7Reur

PRACOWNIA PROJEKTOWA
mgr inz. RYSZARD LALEKO

62-800 Kalisz, ul, Gémos‘lqska@a ytel. 0510 285 130

INWENTARYZACJA BUDOWLANA

CZESC OPISOWA

Kalisz, marzec 2023 rok

29



Gmina Zelazkéw _ oficyna

30

1. Opis stanu istniejacego — inwentaryzacija budowlana

W 2013 r. opracowano inwentaryzacje budowlang oficyny ( mojego
autorstwa ) oraz ocene stanu technicznego obiektu . Na zgdanie WUKZ w
Poznaniu , Delegatura w Kaliszu wykonano calkowite skucie tynkéow
wewngtrznych w budynku celem ustalenia jego pierwotnego wygladu
poniewaz zachodzily uzasadnione przestanki , ze obiekt byt kilkukrotnie
przebudowywany . W efekcie przeprowadzonych prac inwentaryzacyjnych
powstaty trzy opracowania graficzne

- stan aktualny

- stan pierwotny

- inwentaryzacja pokazujaca dokonane wyburzenia i zamurowania
W opisie zawarto stan aktualny z zwrdceniem uwagi na dokonane w okresie
uzytkowania zmiany a takze dokonano oceny zasadniczych elementéw
konstrukeyjnych obiektu . W' opracowaniy skierowanym do WUKZ w

Poznaniu . Delegatura w Kaliszu  zamieszczono tez dokumentacje

fotograficzng stanu istniejacego .

1.1. opis rozwiazan architektoniczno — funkcjonalnych

Przedmiotem opracowania Jjest budynek oficyny przy dworze w Zelazkowie.
Obiekt wzniesiono w latach 1796-98 na planie wydtuZzonego prostokata
wedtug projektu Znanego warszawskiego architekta Fryderyka Alberta
Lessela w stylu klasycystycznym . Z dworem taczy go éwier¢ kolista,
boniowana , murowana arkada. Oficyna jest usytuowana pPo péinocne;j
stronie gtéwnej drogi wjazdowej do zatozenia dworskiego . Jest to budynek

dwukondygnacyjny z poddaszem gospodarczym i w zasadzie
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niepodpiwniczony . ( jedno z pomieszczen przyziemia ma obnizong o ca 40
cm posadzke), Dach czterospadowy o nachyleniu ca 45° ,  pokrytym
dachowka karpiowka; budynek jest w petni otynkowany. Stolarka drzwiowa
i okienna drewniana, wtérna.
Obiekt pierwotnie petnit funkcje gospodarcza

- ha parterze : kuchnia dworska, spizarnia oraz magazynki
- na pietrze: mieszkalnia dla shuzby .

W okresie powojennym oficyne przeksztatcono na budynek mieszkalny ,
wielorodzinny i taka funkcje petnit do 2009 r. , kiedy obiekt wytaczono z
uzytkowania ze wzgledu na zty stan techniczny .
Obecny wyglad jest wynikiem licznych adaptacji , dokonanych w okresie
migdzywojennym oraz w latach 50 tych i 70-tych XX wieku .
Do budynku prowadzi kilka niezaleznych wej$é: dwa od poludnia
(prowadzace bezposrednio do mieszkan), jedno od zachodu prowadzi do
pomieszczenia klatki schodowej, ktéra wiedzie na pietro, od péinocy
znajdujg si¢ niskie drzwi do pomieszczenia o zanizonej posadzce a od
wschodu ,na poziom drugie; kondygnacji znajduje sie wejscie z drewnianym
gankiem przykrytym dachem pulpitowym- aktualnie cato$¢ zniszczona .
Fasada surowa, artykulowana jedynie prostym gzymsem miedzy-
kondygnacyjnym ( w formie prostokatnej listwy o wystepie grubosci éwieé
cegly ) oraz bardziej dekoracyjnym |, kordonowym gzymsem okapowym
tynkowanym o trzech uskokach ( szczegdl na zalgczonym rysunku ).
Zasadniczy uktad konstrukcyjny budynku — podtuzny z uskokiem w rzucie
poziomym w centralnej czesci . Sciana $rodkowa parteru murowana a na
pigtrze Srodkowe $ciany wykonane Jako szachulcowe w konstrukcji z
krawedziakéw z wypetnieniem ceglami petnymi .

W wyniku ostatniej przebudowy w budynku powstato 6 mieszkan .

Arbud Ryszard Laleko




Gmina Zelazkdéw oficyna

32
Obecnie w budynku znajdujg sie tylko jedne schody prowadzace na pietro
(od strony zachodniej). Oryginalnie na pietro prowadzily réwniez zadaszone
schody z gankiem od strony wschodniej , ktére ulegly catkowitemu
zniszczeniu . Na strych prowadzi wytaz w stropie na drugg kondygnacja
usytuowany w korytarzu. Strych jest jednoprzestrzenny.
Ponizej przedstawiono wykaz pomieszczeni obiektu bezposrednio przed
wylaczeniem go z uzytkowania

Wykaz pomieszczen:

A. parter.
1. wiatrotap 1,8 m?
2. pokdj 10,2 m®
3. pokdj 13,2 m?
4. pokéj 14,1 m?
5. pokoj 9,2 m*
6. pokoj 14,1 m?
7. pokdj 34,0 m?
8. piwnica 9,2 m?
9. piwnica 2,5 m’
Razem: 108,3 m?
B. pietro.
1. kl. schodowa 15,4 m?
2. pokdj 9,6 m*
3. pokdj 11,9 m?
4. pokéj 13,0 m®
5. pokoj 9,4 m*
6. pokoj 26,1 m*
7. schowek 5 At
8. pokoj 19,6 m*
9. pokdj 9,0 m*
10. pokéj 11,0 m’
Razem: 130,4 m?
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C. strych. 94 8 m*

(w swietle podtogi) (155,8 m?)
Lacznie pow. uzytkowa 3335 ot
Pow. zabudowy 187,7 m2
Pow. calkowita 365 m*( parter i pietro )
J-w. uwzglednieniem strychu
( od wysokoscei 1,40m ) 456,2 mzq
Kubatura 1288 m’

1.2. Opis rozwigzan konstrukcvino—materialowvch.

Budynek oficyny to obiekt pigtrowy , z strychem gospodarczym, dostepnym
Jedynie przez wytaz stropowy z dostawianej drabiny. Uktad konstrukcyjny
podiuzny dwutraktowy z sienig i schodami przy zachodniej $cianie
szczytowej oraz zewnetrznymi schodami przy scianie wschodnie;.
Strop nad parterem na calym obszarze budynku drewniany ; w czgsci tylnej ,
nad pomieszczeniem nr 8 (dawne zaplecze kuchni ) sklepienie ceglane —
krzyzowe.
Strop nad pietrem na catym obszarze drewniany.
Uktad konstrukcyjny warstw Jednakowy dla obu stropow (od gory )

- deski podtogowe o grubosci ca 3- 3,5cm

- §lepa podtoga z desek gr. 2,5 cm luzno utozonych na legarkach

- polepa gliniana utozona na Slepej podlodze

- tynk wapienny na trzcinie mocowane] do podsufitki z desek 8% 2.5

cm
Przy czym na stropie nad pietrem utozono dodatkows warstwe 5,0 ¢cm
polepy na podtodze .
Dach drewniany krokwiowo-jetkowy z platwiami posrednimi wspartymi na
stupach; pokrycie podwéjne dachéwka karpiéwka.
Sciany murowane z cegly pelnej o grubosci 1,5 cegly (zewnetrzne) i 1 cegly
(wewngtrzna podtuzna); rowniez sciany dziatowe na parterze z cegly pelnej;
wigkszo$¢ Scian nosnych i dzialowych pietra —szachulcowe (drewniana
konstrukcja z krawedziakéw z wypetnieniem ceglami petnymi i tynkiem
wapiennym obustronnym na macie trzcinowej) . Sciany zewnetrzne
usztywnione w poziomie stropu nad parterem prostym gzymsem listwowym
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a W miejscu oparcia murlaty profilowanym gzymsem kordonowym
Wszystkie $ciany otynkowane tynkiem wapiennym ( strefy stare ) i
cementowo wapiennym ( obszary tynkowane poézniej ).
Kominy murowane z cegly peinej otynkowane ; $lady podiaczenia piecykow
weglowych rurami stalowymi — obecnie catosé zdemontowana .
Otwory okienne — aktualnie przesklepione ptasko szynami kolejki wasko-
torowej ( czyli w okresie miedzy- wojennym ) a pierwotnie z sklepieniami
ceglanymi , odcinkowymi ; Otwory mialy pierwotnie oécieza z ukosowanej
cegly a w trakcie poszerzania w latach 70-tych XX wieku zlikwidowano
jednostronnie skosy .
Stolarka okienna i drzwiowa drewniana; okna ramowe, drzwi ptycinowe,
Schody wewnetrzne drewniane bez podstopnic — schody policzkowe;
zewnetrzne rowniez policzkowe zamocowane na podescie drewnianym
wspartym na drewnianych -stupach aktualnie zarwane ,» pozostaty tylko
fragmenty zadaszonego ganka - spocznika

2. Ocena stanu technicznego elementéw konstrukeyjnych.

Rozpatrywany budynek jest obiektem zabytkowym wpisanym do rejestru
zabytkéw decyzjg Prezydium Wojewoddzkiej Rady Narodowej w Poznaniu z
dnia 15 lipca 1968 r. oraz potwierdzong decyzjg Woj ewodzkiego Urzedu
Ochrony Zabytkéw w Poznaniu z dnia 31 lipca 2008 r ( kserokopie obu
decyzji w zataczeniu do wniosku ) . Stan techniczny budynku oficyny byl zty
juz latach 90- tych XX wieku a ostatecznie w 2009 r. obiekt zostat
wylgczony z uzytkowania decyzjg Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Kaliszu . Od tego czasu (tzn. juz blisko 15 lat ) obiekt jest
pustostanem i formalnie nie byt uzytkowany (okazjonalnie stuzyt za meline
pijackg i wysypisko odpadéw) W ostatnich latach zabezpieczono budynek
plandekg z imitacjg elewacji , co znacznie utrudnito dostep osobom
postronnym oraz zdecydowano sie na remont budynku i pozyskano na ten cel
mozliwos¢ czgsciowego dofinansowania z §rodkow unijnych .

Zabytkowy charakter obiektu wymusza jednak na przeprowadzajacym
remont wykonanie go w taki sposéb by w jakim najwigkszym stopniu
utrzymac pierwotne rozwiazania z zachowaniem jak najwiekszej czesci
oryginalnych elementéw a odtworzenie zniszczonych przeprowadzi¢ tak , by
uzyskaé efekt zblizony do pierwotnego .

Ponizej opisano stan techniczny poszczegolnych elementéw konstrukcyjnych
a W czgsci projektowej opracowania podano sposob renowacji obiekty .
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Dach
Podstawowe elementy konstrukcyijne (krokwie, jetki, ptatwie posrednie,
stupy, murlaty i belki podwalinowe) wykazujg duzy , choé zréznicowany
stopien zniszczenia. Belkj 53 sprochniate i nadgryzione przez szkodniki ;
miejscowe zniszczenia siggaja na glebokosé 1/3 wymiaru belki .Znaczna
czgS¢ dachu ( ok. 20 % ) ulegla zawaleniu . Wynika z tego, ze cato$é dachu
stracita juz w peli zdolnogé przenoszenia obcigzen i znajduje sie w stanie
awaryjnym — grozgcym zawaleniem na pozostatym obszarze.
Pokrycie dachu wykonane jest z dachéwki karpiéwki utozonej podwojnie , w
koronke”. Stan techniczny pokrycia jest zty:

- miejscowe ubytki dachéwek — w strefach przy- okapowych i przy

kominach duze obszary bez dachdwek

- liczne miejsca z wykruszong zaprawg stad wiele przeswitow

- sama dachdwka ulegta juz czgSciowemu zlasowaniu i wykazuje §lady

rozwarstwienia ( nie nadaje si¢ do ponownego wbudowania )
Brak fragmentu dachu |, ubytki w pokryciu (dachéwka i zaprawa) na
pozostalym obszarze , catkowity brak obrébek blacharskich przy kominach
powodujg nieszczelno$é pokrycia i notoryczne zawilgocenie konstrukcji
dachu i stropu nad pietrem .
Poza tym dach nie posiada rynien i rur spustowych ; brak wyltazu dachowego
a faweczka kominiarska catkowicie Zniszczona.

Stropy — w budynku wystepuja dwa rodzaje stropow:
- drewniany nad catoscig pietra i nad wigkszoscig parteru
- sklepienie ceglane, krzyzowe nad bytym zapleczem kuchni.
Stan techniczny obu rodzajow zréznicowany; sklepienie krzyzowe w stanie
technicznym dostatecznym — widoczne slady zuzycia (wplyw czasu) i
zawilgocenie . Strop wykazuje pekniecie w strefie zwornikowej — zostalo
ono zabezpieczone wykonaniem Sciggdéw stalowych . Strop ten nie wymaga
pilnej interwencji nie mniej jednak powinien by¢ objety dziataniami
remontowymi .
Znacznie gorzej prezentuja si¢ oba stropy drewniane. Stropy te
zaprojektowano w typowym dla tego rodzaju stropéw uktadzie (od dotu):
- tynk cem.wap. na trzcinie
- deski podsufitki
- deski §lepej podtogi na legarach
- polepa gliniano - trzcinowa
- podioga z desek.
Podsufitki byly wykonane najprawdopodobniej w okresie pézniejszym —
pierwotnie byly to stropy putapowe ( jedynie z podfogg a na strychu
dodatkowo pokryte od zewngtrz polepg .
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Wszystkie drewniane elementy stropéw sa zuzyte a gléwnymi tego
przyczynami sg czas eksploatacji (prawie 230 lat), nadmierna wilgotnosé
pomieszczen (brak wentylacji), ciggly kontakt z wilgotnymi, nie
zaizolowanymi murami, zacieki przez nieszczelny dach i czesto niewlagciwa
eksploatacja pomieszczen (przede wszystkim nie dogrzanie i nadmierna
wilgotno$¢) dodatkowo przez ostatnie lata budynek jest wylgczony z
eksploatacji — jest pustostanem ; powybijano szyby w oknach , powyrywano
drzwi , co dodatkowo pogorszyto i tak juz zty stan elementéw drewnianych .
Zawalony jeden z kominéw zarwat strop nad pigtrem i parterem ; pozar w
czgsci kuchennej nadpalit belki stropu nad parterem i spowodowal , 7€
ugigcie stropu nad tym pomieszczeniem wynosica 10— 15 cm .
Stropy utracily wymagang no$nos¢ i nie posiadaja Jakiejkolwiek wartosci
uzytkowej. Pétnocna $ciana Jest silnie zawilgocona az do poziomu gzymsu
kordonowego — dlatego belki stropowe w tym rejonie s od lat w stalym
kontakcie z wilgocia i tu z pewnoscig zniszczenie jest najwieksze.
Stwierdzam, ze stropy sa w stanie awaryjnym i cato$¢ nalezy rozebraé . Po
rozbidrce dokona¢ oceny technicznej kazdej z belek stropowych i
przeprowadzi¢ kwalifikacje — do utylizacji , wzmocnienia i ponownego
wbudowania a nowe elementy wykona¢ z odwzorowaniem istniejacych ( na
podstawie inwentaryzacji )
Schody —schody wewnetrzne w stanie awaryjnym.
uktad wymaga natychmiastowej wymiany z tytulu nadmiernego Zuzycia
nastopnic i belek policzkowych ; brak porgczy wymiane dokonaé
odwzorowujae schody pierwotne
Schody zewngtrzne ( przy wschodniej elewacji ) ulegly zawaleniu —
konieczna rekonstrukcja schodéw i pulpitowego dachu.
Sciany murowane z ceglty petnej kl. min 10 na zaprawie cem. wap. marki
min 3. stan techniczny $cian ledwie dostateczny a zachodnia $ciana w stanie
ztym — wykazuje liczne spegkania z tytutu m.in. nieréwnomiernego osiadania
Zastosowano cegle z lokalnej cegielni o wymiarach 29x14%6,5 cm
Generalnym mankamentem Jest zawilgocenie i zagrzybienie czesci
przyziemnej (po stronie potnocne;j siggajace gzymsu kordonowego).
Na taki stan skadajg sie:

- brak izolacji pionowej i poziomej $cian

- brak wodoodpornego cokotu

- brak rynien i rur spustowych (woda kapie z dachowek bezposrednio

pod budynek)
- niewlasciwe uksztaltowanie tereny przy budynku a takze brak opaski
chodnikowej.

Zachodnia $ciana mocna spekana a przyczyny sa dwie:

- rysa nad drzwiami powstata z powodu utraty nosnosci nadproza

Arbud Ryszard Laleko




Gmina Zelazkéw oficyna

37
- ukosne rysy w centralnej czesci Sciany powstaly wskutek osiadania
potudniowego naroznika.

Kominy murowane z cegly pelnej wymagaja prac remontowych a fragmenty
W rejonie dachu i strychu — przemurowania z ponownym uzyciem
oryginalnej cegly ; kominy bedg docelowo petnity funkcje przewodow
wentylacji grawitacyjnej

Fundamenty kamienno-ceglane sg w podobnym stanie technicznym jak
dolne fragmenty $cian . Generalnie petnig one swoja role prawidtowo — brak
spekan z tytutu nadmiernych osiadas a jedynym wyjatkiem jest potudniowo
zachodni naroznik, ktérego osiadanie spowodowato pekniecia Sciany
szczytowej. Nie sg to , $wieze” peknigcia i moge stwierdzié, ze osiadanie
tego naroznika zakonczylo sie jakis czas temu (przed minimum
kilkudziesieciu laty).

Elementy wykonczenia — wszystkie nienosne elementy (tynki, podtogi,
stolarka itp.) sa w ztym stanie technicznym. Podlogi parteru w stanie nie
nadajgcym sie do eksploatacji a ostatnie lata trwania budynku jako
pustostanu dodatkowo pogorszyly ten stan . brak stolarki drzwiowej |,
okiennej i parapetéw . W budynku zdewastowano instalcje elektryczna i
wod- kan .

Whiosek konicowy
Remont budynku oficyny jest technicznie mozliwy . Zabytkowy charakter
obiektu wymusza okreglony spos6b prowadzenia prac :

- kazdy z rozbieranych elementéw konstrukcji musi byé poddany
indywidualnej ocenie stanu technicznego i na jej podstawie zostanie
zakwalifikowany do ponownego wbudowania lub do utylizacji

- kazdy nowy element musi by¢ odtworzony na podstawie
inwentaryzacji obiektu przeznaczonego do usuniecia

- elementy , ktérych catkowicie brak w budynku ( stolarka , schody
zewnetrzne , parapety , posadzki parteru balustrady ) nalezy odtworzy¢ w
stylu zblizonym do wystgpujacych w innych obiektach folwarcznych
powstatych pod koniec XVIII wieku oraz na podstawie zachowanej
dokumentacji fotograficzne;j i konserwatorskiej .

Realizujgc remont obiektu przeprowadzi¢ jednoczesnie prace poprawiajgce
dotychczasowa ochrone obiektu przed niekorzystnym oddziatywaniem
czynnikéw atmosferycznych :

- zainstalowag rynny i rury spustowe ,

- wykona¢ zabezpieczenie $cian fundamentowych przed wilgocig ,

- Wykona¢ opaske chodnikowa ,
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- wykona¢ tynki z materialy odpornego na dziatanie czynnikow

atmosferycznych a jednoczeénie wizualnie przypominajgcego

pierwotny tynk wapienny
Budynek oficyny , po przeprowadzeniu prac remontowych i sfinalizowaniu
zmiany sposobu uzytkowania na siedzibe GBP i GOK , powinien byé
wygladem zewnetrznym maksymalnie zblizony do pierwotnej formy .
Rewitalizacja musi byé prowadzona za zgodg i pod nadzorem
przedstawiciela WUKZ w Poznaniu , Delegatura w Kaliszu oraz pod
kierunkiem uprawnionego kierownika budowy w specjalnosci konstrukcyjno
— budowlanej . W trakcie prowadzenia prac ziemnych ( odkrycie
fundamentéw i prace posadzkowe parteru ) konieczny jest nadzoér
archeologiczny .

pra.cé'wal ;
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