocno-zachodni, odkrywka od strony
podtogi.
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Widok odkrytego stropu nad | pietrem.

Wielkos¢ odkrywki: odstoniety fragment podtogi i stropu to obszar o wielkosci okoto

70/70cm, i gtebokosci penetracji do poziomu podsufitki

Odstoniete elementy: odkrywka pokazata nastepujacy uktad warstw: wyktadzina podtogo-

wa PCV w rulonie, ptyta OSB gr. 18mm, deski podtogowe pierwotne gr okoto 32mm bite
bezposrednio na belkach stropowych, belki stropowe 24/30cm oparte na wymianie, wy-
mian stropowy 0 wym. 28/30cm, glinobitka gr okoto 12cm na wsuwkach z desek gr. okoto
25-30mm potozonych na tatach 8/4cm bitych obustronne do belek stropowych, deskowa-
nie pod siatke i tynk od strony sufitu.

Kierunek oparcia stropu: strop w tym fragmencie oparty jest na wymianie przy scianie po-

dtuznej, kominowej, i $cianie wydzielajgcej wewnetrzny trakt, prostopadty do $ciany pot-
nocno-zachodniej budynku. Schemat kierunku oparcia pokazano na rysunku rzutu | pie-
trem.

Ocena stanu zachowania: odkryty fragment stropu zachowat sie w dobrym stanie tech-

nicznym, brak sladéw Zzerowania szkodnikéw drewna i zawilgocenia.

ODKRYWKA NR 4.
Lokalizacja: strop nad parterem, trakt Srodkowy, p6étnocno-zachodni, odkrywka od strony
podtogi.
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Widok odkrytego stropu nad parterem.

Wielkos¢ odkrywki: odstoniety fragment podtogi i stropu to obszar o wielkosci okoto

70/60cm, i gtebokosci penetracji do poziomu podsufitki

Odstoniete elementy: odkrywka pokazata nastepujacy uktad warstw: wyktadzina podtogo-

wa PCV w rulonie, ptyta pilSniowa twarda, deski podtogowe pierwotne gr. okoto 32mm bite
na legarach potozonych bezposrednio na belkach stropowych, belki stropowe oparte na
wymianie, wymian stropowy o wym. 20/28cm, glinobitka gr. okoto 15cm na wsuwkach z
desek gr. okoto 25mm wpuszczanych w frezy belek stropowych, deskowanie pod siatke i
tynk od strony sufitu.

Kierunek oparcia stropu: strop w tym fragmencie oparty jest na wymianie przy Scianie po-

przecznej wydzielajgcej wewnetrzny korytarz, oraz na podciggu ukrytym nad sufitem pod-
wieszonym. Schemat kierunku oparcia pokazano na rysunku rzutu parteru.

Ocena stanu zachowania: odkryty fragment stropu zachowat sie w dobrym stanie tech-

nicznym, brak sladow zerowania szkodnikow drewna i zawilgocenia.

8. Wyniki ogledzin obiektu i ocena porownawcza stanu faktycznego z dokumen-

tacjgq archiwalna.

Ogledziny poréwnawcze, stanu faktycznego z dokumentacjg archiwalng, udostepniong
przez inwestora, pokazaty nastepujgce istotne niezgodnosci i braki w inwentaryzaciji, spo-
rzgdzonej 1995r:
— W stropie nad parterem, w dwéch traktach pétnocno-zachodnich budynku - brak
podciggdw niosacych stropy, ukrytych obecnie przez sufity podwieszone.
— W stropie nad | pietrem, w trakcie pétnocno-zachodni i zachodnim budynku - brak

podciggow niosgcych stropy.
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— Na rzucie | pietra trakcie potudniowym, btednie oznaczono Sciane nosng gr. 32cm,
jako dziatowg o grubosci 15cm.

— Narzucie lll pietra nie wyrdzniono $cian szachulcowych, jako $cian nosnych dla
konstrukcji jetkowej wiezby dachowe;j.

— Na rzucie lll pietra nie pokazano istniejgcego wzmocnienia stropu nad Il pietrem, w

postaci stupa i belki oczepowe;.

Zauwazone ww. niescistosci i braki oznaczono na rzutach poszczegolnych kondygnacii i
dotgczono do opracowania.

Ponadto zauwazono inne, mniej istne dla konstrukcji budynku, odstepstwa inwentaryzacji
od stanu faktycznego, w postaci braku zaznaczenia pilastréw scian i uskokow ich we-

wnetrznej powierzchni.

9. Ocena stanu konstrukcji elementéw budynku, z uwzglednieniem stanu podto-

Za gruntowego.

Stan podtoza gruntowego zostat zbadany przez autoréw inwentaryzacji z 1995r poprzez

wykonanie udokumentowanych, w ich opracowaniu, odkrywek fundamentéw. Z tresci opi-
su z odkrywek wynika, ze budynek posadowienia jest na scianach fundamentowych mu-
rowanych z cegtly i kamienia polnego. Gtebokos¢ posadowienia ok. okoto 150 -180cm po-
nizej poziomu posadzki piwnic. W poziomie posadowienia wystepuje piasek drobny, do
gtebokosci 150cm ponizej poziomu posadzki piwnic nie stwierdzono wystepowania wody
gruntowe.

Ogledziny scian pokazaty, ze wilgo¢ gruntowa penetruje strukture $cian, powodujgc wykwi-
ty weglanu wapnia CaCOg;, na powierzchni wewnetrznej scian piwnic w postaci licznych
wysolen i odparzen tynku.

Ogledziny nie ujawnity sladoéw nierébwnomiernego osiadania budynku w postaci zarysowan

i spekan strukturalnych muréw.
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Widok scian i sklepien piwnic w miejscu planowanej lokalizacji szybu dzwigowego.

Stan murdw i scian nosnych mozna okresli¢, jako dobry, niewymagajacy napraw lub do-

datkowych zabezpieczen.

Stan stropéw miedzypietrowych mozna okresli¢, jako dostateczny.

— Stropu nad piwnicg nie badano, poniewaz ceglane sklepienia kolebkowe w ogledzi-
nach nie wykazujg pekniec i zarysowan, moggcych by¢ przestankg do ich przecig-
zenia.

— Stropy nad parterem, nad | pietrem i nad Il pietrem sg w dobrym stanie technicznym
niewymagajgcy napraw lub dodatkowych zabezpieczen.

— Strop nad lll pietrem wymaga koniecznej naprawy lub wymiany, w trackie pétnocno-
wschodnim, w miejscu gdzie obecnie jest prowizorycznie podparty drewniang kon-
strukcjg stupowo-ryglowa. Ugiecie stropu nad pomieszczeniem archiwum pokazuje
koniecznos¢ naprawy lub wymiany belkowania w tym obszarze. Jest to miejsce
gdzie na strychu (IV pietro) zamontowana jest drewniana konstrukcja wsporcza nie-
rozpoznanego przeznaczenia, by¢ moze nieistniejgca juz dzisiaj instalacja obcigza-

ta strop w tym miejscu.

Stan wiezby dachowej mozna okreslic¢, jako dobry. Nad budynkiem rozpieta zostata wiez-

ba jetkowa, dwukondygnacyjna tzn. z dwoma poziomami jetek. Pierwszy poziom jetek sta-
nowig belki stropu nad Il pietrem, drugi poziom widoczny jest na strychu. Ustréj podparty
jest w poziomie Il pietra trzema rzedami Scian szachulcowych wypetnionymi cegtg i beda-
cymi obecnie czescig Scian dziatowych tej kondygnaciji. Na strychu wigzary podparto i
usztywniono w kierunku podtuznym, jednym rzedem stolcow z zastrzatami i ptatwg podpie-
rajgcg jetke gérng, w srodku jej rozpietosci. W obszarze srodkowego traktu korytarzowe-

go, zastosowano dwa rzedy stupdéw z ptatwiami posrednimi.
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Drewno wykorzystane do budowy wiezby to drewno wtérnie uzyte, z innych zdemontowa-
nych wczesniej ustrojow. Na licu belek widoczne sg slady po obrdbce pitami mechanicz-
nymi oraz po obrobce pitami recznymi. Belki posiadajg liczne gniazda i zaciecia pozostate
po wczesniejszym uzyciu.

Na powierzchni ptatki i stupéw zauwazono nieliczne ogniska zerowania owadéw, powodu-
jace wydostawanie sie z nich zmgczonej biel drewna. Na tym etapie trudno oceni¢ czy sg

to czynne ogniska owadow, czy tez sg po pozostatosci po obecnosci owadow.

Widok wiezby dachowej na strychu. Sciana szachulcowa zabudowana wypetnieniem z

cegly ceramicznej

Stan konstrukciji dachu nad wiezg mozna okreslic¢, jako bardzo dobry. Konstrukcja wiezby

jest w nienagannym stanie technicznym.

| I.II|~’"""
Widok konstrukcji wiezby nad wieza.

Stan stropdéw i schodéw w wiezy mozna okresli¢, jako niedostateczny. Schody wangowe z

wpuszczanymi stopnicami zniszczone, stopnie wypracowanie i poluznione w gniazdach
wang. Na belkach widoczne Slady korozji biologicznej drewna. Pomosty posrednie wiezy

wykonane, jako nagie, poszycie stropow z desek bitych bezposrednio do belek stropo-
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wych. Catos¢ konstrukcji drewnianej schodoéw i pomostéw posrednich w wiezy, nalezy

poddac naprawie lub wymianie.

Schody na wieze.

10. Wnhnioski koncowe.
W projekcie planowanej przebudowy budynku nalezy uwzglednic¢ zalecenh opisanych w pkt.
9, dotyczagcych ujawnionych koniecznych napraw i remontéw.
Nosnosc¢ stropéw pod pomieszczeniami, ktore zgodnie z koncepcja architektoniczng majg
zmieni¢ sposodb uzytkowania, mozna okreslic nastepujgco:
o Strop nad Il pietrem, a wiec nowe przestrzenie wystawiennicze to okoto 150kG/m?.
o Strop nad Il pietrem, a wiec nowe pomieszczenia magazynowe to okoto 100
kG/m?.

Nosnos¢ stropdw ustalono metodg poréwnawczg, na podstawie dotychczasowego ich ob-

cigzenia wynikajgcego ze sposobu ich uzytkowania.
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