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1. Przedmiot opracowania, cel i zakres opracowania

Przedmiotem opracowania jest przedszkole w Smolnicy znajdujgce sie na dziatce
numer 650/114 obreb 6 Smolnica, jednostka ewidencyjna Sosnicowice.
Przedmiotowa dziatka oraz budynki znajdujgce sie na dziatce sg wtasnoscig gminy.
Celem opracowania jest ocena stanu technicznego i potencjatu architektonicznego
(mozliwosci rozbudowy lub przebudowy) dziatajgcego przedszkola. Przedszkole
zlokalizowano w dwdch budynkach potgczonych funkcjonalnie (mniejszym i
wiekszym). Wiekszy z budynkow oprocz przedszkola zawiera tez czes¢ mieszkalna.
Zakres opracowania obejmuje czesci budynkow zawierajgce pomieszczenia
przedszkola.

Na przedmiotowej dziatce znajdujg sie jeszcze dwa budynki mieszkalne, nie objete
zakresem opracowania.

2. Podstawa opracowania

- umowa nr RGG/2720/144/2017 zawarta miedzy Gming Sosnicowice a Pawtem
Curzytkiem

- wizja lokalna

- inwentaryzacja architektoniczna sporzgdzona w dniu 24.11.2017
- dokumentacja fotograficzna sporzgdzona w dniu 24.11.2017

- kopia mapy sytuacyjno — wysokosciowej

- wytyczne Zamawiajgcego

- ustalenia z Zamawiajgcym

3. Przeprowadzona inwentaryzacja

W dniu 24.11.2017 przeprowadzono wizje lokalng oraz inwentaryzacje
architektoniczng istniejgcego przedszkola. Na przedmiotowej dziatce numer 650/114
znajdujg sie cztery budynki.

Najstarszy, dwukondygnacyjny budynek zawierajgcy cze$¢ pomieszczen przedszkola
jest potozony w uktadzie wschod- zachod. Parterowy budynek z pozostatymi
pomieszczeniami przedszkola zostat dobudowany do przedmiotowego budynku od
strony zachodniej. Pietrowy budynek mieszkalny zostat dobudowany od strony
potudniowej. W potudniowej czesci dziatki znajduje sie czwarty budynek.

Budynki majg ro6zng wysokosc¢, forme architektoniczng i sprawiajg wrazenie
zestawionych w sposéb przypadkowy. Dwa budynki mieszkalne sg poza zakresem
opracowania.
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W zakresie opracowania jest parterowy budynek przedszkola oraz czesc
dwukondygnacyjnego, najstarszego budynku, zawierajgca pomieszczenia
przedszkolne.

Mtodszy, parterowy budynek nie jest budynkiem zabytkowym, technologia budowy
oraz ksztatt budynku wskazuje na to ze byt wybudowany po Il Wojnie Swiatowe;.
Starszy budynek byt wybudowany na poczatki XX wieku i znajduje sie w Gminnej
Ewidencji Zabytkow.

Wiekszy budynek:

Budynek posiada dwie kondygnacje nadziemne i poddasze. Budynek zostat
wymurowany z cegty, przekryty dachem dwuspadowym o znacznym spadku,
poddasze zostato doswietlone oknami w Scianach szczytowych. Budynek jest
nieocieplony, czesciowo otynkowany. Dach jest pokryty dachéwkg. Do budynku, od
strony frontowej (potnocnej) dostawiono jednokondygnacyjng niewielkg bryte
stanowigcg hol wejsciowy do przedszkola oraz pochylnie dla niepetnosprawnych.
Na parterze budynku znajdujg sie pomieszczenia przedszkola. Na pierwszym pietrze
znajdujg sie pomieszczenia mieszkalne. Do pomieszczen mieszkalnych prowadzi
klatka schodowa i wejscie zlokalizowane od tytu budynku (od strony potudniowej).
Wyijscie ewakuacyjne z przedszkola odbywa sie przez klatke schodowg na parterze
budynku a nastepnie drzwi zewnetrzne. Budynek znajduje sie w gminnej ewidencji
zabytkéw i jest objety ochrong ustalong w Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta i Gminy Sosnicowice dla terenu zurbanizowanego w
sotectwie Smolnica.

Mniejszy budynek:

Budynek jest murowany, nieocieplony, otynkowany. Posiada parter i poddasze
nieuzytkowe. Budynek jest przekryty dachem dwuspadowym, poddasze zostato
doswietlone oknami w Scianie szczytowej. Dach pokryto blacha, co jest niezgodne z
zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego miasta i gminy
Sosnicowice dla terenu zurbanizowanego w sotectwie Smolnica.

Mniejszy budynek zostat dostawiony do $ciany szczytowej wiekszego budynku od
zachodu. Nie wzniesiono osobnej Sciany szczytowej dla budynku mniejszego ani nie
zdylatowano konstrukcji budynkéw, co jest niezgodne ze sztukg budowlang i moze
powodowac nierbwnomierne osiadanie budynku, oraz pekniecia scian.

Przedszkole znajduje sie na parterze mniejszego budynku i w wydzielonej czesci
parteru wiekszego budynku (przyziemia obu budynkoéw sg potgczone funkcjonalnie).
W sktad przedszkola wchodzg pomieszczenia: hol, szatnia, trzy sale pobytowe,
korytarz, pomieszczenie biurowe, kuchnia, magazyn i sanitariaty. Powierzchnia
uzytkowa przedszkola wynosi 183m?.

Pomieszczenia przedszkola majg niewielkie roznice w poziomach posadzek,
wysokos¢ pomieszczen wacha sie od 276 cm do 318cm.
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Zestawienie powierzchni uzytkowej przedszkola:

ZESTAWIENIE POWIERZCHNI
NAZWA
NR | POMIESZCZENIA WYKONCZENIE POSADZKI | POW.(m?)
1 |HOL, SZATNIA wyktadzina 11.2
2|S. POB. DZIENNEGO | podtoga z desek 56.0
3| KORYTARZ ptytki ceramiczne 7.6
4 |KL. SCHODOWA ptytki ceramiczne 7.9
5| KUCHNIA ptytki ceramiczne 14.6
6|S. POB. DZIENNEGO | panele podtogowe 19.1
7| MAGAZYN ptytki ceramiczne 9.0
8|S. POB. DZIENNEGO | panele podtogowe 28.1
9| SANITARIATY ptytki ceramiczne 11.3
10| BIURO ptytki ceramiczne 18.2
L ACZNIE POW. UZYTKOWA PRZEDSZKOLA 183.00

4. Ocena stanu technicznego budynkow

Sciany wewnatrz budynkéw sg otynkowane i malowane, miejscami obtozone
ptytkami. Posadzki wykonczono parkietem, ptytkami gresowymi i wyktadzing. W
obrebie przedszkola sg nieznaczne réznice poziomu posadzek wynikajgce z roznych
oktadzin. Czesc instalacji sanitarnych jest nieobudowana, biegnie wzdtuz Scian lub
posadzki (dokumentacja fotograficzna). W budynkach znajduje sie wentylacja
mechaniczna wywiewna bez rekuperacji, nie ma instalacji klimatyzacji. W budynkach
znajdujg sie instalacje wody, kanalizacji, centralnego ogrzewania, elektryczne.

Wiekszy budynek jest w zadowalajgcym stanie technicznym. Sciany i stropy sg w
dobrym stanie bez widocznych ubytkéw i peknie¢. Budynek jest murowany,
nieocieplony, miejscowo otynkowany. W celu dalszej aranzacji nalezatoby wykonac
charakterystyke energetyczng i w razie koniecznosci zaizolowac¢ Sciany
fundamentowe (wykop metodg odcinkowg), Sciany zewnetrzne oraz posadzki
(ewentualnie dach) a takze przebudowac instalacje w obrebie przedszkola.

Mniejszy budynek jest w ztym stanie technicznym. Budynek jest murowany,
otynkowany, nieocieplony. Sciany budynku sg zawilgocone, tynk zewnetrzny
odparzony miejscami odpada. Opaska betonowa przy $cianach zewnetrznych
budynku jest popekana, miedzy Sciang frontowg a opaskg betonowg jest wyrazna
szczelina, przy bocznej scianie opaska jest zupetnie zniszczona. Pekniecia opaski
umozliwiajg wsigkanie wody przez grunt przy $cianie fundamentowej. Przez brak
izolacji poziomej Scian zewnetrznych woda podsigka w goére sciany powodujac jej
zawilgocenie, wyczuwalng won wilgoci wewngtrz budynku oraz erozje i odpadanie
tynku (dokumentacja fotograficzna). Budynek zostat dostawiony do wzniesionego
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wczesniej, wiekszego budynku bez koniecznej dylatacji konstrukcji, bez wiasnej
Sciany szczytowej co oznacza ze zostat potgczony konstrukcyjnie z istniejgcym
budynkiem. Taki uktad moze powodowac nierdbwnomierne osiadanie budynku i
pekanie Scian oraz jest bardzo problematyczny przy ewentualnej przebudowie.

W celu dalszego uzytkowania nalezatoby skué zawilgocony tynk, wykonac¢ izolacje
poziome przeciwwodne metodg iniekcji, osuszenie Scian, izolacje termiczng Scian
fundamentowych (wykop metodg odcinkows), izolacje termiczng scian zewnetrznych,
posadzki i dachu, naprawe opaski betonowej wokét budynku, ewentualnie drenaz
opaskowy po sprawdzeniu poziomu wod gruntowych, rodzaju gruntu i mozliwosci
odprowadzenia wody opadowej z pobliza scian fundamentowych budynku.

5. Analiza funkcjonalna przedszkola

Ukfad funkcjonalny przedszkola nie jest prawidtowy. Czes¢ sal jest przechodnia,
przejscie do sal znajdujgcych sie w mniejszym budynku prowadzi przez kuchnie.
Najwieksza sala pobytowa ma okna wychodzgce na wschéd, mniejsza — na potudnie
i pétnoc. Gtéwne wejscie do przedszkola prowadzi przez hol do szatni, nastepnie do
najwiekszej sali pobytowej. Za salg znajduje sie korytarz prowadzgcy do pokoju
dyrekcji oraz kuchni. Wejscie do pozostatych dwoch sal pobytowych odbywa sie
przez kuchnig, co jest niezgodne z wytycznymi Panstwowego Inspektoratu
Sanitarnego oraz niefunkcjonalne. Przy jednej z sal znajduje sie niewielki magazyn,
przy drugiej sanitariaty. Dodatkowe wyjscie ewakuacyjne z przedszkola prowadzi z
wymienionego korytarza przez klatke schodowg nie bedgcag czescig przedszkola na
zewnatrz. Klatka schodowa jest w ztym stanie technicznym.

Pomieszczenie przedszkola majg niewielkie roznice w poziomach posadzek, co
wynika z roznych materiatdw wykonczeniowych i jest niefunkcjonalne
(niebezpieczenstwo potkniecia sie przez dzieci oraz personel przedszkola).
Wysokos¢ pomieszczen jest rézna i wynosi od 2,76m do 3,18m. Wysokos¢ dwdch
sal pobytowych jest nizsza niz 3,0m, co jest niezgodne z wytycznymi Panstwowego
Inspektoratu Sanitarnego. Szerokos¢ drzwi do pomieszczen oraz sanitariatéw jest za
mata, i niezgodna z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie ( Dz. U. Nr 75
p0z.690 z pdézniejszymi zmianami).

Powierzchnia okien w dwéch z trzech sal pobytowych oraz w gabinecie dyrekcji jest
zbyt mata i niezgodna z §57 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie ( Dz.
U. Nr 75 poz.690 z pdzniejszymi zmianami).

Drzwi do przedsionka WC oraz do kabin majg szeroko$¢ niezgodng z §85
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75 p0z.690 z p6zniejszymi
Zmianami).
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Przedszkole nie ma czytelnego uktadu funkcjonalnego oraz prawidtowo rozwigzanej
komunikacji. W przedszkolu nie ma jadalni dla dzieci, sali wielofunkcyjnej, WC
ogolnodostepnego, dostosowanego dla oséb niepetnosprawnych , pomieszczenia
socjalnego dla personelu ani pomieszczenia gospodarczego. Sanitariaty dla
personelu majg wejscie przez przedsionek sanitariatow dla dzieci. Przedsionek
toalety dla personelu jest jednoczesnie pomieszczeniem porzgdkowym w ktérym
znajduje sie pralka. Rozwigzanie funkcjonalne sanitariatow jest niezgodne z
Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury w sprawie warunkow technicznych jakim
powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie ( Dz. U. Nr 75 p0z.690 z
pozniejszymi zmianami). Droga dla dzieci z duzej sali pobytowej do toalety prowadzi
przez kuchnig oraz dwie pozostate sale pobytowe co jest rozwigzaniem
niefunkcjonalnym.

6. Analiza zagospodarowania terenu

Na przedmiotowej dziatce numer 650/114 znajdujg sie cztery istniejgce budynki,
przytgcza i instalacje zewnetrzne wody, kanalizacji oraz elektroenergetyczne
napowietrzne.

Z uwagi na wielkosc i potozenie istniejgcych budynkdéw oraz wielko$¢ dziafki
rozbudowa przedszkola na dziatce numer 650/114 nie jest mozliwa.

Na sgsiedniej dziatce numer 649/114 znajduje sie droga wewnetrzna. Droga
wewnetrzna obstuguje istniejgcg zabudowe na dziatkach numer 650/114 i 651/114
oraz zapewnia dojazd do niezabudowanych dziatek numer 652/114, 653/114 i
654/114.

Na dziatce numer 649/114 znajdujg sie dwa budynki gospodarcze w ztym stanie
technicznym ( dokumentacja fotograficzna). Dziatka jest przewezona do szerokosci
mniejszej niz 4,0m przy istniejgcym budynku przedszkola, dobudowanym do granicy
dziafki.

7. Podsumowanie

I. Na podstawie wizji lokalnej i wykonanej inwentaryzacji w zakresie oceny
technicznej mozna stwierdzi¢ ze:

- stan techniczny wiekszego budynku jest zadowalajgcy
- stan techniczny mniejszego budynku jest zty
- mniejszy budynek nie nadaje sie do dalszej adaptacji bez gruntownego remontu

- wiekszy budynek nadaje sie do dalszej adaptacji ale wymaga wykonania
charakterystyki energetycznej i w razie koniecznoéci wykonania izolacji termicznej

- budynki gospodarcze znajdujgce sie na sgsiedniej dziatce numer 649/114 sg w
ztym stanie technicznym
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[l. Na podstawie wizji lokalnej i wykonanej inwentaryzacji w zakresie analizy
funkcjonalnej i oceny potencijatu architektonicznego istniejaceqo przedszkola mozna
stwierdzi¢ ze:

- istniejgca powierzchnia zajmowana przez pomieszczenia przedszkola jest
niewystarczajgca

- istniejacy rozktad pomieszczen jest niefunkcjonalny
- pomieszczenia sg zle oswietlone, czes¢ pomieszczen jest za niska

- czesS¢ rozwigzan funkcjonalno — architektonicznych jest niezgodna z przepisami
prawa oraz wytycznymi Panstwowego Inspektoratu Sanitarnego

- W obrebie istniejgcych pomieszczen nie ma mozliwosci wprowadzenia
prawidtowych rozwigzan funkcjonalnych (brak powierzchni)

- przebudowa istniejgcych budynkéw jest ekonomicznie nieuzasadniona - bardzo
duze naktady finansowe nie przyniosty by zadowalajgcego efektu z uwagi na
umiejscowienie budynkow i wielkos¢ dziatki oraz mozliwosci techniczne przebudowy

- dziatka na ktorej znajdujg sie budynki oraz ich umiejscowienie nie pozwala na
rozbudowe obiektéw w celu utworzenia wigkszego (dwuoddziatowego lub
trzyoddziatowego) przedszkola

8. Wnioski

Na podstawie wizji lokalnej, wykonanej inwentaryzacji architektonicznej oraz analizy
funkcjonalnej istniejgcego przedszkola mozna stwierdzi¢ ze:

|. Przebudowa istniejgcych budynkéw przedszkola jest nieuzasadniona
ekonomicznie

Il. Rozbudowa istniejgcego przedszkola w tej samej lokalizacji jest niemozliwa z
uwagi na wielkos¢ dziatki nr 650/114 i umiejscowienie istniejacej zabudowy

lll. Istniejacy, parterowy budynek przedszkola z uwagi na jego stan techniczny i
zbyt duze koszty generalnego remontu powinien zosta¢ wyburzony.
Wyburzenie nalezy uzgodnié ze Slagskim Wojewo6dzkim Konserwatorem
Zabytkow w Katowicach oraz wystgpi¢ o Pozwolenie na rozbiorke.

IV. W celu powiekszenia przedszkola oraz dostosowania go do obowigzujacych
przepiséw najkorzystniejsze bedzie wybudowanie nowego budynku
przedszkola na dzialce nr 654/114, nalezgcej do gminy

GRUDZIEN 2017r



INWENTARYZACJA | OPINIA TECHNICZNA PRZEDSZKOLA W SMOLNICY

9. Zalecenia
l. Zaleca sie budowe nowego budynku przedszkola na dziatlce numer 654/114

Il. Zaleca sie wyburzenie istniejagcego, parterowego budynku przedszkola na
dzialce numer 650/114 z uwagi na jego stan techniczny oraz koniecznos¢

wykonania drogi pozarowej do projektowanego budynku przedszkola

lll. Zaleca sie wykonanie drogi pozarowej na dziatkach numer 650/114, 649/114,
654/114, 653/114, 652/114, bedacej jednoczesnie drogg dojazdowa do
przedszkola projektowanego na dziatce 654/114 o parametrach zgodnych z
Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 lipca
2009 r. w sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drég

pozarowych.

IV. Zaleca si¢ wyburzenie istniejagcych budynkéw gospodarczych na dziatce nr
649/114, zgodnie z § 12.2.3 MPZP (,,...Obowigzuje nakaz uporzadkowania i
starannej pielegnacji elementéw zagospodarowania przestrzennego, w tym
likwidacji obiektow nietrwatych i nieestetycznych oraz obiektéw o ztym stanie

technicznym”) w celu wykonania drogi pozarowe;.

mgr inz. arch. Pawet Curzytek

mgr inz. Dorota Doroszewska
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10. Dokumentacja fotograficzna

Zdjecie 1. Istniejgce budynki przedszkola oraz budynkiem mieszkalnym znajdujgce
sie na dziatce 650/114

Zdjecie 2. Istniejgcy budynki przedszkola z budynkiem mieszkalnym
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Zdjecie 3. Istniejagcy, wiekszy budynek przedszkola

Zdjecie 4. Sciana wiekszgo budynku — brak wiekszych peknieé, uszkodzen etc.
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Zdjecie 5. Sciana wiekszgo budynku z fragmentem dobudowanej pochylni

Zdjecie 6. Sciana wiekszgo budynku z fragmentem dobudowanej pochylni i holu —
gtdbwne wejscie do istniejgcego przedszkola
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Zdjecie 7. Istniejgcy, mniejszy budynek przedszkola

Zdjecie 8. Potgczenie budynkow — brak dylatacji konstrukcji
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Zdjecie 9. Opaska betonowa przy mniejszym budynku — widoczna szczelina miedzy
$ciang budynku a opaska

Zdjecie 10. Widoczne wysolenia i ubytki w tynku na $cianie zewnetrznej
mniejszego budynku
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Zdjecie 11. Sciana zawnetrzna mniejszego budynku — widoczne znaczne ubytki w
tynku, wysolelenia, pozostatosci zniszczonej opaski betonowej

Zdjecie 12. Sciana zawnetrzna mniejszego budynku — widoczne znaczne ubytki w
tynku, wysolenia, zniszczony cokét
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Zdjecie 13. Zwezenie drogi dojazdowej znajdujgcej sie na dziatce 649/114.

Zdjecie 14. Wnetrze przedszkola — nieobudowane instalacje
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Zdjecie 15. Wnetrze przedszkola — nieobudowane instalacje

Zdjecie 16. Wnetrze przedszkol — nieobudowane instalacje
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Zdjecie 17. Wnetrze przedszkola — nieobudowane instalacje

Zdjecie 18. Wnetrze przedszkola — nieobudowane instalacje
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Zdjecie 19. Wnetrze przedszkola — nieobudowane instalacje
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Zdjecie 20. Wnetrze przedszkola — kuchnia - nieobudowane instalacje
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Zdjecie 21. Rdznice w poziomach posadzki miedzy pomieszczeniami

Zdjecie 22. Rdznice w poziomach posadzki miedzy pomieszczeniami
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Zdjecie 23. Sanitariaty — nieobudowane instalacje

Zdjecie 24. Wejscie do WC dla pracownikéw z przedsionka WC dla dzieci.
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Zdjecie 25. Sanitariaty — nieobudowane instalacje

Zdjecie 27. Drzwi przedszkola— wyj$cie ewakuacyjne z przez klatke schodowa.
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Zdjecie 28. Drzwi zewnetrzne— wyjscie ewakuacyjne z przez klatke schodowg w ztym
stanie technicznym.

Zdjecie 29. Drzwi zewnetrzne— wyjscie ewakuacyjne z przez klatke schodowg w ztym
stanie technicznym, nieobudowane instalacje.
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Zdjecie 30. Budynki gospodarcze

Zdjecie 31. Budynki gospodarcze
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Zdjecie 32. Budynki gospodarcze — widoczna erozja tynku przez podsigkanie wody w
Scianie zewnetrznej
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Zdjecie 33. Budynki gospodarcze widoczne ubytki w tynku
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11. Inwentaryzacja architektoniczna — czesc rysunkowa
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