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1. PRZEZNACZENIE | PROGRAM UZYTKOWY OBIEKTU BUDOWLANEGO

Obiekt uzytkowany jako budynek mieszkalny wielorodzinny.
1.1. Charakterystyczne parametry

kubatura -6.303,0m’

dtugosc -32,96 m
szerokos¢ -22,82m
wysokos¢ -13,70m

2. OPIS HISTORYCZNY

Budynek zlokalizowany jest w miejscowosci Pomiany nr 5. Zostat wpisany wraz z terenem do rejestru zabytkdw
11.12.1989r. pod numerem KL-I1I-534.

Budynek zostat wzniesiony w 3 éw. XIX w. w stylu eklektycznym nawigzujgcym do neogotyku z elementami
gotyku angielskiego.

Obiekt uzytkowany byt do roku 1937 jako budynek patacowy rodziny Kerstenéw. Z wywiadu srodowiskowego
wynika, ze w roku 1937 patac zostat opuszczony, a wiasciciele przeniesli sie do pobliskiego majgtku w
miejscowosci Siemionka. Znaczna czes¢ wyposazenia obiektu zostata zabrana.

W okresie wojny z uwagi iz obiekt byt niezamieszkaty zostat udostepniony do organizacji kolonii dla niemieckich
dzieci. Z badan J.M. Piekniewskiego wynika, ze w roku 1943 obiekt mdgt przejs¢ remont elewacji. Po wkroczeniu
wojsk radzieckich budynek petnit funkcje szpitala przyfrontowego.

Po wojnie budynek wraz z przylegtosciami przeszedt we wtadanie Skarbu Panstwa.

W okresie powojennym zmienit sie charakter uzytkowania obiektu, zostat przeksztatcony na komunalny budynek
wielorodzinny, wprowadzono istotne zmiany w postaci podziatow przegréd wewnetrznych, otwordw okiennych
i drzwiowych, detali elewacyjnych, sztukaterii. W budynku docelowo wydzielono 11 lokali mieszkalnych.

3. OPIS OBIEKTU

Patac

Obiekt murowany, pietrowy z wysokim strychem. Od strony zachodniej mocno wysuniety ryzalit Srodkowy z
attyka zwienczong krenelazem. W pozostatych przypadkach widoczne szczyty. Od wschodu uktad tréj ryzalitowy.
Ryzality boczne nizsze od gtdwnego korpusu. Narozne, smukte, oSmioboczne wiezyczki wysuniete ponad potac
dachu, zwienczone blankowaniem lub gtowicg z blaszanym daszkiem.

Szerszy opis elewacji w odrebnym opracowaniu ,,Wystréj architektoniczny elewacji”.

Uktad rzutu obrysu budynku symetryczny z osiowo potozonymi wejsciami, sienig oraz klatkg schodowa.
Wewnetrzny podziat odbiega od symetrii.
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Wysokos¢ kondygnacji w swietle:

parter 3,35m,

pietro 3,65m i 3,95m (pdtnocne skrzydto)

strych 185 (wysokos$¢ scianki kolankowej)
Na parterze zachowaty sie pierwotne posadzki betonowe-lastriko (sien) lub terakotowe ryzalit pétnocny,
potudniowa cze$¢ budynku gtéwnego. W pozostatych przypadkach podtogi drewniane.
Na pietrze podtogi drewniane, w pomieszczeniach mieszkalnych w kilku przypadkach przekryte linoleum.
Wewnatrz $ciany otynkowane, pomalowane lub tapetowane.
Brak sztukaterii widocznej na zdjeciach z 1989r zamieszczonych na kartach obiektu, na poziomie | pietra w sali
ryzalitu srodkowego.

Zabudowania gospodarcze (nie podlegaja opracowaniu)
Znajdujg sie w bezposrednim sgsiedztwie budynku patacowego po jego potudniowej stronie. W kolejnosci od
strony zachodniej znajduje sie:
e budynek gospodarczy okreslany jako dom stajennego-parterowy z dachem dwuspadowym kryty
dachowka karpidwka.
e budynek gospodarczy | —parterowy, brak dachu
e szklarnia z dachem pulpitowym, nachylenie skierowane w kierunku potudniowym. Obecnie mocno
zniszczona, zaadaptowana na wiate poprzez pokrycie dachéwka karpidwka - nieuzytkowana
o budynek gospodarczy Il — parter + poddasze, dach dwuspadowy, zniszczony, liczne ubytki w potfaci dachu
Whioski ogdlne

W trakcie prac inwentaryzacyjnych stwierdzono:

- niejednorodnos¢ stylistyczng ryzalitéw bocznych w stosunku do trzonu zasadniczego. Prawdopodobnie
dobudowane jeszcze na przetomie XIX/XXw .

Cechy zewnetrzne na podstawie ktdrych wysunieto powyzsze wnioski: odmienna forma bryty dachu, scian
szczytowych, otwordow okiennych, detali na elewaciji, stolarki okiennej i drzwiowej, materiat pokrycia.

W okresie powojennym:

- znaczna ingerencja budowlana w ryzalitach bocznych: zmieniono wymiary i potozenie kilku otworéw okiennych
co znaczgco wptyneto na charakter elewacji. W miejsce zmienionych otworéw wstawiono niedopasowang
wspotczesng stolarke.

- na ryzalicie pétnocnym na poziomie parteru zniszczono opaski okienne i drzwiowe naktadajgc wspotczesny tynk
nakrapiany.

- podczas wymiany rynien nie zachowano dotychczasowej ich lokalizacji.

- wymieniono pokrycie na ryzalitach budynku gtéwnego estetycznie niezgodne z pierwotnym

- ingerencja w wyglad elewacji poprzez zamontowanie zewnetrznych anten do odbioru sygnatu TV.

- w pétnocno — wschodniej czesci, na styku ryzalitu z trzonem zasadniczym widoczne uszkodzenia stropu oraz
Sciany kolankowej oddziatywaniem wody opadowej z wczesniej uszkodzonego dachu.

2.1 Materiaty ikonograficzne




Elewacja wschodnia (prawdopodobnie z korica lat 30-tych XXw. )
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Widok na szklarnie (lata 30-te XXw.) Widok na szklarnie oraz zabudowanie gospodarcze Il
(rok 1941- 1944 na koniu mieszkanka Pomian)
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Ryzalit srodkowy od strony zachodniej — lata 60-te
(Widoczne dobrze zachowane bonie, opaski oraz zieler w postaci pngczy)
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Ryzalit srodkowy od strony wschodniej — lata 70-te
(Widoczny ornament w kartuszu, tuszczaca sie wierzchnia warstwa nakrapianego tynku odkrywa gtadki tynk)
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3. OCENA TECHNICZNA STANU ISTNIEJACEGO ZE WSKAZANIEM SPOSOBOW ZABEZPIECZENIA
OBIEKTU

3.1. ELEWACIE
a)Tynki zewnetrzne

Wizja makro uwidacznia liczne ubytki tynkéw, detali wywotane oddziatywaniem czynnikéw atmosferycznych na
przestrzeni lat. Detale architektoniczne w nieco lepszym stanie z uwagi na zastosowang trwalszg zaprawe.
Ubytki detali czestokro¢ nastepujg na skutek odspojenia sie spodniej warstwy stabszego tynku. Najlepiej
zachowaly sie tynki ryzalitow srodkowych. Tynki pozostate cechuje brak spoistosci masy witasnej oraz
przyczepnosci do podtoza.

Tynk oryginalny zacierany na gtadko.

W odrebnej dokumentacji projektowej podano szczegétowe metody zabezpieczenia $cian zewnetrznych
b) Warstwy malarskie

Stratygrafia warstw malarskich
Szczegdty w odrebnym opracowaniu p.t. ,, Wystroj architektoniczny elewacji”.

WNIOSKI

Brak jednoznacznej odpowiedzi co do pierwotnej kolorystyki. Wnioski wysuniete po badaniach
wykonanych przez J.M.Piekniewskiego wskazujg, aby zastosowac kolorystyke utrzymang w naturalnych
odcieniach szaro — kremowych.

c) Pokrycie dachu

pokrycie gtéwne — trzon zasadniczy
Zastosowano pokrycie na budynku w dwdch rodzajach:

- na czesci trzonu zasadniczego; tupek kamienny prosty w kolorze grafitowym oraz brgzowym uktadany
losowo, stosunek ~ 50/50. Stan pokrycia wymaga uzupetnien z zastosowaniem materiatu pierwotnego.
Widoczne wtérne uzupetnienia. Stan techniczny materiatu pokryciowego oceniany jako wzglednie
dobry.

pokrycie ryzalitow
- na 2 ryzalitach bocznych; dachéwka karpidwka czerwona uktadana w koronke.

Stan techniczny na ryzalicie potudniowym dobry (dach byt remontowany w biezgcym dziesiecioleciu, na
ryzalicie potnocnym stan techniczny zty. Ogledziny od wewnatrz ukazujg uszkodzong konstrukcje
dachowa wraz z pokryciem. Widoczne liczne ubytki pokrycia objawiajgce sie miejscowym zaciekaniem.

Na ryzalicie pétnocnym zaleca sie bezzwtocznie naprawi¢/wymieni¢ pokrycie wraz z konstrukcja.

pokrycie ryzalitow srodkowych (trzon zasadniczy)

Zastosowano wtoérne pokrycie z blachy trapezowej, stalowej, ocynkowanej, Stan techniczny pokrycia
dobry.

Z uwagi na estetyczne niedostosowanie pokrycia, zaleca sie jego wymiane na tupek kamienny.

pokrycie wschodniego wykusza ryzalitu Srodkowego

Wykusz ryzalitu srodkowego posiada pokrycie z blachy cynkowej, wykonane metodg na rgbek stojacy.
Stan techniczny oceniany jako niedostateczny. Widoczne wtdrne prowizoryczne uzupetnienia pokrycia .
Opierzenie pokrycia wykonane z blachy stalowej ocynkowanej z widocznymi oznakami korozji.

Pokrycie nalezy gruntownie naprawic¢ lub wymienic.
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Uwaga: Podczas prac odtworzy¢ sposéb faczenia arkuszy blachy oraz zwiericzajgcy detal opuszczonego
stonecznika.

opierzenia
Opierzenia $cian szczytowych, paséw podrynnowych , gzymséw wykonane z blachy cynkowej. Stan
techniczny zty, opierzenia cze$ciowo niekompletne.

Zaleca sie kompleksowe ujednolicenie opierzen poprzez ich wymiane na nowe np. cynkowo — tytanowe.

rynny i rury spustowe

Widoczne zmiany usytuowania rur spustowych w stosunku do pierwotnego utozenia. Stan techniczny
rynien zréznicowany od dobrego do niedostatecznego. Widoczne oberwane mocowania na skutek braku
zabezpieczenia przed osuwaniem sie czapy $niegowej, nieszczelnosci.

Przy remoncie elewacji zalecana kompleksowa wymiana orynnowania na nowe: cynkowo - tytanowe z
uwzglednieniem zastosowania odpowiedniego ich mocowania minimalizujgce ryzyko oberwan.
Zaleca sie zastosowac odprowadzenie wody deszczowej do studzienek chtonnych.

d) Stolarka okienna

Drewniana w wiekszosci przypadkdw pierwotna, stan techniczny zty. Naruszone elementy skrzydet i skrzynek
korozja biologiczng, wzmozone niewtasciwg konserwacjg lub jej brakiem. Czes¢ stolarki okiennej w budynku
(m.in. elewacja frontowa) typu krosnowego ze skrzydtami zewnetrznymi otwieranymi na zewnatrz. W
pozostatych przypadkach okna skrzynkowe. Okna ,,pierwotne” niejednorodne, m.in. poprzez zastosowanie
dwéch typow. Prawdopodobnie stolarka okienna elewacji frontowej jest drugg w kolejnosci, wymieniong w Il ¢w.
XXw.

W budynku gtéwnym widoczne wewnetrzne oscieza do mocowania okiennic, same skrzydfa zdemontowane.

Whioski
Stolarka wstawiana w okresie powojennym z zaleceniem przywrdcenia w podziatach do stanu pierwotnego.
Wymiane stolarki nalezy uzgodnienic z WKZ Delegatura w Kaliszu

e) Stolarka drzwiowa, zewnetrzna

Zachowaly sie oryginalne debowe drzwi ryzalitu Srodkowego od strony podworza. Drzwi frontowe (od zachodu)
nie zachowaty sie w oryginale, istniejacy egzemplarz jest wtérny prawdopodobnie z okresu powojennego.
Drzwi ryzalitu potudniowego z rzezbiong ornamentykg na wzor secesyjnej- wtérne (wywiad srodowiskowy) .
Drzwi ryzalitu pétnocnego wtérne, obite boazerig, podwdjne.

3.2 ELEMENTY KONSTRUKCJI BUDYNKU

a) Fundamenty i Sciany fundamentowe
Z uwagi na charakter projektowanych prac nie przystepowano do odkrywki taw. tawy wykonane
prawdopodobnie z kamienia. Nie stwierdzono niekorzystnych zjawisk zwigzanych z
nieréwnomiernym osiadaniem , np. zarysowan na scianach. Praca taw bez uwag.
Sciany fundamentowe wykonane z cegly petnej na zaprawie wapiennej. Widoczne liczne ubytki
cegty na skutek oddziatywania wody podcigganej kapilarnie w potgczeniu z niekorzystnym
oddziatywaniem warunkéow atmosferycznych.

Zaleca sie zabezpieczy¢ Sciany zewnetrzne przed oddziatywaniem wody opadowej stosujgc izolacje
pionowg, wzglednie odtworzenie izolacji poziomej metodg iniekcji krystalicznej.

b) Sciany nosne
Murowane z cegty petnej 7x15x30 (gotycka) na zaprawie wapiennej. Grubos¢ muru na wysokosci
0,5m nad poziomem posadzki parteru 48-65cm. Widoczne zawilgocenia muréow z powodu braku
izolacji poziomej. Stan techniczny cegly i zaprawy oceniany jako dobry lub dostateczny w zaleznosci
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od ekspozycji elewacji. Klasa cegty niezbyt wysoka, przyblizeniu mozna jej wytrzymatosé ocenié max
na 10 MPa.

Nie zaobserwowano niekorzystnych zmian mogacych mie¢ wptyw na bezpieczerstwo catej
konstrukcji.

c) Stropy
Typowe dla tego okresu budowy - drewniane ze Slepym putapem i w zaleznosci od kondygnacji
zasadniczo mozna je podzieli¢ na dwa rodzaje:
- z podtogg drewniang (od warstwy spodniej: tynk wapienny, trzcina, podbitka z desek 0d2,2 —
2,7cm, drewniana belka nosna od 18 — 24cm, deski 2,2-2,7cm, zwierncowana stoma z polepa
gliniang, deska podtogowa 3,0-3,5cm)
- z polepg gliniang (uktad jak powyzej bez deski podtogowej)

Stan ogdlny zachowania stropow dobry. Wyjatek stanowi miejsce styku ryzalitu pétnocnego z
trzonem zasadniczym w ktérym to widoczne sg powazne uszkodzenia stropdw (ryzalit pétnocny)
na skutek dtugotrwatego oddziatywania wody opadowe;j.

d) Schody wewnetrzne
Po wstepnych ogledzinach mozna stwierdzi¢, iz schody wewnetrzne sg pierwotne. Typ schodow:
tréjbiegowy (dwa biegi schodzace sie na spoczniku w jeden bieg). Konstrukcja drewniana petna,
materiat: piliczki, belki drewno sosnowe, stopnice i podstopnice debowe/akacjowe. Widoczne
nieliczne uszkodzenia oraz ubytki mechaniczne. Powazne zaczatki korozji biologicznej Kotatkiem
domowym (fac. Anobium punctatum). Widoczne oznaki na tralkach, fgczeniach.

Stan ogodlny zachowania: dobry.

e) Konstrukcja dachu
Trzon zasadniczy

Konstrukcja ciesielska wykonana z drewna sosnowego. Uktad konstrukcyjny ptatwiowo — kleszczowy
o dwdch scianach stolcowych stezonych poprzecznie ukosnymi zastrzatami. Ptatwie stopowe
(murtaty) wsparte na stupkach kolankowych przylegtych do murowanej sciany kolankowej.

Stezenia podtuzne w postaci mieczy. Rozpietos¢ osiowa konstrukcji 880cm. Wysokos¢ scianki
kolankowej 186 — 218cm. Rozstaw osiowy krokwi od 84 — 106cm.

Szczegdty pokazano w czesci graficznej

Ryzality srodkowe

Uktad powigzany konstrukcyjnie z wiezbg zasadniczg. Uktad z jedng ptawig — kalenicowga, opartag w
jednym koncu na ptatwi zasadniczej w drugim koncu w szczycie ryzalitu na stupie. Rozstaw krokwi
97 — 102cm.

Ryzalit pétnocny

Konstrukcja o uktadzie krokwiowo — jetkowym z ptawig srodkowg pod jetkami wspartg na stupach.
Rozstaw osiowy konstrukcji ~670cm. Wymiary krokwi ~14x18cm (h=14). Rozstaw krokwi od 95-
104cm.

Ryzalit potudniowy
Konstrukcja o uktadzie krokwiowo — jetkowym. Rozstaw osiowy konstrukcji ~750cm. Rozstaw krokwi
od 91 - 96cm.

Stan ogdlny zachowania konstrukcji dachowej - dobry. Podczas prac konserwatorskich nalezy
wymieni¢ elementy skorodowane oraz zabezpieczy¢ w razie koniecznosci pozostate elementy.

3.3. INSTALACJE WEWNETRZNE BUDYNKU
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a)

b)

c)

d)

e)

f)

Instalacja kanalizacyjna

Brak spdjnego rozwigzania instalacji. Cze$¢ obiektu posiada czynng instalacje pierwotng

(z oryginalng armaturg), cze$¢ nie posiada jej wcale. Pozostate lokale posiadaja instalacje wykonane
we wiasnym zakresie niektdre z pionami na elewacji.

Widoczne wyprowadzenia kanalizacji na korytarzach.

Na dziatce znajduje sie przytacze kanalizacyjne z wyprowadzeniem do sieci oraz zbiornik na
nieczystosci — szambo.

Whioski

Zaleca sie przeprowadzenie remontu instalacji w postaci uporzgdkowania ich przebiegu ze
szczegblnym uwzglednieniem elementdéw widocznych na elewacjach. Szczegdty w czesci graficznej.

Instalacja wodociggowa

Obiekt obecnie zaopatrywany jest w wode z gminnej sieci wodociggowej. Na dziatce znajduje sie
rowniez nieczynne ujecie wody, wyposazone w pompe reczng typu abisynka. W piwnicy obiektu
widoczne sg pozostatosci starego przytacza wodnego prawdopodobnie zasilanego ze studni.

Instalacja c.o.

Obecnie obiekt nie jest wyposazony w instalacje c.o. . Widoczne pozostatosci w postaci instalacji
(rury) pochodzg z okresu przedwojennego. Nie wiadomo kiedy zostata rozebrana, prawdopodobnie
jej brak jest skutkiem grabiezy. Kottownia zasilajaca instalacje znajdowata sie w pomieszczeniu
piwnicznym nr 2.

Instalacja gazowa oswietleniowa
Widoczne pozostatosci gazowej instalacji oswietleniowej. Brak elementéw wskazujacych na sposob
zasilania instalacji.

Instalacja elektryczna

Budynek zasilany linia napowietrzng tréjfazowg, podpiecie w potudniowym szczycie. Ponizej
znajduje sie skrzynka z gtdwnym wytgcznikiem pradu.

Instalacja wykonana w okresie powojennym. W czesci zmodernizowana w ostatnich latach. Na
poziomie Ip. na korytarzu znajduje sie zestaw urzadzen pomiarowych.

Instalacja TV

Brak zbiorczej instalacji TV. Wiekszos$¢ mieszkan posiada odbiorniki TV z anteng do odbioru sygnatu
naziemnego lub satelitarnego. W kilku przypadkach anteny do odbioru sygnatu naziemnego
umieszczono w przestrzeni poddasza — niewidoczne z zewnatrz, dwie anteny znajdujg sie na
zewnatrz. Kilka anten do odbioru TV satelitarnej umieszczono na elewacji budynku od strony
zachodniej oraz potudniowe;.

Whioski

Zaleca sie uporzgdkowanie instalacji z zastosowaniem zbiorczego uktadu do odbioru sygnatu
telewizyjnego naziemnego i satelitarnego.

opracowat:

mgr inz. arch. Radostaw Maciejewski
nr upr.: WP-OIA/OKK/UpB/19/2009
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4. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
(Szersze opracowanie fotograficzne zamieszczone w wersji elektronicznej projektu)

4.1 Widoki elewacji
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elewacja frontowa (styczen 2010r)

F

fragment elewacji potudniowe;j fragment elewacji pétnocnej

fragment elewacji zachodniej — ryzalit srodkowy, frontowy fragment elewacji wschodniej
— ryzalit Srodkowy od podworza
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elewacja wschodnia — od podwoérza

elewacja pétnocna ryzalitu potudniowego
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elewacja potudniowa ryzalitu pétnocnego

elewacja potudniowa ryzalitu potudniowego
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elewacja pétnocna ryzalitu pétnocnego
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