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.  EKSPERTYZA OCENIAJACA STAN TECHNICZNY BUDYNKU

1. Przedmiot, cel i zakres oceny technicznej

1.1 Przedmiot oceny techniczne;.

Przedmiotem oceny technicznej sg elementy konstrukcyjne budynku fortu Morast w
Kotobrzegu. Celem oceny, jest ustalenie stanu technicznego konstrukcji budynku, celem
adaptacji reduty na cele gastronomiczne i kulturowe. Wigze sie z tym:

- dokonanie oceny ogolnej stanu technicznego budynku

2. Podstawa opracowania

— Zlecenie branzy architektonicznej

— Wizje lokalne wykonano w maju 2013 roku.

3. Wykorzystane materiaty

Wizja lokalna, dokonanie szczegotowych ogledzin, inwentaryzacji i pomiarow wtasnych,

Dokumentacja zdjeciowa i projekt archiwalny.

4. Opis stanu istniejacego

4.1 Charakterystyka budynku.
Przedmiotowy obiekt Reduty Morast pierwotnie zbudowany zostat w latach 1770-1774.

Reduta miata ksztait piecioboku i sktadata sie z rowu wypetnionego woda, watu
ziemnego, ceglanego muru od strony miasta i czterech budynkéw. Nastepnie w potowie
XVIII w, obiekt zostat przebudowany.

Budynek wpisany jest do rejestru zabytkéw pod numerem 1121/99 — Reduta ,Morast”
potnocny cypel Wyspy Solnej rej. zab. 376 Decyzja Konserwatora Zabytkow z
10.04.1964 r.

Przedmiotowy budynek jest budynkiem jednokondygnacyjnym niepodpiwniczony. Z
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dokumentacji archiwalnej wynika ze budynek posadowiony zostat na palach spietych
oczepem oraz czesciowo opiera sie na pierwotnych fundamentach starego muru.

Budynek wyposazony jest w instalacje: wod.—kan., elektryczng.

Planuje sie wykonanie adaptacje reduty na cele gastronomiczne i kulturowe. Ponadto
remont istniejacego budynku, odtworzenie watéw ziemnych do historycznej formy
(potowa XIXw), dotworzenie nasypu ziemnego na budynku reduty, rekonstrukcja
historycznego mostu zwodzonego, odtworzenie fragmentu suchej fosy wzdluz fasady
budynku, przebudowa sieci wodociggowych i elektrycznych, iluminacja swietlna obiekitu i
prace rozbiorkowe dla istniejacych na obiekcie wiat, stalowego masztu na koronie watéw

i elementéw matej architektury

4.2 Konstrukcja budynku i jego stan techniczny.
Budynek Reduty ,Morast’ jest wolnostojgcy usytuowany na pétnocnym cyplu Wyspy

Solnej, parterowy niepodpiwniczonym wykonany w technologii tradycyjnej murowane;.

Fundamenty

Posadowienie posrednie na palach fundamentowych oraz fragmencie $cian
fundamentowych pierwotnego budynku. W wyniku posadowienia budynku na terenach
podmokiych i dtugoletnim oddziatywaniem wéd, mozliwe sa ich drobne
przemieszczenia, 0 czym mogg $wiadczyé zarysowania na $cianach zewnetrznych.
Zarysowania na $cianach spowodowane moga by¢ réwniez wynikiem dziatari wojennych
przeprowadzanych podczas drugiej wojny $wiatowej. Najwieksze spekania wystepuja na

murze przy bramie wjazdowej.

Sciany

Sciany murowane na kamiennym cokole, z cegly petnej 6x12x24 na zaprawie wapiennej
oraz w wielu miejscach widoczne uzupetnienia zaprawg cementowg. Grubo$é Scian
wynosi  80-100cm odpowiednio od lokalizacji i no$nosci. Fugi miedzy cegtami z

widocznym ubytkami spowodowanymi duzym zawilgoceniem i wysokim stopniem
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zasolenia muru. Szczyt muru od strony zewnetrznej zwieficzony ptytami piaskowcowymi.
Tynki wewnetrzne w pomieszczeniu tawerny, cementowo wapienne , malowane farbami
kiejonymi i olejnymi zawilgocone przy cokole. Sciany z licznymi zarysowaniami i
spekaniami powstate w wyniku dtugoletniej eksploataciji obiektu.

W S&cianach wystepujg liczne elementy metalowe wtérnego pochodzenia jak haki,
gwozdzie czy dyble.

Sciany z uwagi na brak izolacji przeciwwilgociowej stwierdzono duze zawilgocenie oraz
wysoki stopien zasolenia.

Sciany w ztym stanie technicznym.

Sklepienia stropowe

Nad pomieszczeniami przyziemia budynku wystepuja sklepienia ceglane kolebkowe,
opierany na $cianach no$nych. Zewnetrzng krawedz fasady stanowag gzymsy ceglane z
licznymi ubytkami. Pokrycie zewnetrzne stropodachu stanowi papa na lepiku z niewielkim

ubytkami, brak obrébek blacharskich. Stan techniczny okresla sie jako zly.

Podtogi i posadzki.
Podloga w tawernie jest wtdrna, wytozona kafelkami, zbudowana na konstrukcji
drewnianej. Na poziomie okoto 25/30cm znajduje sie podtoga ceglana. Podtoge nalezy

zerwac i odtworzy¢ wg stanu pierwotnego.

Mury fasady

Mur zewnetrzny wykonany w technologii tradycyjnej z cegty petnej 6x12x24 na zaprawie
wapiennej. Cato$¢ uktadana na podmuréwce z kamienia. W murze widoczne
zarysowanie oraz widoczne zawilgocenia. Mur posiada szereg cegiet z licznymi
wykwitami, ktére pod wptywem wilgoci i duzej zawartosci soli rozpuszczalnych w wodzie
ulegty dezintegraciji. Sciany w 40% powierzchni wymagaja odsolenia metoda swobodne;
migracji do rozszerzonego Srodowiska. Widoczne odspojenia cegiet jak réwniez braki
zapraw pomiedzy nimi.

Szczyt muru zwieniczony jest ptytami piaskowcowymi, na skarpach muru ich brak a
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uzupetnienie wykonane jest z betonu. Na murze z przejsciem przy toaletach jest
catkowicie brak ptyt kamiennych. Na budynku toalety sg ptyty cementowe. Z uwagi na

zawilgocenia stan techniczny ocenia sie jako zly.

Stolarka drzwiowa i okienna
Stolarka okienna i drzwiowa drewniana z zdobieniami stalowymi. Widoczna korozja

biologiczna oraz ubytki zdobien. Ogélinie stolarka w ztym stanie technicznym.

5. Analiza

5.10g90Iny zakres prac projektowych
Zakres prac projektowych dotgczonych do niniejszej ekspertyzy obejmuje okreslenie

stanu technicznego budynku oraz mozliwos¢é adaptacji na cele gastronomiczne i
kulturowe
Zaktada sie ze mimo ztego stanu technicznego budynku po przeprowadzeniu

nastepujacych napraw budynek bedzie nadawat sie do adaptacji.

Zakres prac projektowych zawarty w programie prac konserwatorskich obejmuje:
- prace ziemne i izolacja przeciwwilgociowa $cian

- odsolenie Scian tawerny oraz muru fasady

- uzupetnienie ubytkéw cegly w murze oraz wymiana cegiet

- wymiana fug miedzy cegtami

- oczyszczanie cegly fasady i kamienia

- konserwacja elementéw metalowych, zelaznych

- zszycie spekan w murze

- haprawa zniszczonych elementéw $cian, gzymsu muru i nasypu ziemnego
- wymiana podtug i posadzek

- naprawa stolarki okiennej i drzwiowej

- naprawa tynkéw
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- rekonstrukcja historycznego mostu zwodzonego

- odtworzenie suchej fosy wzdtuz fasady

Wszystkie prace nalezy wykonywaé szczegdlowo 2z programem prac

konserwatorskich.

Projektowane zmiany w budynku nie naruszajg uktadu konstrukcyjnego budynku, jak

rowniez wszelkie zmiany nie wptywajg na zmiane obcigzen na fundamenty budynku.

5.2 Prace izolacyjne scian.
Z uwagi na stale zawilgocenie partii przyziemnej nalezy wykona¢ wykop odkrywkowy
przy murze i ustali¢ pierwotny poziom izolacji poziomej (np. blacha otowiana, watek
granitowy). Jezeli stwierdzi sie brak takiej izolacji nalezy na mur zatozy¢ izolacje pionowa,
w partii podziemnej muru (Srodki bitumiczne lub mineralne). Przy profilowaniu placu
zapewni¢ spadek wody w strone od budowli, aby woda nie stata i nie wsigkata w $ciane.

Wykonac studzienki odprowadzajace deszczowke.

5.3 Odsalanie scian.

Mur posiada szereg cegiet kitdére pod wptywem wilgoci i duzej zawartosci soli
rozpuszczalnych w wodzie ulegty dezintegracji. Wieloletni proces podciggania wody
gruntowej z siarczanami i deszczowki z chlorkiem sodu nie tylko zawilgocit $ciane, ale
takze spowodowat jej zasolenie. Objawia sie to miedzy innymi powstawaniem biatych
wykwitow soli i szarych plam a nastepnie dezintegracjg cegly. Zjawisko to zachodzi
rowniez tam, gdzie wymieniono fuge na zaprawe cementowg z tym ze tu Zrodiem
szkodliwych soli jest zaprawa cementowa.

Sciany w 40% powierzchni wymagajg odsolenia metodg swobodnej migracji do
rozszerzonego srodowiska. Po umyciu woda pod cisnieniem cegiet natozyé kompres na
bazie pulpy celulozowej, piasku i bentonitu o grubosci okoto 1 cm. Do zarabiania uzyé
wody demineralizowanej, odczeka¢ do kompletnego wyschniecia kompresu na murze,
usungé. Zasolenie ponownie zmierzy¢. Odsalanie muru nalezy powtorzyc¢, jezeli wyniki

badan potwierdzg jeszcze wysoki stan zasolenia muru (powyzej 0,5%).
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5.4 Naprawa spekan i zarysowan muru.

Wzmocnienie:

Przed wzmocnieniem elementu wypetni¢ rysy i spekania specjalng zaprawg
mineralna do cegiet.

Usungé tynk po obu stronach sciany (co najmniej na 50 cm z obu stron
pekniecia, lub rysy), jesli tynk na danym odcinku wystepuje.

Usungc¢ zaprawe ze spoin na gtebokos¢ 4-5cm (co najmniej z 2-3 spoin powyzej
i ponizej rysy).

Doktadnie oczysci¢ spoiny i powierzchnie $cian, skorodowane i zniszczone
cegty.

Spoiny wypetni¢ zaprawg epoksydowag

Woecisnac¢ pret stalowy gwintowany ocynkowany o $rednicy 6mm zabezpieczony
dodatkowo zaprawg antykorozyjng na gtebokos¢ ok.3-4cm. Pamietaé nalezy
aby pret zachodzi¢ przynajmniej 100cm z kazdej strony rysy, pekniecia.

Spoine w cegfach uzupetni¢ specjalng trasowang zaprawg do spoinowania
murow zabytkowych. Przygotowanie podtoza: Podtoze musi by¢ nosne, czyste,
stabilne i wolne od zabrudzen i substancji zmniejszajgcych przyczepnos$é.
(dotyczy to zwtaszcza cegiet formowanych recznie i o wygladzie rustykalnym)

Luzne czgstki pozostate na powierzchni cegiet ostabig site wigzania.

5.5 Naprawa ubytkéw zaprawy, oraz cegiet muru.

Oczyszczanie cegly fasad i kamienia zaleca sie przeprowadzi¢ roztworem kwasu

fluorowodorowego o stezeniu 3%. Po wstepnym nawilzeniu cegty wodg (ma to na celu

ograniczenie migracji kwasu w gtebsze partie materiatu) nalezy nanies¢ kwas (metodg

natryskowa) i zmywac¢ woda pod cisnieniem po okresie 20 minut. W razie potrzeby w

miejscach silnie zaplamionych zabieg przeprowadzi¢ 2- 3 razy. Oczyszczanie chemiczne

HF jest jedyng metodg nienaruszajacg warstwy spieku na cegtach. W czasie zabiegu

nalezy nosi¢ odpowiedni skafander ochronny, okulary ochronne i maske gazowsa z filirem

do substancji nieorganicznych. Zagrodzi¢ teren wokét budynku do min. 10m., nie

dopusci¢ do ruchu samochodowego pod miejscem oczyszczanym (matowanie szyb

samochodowych ewentualnymi opadami roztworu) i ruchu pieszego. Kwas ktory sptynat
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zbiera¢ i neutralizowaé w pojemnikach. Sciany mozna doczyszczaé metodg
strumieniowo $cierng (drobne kruszywo+ woda typu CePe, lub badZ drobne scierniwo na
sucho). Fuge z szarego cementu, fugi zniszczone i zdezintegrowane wymieni¢ na fugi
wapienne. Fugi wycigé na gtebokos¢ 2 cm. Dopasowac kolor do fugi istniejacej na
murze. Tam gdzie Sciany ceglane byty przemalowane wapnem lub sg zachlapane
zaprawg nalezy powierzchnie potraktowaé 5- 7% kwasem octowym lub mréwkowym
nastepnie zmy¢ woda.

Grube, czarne, kalafiorowate nawarstwienia gipsowe powstate z procesu wyptukiwania
sie fugi wapiennej mozna usung¢ stosujgc kompresy z 10% wodnego roztworu weglanu
amonu na okres 2- 3 godzin. Zmywac woda pod cisnieniem.

Grube, ttuste nawarstwienia z wedzarni w pomieszczeniu gospodarczym jak i plamy farb
i smoty pokryé zelowym preparatem do usuwania farb i lakieréw na 20 min nastepnie
zmywac parg przesycong.

Wymiana fugi. Po wymianie cegiet lub naprawie elementéw murowych i oczyszczaniu
mozna przystgpi¢ do uzupetnienia spoin. Wszystkie fugi wapienne i wtérne fugi
cementowe nalezy usuna¢ w sposéb mechaniczny (metoda wycinania fugi, diutowania
lub frezowania). Przy tym zabiegu nie moze dochodzi¢ do uszkadzania brzegéw cegiet.
Fugowanie muru ceglanego przeprowadzi¢ przy uzyciu zaprawy wapiennej. Zaprawa
powinna mie¢ dobre wlasciwoséci kapilarne i powinna byé dosyé odporna na dziatanie
soli. Kolor fugi nalezy dopasowac¢ do fugi oryginalnej lub do ogdlnego wizerunku

estetycznego Sciany. Mase naktadaé narzedziem, fugownica o odpowiednim wymiarze.

5.6 Zwalczanie skazenia biologicznego
Zwalczanie skazenia biologicznego (glony, porosty, mchy i grzyby) dotyczy zwtaszcza

goérnej korony muréw i gzymsow gdzie woda sie na dtuzej zatrzymuje. Przebarwienia
usuna¢ przy pomocy przegrzanej pary wodnej. Czarne plamy melaninowe po grzybach
usuna¢ 15% perhydrolem Ilub podchlorynem wapnia. Miejsca skazenia nalezy
profilaktycznie potraktowaé¢ biocydem. Zabieg niszczenia drobnoustrojow nalezy
wykonaé w miejscach wzrostu drobnoustrojow przesycajgc starannie warstwy

powierzchniowe muru na gtebokos¢ kilku centymetréw preparatem bioboéjczym.
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5.7 Konserwacja elementow metalowych, zelaznych.
Elementy metalowe jak okucia drzwi i haki, elementy mostu zwodzonego oczysci¢

metodg mechaniczng i szczotkowaé az do usuniecia produktéw korozji. Zabezpieczyé
przy pomocy farby z cynkiem koloidalnym o duzej zawarto$ci pytu cynkowego i nastepnie
pokry¢ czarng farba poliuretanowg 2K lub alkidowa. Kolorystyke utrzymac w czerni lub
ciemnej szaro$ci. Elementy mocno skorodowane rozsadzajace strukture muru
wybudowaé zabezpieczyé jw. i wmurowaé¢ w swoje miejsce. Elementy metalowe
wtérnego pochodzenia jak haki, gwozdzie, dyble nalezy wyborowaé, usunaé, a dziury

zakitowa¢ masg uzupetniajgca do cegiet lub fugi.

5.8 Rekonstrukcje zniszczonych elementéw. Rekonstrukcja gzymsow, izolacji i
nasypu gruntowego.

Rekonstrukcje zniszczonych elementéw nalezy zaplanowa¢ zgodnie z zachowang
dokumentacjg techniczng obiektu dotaczong do opracowania, poréwnaé obecny wyglad
fasady ze starymi historycznymi fotografiami lub rysunkami, ustali¢ pierwotny wyglad
obiektu i skarp. Elementy ciagte jak gzymsy odtworzy¢ na podstawie zachowanego
wzoru. Korona muru zwienczony jest ptytami piaskowcowymi, na skarpach muru ich brak
a uzupetnienie wykonane jest z betonu. Nalezy go usungé¢ i uzupetni¢ ptyty, przywrécic
do pierwotnej formy. Na murze z przejSciem przy toaletach jest catkowicie brak ptyt

kamiennych. Na budynku toalety sag ptyty cementowe ktore nalezy tez wymienic.

5.9 Pokrycie i Izolacja pozioma na dachu budynku.
Przed wykonaniem izolacji dachu nalezy usungé warstwy wierzchnie papy, oraz czes¢

zachowanego nasypu ziemnego. Nastepnie uzupetnié¢ zniszczone i zuzyte elementy
dachu (cegly, zaprawy, przemurowac¢ kominy) oraz gzymsow. l|zolacja wykonana z
grubos¢ warstwy gliny do rekonstrukcji i powinna wynosi¢ 7-10 cm. Nalezy uzy¢ dobrze
wyselekcjonowanej gliny ttustej. Nastepnie przystapi¢ do wykonania nasypu ziemnego
grubosci maksymalnie 50cm odpowiednio zabezpieczonego przed osuwaniem sie ze

stropodachu. Catos¢ wykonczy¢ trawa.

5.10 Tynk we wnetrzu.
Osypujacy sie, zasolony tynk przy cokole wewnatrz tawerny zbic¢ i zatozy¢ nowy
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Cementowy tynk zewnetrzny na toalecie zbi¢, zatozy¢ zaprawe wapienna.

5.11 Oryginalna stolarke drzwiowg
Oryginalng stolarke drzwiowg nalezy poddaé konserwacji jezeli to mozliwe 'w pracowni.

Zdemontowaé, oczysci¢, uzupei¢ detal drewniany np uzupetni¢ pionowe brakujace
listewki, wzmocni¢ elementy ostabione nasycajac drewno w preparatami ochronnymi.
Elementy sprochniate zrekonstruowa¢ dobierajac odpowiedni rodzaj drewna.
Zabezpieczyé lakierobejcg przeprowadzi¢ punktowanie i retusze. OczySci€¢ i

zakonserwowac elementy metalowe.

5.12Rekonstrukcja okienek strzelniczych.
Zamurowane okna strzelnicze nalezy zrekonstruowac. Wybi¢ wtérnie osadzone cegty,

usunaé zaprawe z framugi muru ceglanego, oczysci¢ i fugowaé. Zatozy¢ okna w

odpowiednich ramach drewnianych lub metalowych wedtug opisu powyzej.

5.13 Rekonstrukcja mostu zwodzonego.
W celu podniesienia wartosci turystycznych i estetycznych fortu nalezy wykonac

rekonstrukcje mostu zwodzonego. Wykona¢ projekt na bazie dokumentacji archiwalne;.
W wyniku adaptacji mostu zwodzonego dopuszcza si¢ odkopanie istniejacego muru
elewacji wschodniej max 50cm. Jezeli jednak, okaze sie¢ ze fundamenty sg ponizej
projektowanego terenu, nalezy powrdéci¢ do stanu pierwotnego, lub skontaktowaé sie z

projektanetem.

Wszelkie uzyte materialy nalezy konsultowac¢ z nadzorem konserwatorskim.

Do uzupetniania cegty i fugowania nalezy uzy¢ materialbw o odpowiednich
parametrach (wazne sa wilasciwosci kapilarne jak porowatos$é¢ i nasigkliwosé
woda, a takze wytrzymato$¢ mechaniczna, kolor i faktura).

Nie wolno bezkrytycznie stosowaé¢ materialow gotowych, ktére czesto zawierajg
zbyt duze ilosci cementu, a przez to zie wiasciwosci kapilarne i zbyt duza
wytrzymato§é mechaniczna. Zaleca sie materialy przebadane przez niezawiste
placéwki badawczo- konserwatorskie w Warszawie, Toruniu lub Krakowie.
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W razie koniecznosci w toku prac program prac konserwatorskich mozna zmieni¢

po konsultacji z nadzorem konserwatorskim.

6. Ocena ogdlna stanu technicznego budynku

Budynek ogélnie znajduje sie w ztym stanie technicznym.
Po naprawie i wzmocnieniu $cian oraz wykonaniu izolacji w duzym stopniu poprawi sie

jego stan techniczny.

BUDYNEK REDUTY ,MORAST” W KOLOBRZEGU ZNAJDUJE SIE W ZLYM STANIE
TECHNICZNYM | WYMAGA NAPRAWY.

PO JEJ WYKONANIU BEDZIE SPELNIAC AKTUALNE WYMAGANIA NORMOWE.
PLANOWANA NAPRAWA NIE WPLYNIE W ISTOTNY SPOSOB NA ROZKALD
OBCIAZEN W BUDYNKU ORAZ DODATKOWO POPRAWI JEGO STAN
TECHNICZNY.

Opracowat:

mgr inz. Bartosz Januszewski
ZAP/0102/POOK/08

Szczecin, czerwiec 2013
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Zdjecie nr 1.

Widok elewacji budynku
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Zdjecie nr 2. Widok stropu

E
Zdjecie nr 3. Widok posadzki
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