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- Dane ewidencyjne i podstawa opracowania
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- Opis stwierdzonych uszkodzen, przyczyny ich powstania
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EKSPERTYZA TECHNICZNA

1. DANE EWIDENCYJNE

1.1. OKRESLENIE ZAMIERZENIA: Ocena stanu technicznego balkonow
oraz wskazanie sposobdéw ich naprawy.

1.2. OBIEKT, ADRES : Budynek mieszkalny, Walbrzych, ul. Drzymaty nr 7
1.3. INWESTOR: Miejski Zarzad Budynkow Sp. z 0.0. w Walbrzychu

1.4. AUTOR OPRACOWANIA : inz. Edward Knapczyk

2. PODSTAWA OPRACOWANIA

2.1. Dokumentacja archiwalna z zasob6éw autora

2.2. Ogledziny dostepnych fragmentow, przeprowadzone w styczniu 20109r.
przez autora opracowania.

2.3. Dokumentacja fotograficzna

3. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA OBIEKTU

Lokalizacje budynku przedstawia zatagczona mapa ewidencyjna i mapa sytua-
cyjno-wysokosciowa. Ulica Wojciecha Drzymaty jest odnoga ulicy Swidnickiej.
Budynek nr 7 przy ul. Drzymaty stanowi cze¢$¢ wieloklatkowego obiektu zbudo-
wanego w latrach 30-tych XX wieku na osiedlu mieszkaniowym nazywanym
wtedy Béarengrund (Niedzwiadki). Sam budynek z uwagi na jego charakterysty-
czny wyglad nazywano Laubenganghaus — dzisiaj tego typu budynki nazywamy
galeriowcami. Watbrzyski galeriowiec jest typowym przyktadem budynkow
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tego typu. Caty budynek podzielony zostat na trzy czesci, obstugiwane osobny-
mi klatkami schodowymi, oznaczone numerami 7, 8 1 9. Klatki schodowe, umie-
szczone na koncach i posrodku dtugiej bryty budynku umozliwiaja dost¢p na
poziom kolejnych kondygnacji nadziemnych. Wyjscie z klatki schodowej na
tych poziomach nie prowadzi jednak bezposrednio do mieszkan lecz na poziom
dhugich, charakterystycznych, zewnetrznych tarasow — galerii o szerokosci 150-
\ h\v N | 156C.m ) . .
H | Dopiero z tych galerii wchodzi si¢
e . do poszczegdInych mieszkan.
Czes$¢ budynku oznaczona nume-
rem 7 zajmuje fragment obstugi-
wany klatkg schodowa umieszczo-
ng po lewej stronie (patrzac od
. strony ulicy Swidnickiej). Galerie,
== dhugosci okoto 40,75m, umiesz-
czone s3 tam na trzech pozio-
mach.

Przed kilkoma laty budynek zostat
{ wyremontowany. W ramach tego
remontu przebudowano kominy,
wymieniono pokrycie dachowe,
rynny i rury spustowe oraz prze-
f« prowadzono termomodernizacje
[ budynku. Strop poddasza ocieplo-
= no welng mineralng a $ciany zew-
netrzne warstwa styropianu grubo-
sci 15cm. W ramach remontu do-
konano takze wymiany stolarki o-
kiennej 1 drzwiowej oraz wykona-
no nowe warstwy wierzchnie bal-
konow-galerii.

Zewngtrzne, wspornikowe galerie
wykonano prawdopodobnie jako

% tradycyjne ptyty Kleina na bel-

| kach stalowych. Wskazuje na to
catkowita grubos$¢ pltyt wynoszaca
az 36cm (ptyty zelbetowe, kotwio-
ne w wiencu stropowym bytyby
znacznie ciensze). Ptyty sg od spo-
du tynkowane a gorg pokryte ptytkami gresowymi o wymiarach 30x 30cm.

Rzad plytek przyklejony jest takze na $cianie w formie cokotu.
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Krawedz galerii zabezpieczona jest balustradg stalowa wysokos$ci 112cm.
Galerie biegng wzdhuz budynku jedna nad drugg. Gorna galeria tworzy zadasze-
nie galerii biegnacej ponizej. Jedynie galeria na trzeciej, ostatniej kondygnacji
mieszkalnej budynku nie posiada zadnego przykrycia.

3. OPIS STWIERDZONYCH USZKODZEN, PRZYCZYNY ICH PO-
WSTANIA, AKTUALNY STAN TECHNICZNY

Balkony wykonano w postaci wspornikowych ptyt stalowo-ceramicznych (naj-
prawdopodobniej jest to strop Kleina, typu cigzkiego). Ptyty z cegly petnej opie-
rane s3 na belkach stalowych kotwionych w §cianie zewngtrznej lub (wyprowa-
dzonych ze stropow). Konstrukcja jest tynkowana od spodu a gorg na warstwie
spadkowej utozono ptytki gresowe. Pod wzgledem statycznym i1 wytrzymato-
sciowym konstrukcja galerii nie budzi zastrzezen — bezpieczenstwo konstrukeji
jest zapewnione. Stwierdzono jednak szereg nieprawidlowosci majacych zna-
czacy wptyw na warunki uzytkowania.

Galerie stanowig jedyna droge dojscia do mieszkan. Na ostatniej kondygnacji
dojscie to jest odkryte — nie ma zadaszenia. Okap zasadniczego dachu budynku
jest bardzo krotki, po dociepleniu $cian zewnetrznych minimalnie wystepuje po-
za lico $ciany. Zacinajacy deszcz 1 $nieg niszczy drzwi wejsciowe do mieszkan.

[

Na galerii zalega $nieg — nie splynat przy topnieniu co
Swiadczy bezspornie o braku nalezytego spadku na po-

® wierzchni galerii.

: « W wielu miejscach ptytki sa odspojone od podloza, i to
zard6wno na plaskiej powierzchni jak 1 przy okapie 1 na
cokole, co powoduje podciekanie i1 przeciekanie wody
nie tylko przez ptyte galerii ale takze do mieszkan na

. nizszej kondygnacji — slady zaciekow 1 ,,spuchnigtego”
tynku widoczne sg na styku $ciany ze stropem.
Odspojenia ptytek wystepuja takze przy okapie, ale tam
dzigki kapinosowi woda nie podcieka na powierzchnie
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sufitowg. Skorodowana jest tylko obrobka czota ptyty na wysunigetym, zaokrag-
lonym fragmencie przy klatce schodowe;.

Balkony nie majg rozwigzanego sposobu odprowadzania wéd opadowych, wo-
da $cieka na zewnatrz, na teren przed budynkiem, mimo ze obok po $cianie bie-
gng rury spustowe, sprowadzajgce wode¢ z dachu do kanalizacji deszczowe;.
Przecieki wystepuja tez przy przejsciu rur spustowych przez ptyty balkonow.
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5. WNIOSKI, PROPONOWANE SPOSOBY ZABEZPIECZENIA BAL -
KONOW

Stwierdzone uszkodzenia balkondéw (w szczegdlnosci odspojenia ptytek i prze-
cieki siggajace az do mieszkan na nizszej kondygnacji), mimo iz nie zagrazaja
statecznos$ci konstrukcji, to jednak z uwagi na bezpieczenstwo 1 zdrowie lokato-
ré6w powoduja konieczno$¢ przeprowadzenia robdt naprawczych.

Zdaniem autora ekspertyzy pokrywanie powierzchni balkondéw i odkrytych tara-
sow, stanowigcych w dodatku ciggi komunikacyjne, ptytkami ceramicznymi czy
gresowymi jest w naszym klimacie niewskazane — szczegolnie przy matym na-
chyleniu ich powierzchni. W porze zimowej, gdy temperatury przez dtugi czas
wahaja si¢ wokot zera stopni, nastepuja powtarzajace si¢ cykle zamarzania 1 od-
marzania wody pojawiajacej si¢ na powierzchni ptytek i w fugach. Nawet nie-
wielkie ubytki w wypetieniu fug powodujg ze woda zamarzajac 1 zwigkszajac
swoja objetos¢ moze, przy niedoktadnym wykonawstwie, odspoi¢ ptytki od pod-
toza. Powstate szczeliny szybko wypetnig si¢ wodg 1 przy nastepnym zamroze-
niu mogg uszkodzi¢ warstwe dociskowg izolacji a nawet samg izolacjg.
Infiltrujac w glab konstrukcji woda powoduje zamakanie materiatow, zacieki,
odstawanie tynkow i ich spekania.

Z tego wzgledu najkorzystniejszym rozwigzaniem jest zastosowanie do pokrycia
powierzchni takich konstrukcji mozliwie elastycznych 1 bezspoinowych materia-
tow. Musi by¢ przy tym zapewniony odpowiedni spadek tej powierzchni — mi-
nimum 1,5% oraz jej odpowiednia szorstko$¢ zapewniajgca antyposlizgowosc.

W omawianym przypadku aby ostatecznie wyeliminowa¢ mozliwos¢ jakichkol-
wiek przeciekow zaleca si¢ usuna¢ catkowicie istniejgce warstwy wykonczenio-
we na galerii — plytki, podktad i obecng izolacje. Przed robotami na wigkszej po-
wierzchni zrobi¢ odkrywke na koncach, w miejscach nie powodujacych zakto-
cen w komunikacji. Odkry¢ nalezy takze dolny pas $ciany, przynajmniej na wy-
sokos¢ ok. 0,5m od powierzchni balkonu (wraz z warstwg styropianu, do gote;j
Sciany). Roboty trzeba prowadzi¢ recznie, przy uzyciu najprostszych narzedzi
(typu mtot 1 przecinak) 1 bardzo ostroznie aby nie uszkodzi¢ konstrukcji no$ne;j
balkonow. Ptyte balkonéw oczysci¢ do warstwy konstrukcyjnej po czym doko-
nac jej szczegdlowych ogledzin - sprawdzenia stanu technicznego. Wszelkie
ewentualne rysy 1 ubytki wypetni¢ elastyczng zaprawa naprawcza.

W nowoczesnych rozwigzaniach rezygnuje si¢ z tradycyjnej hydroizolacji papo-
wej czy powlokowej wymagajacej wykonywania na niej warstwy dociskowe;j
oraz dodatkowych warstw wykonczeniowych. Zamiast tego na warstwie nos$nej
wykonuje si¢ tylko warstwe spadkowg a bezposrednio na niej kilkuwarstwowa
izolacje na bazie zywic poliuretanowych, stanowigca jednoczesnie warstwe wy-
konczeniowa.
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Systemowe, kompletne rozwigzania materialowe opracowaly miedzy innymi
firmy ,,Sika® i ,,Sto”.

W przypadku firmy Sika® sa to technologie: Sika® Balcony Standard i Sika®
Balcony Premium a w przypadku firmy ,,Sto” posadzki balkonowe StoPur EB
200.

W omawianym przypadku, biorgc pod uwage takze wzgledy ekonomiczne zale-
ca si¢ system Sika® Balcony Standard lub system StoPur EB 200.

Oba systemy zapewniajg wodoszczelng 1 elastyczng powloke kryjaca wszelkie
rysy 1 odporng na warunki atmosferyczne (w pierwszym przypadku system opar-
ty jest na bazie materiatu o nazwie Sikafloor®-400 N Elastic + a w drugim na
dwusktadnikowym materiale o nazwie StoPur EB 200.

W obu przypadkach cala powloka skfada si¢ z trzech zasadniczych warstw:
gruntowania, warstwy zasadniczej 1 wykonczeniowej. Wykonczenie dekoracyj-
ne 1 antyposlizgowe zapewni kolorowy piasek kwarcowy lub ptatki (tzw. chip-
sy) zamknigte dodatkowa powloka zamykajaca (zywica Sikafloor-410, lub
StoPur DL520). Wg informacji producenta w przypadku materiatow firmy Sika®™
powierzchnia moze by¢ uzytkowana juz po 24 godzinach.

W przypadku wyboru systemowego rozwigzania firmy ,,Sto” zabezpieczenie
balkonu zapewni poliuretanowa powloka grubowarstwowa, réwniez dobrze
mostkujgca wszystkie zarysowania ptyty. System StoPur EB 200 jest komplet-
ny: od mas szpachlowych 1 gruntéw przez zasadniczg powtoke az do obsypki
tzw. chipsami z powtoka zamykajaca (zapewniajacg ochrone antyposlizgowa).
Catkowitg twardo$¢ powtoka osigga po 7 dniach.

Informacje techniczne odno$nie obu systemow podano w zalgcznikach.

Szczegodlng uwage nalezy zwroci¢ na doktadne zaizolowania styku ptyty balko-
nowej ze §ciang zewngtrzng. Wzdtuz styku wskazane jest wklejenie dodatkowo
paska maty wzmacniajacej z widkna szklanego (np. Sika Reemat Premium).
Izolacja powtokowa powinna by¢ wywini¢ta na $ciang na wysoko$¢ min. 30cm.
Przed wykonczeniem powierzchni pasem maty nalezy takze oklei¢ czoto plyty
balkonowej oraz obrobke okapu. Od spodu balkony trzeba ponownie otynko-
wac. Wskazana jest takze wymiana nieodpowiednich drzwi wejsciowych do
mieszkan na drzwi zewngtrzne, ocieplone, o wspotczynniku przenikania ciepta
U<1,3 W/m’K. Dotyczy to przede wszystkim drzwi na 2 i 3 pictrze.

Procz tych zasadniczych robdt wskazane bytoby takze wykonanie wzdhuz calej
galerii rynien odprowadzajacych wody opadowe sptywajace z powierzchni ga-
lerii do istniejgcych rur spustowych. Dobrym rozwigzaniem byloby takze wto-
pienie w warstwe spadkowa (pod powtokami balkonowymi) mat grzewczych,
ktore zapobiegatyby oblodzeniu powierzchni galerii w czasie wystepowania za-
marzajacych opadéw (bylyby uruchamiane wytacznie okresowo, w sezonie
Zimowym).
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Roboty zwigzane z remontem 1 zabezpieczeniem balkonoéw, czyli z remontem

elewacji, mozna prowadzi¢ po wczesniejszym uzyskaniu decyzji o pozwoleniu
na budowe wydanej przez odpowiedni organ administracyjny.

Opracowat:
inz. Edward Knapczyk

Waltbrzych, styczen 2019r.



