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II. OPIS TECHNICZNY

1. Dane ogólne
1.1. Dane ewidencyjne

Województwo: mazowieckie, powiat: warszawski, dzielnica: Bemowo
Adres: ul. Waldorffa 22, Warszawa
Działka ewidencyjna: nr  35/2  z obrębu 6-15-01.

1.2. Przedmiot opracowania
Zabytkowy  budynek  administracyjny  dawnej  Wytwórni  Amunicji  nr  1,  wzniesiony
w latach 20-tych XX w.
Obiekt wpisany do rejestru zabytków pod nr A-1627 decyzją z dnia 18 stycznia 2021 r.

1.3. Cel i zakres opracowania
Celem  opracowania  jest  zaprojektowanie  prac  i  robót  budowlanych
zabezpieczających  przedmiotowy  obiekt  –  aby  spełnić  wymagania  nałożone
na  właściciela  obiektów  przez  Mazowieckiego  Wojewódzkiego  Konserwatora
Zabytków,  zawarte  w  Decyzji  Mazowieckiego  Wojewódzkiego  Konserwatora
Zabytków z dn. 24 lutego 2022 r. (pismo znak WSK.5180.430.2018.ML).

W tym: 

1. Zmiana istniejącego pełnego zamurowania otworów okiennych na parterze
poprzecznego skrzydła głównego oraz rozbudowanej (w kierunku północno-
wschodnim), części podłużnego skrzydła wschodniego na ażurowe w górnej
części (min. 1/3 wysokości), w celu zwiększenia wentylacji wnętrz obiektu.

2.  Usunięcie  zużytej  przegniłej  płyty  OSB  zabezpieczającej  otwór  drzwiowy
w skrzydle zachodnim (od strony północnej) oraz wykonaniu zamurowania
tego otworu w sposób opisany powyżej w punkcie 1.

3. Ukształtowanie  terenu wokół  budynku  w sposób  zapewniający  swobodny
spływ wody opadowej od budynku.

4. Usunięcie  zalegających  śmieci  i  samosiewów  roślin  z  głównej  Sali
w poziomie pierwszego piętra poprzecznego skrzydła górnego.

5. Zabezpieczenie stropów drewnianych, które wykazują nadmierne ugięcia –
nad  hallem  wejściowym  w  poprzecznym  skrzydle  głównym,  nad  piętrem
skrzydła  głównego  oraz  nad  parterem podłużnego  skrzydła  wschodniego
poprzez ich ostemplowanie.

6. Mechaniczne  usunięcie  samosiewów  z  murów  zewnętrznych  i  płyty
balkonowej w skrzydle poprzecznym oraz zaprawieniu chemicznym części
ukorzenionych w cegle. 

Wykonanie  tych  prac  jest  niezbędne  ze  względu  na  zagrożenie  zniszczeniem
lub istotnym uszkodzeniem zabytku.
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1.4. Podstawa opracowania
Podstawę formalną opracowania stanowi umowa z dnia 24 czerwca 2022 r., pomiędzy
Miastem Stołecznym Warszawa Dzielnicą Bemowo jako Zamawiającym, a pracownią
architektoniczno-konserwatorskią  festgrupa  sp.  z  o.o.  z  siedzibą
przy Al. Niepodległości 227/233 lok.9, 02-087 Warszawa jako Wykonawcą.

Podstawę merytoryczną opracowania stanowią:

-  Decyzja  Mazowieckiego  Wojewódzkiego  Konserwatora  Zabytków
z dn. 24 lutego 2022 r. (pismo znak WSK.5180.430.2018.ML).

- wizje lokalne przeprowadzone przez autorów niniejszego opracowania w czerwcu,
lipcu i sierpniu 2022 roku, połączone z wykonaniem oględzin obiektu, dokonaniem
niezbędnych pomiarów  oraz wykonaniem dokumentacji fotograficznej.

- obowiązujące przepisy Prawa Budowlanego i odpowiednie normy przedmiotowe, 

-  przepisy Ustawy o ochronie zabytków i  opiece nad zabytkami,  z dn.  23.07.2003
z późniejszymi zmianami. 

1.5. Uwagi

 Autorzy nie odpowiadają za skutki wad ukrytych, których nie można było stwierdzić
w trakcie wizji lokalnych - dotyczące niedostępnych części budynków.

 Z uwagi na złożoność robót remontowo-konserwatorskich zalecanych do wykonania
wszystkie  prace  winny  być  prowadzone  pod  bezpośrednim  nadzorem  osoby
posiadającej uprawnienia w tym zakresie.

 Opracowanie jest dziełem autorskim zgodnie z Ustawą z dnia 29 sierpnia 1997 roku
(Dz.  U.  Nr  133,  poz.  883  wraz  z  późniejszymi  zmianami)  i  bez  zgody  autorów
nie może być wykorzystywana poza celem określonym w niniejszej ekspertyzie.

 Dokumentacja  jest  wykonana  zgodnie  z  umową,  obowiązującymi  przepisami
techniczno-budowlanymi i jest w stanie kompletnym. 

2. Ogólna charakterystyka obiektu
Przedmiotowy obiekt został zbudowany pomiędzy 1924r., a 1927r. na podstawie

projektu  arch.  Aleksandra  Sygietyńskiego.  Budynek  wzniesiono  na  planie  litery

"H" w "stylu dworkowym". Jest to obiekt wolnostojący, częściowo podpiwniczony. Główna

bryła  budynku  dwukondygnacyjna,  po  obu  stronach  jednokondygnacyjne  skrzydła

podłużne.

Budynek  wykonano  w  technologii  tradycyjnej,  murowanej.  Konstrukcję  nośną

stanowią murowane z cegły ceramicznej pełnej ściany oraz belkowe stropy: drewniane

i  stalowo-ceramiczne  płyty  Kleina.  Układ  konstrukcyjny  części  głównej  budynku  jest

dwutraktowy, a skrzydeł bocznych jednotraktowy. Każda z części obiektu była przekryta

odrębnym,  czterospadowym  dachem  o  drewnianej  więźbie  dachowej  oraz  pokryciu

z dachówek ceramicznych na latach.

Budynek  od  kilkunastu  lat  nie  jest  użytkowany.  W  czerwcu  2008r.  został

przekazany w zarząd Dzielnicy Bemowo. Pomimo zabezpieczenia przed dostępem osób
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postronnych doszło w nim od tego czasu do kilku pożarów, na skutek których spłonął

dach  budynku.  Budynek  pozostawał  bez  zadaszenia  przez  około  3  lata.  Potem

wykonano  prowizoryczne  zadaszenie  z  plandek  oraz  zamurowano  otwory  okienne

i  drzwiowe  w  ścianach  elewacyjnych.  W  styczniu  2021r.  budynek  został  wpisany

do rejestru zabytków nieruchomych pod nr ewid. A-1627.

Dla  potrzeb  niniejszej  dokumentacji  dokonano  oceny  makroskopowej  stanu

technicznego  obiektu  oraz  określono  wymagane  terminy  realizacji  zaleceń

pokontrolnych, przyjmując kryteria według poniższych tabel.

Lp.
Klasyfikacja stanu

technicznego elementu
Procentowe

zużycie elementu
Kryterium oceny

1 2 3 4

1. b. dobry 0-10

Element budynku (lub rodzaj konstrukcji, wykończenia,
wyposażeni) jest dobrze utrzymany, konserwowany, nie

wykazuje zużycia i uszkodzeń. Cechy i właściwości
wbudowanych materiałów odpowiadają wymaganiom normy.

2. dobry 11-25

Element budynku nie wykazuje większego zużycia. Mogą
wystąpić nieznaczne uszkodzenia wynikające z użytkowania,

szczególnie mechaniczne. Elementy wymagają ogólnej
konserwacji.

3. średni 26-50
Element budynku utrzymany jest należycie. Celowy jest

remont bieżący, polegający na drobnych naprawach,
uzupełnieniach, konserwacji, impregnacji.

4. zadowalający 51-60
W elementach budynku występują niewielki uszkodzenia i

ubytki, nie zagrażające bezpieczeństwu publicznemu.
Celowy jest częściowy remont kapitalny.

5. zły 61-70

W elementach występują znaczne uszkodzenia, ubytki.
Cechy i właściwości wbudowanych materiałów mają

obniżoną klasę. Wymagany jest kompleksowy remont
kapitalny.

6. awaryjny > 70
Element budynku nadaje się jedynie do całkowitej rozbiórki

lub wzmocnienia.

Tabela 1. Kryteria ogólne oceny i klasyfikacji technicznej stanu elementów budynku.

Pilność
wykonania

napraw

Termin Uzasadnienie

(1) bezzwłocznie W czasie lub bezpośrednio po przeprowadzonej kontroli z uwagi
na bezpośrednie zagrożenie życia lub zdrowia ludzi,

bezpieczeństwa mienia bądź środowiska, a w szczególności
katastrofę budowlaną, pożar, wybuch, porażenie prądem

elektrycznym albo zatrucie gazem.

(2) miesiąc Z uwagi na możliwość wystąpienia potencjalnego zagrożenia
konstrukcji budynku i bezpieczeństwa użytkowania budynku

(budowli).

(3) trzy miesiące Z uwagi na możliwość pogłębiania się uszkodzeń i zagrożenia
dot. konstrukcji budynku i bezpieczeństwa użytkowania budynku (budowli)

w dłuższej perspektywie czasowej.

(4) do następnej kontroli
okresowej

Dot. uszkodzeń nie powodujących potencjalnych zagrożeń
dla konstrukcji, bezpieczeństwa ludzi i środowiska a mających
wpływ na postępujące zużycie elementu lub estetykę obiektu.

(5) ponad rok Prace do ujęcia w planach remontów w latach następnych.

Tabela 2. Kryteria i terminy realizacji zaleceń pokontrolnych.

Przeglądu  obiektu  dokonano  na  przestrzeni  czerwca  -  lipca  -  sierpnia  2022r.

W trakcie oględzin wykonywano dokumentację zdjęciową.
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Aktualny  stan  obiektu  ocenia  się  jako  zły,  lokalnie  awaryjny.  Budynek  ulega

postępującej  degradacji  technicznej.  Wymagane  jest  przeprowadzenie  prac

zabezpieczających  dla  powstrzymania  tego  procesu  oraz  w  celu  zapobieżenia

wystąpienia  awarii  lub  katastrofy  budowlanej  związanej  z  ryzykiem  zawalenia

się stropów i więźby dachowej.

3. Wymagany zakres prac zabezpieczających
Projekt zabezpieczeń obejmuje następujące prace:

 wyznaczenie strefy niebezpiecznej

 zabezpieczenie terenu prac przed dostępem osób postronnych

 zabezpieczenie obiektu przed awarią lub katastrofą budowlaną

 zatrzymanie postępującej degradacji obiektu

3.1. Wyznaczenie strefy niebezpiecznej

Strefa  niebezpieczna  wynosi  zasadniczo  co  najmniej  1/10  wysokości,  z  której

mogą spadać przedmioty lub materiały.

Dla budynku położonego przy ul.  Waldorffa  22 w Warszawie (dawnej  Wytwórni

Amunicji  nr  1)  z  uwagi  na możliwość upadku cegieł  lub  fragmentów tynków ze ścian

elewacyjnych zaleca się wyznaczenie strefy niebezpiecznej wokół budynku o szerokości

odpowiednio:

– dla części niskich 1,5m od ścian

– dla części wysokich 5m od ścian
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Rys. 1 Zakres strefy niebezpieczeństwa.

Takie  warunki  zapewnia  m.in.  wygrodzenie  taśmą  budowlaną  w  kolorze

czerwonobiałym, mocowaną na słupkach stalowych, rozmieszczonych co 2,0 m. Taśma

winna  być  umieszczona  na  wysokości  80  cm  i  120  cm  na  całym  obwodzie  terenu

wygrodzonego. 
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W  widocznych  miejscach  (na  granicy  strefy)  należy  również  oznaczyć  teren

tablicami ostrzegawczymi. Wzór tablicy poniżej.

3.2. Zabezpieczenie terenu prac przed dostępem osób postronnych

Zgodnie  z  ogólnymi  przepisami  BHP,  teren  prowadzonych  prac  budowlanych

winien  być  wygrodzony  w  sposób,  który  jednoznacznie  i  trwale  oddzieli  obszar  prac

wraz

z  przewidzianymi  strefami  niebezpiecznymi,  miejscem  na  tymczasowe  składowanie

elementów  z  rozbiórki,  miejscem  składowania  elementów  do  wzmocnień,  placami

manewrowymi dla maszyn oraz postoju samochodów do transportu i uniemożliwi wejście

osobom postronnym. 

W  trakcie  wykonywania  prac  zabezpieczających  obiekt  teren  budowy  należy

ogrodzić  ogrodzeniem  budowlanym  tymczasowym  wysokości  co  najmniej  1,5m  przed

dostępem osób postronnych.

Zaleca  się  z  uwagi  na  uwarunkowania  terenowe  wykonanie  ogrodzenia

ażurowego

z siatki (o oczkach max 15x15cm) ze słupkami drewnianymi w rozstawie co 2,0-2,5m.

Przykład ogrodzenia poniżej.
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Na ogrodzeniu umieścić  należy oznaczenia informacyjne o niebezpieczeństwie.

Zastosować tablice PCV o rozmiarze min. 60x40cm, w odległościach nie większych niż

10m, w kolorze żółtym z czarnym napisem ostrzegawczym jak niżej.

3.3. Warunki bezpieczeństwa i higieny pracy przy wykonywaniu robót

Przy  wykonywaniu  planowanych  prac  (rozbiórki  i  wzmocnienia)  mają

zastosowanie  ogólne  przepisy  bezpieczeństwa  i  higieny  pracy,  obowiązujące  przy

wykonywaniu robót budowlanych. 

Szczegółowe  warunki  bezpieczeństwa  i  higieny  pracy  przy  wykonywaniu  robót

rozbiórkowych  są normowane rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia  6 lutego

2003  roku  w  sprawie  bezpieczeństwa  i  higieny  pracy  podczas  wykonywania  robót

budowlanych [Dz. U. Nr 47 poz. 401.]. 
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Przed  rozpoczęciem  robót  należy  wykonać  plan  BIOS  wraz  z  określeniem

wymaganego  zakresu  zagrożeń  stosownie  do  przewidywanego,  używanego  sprzętu

i  stosowanej  technologii.  Wykonawca  zobowiązany  jest  do  sporządzenia

we własnym zakresie i na własny koszt projektu technologii i organizacji robót.

Pracowników zatrudnionych przy robotach rozbiórkowych należy:

– zapoznać z projektem robót;

– poinstruować o bezpiecznym sposobie wykonywania robót;

– wyposażyć  w  sprzęt  ochrony  osobistej:  hełmy  ochronne,  rękawice,  szelki
bezpieczeństwa itp. oraz urządzenia pomocnicze i narzędzia pracy.

Prowadzenie  robót  jeżeli  zachodzi  możliwość  przewrócenia  części  konstrukcji

obiektu przez wiatr należy wstrzymać, gdy prędkość wiatru przekracza 10m/s.

Należy  pamiętać  o  systematycznym  zabezpieczaniu  nieustabilizowanych

elementów  obiektu  przed  samoistnym  przewróceniem  się  poprzez  np.:  ich  podparcie

tymczasowymi zastrzałami.

Zabrania  się  podkopywania  lub  podcinania  ścian  lub  innych  części  obiektów,

gdyż mogłoby to doprowadzić do ich przewrócenia się.

W  czasie  prowadzenia  robót  demontażowych  przebywanie  ludzi  na  niżej

położonych kondygnacjach jest zabronione.

Usuwanie  jednego  elementu  nie  może wywoływać  nieprzewidzianego  spadania

lub zawalenia się innego elementu.

W  czasie  wykonywania  robót  sposobami  zmechanizowanymi  wszystkie  osoby

i maszyny powinny znajdować się poza strefą niebezpieczną.

Materiały gromadzić tylko w miejscach wyznaczonych przez kierownika robót.

Prowadzenie robót o zmroku lub przy sztucznym świetle jest zabronione.

3.4. Zabezpieczenie obiektu – wymagany zakres prac

Z uwagi  na stwierdzony zły  stan techniczny obiektu wymagane jest  wykonanie

zabezpieczeń,  aby  nie  doszło  do  utraty  stateczności  elementów  lub  całego  ustroju.

Zakres prac powinien być dobrany odpowiednio do skali występujących uszkodzeń.

Większość  stropów  budynku  wykonano  w  konstrukcji  drewnianej,  belkowej.

Zauważono korozję drewna, znaczne zawilgocenie oraz ugięcia belek. Drewniane stropy

stwarzają zagrożenie samoistnego zawalenia.

Na  elewacjach  stwierdzono  rozluźnione  cegły  oraz  odspojone  tynki  grożące

odpadnięciem i  stwarzające ryzyko utraty zdrowia dla osób przebywających w pobliżu

obiektu.
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Fot. 1 Widok ogólny budynku.

Występujące zagrożenia:

– zawalenie się stropów drewnianych

– zawalenia się więźby opartej na stropach

– odpadające tynki i cegły z elewacji

Wymagane jest w trybie pilnym (bezzwłocznie) wykonanie następujących prac:

– zabezpieczenie obiektu przed dostępem osób postronnych

– podstemplowanie stropów

– odciążenie stropów (usunięcie śmieci, samosiewów i utrzymującej wilgoć polepy)

– uzupełnienie pokrycia (zabezpieczenie obiektu przed wodą opadową)

– zabezpieczenie  otworów  okiennych  i  drzwiowych  z  pozostawieniem  szczelin

wentylacyjnych

W dalszej perspektywie czasu (do 31/12/2022r.) należy wykonać:

– zmianę  istniejącego  pełnego  zamurowania  otworów  okiennych  i  drzwiowych

na ażurowe w górnej części (min. 1/3 wysokości) w celu zwiększenia wentylacji

wnętrz obiektu
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– usunięcie  wszystkich  chwastów  samosiewów  drzew  i  innych  roślin  rosnących

w bezpośrednim sąsiedztwie obiektu – w pasie szerokości nie mniejszej niż 1,5m

od ścian budynku

– zmiana ukształtowania terenu wokół budynku w sposób zapewniający swobodny

odpływ wody opadowej od budynku

– mechaniczne usunięcie samosiewów z murów zewnętrznych i  płyty balkonowej

oraz zaprawienie chemiczne części ukorzenionych w cegle

4. Technologia robót
Z  uwagi  na  specyfikę  obiektu  i  jego  aktualny  stan  techniczny  prace  planuje

się  prowadzić  metodą  tradycyjną  „ręczną”,  co  najwyżej  z  użyciem  lekkiego  sprzętu

zmechanizowanego.  Należy  unikać  wprowadzania  drgań  i  przenoszenia  ich  na

konstrukcję obiektu.

Elementy drewniane konstrukcji wzmacniającej docinać i pasować na miejscu.

Planuje  się  zabezpieczenie  stropów poprzez  ich  wystemplowanie  drewnianymi

słupkami o przekroju 14x14cm. Słupki ustawiać na drewnianych podwalinach o przekroju

14x14cm,  ustawionych  prostopadle  do  belek  stropowych.  Słupki  zwieńczone  powinny

być  belkami  o  przekroju  14x14cm,  ustawionymi  prostopadle  do  belek  stropowych.  W

trakcie  prac  należy  dopilnować,  aby  słupki  wpasowane  były  „na  ścisło”  pomiędzy

podwalinami, a belkami oczepowymi.

Połączenia  wzmacniających  elementów  drewnianych  za  pomocą  systemowych

złączy kątowych np. SIMPSON. Zakres prac pokazano w części rysunkowej.

Zamurowania  w  górnych  częściach  (min.  1/3  wysokości)  otworów  okiennych

i drzwiowych na parterze rozebrać i zamienić na ażurowe (np. siatki z tworzywa) w celu

zwiększenia wentylacji wnętrz obiektu.

Teren wokół budynku w pasie ~1,5m oczyścić i przeniwelować, tak aby umożliwić

swobodny  odpływ  wód  opadowych  od  budynku.  Z  betonowych  i  asfaltowych  opasek

usunąć  wszelką  roślinność.  Poza  opaskami  teren  oczyścić  z  wysokiej  roślinności

i  chwastów oraz przeniwelować do uzyskania spadku min. 5% od budynku.

5. Sprzęt budowlany
Podczas prac zostanie użyty następujący sprzęt: dźwigi samochodowe, koparko-

ładowarki  samojezdne,  wywrotki,  podnośnik  koszowy  samojezdny,  piły  tarczowe,  piły

spalinowe,  lekkie  młoty  udarowe.  Zastosowany  sprzęt  nie  może  powodować

nadmiernych  drgań,  zapylenia  i  hałasu oraz  doprowadzać  do jakiejkolwiek  dewastacji
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czy szkód poza terenem prac.

6. Uwagi końcowe
Proponowane zabezpieczenia mają charakter doraźny i  są wykonywane w celu

umożliwienia  przeprowadzenia  dalszych  prac  inwentaryzacyjnych  oraz  badawczych

i  mają  służyć  zabezpieczeniu  osób  przebywających  w  budynku  oraz  w  jego

bezpośrednim sąsiedztwie, a także zachowaniu obiektów do czasu wykonania programu

prac konserwatorskich i przeprowadzenia ich remontu.

Wszelkie prace należy prowadzić pod nadzorem osób uprawnionych, a teren prac

należy zabezpieczyć przed dostępem osób postronnych.

Prace  budowlane  muszą  być  prowadzone  ze  szczególną  ostrożnością

i  wykonywane być  etapowo.  Poszczególne elementy obiektu  należy w miarę  postępu

prac  stemplować  i  stabilizować.  Po  zakończeniu  prac  teren  należy  doprowadzić

do należytego stanu i porządku.

Z  uwagi  na  aktualny  zły  i  lokalnie  awaryjny  stan  obiektu  oraz  ograniczony

do niego dostęp przedstawiony w niniejszej dokumentacji zakres prac należy traktować

jako  minimalny  i  przewidzieć  w  miarę  potrzeb  zastosowanie  dodatkowych  środków

wynikających z powszechnie uznanej sztuki budowlanej w celu trwałego zabezpieczenia

obiektu.

Projektant:

mgr inż. Michał  Dębkowski

upr. MAZ/0274/PWOK/12

spec.: konstrukcyjno-budowlana .....................................................
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Część rysunkowa
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