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OPIS TECHNICZNO-KONSTRUKCYJNY
□  Przedmiot opracowania: 
    inwentaryzacja konstrukcyjno – budowlana dworku rodziny Chełmońskich, 

    usytuowanego na terenie działki nr ew. 107/1 o charakterze parku w Adamowiźnie 
    nr 90D koło Grodziska Mazowieckiego,

□  Zamawiający:

    Gmina Grodzisk Mazowiecki, 05-825 Grodzisk Maz., ul. Kościuszki 32A,

□  Podstawa opracowania:

    - umowa na wykonanie inwentaryzacji konstrukcyjno-budowlanej i ekspertyzy 
      stanu technicznego obiektu budowlanego,

    - wizja lokalna, badania makroskopowe metodami wizualnymi i pomiary z natury. 

1. DANE OGÓLNE 

          Przedmiotowy obiekt to dworek rodziny Chełmońskich, dawna rządcówka z poł. XIX w., przeniesiony z Kuklówki ok. 1900 r., wpisany do rejestru zabytków woj. mazowieckiwego.
Drewniany budynek (ściany o konstrukcji ryglowej, stropy belkowo-deskowe, więźba dachowa płatwiowa z jętkami na ściankach stolcowych) w kształcie prostokąta o wymiarach w rzucie 14,42 m x 8,69 m, przekryty dachem kopertowym z pokryciem dachówką ceramiczną, parterowy z użytkową częścią poddasza (pokój mieszkalny z dużym drewnianym balkonem podpartym kolumnami) i z dostawionym gankiem kolumnowym, w którym zlokalizowano główne wejście do budynku, i układem pomieszczeń w amfiladzie – nawiązuje prostotą formy i konstrukcji do XVII-XVIII w. „dworu polskiego”.

Budynek jest częściowo podpiwniczony: fundamenty i ściany części podziemnej murowane z cegły ceramicznej pełnej (wykonane ok. 1900 r.), strop nad podpiwniczeniem drewniany oparty na belkach stalowych dwuteowych.

Budynek jest usytuowany na dużej działce o bardzo zróżnicowanej rzeźbie, ze zbiornikiem i dwoma ciekami wodnymi. Na działce znajduje się unikatowy park krajobrazowy, o historycznych założeniach, porośnięty bogatym starodrzewem mieszanym. W otoczeniu budynku krzewy ozdobne.
Działka jest w części ogrodzona. 
Budynek posiada przyłącze do sieci elektro-energetycznej oraz instalację wod.-kan. (widoczne przeróbki); ogrzewanie piecowe.

Budynek poddawano adaptacjom i dość przypadkowej, amatorskiej modernizacji, które doprowadziła do uszkodzenia niektórych elementów konstrukcyjnych i poważnego zagrzybienia mieszkania dostępnego ze szczytu.
W chwili obecnej budynek nie jest użytkowany, co – niestety – sprzyja dalszej degradacji obiektu.
2. PROGRAM UŻYTKOWY
        Budynek o pierwotnym układzie pomieszczeń w amfiladzie z wejściami: reprezentacyjnym przez ganek i „kuchennym” w szczycie, był zaadaptowany na dwa mieszkania, w związku z czym w obiekcie znajdują się następujące pomieszczenia: 
□  na parterze w części głównej: sień, kuchnia z łazienką i dwa pokoje; w mieszkaniu

    dostępnym ze szczytu: przedsionek z zejściem do piwnicy, kuchnia i pokój, 
□  w piwnicy – korytarzyk i pomieszczenie gospodarcze z hydrofornią,
□  na poddaszu – korytarz i dwa pomieszczenia mieszkalne oraz strych.
3. PODSTAWOWE DANE TECHNICZNO-UŻYTKOWE

      powierzchnia użytkowa ………………………………………………….…. 163,60 m2
      w tym:

      powierzchnia użytkowa piwnic …………………...…………………………. 18,70 m2
      powierzchnia użytkowa parteru …………………………………….……… 104,70 m2
      powierzchnia użytkowa piętra ………………………………….…………...  40,20 m²
      powierzchnia zabudowy ……………………………………………………. 134,00 m2
4. DANE KONSTRUKCYJNO-MATERIAŁOWE

     □  ściany i ławy fundamentowe z cegły ceramicznej pełnej na zaprawie wapiennej;
     □  ściany zewnętrzne o grub. do 24 cm, o konstrukcji drewnianej, z podwaliną 

         i oczepem, odranicowane i pokryte z obu stron tynkami mineralnymi oraz pow-

         łokami malarskimi emulsyjnymi;

     □  ściany wewnętrzne – o konstrukcji ryglowo-deskowej i wykończeniu jak wyżej, 

          ale o grub. 17-20 cm; 
     □   stropy: 
          - nad piwnicą – belkowy z zasuwką i białą podłogą z desek, oparty na belkach 
             stalowych I 140,

          - biała podłoga z desek na legarach w części niepodpiwniczonej,

          - nad parterem strop na belkach drewnianych z zasuwką i polepą oraz podsu-

            fitką z desek, otrzcinowany i otynkowany od spodu, 

          - posadzki piwnic z cegły ceramicznej pełnej;

     □   schody:

          - schody wewnętrzne między parterem i piętrem drewniane, jednobiegowe

            12x20,0/27,0 cm,

          - do piwnicy – drewniane, drabiniaste 8x16,0/27,0 cm,

          - wejście na górny poziom strychu – schodami drabiniastymi 11x19,0/21,0 cm,

          - schody przed gankiem – kamienno-betonowe 6x18,0/30,0 cm;
     □  dach – wysoki czterospadowy (kopertowy) o nachyleniu połaci ok. 44˚, na więź-

          bie drewnianej krokwiowo-płatwiowej z jętkami; płatwie oparte na dwóch ścian-

          kach stolcowych podłużnych, pokryty dachówką ceramiczną zakładkową na 

          łatach.
CZEŚĆ GRAFICZNA
rys. nr 1    rzut fundamentów i piwnic                                                           skala 1:50              

rys. nr 2    rzut parteru                                                                                  skala 1:50
rys. nr 3    rzut piętra                                                                                    skala 1:50             

rys. nr 4    rzut więźby dachowej                                                                  skala 1:50             

rys. nr 5    rzut dachu                                                                                   skala 1:50              

rys. nr 6    przekrój poprzeczny A-A                                                             skala 1:50             

rys. nr 7    elewacje podłużne                                                                      skala 1:100           

rys. nr 8    elewacje poprzeczne                                                                  skala 1:100      
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1. Wstęp: strona formalno-prawna
1.1.  Niniejsze opracowanie wykonano na zlecenie Gminy Grodzisk Mazowiecki  
       z s.  05-825 Grodzisk Maz. ul. T. Kościuszki nr 32 a. 

  
 1.2.  Przedmiotem niniejszego opracowania jest ekspertyza stanu technicznego 

                budynku dworku Chełmońskich  usytuowanego na działce nr ew. 107/1 w 

                Adamowiźnie pod nr 90D, gm.  i pow. Grodzisk Maz.

1.3.  Oględziny obiektu połączone z wykonaniem odkrywek, pomiarami i badaniami 

        makroskopowymi materiałów i elementów budynku przeprowadzili specjaliś-

        ci Pracowni Projektowania i Nadzorów Budowlanych  w Żyrardowie.

2. Podstawa techn.-prawna opracowania
2.1.  Umowa zawarta pomiędzy Gminą Grodzisk Mazowiecki,  a Pracownią Projek-
       towania i Nadzorów Budowlanych mgr inż. Michała Kowalskiego.

2.2.  Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (Dz.U. z 2003 r. Nr 207, 

                poz. 2016; zm.: Dz.U. z 2004 r. Nr 6, poz. 41, Nr 92, poz. 881, Nr 93, poz. 

                888, Nr 96, poz. 959; z 2005 r.  Nr 113, poz. 954, Nr 163, poz. 1362 i 

                1364, Nr 169, poz. 1419; z 2006 r. Nr 12, poz. 63).


2.3.  Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w spra-

                wie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytu-

                owanie (Dz.U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690; zm.: Dz.U. z 2003 r. Nr 33, poz. 

                270; z 2004 r. Nr 109, poz. 1156).


2.4.  Romanowski J. (1994) Stropy dopuszczone do stosowania do roku 1939. 

                Warszawa, wydawca WACETOB-PZITB Sp. z o.o.

2.5.  Masłowski E. [i in.] (2000) Wzmacnianie konstrukcji budowlanych. 

                 Warszawa, Wydawnictwo „Arkady”, 359 s.

2.6.  Runkiewicz L. (1999) Diagnostyka i wzmacnianie konstrukcji - cz. I diagno-

        styka  - Materiały pomocnicze i informacyjne nr 93,  Kielce - Wydawnictwo 

        Politechniki Świętokrzyskiej, 282 s.

2.7. Serwis fotograficzny autorów opracowania.

3. Informacje ogólne o przedmiocie opracowania
          Przedmiotem niniejszego opracowania jest ocena aktualnego stanu technicznego dworku rodziny Chełmońskich usytuowanego w Adamowiźnie k/Grodziska Maz., na dz. nr ew. 107/1 (Adamowizna nr 90D). Jest to dworek drewniany, otynkowany – dawna rządcówka (przeniesiona tu na pocz. XX w. z pobliskiej Kuklówki) – wybudowana ok. połowy XIX w. Budynek jest usytuowany na terenie działki stanowiącej park o interesujących walorach przyrodniczych (rzeźba terenu, okoliczne cieki wodne, bogaty starodrzew mieszany z poszyciem, fauna).

Dworek drewniany wraz z otaczającym parkiem został wpisany decyzją nr 77/03 z 10.02.2003 r. do rejestru zabytków województwa mazowieckiego. W uzasadnieniu decyzji Mazowieckiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków czytamy:

Historia terenu łączy się z postacią dra Adama Chełmońskiego, brata malarza Józefa Chełmońskiego. Doktor Adam Chełmoński był znanym specjalistą chorób płucnych, wieloletnim ordynatorem szpitala Dzieciątka Jezus oraz inicjatorem i współorganizatorem sanatorium przeciwgruźliczego w Otwocku. W 1899 r. zakupił malowniczo ukształtowany teren młynarskiej osady Stare, gdzie ok. 1900 r. został przeniesiony z Kuklówki – majątku Józefa Chełmońskiego, budynek nazywany rządcówką, pochodzący prawdopodobnie z ok. poł. XIX w. Parterowy drewniany budynek, otynkowany, nakryty czterospadowym dachem, został posadowiony na kamiennej podmurówce, dodano mu również charakterystyczny ganek kolumnowy od frontu i zaopatrzono w dodatkowo w facjatę z balkonem od strony ogrodu. Teren opadający łagodnie ku dolinie rzeczki Mrownej przekształcony został wówczas na park krajobrazowy, do urządzenia którego wykorzystane zostały naturalne warunki oraz istniejący starodrzew. Występują tu m.in. dęby, lipy, sosny, sosny, wejmutki, olchy, klony oraz jeden zarejestrowany pomnik przyrody. W części północnej park przechodzi w teren leśny i nieużytkowany obecnie ogród warzywny, stanowiące integralną część założenia.   

Opis konstrukcyjno-materiałowy obiektu przedstawiono w cz. I opracowania p.t.: Inwentaryzacja konstrukcyjno-budowlana.
W latach powojennych budynek był kilkakrotnie poddawany przebudowie. 

W części reprezentacyjnej budynku, dostępnej przez kolumnowy ganek, wygospodarowano jedno mieszkanie o układzie dwupoziomowym, zapewne o przeznaczeniu dwupokoleniowym, przy czym pokój po stronie prawej zaadaptowano na kuchnię z łazienką (wnęka), a pokój środkowy (dotychczas dostępny z układu komunikacyjnego w amfiladzie) włączono do drugiego mieszkania, tworząc w tej części parteru układ mieszkalno-użytkowy w postaci pokoju z kuchnią. Na przełomie lat 80/90-tych XX w. lewą stronę poddasza zaadaptowano na pomieszczenie mieszkalne, co wiązało się z usunięciem niektórych elementów konstrukcyjnych dachu (płatwi i zastrzałów) i montażem okna połaciowego. W tym okresie wykonano także okładziny ceramiczne posadzek i ścian w kuchni i łazience, natomiast ok. połowy lat 90-tych XX w. rozpoczęto dość przypadkową, modernizację mieszkania mniejszego (brak cyrkulacji powietrza, wykonano obudowy ścian z płyt g-k, wykonano podejścia wod.-kan.) Niefachowo prowadzone roboty doprowadziły do uszkodzenia fragmentów ścian przyziemia i stropu nad piwnicą oraz stworzenia warunków do rozwoju grzyba domowego. Wady i uszkodzenia elementów budynku przedstawiono w serwisie fotograficznym.

4. Wyniki badań elementów i zalecenia

        Zewnętrzne objawy istnienia szeregu zjawisk powodujących przyśpieszoną degradację elementów substancji budynku (zarysowania tynków ścian, nadmierne ugięcia belek stropowych, zawilgocenie i zagrzybienie ścian konstrukcyjnych, butwienie i załamanie fragmentów konstrukcji drewnianej oraz omszenie, itp.) spowodowały potrzebę wykonania doraźnej i docelowej diagnostyki obiektu. 

W ramach diagnostyki przeprowadzono szczegółowe oględziny i pomiary elementów konstrukcyjnych i wykończeniowych budynku. Objęły one zarówno badania stanu 

zewnętrznego elementów, jak i badania makroskopowe materiałów w wykonanych odkrywkach metodami wizualnymi, uproszczone pomiary geometrii budynku oraz analizę warunków gruntowo-wodnych. Pozwoliły one na dość precyzyjne ustalenie przyczyn zaistnienia spękań i zawilgocenia murów oraz przyjęcie koncepcji napraw.

Badane elementy i ich stan istniejący udokumentowano bogatym serwisem fotograficznym.

           Poniżej omówiono stan istniejący elementów budynku i przyczyny uszkodzeń wraz z proponowaną koncepcją napraw:

□  Ściany murowane części podziemnej są znacznie zawilgocone i zasolone, a na frag-

     mentach występują uszkodzenia mechaniczne spowodowane niefachowo prowadzo-

     nymi robotami instalacyjnymi. W piwnicach występują nadmierna wilgotność po-

     wietrza ze względu na brak właściwej cyrkulacji oraz izolacji poziomej i pionowej

     murów. 

     Niezależnie od powyższych zastrzeżeń – od strony konstrukcyjnej – należy uznać

     stan techniczny ścian murowanych jako dobry i spełniający warunki bezpieczeńs-

     twa i niezawodności.

           Ściany części podziemnej należy odkopać, a następnie osuszyć powierzchniowo  i odgrzybić. 

Brak izolacji poziomej sprzyja kapilarnemu podciąganiu wilgoci z gruntu wewnętrzną struktura przekroju muru ku górze. Zjawisku temu towarzyszy transport pionowy chlorków wypłukanych z zapraw, a w efekcie powstawanie tzw. wysoleń (krystalizacja chlorków na powierzchnich zewnętrznych murów) prowadzących do odparzelin i mur-

szenia tynków. Przeciwdziałanie temu zjawisku jest dość proste do wykonania, np. po-

przez wykonanie tzw. blokady chemicznej w murach (uniemożliwia pracę kapilarów) połączonej z wymianą istniejących tynków cementowo-wapiennych na renowacyjne 

 (tynki porowate magazynujące przez długi okres produkty krystalizacji), wykona-

niem powłok malarskich paroprzepuszczalnych (specjalne farby na tynki renowacyjne) oraz izolacji zewnętrznej pionowej. 

Izolację pionową, przeciwwilgociową poniżej poziomu terenu zaleca się wykonać przy użyciu środka nie gorszego niż dwuskładnikowy materiał izolacyjny superflex-10. Zaleca się wykonanie także termoizolacji z warstwą poślizgową (odpowiednia folia, geowłóknina), zabezpieczającą warstwy izolacyjne przed możliwym uszkodzeniem pod-czas zasypywania wykopów. 
□  Stalowe belki stropu nad piwnicami są znacznie skorodowane i wymagają oczysz-

     czenia, usunięcia płatów rdzy i wykonania aktywnej powłoki ochronnej (podkład 

     antykorozyjny, warstwa nawierzchniowa).

□  Ściany parteru posiadają widoczne w wielu miejscach zarysowania, pęknięcia, wyso-

     lenia krystalizacyjne, zacieki, a nawet znaczne zagrzybienie (szczególnie w miesz-

     kaniu mniejszym). 

     Zarysowania i pęknięcia nie są groźne dla trwałości konstrukcji, gdyż są spowodo-

     wane głównie nieznacznymi zmianami geometrii budynku w następstwie normalnej 

     pracy konstrukcji drewnianej ścian i stropów (ugięcia, przemieszczenia, itp.),

     a także prowadzonych w obiekcie robót budowlanych.

     W pomieszczeniach, które nie są wietrzone, a zimą nie są ogrzewane, panuje nad-

     mierna wilgotność. 

               Dla usunięcia nieestetycznych rys oraz wyeliminowania istniejącego zawilgo-

     cenia i zagrzybienia ścian nadziemnych o konstrukcji drewnianej bezwzględnie na-

     leży wykonać nowe okładziny tynkarskie (tynki renowacyjne).

     Zaleca się całkowite usunięcie istniejących, wewn. i zewn. nieprzepuszczalnych tyn-

     ków mineralnych z powłokami emulsyjnymi z powierzchni wszystkich ścian, a także

     okładzin g-k, a następnie wykonanie szczegółowej oceny stanu odsłoniętego szkie-

     letu drewnianego (ocena pod kątem możliwego postępu korozji biologicznej, kwali-

     fikacja do ewentualnych wymian).     

     Odsłonięty szkielet drewniany należy poddać impregnacji grzybobójczej i podwyż-

     szającej odporność ogniową.

      Nowe tynki należy wykonać na tych ścianach od zewnętrz i wewnątrz przy użyciu

      gotowych materiałów tynkarskich renowacyjnych i na odpowiednio przygotowanym

      podłożu (m. in. siatki tworzywowe). Zaleca się stosowanie tynków dla podłoży 

      z drewna.  Tynki renowacyjne muszą być pokryte odpowiednimi paroprzepusz-

      czalnymi powłokami malarskimi umożliwiającymi magazynowanie soli w porach tyn-

      ku i dyfuzję pary wodnej (ściana musi „oddychać”). 

      Przed wykonaniem robót tynkarskich należy wymienić i odpowiednio zabezpieczyć 

      przed uszkodzeniem stolarkę okienną i drzwiową we wszystkich otworach (w ścia-

     nach murowanych stolarkę można montować po wykonaniu tynków; w ścianach 

     drewnianych, tynkowanych stolarkę montuje się przed wykonaniem tynków, aby 

     uniknąć mechanicznych uszkodzeń tynków).   

     Należy pamiętać o wykonaniu należytej cyrkulacji powietrza wewnątrz pomiesz-

     czeń z tynkami renowacyjnymi (odprowadzanie nadmiaru pary wodnej).      

□  Więźba dachowa i stropy drewniane są w znacznym stopniu zużyte, a ponadto uleg-

     ły korozji biologicznej (zbutwiałe i załamane ołacenie dachu, prowizoryczne wzmoc-

     nienia głównych elementów więźby dachowej, uszkodzenia biologiczne końców be-

     lek, porażenia miejscowe stropów grzybem i stworzenie warunków dla rozwoju 

     roztoczy, mechaniczne uszkodzenie elementów konstrukcyjnych stropów drewnia-

     nych w wyniku żerowania spuszczela i kołatka.

                W więźbie dachowej brak części elementów. Niektóre zostały usunięte i 

     widoczne są miejsca, gdzie były zamocowane. 

     Stan techniczny konstrukcji dachu i stropów spowodowany oddziaływaniem wilgo-  

     ci oraz korozją biologiczną wymaga bezwzględnego wykonania wymian wszyst-

     kich elementów drewnianych. Strop drewniany nad piętrem, parterem, a także 

     podłogi z desek na legarach na gruncie i strop nad parterem wymagają wymiany na 

     nowe. Możliwe jest ocalenie niektórych elementów, niemniej wymagają one demon-

     tażu, oczyszczenia oraz dokładnego wypełnienia żywicami chodników i korytarzy po 

      kołatku.

      Całą więźbę dachową należy wykonać od nowa z elementów o odpowiednich przek-

      rojach i wg projektu.  Istniejące elementy koszowe wzmacniane przybitymi od 

      spodu deskami są wykonane niezgodnie z zasadami wiedzy technicznej.

      Odtworzenia wymaga także ganek, pomimo że z zewnątrz jego stan wydaje się 

      zadawalający. Balkon natomiast uległ już całkowitej degradacji (występują braki 

      części elementów) i wymaga odtworzenia wraz z wykonywaną od nowa, przy 

      częściowym wykorzystaniu elementów istniejących, konstrukcją stropu nad 

      parterem. 

      Wstępnie szacuje się możliwość wykorzystania istniejących belek stropowych na 

      ok. 30%. Pomimo, że belki wyglądają nie najgorzej, należy się liczyć z korozją 

      biologiczną w miejscu oparcia belek na oczepach i na fragmentach zewnętrznych.

□  Pokrycie połaci dachowej z dachówki ceramicznej nadaje się prawie w całości do   

    odzysku. Będzie jednak wymagało oczyszczenia z omszenia i porostów oraz wyko-

    nania odpowiedniej impregnacji zabezpieczającej powstałe mikrowżery przed 

    ponownym, szybkim rozwojem flory. 

    Nowe pokrycie połaci należy wykonać z zastosowaniem tkaniny paroprzepuszczal-

    nej, kontrłat i łat, w sposób umożliwiający spływ i odparowanie kondensatu. 

     Przy pozostawieniu połaci nieocieplanej, jak to jest obecnie, powstawanie konden-

     satu jest nieuknione,.

     Niezbędne jest wykonanie nowych rynien, rur spustowych i obróbek blacharskich.

     Obróbki powinny być wykonane na wszystkich elementach wystających poza lico 

     budynku.

     Przy tego typu obiekcie uzasadnione wydaje się zastosowanie blachy miedzianej.

□  Cała stolarka okienna i drzwiowa jest zużyta i bezwzględnie wymaga wymiany.  

     Jedną z ważniejszych przyczyn złego stanu obiektu jest bardzo słaba wentylacja

     pomieszczeń. Niewielkie okna, chociaż nieszczelne, ale z zamkniętymi okiennicami 

     nie zapewniały odpowiedniego nawiewu powietrza.

     Nowe okna powinny posiadać funkcję rozszczelniania i niezależnego, regulowanego 

     mikronawiewu powietrza zewnętrznego, niezależnie od sprawnie funkcjonującej 

     wentylacji grawitacyjnej. 

               Wszelkie roboty budowlane w obiekcie należy wykonać zgodnie z projektem 

remontu i organizacji robót, uzgodnionym z konserwatorem zabytków. Projekt powi-

nien uwzględniać odpowiednią kolejność robót, przerwy technologiczne, zabezpiecze-

nia, itp.  Przystąpienie do wykonywania robót będzie możliwe po uzyskaniu decyzji właściwego organu.

Istotna rolę przy prowadzeniu robót będzie spełniał inspektor nadzoru. 

Powinna to być osoba o odpowiednich kwalifikacjach, zdolna do bieżącej oceny i po-

dejmowania decyzji odnośnie możliwości wykorzystania istniejących lub demontowa-

nych elementów. Kryteria oceny elementów oraz rodzaj zastosowanych środków po-winny znaleźć się w projekcie. 

Reasumując obiekt kwalifikuje się do wykonania kapitalnego remontu i po jego wyko-naniu może być użytkowany przez następny okres nie krótszy od dotychczasowego.
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