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3. DANE OGÓLNE 

1.1 Podstawa opracowania 

a) Wizja lokalna 

b) Pomiary inwentaryzacyjne 

c) Dokumentacja fotograficzna 

d) Obowiązujące normy i przepisy 

1.2 Przedmiotem opracowania 

Celem opracowania jest opinia techniczna, dotycząca stanu technicznego kompleksu budynków po 

byłym PGR (dawniej nazywano go folwarkiem, w którym to produkowano wszelkiego rodzaju zboża 

uprawne prowadzono chów zwierząt domowych), zlokalizowanym w Woźnikach przy ul. Dworcowej na 

działce nr 313/36. Działka na której, zlokalizowane są obiekty posiada powierzchnię 21844m2. 

Zlokalizowana jest na obszarze objętym Miejscowym Planem Zagospodarowania Terenu, uchwała nr 

234/XXI/2004 z dn. 30.12.2004r.  

Oznaczenie terenów zgodnie z zapisami Miejscowego Planu Przestrzennego objętego 

opracowaniem: 

• Tereny oznaczone na rysunkach planu symbolami „U" i „UP": 

przeznaczone są pod usługi handlowe, rzemieślnicze, gastronomię, administrację, banki, a na 

terenach oznaczonych "UP" dopuszcza się także lokalizację usług produkcyjnych i transportowych 

o małej uciążliwości dla otoczenia. Ustala się następujące zasady zabudowy i zagospodarowania: 

1)możliwość adaptacji, modernizacji i rozbudowy istniejących obiektów i budowy nowych w 

granicach określonych terenów 

2)dopuszcza się możliwość lokalizacji zabudowy mieszkaniowej administracyjnej i socjalnej 

związanej z działalnością usługową 

3) wysokość zabudowy do maks. dwóch kondygnacji, wymagane dachy wysokie o spadkach 35- 

45° jak w zabudowie mieszkaniowej 

4) niezbędne wydzielenie odpowiedniej liczby miejsc postojowych w zależności od liczby 

zatrudnionych i liczby obsługiwanych klientów 

5) przy położeniu na obszarach stref ochrony konserwatorskich konieczność uzgodnienia z WKZ 

6) wymóg wprowadzenia zieleni urządzonej 

7) wprowadza się zakaz działalności mogącej znacząco oddziaływać na środowisko 
 

•  Tereny oznaczone na rysunkach planu symbolami „P": 

przeznaczone są pod przemysł, składy, bazy ,dla których ustala się 

1) możliwość adaptacji, rozbudowy i budowy nowych obiektów pod warunkiem nie przekroczenia 

ponadnormatywnych emisji substancji szkodliwych oraz drgań i hałasu do środowiska 

2) przed lokalizacją obiektów i urządzeń mogących znacząca oddziaływać na stan środowiska 

należy 

opracować odpowiedni raport zgodnie z wymogami przepisów szczegółowych do prawa ochrony 

środowiska 

3) Dopuszczenie lokalizacji budynków mieszkalnych administracyjnych i socjalnych związanych z 

działalnością przemysłową 

4) przy granicach w/w terenów z zabudową mieszkaniową wprowadza się dodatkowy wymóg pasa 

zieleni izolacyjnej zgodnie z oznaczeniem na rysunkach planu 

5) maksymalna wysokość obiektów przemysłowych ogranicza się do wysokości 12m z wyjątkiem 

hal czy urządzeń, której wysokość wynika z wymogów technologicznych 

6) maksymalny procent zabudowy i utwardzenia terenu nie powinien przekroczyć 80%. 

Powierzchnia biologicznie czynna minimum 20% terenu zakładu 

7) ścieki przemysłowe mogą być odprowadzane do sieci kanalizacji sanitarnej po wstępnym 
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oczyszczeniu ze skażeń chemicznych i produktów ropopochodnych 

8) wody opadowe zanieczyszczone mogą być odprowadzane do kanalizacji deszczowej lub wód 

powierzchniowych po oczyszczeniu w odpowiednich osadnikach. 
 

• Tereny oznaczone na rysunkach planu symbolami ,ZP" 

przeznaczone są dla zieleni urządzonej , parków, skwerów, dla których ustala się: 

1) maksymalną ochronę istniejącej wartościowej zieloni, jej bieżąca pielęgnację 

2 )wprowadzenie zieleni urządzonej w tereny usługowe, place zabaw, tereny sportowe, otoczenie 

parkingów jako elementy izolacyjne ulic, wysepki komunikacyjne itp. 

3) stopniowe przekształcanie terenów zieleni łęgowej w zieleń parkową. 
 

• Strefy ochrony konserwatorskiej oznaczone na rysunkach planu symbolami ,,K1-K5” określające 

obszary ochrony krajobrazu kulturowego, dla których ustala się: 

Strefa _K1 "- zespół podworski; oznaczony na rys. Nr 1A i 1 B - Woźniki 

a) wymóg zachowania ukształtowanego historycznie układu przestrzennego zespołu (usytuowania 

obiektów, linii zabudowy i gabarytów) oraz zharmonizowania architektury w wypadku lokalizacji 

nowych obiektów 

b) wymóg uzgadniania z organem właściwym w sprawach ochrony zabytków sposobu użytkowania 

istniejących obiektów i terenu 

c) postulat uczytelnienia lokalizacji nasadzeniami o tradycyjnym składzie gatunkowym. 

 

• Wyznacza się strefę ochrony konserwatorskiej oznaczona na rysunku planu symbolem "E1"  

obejmującą obszary ekspozycji zabytkowego układu urbanistycznego Woźnik , dla której ustala się:  

1) wymóg utrzymania istniejącego układu ulic. Dopuszcza się wytyczanie nowych ulic pod 

warunkiem zachowania czytelności starych przebiegów  

2) wymóg stosowania zabudowy w układzie kalenicowym, z dachami jak w strefie B1  

3) ograniczenie wysokości budynków do dwóch kondygnacji (nie dotyczy wież i innych akcentów 

wysokościowych)  

4) postulat stosowania elewacji tradycyjnych w wyrazie materiałów wykończeniowych. 
 

• Tereny oznaczone na rysunkach planu symbolami „E" 
przeznaczone są pod lokalizacje urządzeń energetycznych stacji TRAFO z wymogiem zachowania 

minimalnej wymaganej odległości do budynków mieszkalnych. 
 

• Ustala się następujące zasady ochrony dziedzictwa kulturowego: 
1.Wyznacza się strefy ochrony konserwatorskiej historycznego krajobrazu kulturowego oznaczone 

na rys. symbolami "B1"-"B6", dla których ustala się: 

Strefa "B 1 "- układ urbanistyczny miasta Woźniki; oznaczona na rys. Nr 1 A i 1 B 

1) wymóg utrzymania istniejącego układu ulicznego; zakaz wydzielania nowych ulic i dojazdów o 

charakterze ulicy 

2) wymóg zachowania historycznych podziałów i linii zabudowy w wypadku wymiany kubatury i 

zabudowy działek wolnych w chwili uchwalenia planu 

3) wymóg przestrzegania następujących zasad kształtowania zabudowy 

- ograniczenie wysokości budynków lokalizowanych w pierzejach rynku do trzech kondygnacji i 

10,0m licząc od poziomu terenu do okapu a w pierzejach ulic do dwóch kondygnacji 

- stosowanie dachów dwuspadowych w układzie kalenicowym, przy nachyleniu połaci frontowej w 

granicach 30-45°, z dopuszczeniem lukarn, wykuszy i facjat 

- zabudowa całej szerokości działki 

- wejście do budynku od strony frontowej z poziomu terenu 

- wymóg stosowania tradycyjnych w wyrazie materiałów budowlanych i wykończeniowych 

- ograniczenie ewentualnych uskoków elewacji frontowej do maksymalnie 1/3 jej długości 

4) zakaz usuwania zachowanych elementów wystroju architektonicznego w wypadku remont 

budynku 
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5) wymóg pozostawienia « In situ » zachowanych elementów malej architektury 

6) wymóg pozostawienia rynku jako placu publicznego z nawierzchnią w przewalającej części 

brukowaną, z zielenią nie przesłaniającą pierzei, bez formalnych podziałów wewnętrznych 

• W granicach strefy obowiązuje uzgadnianie projektów, począwszy od fazy lokalizacji, z 

organem właściwym w sprawach ochrony zabytków 

• W wypadku konieczności wykonania prac ziemnych obowiązuje zgłoszenie ich z odpowiednim 

wyprzedzeniem organowi właściwemu sprawach ochrony zabytków oraz prowadzenie tych prac 

pod nadzorem archeologicznym. 

 

1.3 Zakres opracowania 

Zakresem opracowania jest opinia techniczna stanu technicznego istniejących budynków i 

ewentualnego dalszego wykorzystania ze wskazaniem możliwości technicznych istniejących budynków. 

W skład kompleksu wchodzą następujące obiekty, co do których, używa się nomenklatury nazewnictwa 

do chwili obecnej: 

1. Budynek obory 

2. Budynek stodoły 

3. Budynek stodoły 

4. Budynek garażowy sprzętu rolniczego 

5. Budynek magazynu paszowego 

6. Budynek administracyjno-socjalny 

 

 
 

[graficzne przedstawienie lokalizacji przedmiotowych obiektów 1-6] 
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4. OGÓLNA CHARAKTERYSTYKA OBIEKTÓW: 

1.4 Budynek obory „1” 

1.4.1 Opis ogólny obiektu 

Budynek wybudowany na początku XX wieku. W nomenklaturze nazewnictwa posługiwano się do 
niedawna nazwą „budynku obory”. W chwili obecnej jest to pustostan tworzący kompleks budynków z 
widocznymi ubytkami podstawowych elementów konstrukcyjnych. Budynek o dwóch kondygnacjach 
nadziemnych bez podpiwniczenia, o przybliżonych wymiarach zewnętrznych w rzucie 75,25 x 14,55 i 
wysokości w kalenicy 11,90m. Wykonany w tradycyjnej technologii murowanej z drewnianym dachem w 
układzie dwuspadowym.  

Budynek w układzie prostokąta z dobudowaną odnogą od strony północnej w chwili obecnej są to 
pozostałości po przybudówce. Stan zastany: fragmenty murów ceglanych bez pokrycia dachowego z 
awaryjnym stanem ścian i fundamentów.  

Przedmiotowy budynek posiada też dobudówkę w części zachodniej, która to była dobudowa w 
późniejszym okresie, pełniła funkcję najprawdopodobniej pomieszczeń socjalnych. Z pokryciem 
dachowych jednospadowym z papy.      

 

1.4.2 Opis i ocena elementów konstrukcyjnych   

1.4.2.1 Fundamenty 
Fundamenty kamienne murowane na zaprawie wapiennej. Poszerzone w strefie gruntowej. 

Ściany fundamentowe niezabezpieczone w żaden sposób p.wilgociowo. Liczne ubytki i spęknięcia.    
 

1.4.2.2 Ściany zewnętrze  
Ściany zewnętrzne wymurowane w technologii mieszanej kamienno-ceglanej na zaprawie 

wapiennej. Grubości ścian wynosi 60 cm na elewacji wyróżniają się przypory w rytmicznych odstępach 
tworzące tzw. przypory gdzie grubość muru w tych miejscach wynosi ok. 140x65cm. Od zewnętrznej 
strony z licznymi ubytkami, rozwarstwieniami, szczelinami, odspojeniami. Woda deszczowa opadowa 
znacznie wypłukała warstwę szczepną w postaci zaprawy wapiennej. Cegły zmurszałe obluzowane – 
liczne braki. W chwili świetlności budynku widać znaczne próby łatania ubytków poprzez spoinowanie 
fug. Ściany wykazują widoczne podciąganie kapilarne wody gruntowej – brak izolacji p. wilgociowej. 

Ściany w środku budynku, spękane, z licznymi ubytkami i rozwarstwieniami, poza tym widoczna 
korozja biologiczna spowodowana funkcją jaka pełnił budynek tzn. hodowlą zwierząt.         
 

1.4.2.3 Strop 
Strop łukowy tzw. Kleina z wypełnieniem ceglanym grubości 12cm otynkowany od spodu tynkiem 

wapiennym, ogólnie w bardzo złym stanie z przewagą stanu awaryjnego. Strop miejscowo pozapadany z 
licznymi ubytkami, pęknięciami. W ocenie nośności jest to układ wątły, bardziej służył jako zamknięcie 
sklepienia. Rozstaw podpór nośnych jest w układzie poprzecznym i stanowią go stalowe dwuteowniki 
wsparte na słupach stalowych w nierównych odległościach (średnio co ok. 3,50m) na tychże 
dwuteownikach rozparty jest strop Kleina w stosunkowo dużych rozpiętościach między podporowych 
rzędu 4,50m. Na górnej powierzchni stropu brak jakichkolwiek dodatkowych wzmocnień.     
 

1.4.2.4 Dach  
Konstrukcja dachu drewniana wsparta na słupkach i przewiązkach, krokwie wspierają się na 

płatwiach pośrednich jak i kalenicowych. Łacenie pod dachówkę ceramiczną i betonową. Więźba 
dachowa dwuspadowa symetryczna o kącie nachylenia 42o.  

Poszycie dachu stanowi dachówka karpiówka ceramiczna z licznymi ubytkami w części okapowej 
wymieniona na dachówkę betonową – ogólnie całe poszycie nie trzymające linii, z licznymi ubytkami, 
częściowo zapadnięte. Co stanowi o fakcie, iż łaty są zbutwiałe, spróchniałe a można przypuszczać że 
krokwie są w podobnym stanie. Na etapie wizji lokalnej nie było technicznej możliwości sprawdzenia 
dogłębnie stanu drewnianych elementów nośnych ze względów bezpieczeństwa i obawy przed 
zawaleniem się stropów Kleina. Poszycie pokryte mchem. Obróbki blacharskie i orynnowania w 
awaryjnym stanie.     
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1.4.2.5 Instalacje 
Brak jakichkolwiek instalacji wewnętrznych. Na pokryciu dachowym doszukać się można ilości 

śladowych instalacji odgromowej, z licznymi brakami i ubytkami.  
 

1.4.2.6 Stolarka okienna, drzwiowa, bramowa 
Brak stolarki okiennej i bramowej.   

 

1.4.2.7 Tynki wewnętrzne 
Tynki wapienne zmurszałem, odpadające, głuche, spękane, znaczna korozja biologiczna. 
 

1.4.2.8 Posadzka 
Betonowa, spękana. 
 

1.4.3 Zużycie budynku 

Dla przeprowadzenia oceny zużycia przedmiotowego obiektu użyto metody liniowej, która zakłada, 

że zużycie obiektu jest wprost proporcjonalne do jego wieku. Metoda ta jest stosowana przy złej 

gospodarce remontowej. Stopień zużycia wyznacza się z wzoru   
 

SZ=t/Tx100% 
 

gdzie: przedmiotowy budynek o tego typu konstrukcji czyli mieszanej (z przeznaczeniem budynku 

inwentarskiego) okres trwałości technicznej określa się na od 50 do 60 lat (uśredniając czasookres) do 

obliczeń przyjęto T=55 lat, natomiast wiek konstrukcji budynku określa się na ok. t=100 lat.  
 

Sz = 100/55x100% = 181% 
 

WNIOSEK: Z przeprowadzonych oględzin dotyczących w szczególności głównych elementów 

konstrukcyjnych takich jak: konstrukcja drewniana więźby dachowej, stropu Kleina, ścian 

zewnętrznych nośnych, przypór, fundamentów wynika, iż stopień zużycia rozpatrywanego 

budynku (patrząc pod kątem całościowym) wynosi ok 181%. Jest to spowodowane długoletnimi 

zaniedbaniami, brakiem jakichkolwiek napraw elementów konstrukcyjnych, oraz sposobem 

użytkowania i charakterem jakiemu służył przedmiotowy obiekt tzn. obora gdzie postęp korozji 

biologicznej jest znaczny i nie wpływa korzystnie na ogólny stan obiektu. Z punktu widzenia 

przydatności budynku do dalszego użytkowania kwalifikuje się do natychmiastowego rozebrania 

gdyż grozi katastrofą budowalną, nie ekonomiczne jest podjęcie prób remontowania budynku w 

założeniu o istniejącej elementy konstrukcyjne. Podział środka budynku z siatką stalowych 

słupów o wymiarach oczka ok. 3,50 x 4,20m nie daje wielkiego pola manewru w zaprojektowaniu i 

przeprojektowaniu wnętrza. Układ słupów nie pozwala na całkowity ich demontaż gdyż służą jako 

elementy wspierające konstrukcję dachu.  
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1.4.4 Dokumentacja fotograficzna 

 
[budynek obory – zapadnięte stropy, rozwarstwione ściany] 

 
[budynek obory – zapadnięte stropy, rozwarstwione ściany] 

 



Opinia techniczna - stanu technicznego kompleksu budynków po byłym PGR w Woźnikach przy ul. 
Dworcowej dz. nr 313/36 
 

 

TGPROJEKT    12 

 

 
[budynek obory – rozwarstwione ściany] 

 
[budynek obory – rozwarstwione przypory zewnętrzne] 
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[budynek obory – zapadnięte stropy] 

 

 

 

 
[budynek obory – ogólny widok elewacji i dachu] 
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1.5 Budynek stodoły „2” i „3” 

1.5.1 Opis ogólny obiektu 

Budynek wybudowany na początku XX wieku. Przebudowany w latach 60. W nomenklaturze 
nazewnictwa posługiwano się do niedawna nazwą „budynku stodoły”. W chwili obecnej jest to pustostan 
tworzący kompleks budynków bezpośrednio przylegających do siebie oddzielonych od siebie ścianami, 
każdy o niezależnej konstrukcji nośnej. Budynki jednokondygnacyjne bez podpiwniczenia, o 
przybliżonych wymiarach zewnętrznych w rzucie 32,80 x 16,70 i wysokości w kalenicy ok.11,80m. 
Wykonany w tradycyjnej technologii murowanej z drewnianym dachem w układzie dwuspadowym. 
Budynki charakteryzuje się tym, że nie posiada ani jednego słupa pośredniego wewnętrznego 
podtrzymującego konstrukcje dachu. Budynki w układzie prostokąta ściany szczytowe wyciągnięte ponad 
połać zakończone murkami ogniowymi. Są to typowe budynki o przeznaczeniu stodoły, w którym 
przechowywano słomę lub temu podobne. Umożliwia wysokie składowane zebranych plonów, posiada 
bramy wjazdowe zlokalizowane po przeciwległych stronach co umożliwiało swobodny przejazd.   

 

1.5.2 Opis i ocena elementów konstrukcyjnych   

1.5.2.1 Fundamenty 
Fundamenty kamienne murowane na zaprawie wapiennej. Poszerzone w strefie gruntowej w 

rejonie przypor. Ściany fundamentowe niezabezpieczone w żaden sposób p.wilgociowo. Jedynie można 
zauważyć przekładkę papową w poziomie gruntu jako izolacje p. wilgociową pozioma odcinającą. 

 

1.5.2.2 Ściany zewnętrze  
Ściany zewnętrzne wymurowane z cegły pełnej na zaprawie wapiennej z licznymi ubytkami 

warstwy szczepnej – zaprawy wapiennej. Grubość ścian wynosi 25cm i należy je traktować wyłącznie 
jako wypełniające. Jako elementy nośne podtrzymujące dach zastosowano przypory inaczej mówiąc 
ceglane słupy o wymiarach 130x100cm wysokie na 600cm w układzie rytmicznym co ok. 4,30m. Ściany 
wypełniające te przypory od ok. 2,50m wysokości wykonane z rusztu drewnianego i obite deskami w celu 
prawidłowej cyrkulacji powietrza przechowywanej tam słomy bądź siana.   
 

1.5.2.3 Dach  
Konstrukcja dachu drewniana wsparta na słupkach i przewiązkach, krokwie wspierają się na 

płatwiach pośrednich jaki i kalenicowych. Obecnie dach łacony pokryty eternitem o strukturze płyty 
falistej. Więźba dachowa dwuspadowa symetryczna o kącie nachylenia 35o. Obróbki blacharskie i 
orynnowania w awaryjnym stanie w większości ich brak. Widoczne ubytki poszycia dachowego     

  

1.5.2.4 Instalacje 
Brak jakichkolwiek instalacji wewnętrznych. Na pokryciu dachowym instalacji odgromowej, z 

licznymi brakami i ubytkami.  
 

1.5.2.5 Stolarka okienna, drzwiowa, bramowa 
Bramy drewniane – zniszczone.   

 

1.5.2.6 Tynki wewnętrzne 
Tynki wapienne zmurszałem, odpadające, głuche, spękane. 
 

1.5.2.7 Posadzka 
Betonowa, spękana 
 

1.5.3 Zużycie budynku 

Dla przeprowadzenia oceny zużycia przedmiotowego obiektu użyto metody liniowej, która zakłada, 

że zużycie obiektu jest wprost proporcjonalne do jego wieku. Metoda ta jest stosowana przy złej 

gospodarce remontowej. Stopień zużycia wyznacza się z wzoru   
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SZ=t/Tx100% 
 

gdzie: przedmiotowy budynek o tego typu konstrukcji czyli mieszanej (z przeznaczeniem budynku 

gospodarczego) okres trwałości technicznej określa się na od 70 do 90 lat (uśredniając czasookres) do 

obliczeń przyjęto T=80 lat, natomiast wiek konstrukcji budynku określa się na ok. t=65 lat.  
 

Sz = 65/80x100% = 81% 
 

WNIOSEK: Z przeprowadzonych oględzin dotyczących w szczególności głównych elementów 

konstrukcyjnych takich jak: konstrukcja drewniana więźby dachowej, ścian zewnętrznych 

nośnych, przypór, fundamentów wynika, iż stopień zużycia rozpatrywanych budynków (patrząc 

pod kątem całościowym) wynosi ok 81%. Budynki były użytkowane w należyty sposób nie widać 

w nich zużycia biologicznego jednakże wymagają odpowiedniej konserwacji i dbałości o elementy 

konstrukcyjne. Poszycie dachowe – eternitowe należy poddać utylizacji.    

Z punktu widzenia przydatności budynków do dalszego użytkowania kwalifikuje się do 

generalnego remontu po przeanalizowaniu i przeliczeniu więźby dachowej oraz po odpowiednim 

jej wzmocnieniu, dostosowaniu do aktualnych potrzeb potencjalnego Inwestora i dostosowaniu 

do aktualnych norm obciążeniowych oraz cieplnych - istnieje możliwość adaptacji i 

przekształcenia budynków stodół do dalszego użytkowania. Ogólnie podsumowują obiekty pod 

względem konstrukcyjnym są w dostatecznym stanie technicznym umożliwiającym dalszą 

adaptację z zachowaniem aktualnych norm.      

 

1.5.4 Dokumentacja fotograficzna 

  
[budynek stodoły – ogólny widok elewacji i dachu] 
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[budynek stodoły – ogólny widok elewacji i dachu] 

 

 
[budynek stodoły – ogólny widok w środku] 
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1.6 Budynek sprzętu rolniczego „4” 

1.6.1 Opis ogólny obiektu 

Budynek wybudowany w drugiej połowie XX wieku. W nomenklaturze nazewnictwa posługiwano 
się do niedawna nazwą jako „budynek garażowy sprzętu rolniczego”. W chwili obecnej jest to pustostan 
tworzący kompleks budynków bezpośrednio przylegających do siebie oddzielonych ścianami, o 
niezależnej konstrukcji nośnej. Budynek dwukondygnacyjny bez podpiwniczenia, o przybliżonych 
wymiarach zewnętrznych w rzucie 15,40 x 11,10 i wysokości kondygnacji parteru ok. 3,0m oraz 
wysokości piętra w kalenicy ok. 2,80m. Wykonany w tradycyjnej technologii murowanej z drewnianym 
dachem w układzie dwuspadowym - płaskim. Budynek posiada bramy wjazdowe z frontowej strony.    

 

1.6.2 Opis i ocena elementów konstrukcyjnych   

1.6.2.1 Fundamenty 
Fundamenty kamienne murowane na zaprawie wapiennej. Poszerzone w strefie gruntowej.  

Ściany fundamentowe niezabezpieczone w żaden sposób p.wilgociowo. Jedynie można zauważyć 
przekładkę papową w poziomie gruntu jako pozioma przekładka p. wilgociową pozioma odcinającą. 

 

1.6.2.2 Ściany zewnętrze  
Ściany zewnętrzne wymurowane z cegły pełnej na zaprawie wapiennej. W rejonie przecieków 

cegła zmurszała z wypłukaną zaprawa wapienną. W narożach uwidocznione rysy pionowe – odspojeń 
ścian prostopadłych.  

 

1.6.2.3 Strop 
Strop betonowy jako elementy nośne uwidocznione dwuteowniki stalowe w zadowalającym 

stanie. W drugiej części budynku strop betonowy z prefabrykowanymi elementami nośnymi w postaci  
odwróconych teowników i wypełnieniem z płyt żelbetowych. Uwidocznione spękania górnej jak i dolnej 
powierzchni stropu. Jest to spowodowane wodami opadowymi dostającymi się do wnętrza budynku przez 
brak okien. Bieg schodowy żelbetowy nienormatywny pod względem szerokości, długości i wysokości 
stopni.     
 

1.6.2.4 Dach  
Konstrukcja dachu drewniana wsparta na słupkach, krokwie wspierają się bezpośrednio na 

płatwiach pośrednich. Obecnie dach z deskowaniem pełnym w dostatecznym stanie – pokrycie dachowe 
wykonane z papy. Więźba dachowa dwuspadowa symetryczna – płaska o kącie nachylenia 3o. Obróbki 
blacharskie i orynnowania w awaryjnym stanie w większości ich brak. Poszycie przecieka co 
uwidocznione jest na ścianach w postaci odpadających i zmurszałych tynków. Elementy drewniane w 
rejonie przecieków zbutwiałe z postępująca korozją biologiczną.  

  

1.6.2.5 Instalacje 
Pozostałości po instalacji prądowej w pomieszczeniach parteru. Na pokryciu dachowym instalacja 

odgromowej z licznymi brakami i ubytkami.  
 

1.6.2.6 Stolarka okienna, drzwiowa, bramowa 
Bramy drewniane – w dostatecznym stanie. Stolarki drzwiowej i okiennej brak.    

 

1.6.2.7 Tynki wewnętrzne 
Tynki wapienne zmurszałem, odpadające, głuche, spękane w przewarzającej ilości. Budynek 

wytynkowany również na zewnątrz tynkiem wapiennym.   
 

1.6.2.8 Posadzka 
Betonowa, spękana 
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1.6.3 Zużycie budynku 

Dla przeprowadzenia oceny zużycia przedmiotowego obiektu użyto metody liniowej, która zakłada, 

że zużycie obiektu jest wprost proporcjonalne do jego wieku. Metoda ta jest stosowana przy złej 

gospodarce remontowej. Stopień zużycia wyznacza się z wzoru   
 

SZ=t/Tx100% 
 

gdzie: przedmiotowy budynek o tego typu konstrukcji czyli mieszanej (z przeznaczeniem budynku 

gospodarczego) okres trwałości technicznej określa się na od 70 do 90 lat (uśredniając czasookres) do 

obliczeń przyjęto T=80 lat, natomiast wiek konstrukcji budynku określa się na ok. t=65 lat.  
 

Sz = 65/80x100% = 81% 
 

WNIOSEK: Z przeprowadzonych oględzin dotyczących w szczególności głównych elementów 

konstrukcyjnych takich jak: konstrukcja drewniana więźby dachowej, ścian zewnętrznych 

nośnych, stropu między kondygnacyjnego, fundamentów wynika, iż stopień zużycia 

rozpatrywanego budynku (patrząc pod kątem całościowym) wynosi ok 81%. Budynek był 

użytkowany w należyty sposób nie widać w nim zużycia biologicznego ścian, stropów, więźby 

dachowej.  

Z punktu widzenia przydatności budynku do dalszego użytkowania kwalifikuje się do 

generalnego remontu po przeanalizowaniu i przeliczeniu więźby dachowej oraz po odpowiednim 

jej wzmocnieniu, dostosowaniu do aktualnych potrzeb potencjalnego Inwestora i dostosowaniu 

do aktualnych norm obciążeniowych oraz cieplnych - istnieje możliwość adaptacji i 

przekształcenia budynku garażowego sprzętu rolniczego do dalszego użytkowania. Ogólnie 

podsumowują obiekt pod względem konstrukcyjnym jest w dostatecznym stanie technicznym 

umożliwiającym dalszą adaptację z zachowaniem aktualnych norm.      

 

1.6.4 Dokumentacja fotograficzna 

 
[budynek garażowy sprzętu rolniczego – ogólny widok elewacji i dachu] 

 



Opinia techniczna - stanu technicznego kompleksu budynków po byłym PGR w Woźnikach przy ul. 
Dworcowej dz. nr 313/36 
 

 

TGPROJEKT    19 

 

 

 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

[budynek garażowy sprzętu rolniczego – klatka schodowa] 
 

 

 

[budynek garażowy sprzętu rolniczego –widok więźby dachowej] 
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1.7 Budynek magazynu paszowego „5” 

1.7.1 Opis ogólny obiektu 

Budynek wybudowany na początku XX wieku. W nomenklaturze nazewnictwa posługiwano się do 
niedawna nazwą „budynku magazynu paszowego”. W chwili obecnej jest to pustostan tworzący kompleks 
budynków z widocznym brakiem podstawowych elementów konstrukcyjnych tj. brak większej części 
dachu, całkowity brak stropu. Budynek o dwóch kondygnacjach nadziemnych bez podpiwniczenia, o 
przybliżonych wymiarach zewnętrznych w rzucie 40,00 x 11,30 i wysokości w kalenicy ok. 6,50m. 
Wykonany w tradycyjnej technologii murowanej z drewnianym dachem w układzie dwuspadowym.  

Budynek w układzie prostokąta. W nomenklaturze nazewnictwa budynek był wpisany jako 
budynek magazynu paszowego w rzeczywistości przechowywane były tam zwierzęta co świadczy o 
bardzo zaawansowanej korozji biologicznej ścian, całkowite zniszczenie stropu łukowego typu Kleina i 
niemalże całkowite zniszczenie połaci dachu.     

 

1.7.2 Opis i ocena elementów konstrukcyjnych   

1.7.2.1 Fundamenty 
Fundamenty kamienne murowane na zaprawie wapiennej. Poszerzone w strefie gruntowej. 

Ściany fundamentowe niezabezpieczone w żaden sposób p.wilgociowo. Liczne ubytki i spęknięcia.    
 

1.7.2.2 Ściany zewnętrze  
Ściany zewnętrzne wymurowane w technologii ceglanej na zaprawie wapiennej. Grubości ścian 

wynosi 40 cm na elewacji wyróżniają się przypory w rytmicznych odstępach tworzące tzw. przypory gdzie 
grubość muru w tych miejscach wynosi ok. 50x65cm. Od zewnętrznej strony z licznymi ubytkami, 
rozwarstwieniami, szczelinami, odspojeniami. Woda deszczowa znacznie wypłukała warstwę szczepną w 
postaci zaprawy wapiennej. Cegły zmurszałe obluzowane – liczne braki. W chwili swej świetlności w 
budynku widać znaczne przeróbki ścian elewacyjnych budynku w postaci wstawienia elementów 
stalowych (podciągi bramowe, liczne wyburzenia części parteru budynku). Ściany wykazują widoczne 
podciąganie kapilarne wody gruntowej – brak izolacji p. wilgociowej  

Ściany w środku budynku, spękane, z licznymi ubytkami i rozwarstwieniami, poza tym widoczna 
korozja biologiczna spowodowana funkcją jaka pełnił budynek tzn. hodowlą zwierząt.         

 

1.7.2.3 Strop 
Fragmenty elementów konstrukcyjnych stropu łukowego tzw. Kleina z wypełnieniem ceglanym 

grubości 12cm w chwili obecnej większość stropu zapadnięta, ogólnie w bardzo złym stanie z przewagą 
stanu awaryjnego. Strop w 80% pozapadany z licznymi ubytkami, pęknięciami. W ocenie nośności jest to 
układ wątły, bardzie służył jako zamknięcie sklepienia. Rozstaw podpór nośnych jest w układzie 
poprzecznym i stanowią go stalowe dwuteowniki wsparte na słupach stalowych w nierównych 
odległościach (średnio co ok. 3,50m) na tychże dwuteownika rozparty jest strop Kleina w stosunkowo 
dużych rozpiętościach między podporowych rzędu 3,50m. Strop w stanie awaryjnym. 
 

1.7.2.4 Dach  
Konstrukcja dachu drewniana wsparta na słupkach i przewiązkach, krokwie wspierają się na 

płatwiach pośrednich. Więźba dachowa dwuspadowa symetryczna o kącie nachylenia 3o w 80% budynku 
nie istnieje jest zapadnięta.   

Poszycie dachu – deskowanie pełne z poszyciem z papy w 80% nie istniej. Na etapie wizji 
lokalnej nie było technicznej możliwości sprawdzenia dogłębnie stanu drewnianych elementów nośnych 
ze względów bezpieczeństwa i obawy przed zawaleniem się pozostałościami stropów Kleina jak i 
pozostałościami po poszyciu dachowym – dach w stanie awaryjnym.  

  

1.7.2.5 Instalacje 
Brak jakichkolwiek instalacji. 
 

1.7.2.6 Stolarka okienna, drzwiowa, bramowa 
Brak stolarki okiennej, bramowej i drzwiowej.   
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1.7.2.7 Tynki wewnętrzne 
Tynki wapienne zmurszałem, odpadające, głuche, spękane, znaczna korozja biologiczna – stan 

awaryjny. 
 

1.7.2.8 Posadzka 
Betonowa, spękana, zmurszła. 
 

1.7.3 Zużycie budynku 

Dla przeprowadzenia oceny zużycia przedmiotowego obiektu użyto metody liniowej, która zakłada, 

że zużycie obiektu jest wprost proporcjonalne do jego wieku. Metoda ta jest stosowana przy złej 

gospodarce remontowej. Stopień zużycia wyznacza się z wzoru   
 

SZ=t/Tx100% 
 

gdzie: przedmiotowy budynek o tego typu konstrukcji czyli mieszanej (z przeznaczeniem budynku 

inwentarskiego) okres trwałości technicznej określa się na od 50 do 60 lat (uśredniając czasookres) do 

obliczeń przyjęto T=55 lat, natomiast wiek konstrukcji budynku określa się na ok. t=100 lat.  
 

Sz = 100/55x100% = 181% 
 

WNIOSEK: Z przeprowadzonych oględzin dotyczących w szczególności głównych elementów 

konstrukcyjnych a raczej z tego co pozostało: konstrukcja drewniana więźby dachowej, stropu 

Kleina, ścian zewnętrznych nośnych, przypór, fundamentów wynika, iż stopień zużycia 

rozpatrywanego budynku (patrząc pod kątem całościowym) wynosi ok 181%. Jest to 

spowodowane długoletnimi zaniedbaniami, brakiem jakichkolwiek napraw elementów 

konstrukcyjnych, znacznych ingerencji w konstrukcję nośną oraz sposobem użytkowania i 

charakterem jakiemu służył przedmiotowy obiekt tzn. obora gdzie postęp korozji biologicznej jest 

znaczny i nie wpływa korzystnie na ogólny stan obiektu. Z punktu widzenia przydatności budynku 

do dalszego użytkowania kwalifikuje się do natychmiastowego rozebrania gdyż grozi katastrofą 

budowalną, nie ekonomiczne jest podjęcie prób remontowania budynku w założeniu o istniejącej 

elementy konstrukcyjne. Podział środka budynku z siatką stalowych słupów o wymiarach oczka 

ok. 3,50 x 3,50m nie daje wielkiego pola manewru w zaprojektowaniu i przeprojektowaniu wnętrza. 

Układ słupów nie pozwala na całkowity ich demontaż gdyż służą jako elementy wspierające 

konstrukcję dachu.  

1.7.4 Dokumentacja fotograficzna 

 

[budynek magazynu paszowego – widok ogólny środka] 
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[budynek magazynu paszowego – widok ogólny środka] 
 

 

[budynek magazynu paszowego – widok ogólny środka] 
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[budynek magazynu paszowego – widok ogólny środka] 
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1.8 Budynek administracyjno-socjalny „6” 

1.8.1 Opis ogólny obiektu 

Budynek wybudowany w latach 60 ubiegłego wieku XX wieku. W nomenklaturze nazewnictwa 
posługiwano się do niedawna nazwą „budynku administracyjno-socjalnego”. W chwili obecnej jest to 
pustostan tworzący kompleks budynków z widocznym brakiem podstawowych elementów 
konstrukcyjnych tj. znaczny ubytek stropów brak części poszycia dachowego. Budynek o dwóch 
kondygnacjach nadziemnych z podpiwniczeniem, o przybliżonych wymiarach zewnętrznych w rzucie 
18,50 x 13,90 i wysokości w kalenicy ok. 11,50m. Wykonany w tradycyjnej technologii murowanej z 
stropem nad piwnicą w technologii Kleina oraz stropem między piętrowy drewnianym. Konstrukcja dachu 
drewniana w układzie wielospadowym z poszyciem dachówką ceramiczną.    

 

1.8.2 Opis i ocena elementów konstrukcyjnych   

1.8.2.1 Fundamenty 
Fundamenty kamienne murowane na zaprawie wapiennej. Poszerzone w strefie gruntowej. 

Ściany fundamentowe niezabezpieczone w żaden sposób p.wilgociowo. Liczne ubytki i spęknięcia, 
widoczne kapilarne podciąganie wody, cegły częściowo zmurszałe, liczne ubytki.   

 

1.8.2.2 Ściany zewnętrze  
Ściany zewnętrzne murowane w technologii tradycyjnej - ceglane na zaprawie wapiennej. 

Grubość ścian wynosi 40 cm. Od zewnętrznej strony z licznymi ubytkami, rozwarstwieniami, szczelinami, 
odspojeniami. Woda deszczowa znacznie wypłukała warstwę szczepną w postaci zaprawy wapiennej. 
Cegły zmurszałe obluzowane – liczne braki. Ściany wykazują widoczne podciąganie kapilarne wody 
gruntowej – brak izolacji p. wilgociowej  

Ściany w środku budynku, spękane, z licznymi ubytkami i rozwarstwieniami, poza tym widoczna 
korozja biologiczna spowodowana podciąganiem wody kapilarnie.  

 

1.8.2.3 Strop 
Strop na piwnica Kleina – elementy stalowe z widoczną korozją metalu brak zabezpieczenia 

antykorozyjnego. Strop między piętrami drewniany tynkowany jak na tamte czasy zaprawa wapienną – 
tzw. strop trzcinowy. Stan stropu awaryjny   
 

1.8.2.4 Dach  
Konstrukcja dachu drewniana – stan awaryjny. Poszycie z licznymi ubytkami i zapaściami, 

dachówka ceramiczna. 
  

1.8.2.5 Instalacje 
Brak jakichkolwiek instalacji. 
 

1.8.2.6 Stolarka okienna, drzwiowa, bramowa 
Brak stolarki okiennej i drzwiowej. 

 

1.8.2.7 Tynki wewnętrzne 
Tynki wapienne zmurszałem, odpadające, głuche, spękane, znaczna korozja biologiczna – stan 

awaryjny. 
 

1.8.2.8 Posadzka 
W piwnicy betonowe, spękane, zmurszała. Posadzka piętra deski – stan awaryjny 
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1.8.3 Zużycie budynku 

Dla przeprowadzenia oceny zużycia przedmiotowego obiektu użyto metody liniowej, która zakłada, 

że zużycie obiektu jest wprost proporcjonalne do jego wieku. Metoda ta jest stosowana przy złej 

gospodarce remontowej. Stopień zużycia wyznacza się z wzoru   
 

SZ=t/Tx100% 
 

gdzie: przedmiotowy budynek o tego typu konstrukcji czyli mieszanej (z przeznaczeniem budynku 

mieszkalnego) okres trwałości technicznej określa się na od 90 do 120 lat (uśredniając czasookres) do 

obliczeń przyjęto T=105 lat, natomiast wiek konstrukcji budynku określa się na ok. t=55 lat.  
 

Sz = 55/105x100% = 52% 
 

WNIOSEK: Z przeprowadzonych oględzin dotyczących w szczególności głównych elementów 

konstrukcyjnych a raczej z tego co pozostało: konstrukcja drewniana więźby dachowej, stropu 

Kleina, stropu drewnianego międzypiętrowego ścian zewnętrznych nośnych, fundamentów 

wynika, iż stopień zużycia rozpatrywanego budynku (patrząc pod kątem całościowym) wynosi ok 

52%. Jednakże stan faktyczny budynku jest awaryjny (dotyczy całego budynku). Jest to 

spowodowane długoletnimi zaniedbaniami, brakiem jakichkolwiek napraw elementów 

konstrukcyjnych, głównym czynnikiem jaki doprowadził do stanu w jakim znajduje się budynek są 

warunki atmosferyczne: woda opadowa penetrująca dach, ściany, stropy, brak izolacji p. wodnej 

fundamentów.  

Z punktu widzenia przydatności budynku do dalszego użytkowania kwalifikuje się do 

natychmiastowego rozebrania gdyż grozi katastrofą budowalną, nie ekonomiczne jest podjęcie 

prób remontowania budynku w założeniu o istniejącej elementy konstrukcyjne.  

1.8.4 Dokumentacja fotograficzna 

 
[budynek administracyjno-socjalny – widok ogólny elewacji] 
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[budynek administracyjno-socjalny – widok ogólny wewnątrz] 
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5. CZĘŚĆ RYSUNKOWA 

 
I_01 Inwentaryzacja - Lokalizacja budynków 1-6 
I_02 Inwentaryzacja - Budynek obory „1” – rzut i przekrój 
I_03 Inwentaryzacja – Budynek obory „1” – elewacje 
I_04 Inwentaryzacja – Budynek stodoły „2” – rzut i przekrój A-A 
I_05 Inwentaryzacja – Budynek stodoły „2” – elewacje   
I_06 Inwentaryzacja – Budynek stodoły „3” – rzut i przekrój A-A 
I_07 Inwentaryzacja – Budynek stodoły „3” – elewacje   
I_08 Inwentaryzacja – Budynek sprzętu rolniczego „4” – rzut parteru 
I_09 Inwentaryzacja – Budynek sprzętu rolniczego „4” – rzut poddasza    
I_10 Inwentaryzacja – Budynek sprzętu rolniczego „4” – przekrój A-A 
I_11 Inwentaryzacja – Budynek sprzętu rolniczego „4” – elewacje   
I_12 Inwentaryzacja – Budynek magazynu paszowego „5” – rzut i przekrój A-A   
I_13 Inwentaryzacja – Budynek magazynu paszowego „5” – elewacje   
I_14 Inwentaryzacja – Budynek administracyjno-socjalny „6” – rzut i elewacja   

 


