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I. CZESC OPISOWA
1.Wstep

1.1. Dane ogdlne

Inwestor: Zarzad Lokali Miejskich
reprezentujacy Miasto £6dz
90-514 £.6dz, al. T. Kosciuszki 47.
Jednostka Projektowa: Pracownia Architektoniczno — Budowlana ,,PROFIL”
Julia Kalenbach, Cezary Doroba
1.6dz, ul. Koncertowa 10A.

1.2. Podstawa opracowania

Umowa nr 100/4/2022 z dnia 01.06.2022 r. podpisana pomigdzy ZLLM a Pracownig
,,PROFIL”

,,Protokot nr 39/RON CENTRUM/04/2021 z okresowej rocznej kontroli stanu
technicznego...” kwiecien 2021 r.

Obowigzujace normy i przepisy techniczne.

1.3. Przedmiot opracowania

Przedmiotem opracowania sg lewa i prawa oficyna budynku mieszkalnego wielorodzinnego,
usytuowanego na terenie nieruchomosci w Lodzi przy ul. Andrzeja Struga 42.

1.4. Cel i zakres opracowania

Projekt obejmuje roboty, niezb¢dne do doprowadzenia dachéw nad budynkami oficyn do
wlasciwej sprawnosci technicznej.

Zakres opracowania obejmuje projekt wykonawczy rob6t budowlanych w zakresie
wzmocnienia wi¢zby dachowej i wymiany pokrycia stropodachu nad lewg oficyng oraz
wymiany czg¢sci i wzmocnienia z wymiang pokrycia dachu nad prawa oficyng poses;ji.

2. Opis i ocena stanu istniejacego

2.1. Opis ogolny

Na terenie nieruchomosci przy ul. Andrzeja Struga 42 zlokalizowany jest budynek
mieszkalny wielorodzinny, w sktad ktérego wchodza: czterokondygnacyjny budynek
frontowy, czterokondygnacyjna prawa oficyna i trzykondygnacyjna lewa oficyna.

Nad budynkiem frontowym i prawg oficyng wykonane jest poddasze gospodarcze typu
strych-suszarnia, natomiast lewa oficyna przekryta jest stropodachem wentylowanym, ktéry
pierwotnie stanowit poddasze nieuzytkowe. Prawa oficyna i cz¢$¢ budynku frontowego sa
podpiwniczone.



Prawa oficyna zlokalizowana jest podtuzng $ciang zachodnig w ostrej granicy z dziatkg nr
201, natomiast potudniowg $ciang szczytowa w ostrej granicy z dziatkg nr 200. Lewa oficyna
dobudowana zostata od strony wschodniej do prawej oficyny posesji Struga 40 i na czgsci nie
posiada w granicy z dziatkg nr 202 wtasnej $ciany podtuzne;.

Budynki begdace przedmiotem opracowania (jak i budynek frontowy) byty prawdopodobnie
po II Wojnie Swiatowej w znacznym stopniu zniszczone i zostaty w latach powojennych
poddane gruntownemu remontowi i przebudowie.

Szacunkowy wiek budynkéw okreslono na okoto 125 lat. Zabudowa nieruchomosci nie
powstala jednak w catosci w jednym czasie. Z istniejacych obecnie budynkéw najstarsza jest
lewa oficyna; ok. 1896 roku rozpoczgta zostata budowa budynku frontowego i pétnocne;j
czesci prawej oficyny. Poludniowa cze$¢ prawej oficyny byta prawdopodobnie dobudowana
nieco pozniej.

Obiekt objety jest ochrong konserwatorska; jest wpisany do rejestru zabytkéw pod numerem
A/23 Kamienica wielkomiejska (budynek frontowy z oficynami bocznymi). Teren, na ktérym
zlokalizowany jest budynek znajduje si¢ na obszarze historycznego uktadu urbanistycznego
oraz krajobrazu kulturowego Dzielnicy Wigzowej, ujetej w Gminnej Ewidencji Zabytkéw
Miasta t.odzi 1 objety jest ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
na obszarze Strefy B — ochrony konserwatorskiej uktadéw przestrzennych oraz zabytkéw i ich
otoczenia.

Konstrukcja budynkéw tradycyjna.

Uktad konstrukcyjny obu oficyn - podiuzny jednotraktowy.

Sciany wykonane sa z cegly ceramicznej petnej o wymiarach 27x13x7 c¢cm na zaprawie
wapienno-piaskowej. Sciany sa obustronnie tynkowane: od wewnatrz tynkiem wapiennym,
od zewnatrz — cementowo-wapiennym. Nadproza nad oknami - ceramiczne odcinkowe.
Grubosci Scian: 2, 1,51 1 cegly.

Sciany posadowione sa na fundamentach ceglanych, nietynkowanych; fundamenty nie
posiadaja skutecznych izolacji przeciwwilgociowych, co skutkuje utrzymywaniem si¢
wilgoci, podcigganej z gruntu.

Stropy miedzypigtrowe - drewniane, petne. W latach 70 ubieglego wieku stropy poddane
zostaly remontowi, polegajacemu na wymianie istniejacej wczesniej polepy glinianej na
suprem¢ (ptyty widrowo-cementowe). Na strychu prawej oficyny wykonano nowa podtoge w
postaci wylewki cementowej na supremie (i papie). W chwili obecnej wylewka jest spekana i
miejscami wykrusza si¢.

Dachy drewniane wykonane zostaty jako jednospadowe, kryte papa na deskowaniu petnym.
Konstrukcja nosna wiezby dachowej nad prawg oficyng nie byla prawdopodobnie
wymieniana od czasu wbudowania; wykonywane byly jedynie miejscowe wzmocnienia
elementéw drewnianych. Wigzba prawej oficyny jest silnie skorodowana biologicznie —
sprochniata; w wielu miejscach wystepuja wyrazne S$lady zalan wodami opadowymi i
butwienia elementéw. Przy nawiercaniu wszystkich elementéw drewnianych wysypuje si¢
obficie maczka drzewna!. W sgsiedztwie kominéw, okapéw 1 wytazu dachowego prawe;j
oficyny drewno jest zbutwiate i mokre. Potacie dachowe sg w wielu miejscach pouginane, co
prowadzi do zastoin wéd opadowych i roztopowych, a w konsekwencji do przeciekéw przez
nieciagle pokrycie z papy. W prawej oficynie sufit nad klatkag schodowg jest w ztym stanie
technicznym. Podsufitka (tynk na trzcinie lub na supremie) jest silnie spekana, na znacznej
powierzchni odparzona. W wielu miejscach, szczegdlnie przy okapie, wystepuja $lady
przeciekéw od wéd opadowych.

W okresie powojennym w lewej oficynie nad klatka schodowa wymieniono dach na
ognioodporny z ptyt prefabrykowanych korytkowych, opartych cze¢sciowo na $cianach
poprzecznych klatki schodowej, cze¢sciowo na belkach stalowych (szpaldowanych),
utozonych w poprzek klatki w miejscach, gdzie w trakcie remontu wbudowano nowe



przewody kominowe wentylacyjne z elementéw prefabrykowanych. W tym czasie
zamurowano prawdopodobnie otwory wejsciowe na strychy nieuzytkowe. Pokrycie z papy
jest w zréznicowanym stanie technicznym: miejscami jest catkowicie zuzyte i wykruszone,
miejscami byto naprawiane. Brak jest prawidlowych obrébek blacharskich dachéw i
kominéw. Poza fragmentem lewej oficyny dachy nie posiadaja w granicach z sgsiednimi
nieruchomos$ciami ogniomuréw. Istniejagce obrébki blacharskie dachow sg miejscami silnie
skorodowane. Rynny i rury spustowe byty prawdopodobnie na poczatku XXI wieku
wymieniane na nowe, jednak s3 zdeformowane i nie spelniajag swojej funkcji. Wszegdzie
wystepuja slady przeciekéw, a lokatorzy skarza si¢ na zalewanie $cian, sufitow i okien
poprzez istniejace nieszczelnosci i przelewanie si¢ wody przez rynny. Widoczne sg tez Slady
zalan w sgsiedztwie wytazéw dachowych.

Biegi schodéw - betonowe na belkach stalowych; podesty i spoczniki — ceramiczne
odcinakowe na belkach stalowych (w prawej oficynie) i wtérne zelbetowe wylewane na
belkach stalowych (w lewej oficynie). Stopnie i podesty wykonczone sg warstwa lastryko,
wystepuja jednak spekania i wykruszenia stopni 1 posadzek. W trakcie powojennego remontu
budynku cze$¢ biegdéw zostala prawdopodobnie wymieniona na nowe betonowe wykonczone
lastrykiem. W lewej oficynie prawdopodobnie klatka schodowa zostata catkowicie
przebudowana — zmieniony zostal uktad podestéw i spocznikéw oraz kierunek biegu
schodéw. Balustrady stalowe z pochwytami pcw bytly wykonane w trakcie remontu klatek
schodowych; zachowata si¢ jedynie cze$¢ stalowych ozdobnych balustrad historycznych w
prawej oficynie. W prawej oficynie zachowaty si¢ rowniez historyczne schody drewniane z
trzeciego pi¢tra na strych (z drewnianymi balustradami).

Oficyny majg wykonczenie typowe dla obiektéw z drugiej potowy XX wieku; niewiele
elementéw pierwotnie wbudowanych zachowato si¢ do dnia dzisiejszego, a wtoérne elementy
nie posiadaja zadnych cech historycznych. Stolarka okienna i drzwiowa w wigkszosci lokali
nie jest oryginalna; okna byty wymieniane w r6znych okresach czasu i sg zaréwno stare
drewniane historyczne, drewniane zespolone 1 pcw. Drzwi do lokali 1 do klatek schodowych
zostaly w réznych okresach wymienione na stalowe lub drewniane.

Budynek wyposazony jest w instalacje elektryczng, wodno - kanalizacyjna, gazowa.
Ogrzewanie c.o. zdalaczynne. Przytaczenie nieruchomosci do sieci wodociggowej i
kanalizacyjnej zrealizowane zostato w latach 30-tych ubiegtego wieku, a po wojnie parg razy
instalacje byty przebudowywane i rozbudowywane. Pod koniec XX wieku do budynku
doprowadzona zostata sie¢ centralnego ogrzewania, a funkcjonujace piece grzewcze weglowe
zostaty zlikwidowane. Umozliwilo to przeprowadzenie kompleksowej regulacji podtaczen
kominowych wentylacyjnych tak, aby zapewni¢ wtasciwg, zgodng z obecnie funkcjonujacymi
przepisami, wentylacje pomieszczen.

W prawej oficynie uzytkowanych jest obecnie 7 lokali mieszkalnych, natomiast w lewe;j
oficynie — 6.

2.2. Opinia o stanie technicznym budynkéw.

Stan techniczny elementéw konstrukcyjnych przyjeto na podstawie wizji lokalnej,
wykonanych odkrywek oraz na podstawie protokotéw z okresowej rocznej kontroli stanu
technicznego budynku z lat 2021 1 2022.

Zgodnie z tymi protokotami oraz na podstawie wizji na terenie nieruchomosci stwierdzono, ze
stan poszczegdlnych elementéw konstrukcyjnych budynkéw oficyn jest nastgpujacy:

- fundamenty ceglane znajduja si¢ w $rednim stanie technicznym, sg jednak zawilgocone, co
jest spowodowane brakiem izolacji przeciwwilgociowych

- §ciany konstrukcyjne znajdujg si¢ w srednim stanie technicznym; wystepuja nieznaczne
spekania muréw, szczegdlnie w strefie nadprozy, podokiennikéw 1 trzonéw kominowych,



miejscowe odparzenia i ubytki tynkéw zewnetrznych 1 wewngtrznych oraz zawilgocenie 1
zagrzybienie muréw, zarowno w poziomie parteru, jak i na wyzszych kondygnacjach

- stropy drewniane znajdujg si¢ w $rednim stanie technicznym; wykazuja niedostateczng
sztywnos$¢, charakteryzujaca si¢ nadmiernym ugig¢ciem i drzeniem

- schody betonowe na belkach stalowych znajdujg si¢ w Srednim stanie technicznym i nie
wykazuja istotnych uszkodzen

- stropodach nad budynkiem lewej oficyny znajduje si¢ w niezadowalajagcym stanie
technicznym; wystepuja rozlegte zastoiny wody na potaci dachowej, powodujace przecieki, a
obrébki dachu, kominéw, rynny i rury spustowe wymagaja wymiany na nowe

- dach nad prawg oficyng na calej powierzchni (szczegdlnie nad poludniowg czescia)
znajduje sie w zZlym stanie technicznym ze wzgledu na znaczne wypaczenie i odksztalcenia
oraz wzdtuzne pekniecia elementéw drewnianych wigzby i poszycia, bardzo silng,
obejmujaca niemal wszystkie elementy drewniane, korozje¢ biologiczng oraz butwienie
elementéw na skutek licznych przeciekéw przez pokrycie z papy; wymiana cze¢sci elementow
nie zapewni bezpieczenstwa uzytkowego konstrukcji, a obecne owady, bedace sprawcami
korozji biologicznej moga naruszy¢ i uszkodzi¢ nowe elementy

- elementy wykonczeniowe znajduja si¢ w Srednim stanie technicznych; wiele elementow
wykazuje znaczne techniczne zuzycie; najbardziej zniszczone sg tynki wewnetrzne i
zewnetrzne.

Ogodlnie stan techniczny lewej i prawej oficyny okreslony zostat jako $redni, nie stwarzajacy
w chwili obecnej zagrozenia dla bezpieczenstwa jego mieszkancow.

Na podstawie wykonanych ogledzin oficyn stwierdzono, ze w najgorszym stanie
technicznym znajdujg si¢ dach nad prawg oficyna oraz stropodach nad lewg oficyng. Stan
techniczny dachu nad potudniowg czescig prawej oficyng jest na tyle zty, ze w przypadku
dalszej eksploatacji w obecnym stanie, moze przejs¢ w stan awaryjny. Ze wzgledu na zty stan
techniczny wiezby i poszycia z desek nie jest mozliwa naprawa nieszczelnego pokrycia z
papy 1 wymiana obrobek. W zwigzku z tym, stwierdzono, ze jedynym wiasciwym
rozwigzaniem jest wymiana konstrukcji wiezb dachowej (i poszycia) nad czescig potudniowsg
budynku prawej oficyny oraz wzmocnienie i wyréwnanie potaci pétnocnej czgsci prawe;j
oficyny i stropodachu nad budynkiem lewej oficyny. Poza tym, niezbedne jest wykonanie
nowego pokrycia dachéw wraz z wykonaniem wiasciwych obrébek blacharskich.

3. Opis projektu wymiany i wzmocnienia wi¢zby dachowej.
3.1. Opis ogolny

Ze wzgledu na zty stan techniczny wiezby dachowej nad potudniowg cze¢scig prawej oficyny
projektuje si¢ wymian¢ tego dachu na nowy. Konstrukcje nalezy wykona¢ w formie
najbardziej zblizonej do obecnie istniejacej. Nad pétnocng czescig prawej oficyny 1 nad lewa
oficyng konieczne jest wzmocnienie i wyrOwnanie krokwi poprzez ich obalowanie. Nowe
dachy nad oficynami musza spelnia¢c wymogi obecnie obowigzujacych przepiséw
przeciwpozarowych i technicznych. W ramach robét budowlanych nalezy:

1. Rozebra¢ istniejgcy dach nad potudniowa czescig budynku prawej oficyny

2. Wykona¢ przeglad i ewentualnie wzmocnienie istniejacych belek stropowych stropu nad
III pietrem catej prawej oficyny.

3. Przemurowa¢ gltowice kominéw powyzej poziomu potaci dachowych oraz wymurowac
ogniomury w $cianie zachodniej i potudniowej budynku prawej oficyny.

4. Wykona¢ nowa konstrukcje i poszycie z desek dachu nad potudniowg czescig prawe;j
oficyny oraz pokrycie z papy wraz z niezbednymi obrébkami blacharskimi



5. Usung¢ istniejagce warstwy papy 1 rozebra¢ uszkodzone 1 zawilgocone elementy
istniejgcego poszycia z desek nad pétnocng czescig prawej oficyny

6. Usung¢ istniejace warstwy papy 1 rozebrac istniejagce poszycie z desek nad lewa oficyng
(bez demontazu warstw sufitowych w lokalach 71 8) .

7. Przemurowa¢ glowice kominéw powyzej poziomu potaci dachowych oraz wymurowac
ogniomury w $cianie wschodniej i potudniowej budynku lewej oficyny.

8. Wykona¢ wzmocnienie i wyréwnanie wszystkich krokwi, nowe poszycie z desek oraz
pokrycie z papy wraz z niezbednymi obrobkami blacharskimi nad pétnocng czesécig prawe]
oficyny 1 nad lewa oficyna.

3.2. Opis szczegotowy robot budowlano - remontowych.

W celu wykonania nowych konstrukcji dachowych nad oficynami nalezy usung¢ istniejace
warstwy papy, rozebra¢ obecnie istniejgce poszycie z desek nad obiema oficynami,
pozostawiajac istniejacy dach z ptyt korytkowych nad klatkg schodowg lewej oficyny. W
prawej oficynie nalezy rozebra¢ istniejacg konstrukcje wigzby dachowej nad potudniowsg
czgscig. Biorgc pod uwage jej zty stan techniczny, prace rozbidrkowe nalezy prowadzic¢
recznie z zachowaniem daleko idgcej ostroznosci tak, aby nie dopusci¢ do zawalenia si¢
duzych powierzchni potaci.

Prawa oficyna:

Nowa konstrukcje¢ dachu nad potudniowa czescig prawej oficyny, w tym nad klatka
schodowag, nalezy opiera¢ na istniejacych odsadzkach §cian zewnetrznych podtuznych oraz na
istniejgcych belkach stropowych za posrednictwem belek podwalinowych.

Wszystkie elementy drewniane ram stolcowych, podwalin i krokwi nalezy wykonaé z
wysezonowanego drewna sosnowego klasy C27 wg PN-B-03150:2000, odpowiadajacego
klasie sortowania KS wg PN-82/D-94021.

Drewno powinno by¢ zabezpieczone przed korozjg biologiczng przez impregnacj¢. Ponadto
elementy drewniane nalezy zabezpieczy¢ do klasy NRO za pomocg odpowiednich preparatoéw
np. FOBOS M4 lub réwnorzednym.



Ramy stolcowe nalezy wykona¢ z krawe¢dziakéw 14 x 14 cm, natomiast krokwie z
krawedziakéw 7 x 14 cm, zgodnie z rysunkami.

Potaczenia mieczy oraz zastrzatéw z ptatwiami nalezy wykona¢ na wreby proste gtebokosci
ok. 4 cm i wzmocni¢ dodatkowo tgcznikami z blachy ocynkowanej. Pozostate potaczenia
nalezy wykonac na styk, stabilizowa¢ za pomoca gwozdzi ocynkowanych 4,5 x125 mm 1
wzmacnia¢ za pomocg blach tgcznikowych do konstrukcji drewnianych. Mocowanie blach do
faczonych elementéw nalezy wykonywac za pomocg gwozdzi karbowanych ocynkowanych

4 x 60 m w ilosci 4 szt. na kazdy z taczonych elementéw. Poszycie potaci nalezy wykonac¢ z
desek grub. 19 lub 25 mm (jak obecnie istniejgce), przybijanych bezposrednio do krokwi.
Istniejgce obecnie kominy nalezy rozebra¢ od géry do projektowanego poziomu potaci
dachowej. W przypadku stwierdzenia spekan trzonéw kominowych w poziomie poddasza
nalezy rozebra¢ réwniez te odcinki kominéw. Nowe kominy nalezy murowac z cegty petne;j
klasy 10 na zaprawie cementowej. Najlepiej uzy¢ cegty historycznej (rozbiérkowej), jezeli
spetnia ona wymogi wytrzymatosciowe. Nad kominami wykona¢ ,,czapki” betonowe. Wzdtuz
sciany zachodniej 1 potudniowej nalezy na istniejacych oczyszczonych murach wykonac
ogniomury grub. 1 ceglty tj. min. 25 cm. Kominy i ogniomury nalezy otynkowac¢ tynkiem
cementowo-wapiennym. Dach nalezy pokry¢ papa termozgrzewalng (podktadowa +
wierzchniego krycia) i wykona¢ obrébki blacharskie ogniomuréw, kominéw, wywiewek,
okapow, wytazu dachowego. Obrébki nalezy wykonac z blachy stalowej ocynkowanej grub.
min. 0,55 mm. Rynny i rury spustowe nalezy wykonac réwniez z blachy stalowe;j
ocynkowanej.

Nad klatka schodowa nalezy wykona¢ nowe sufity podwieszone z ptyt gipsowo-kartonowych
na ruszcie stalowym wraz z izolacja z wetny mineralnej grubosci 20 cm na paroizolacji.

W péinocnej czesci prawej oficyny nalezy usuna¢ zbutwiate, skorodowane i uszkodzone
deski poszycia i wymieni¢ je na nowe grub. 19 lub 25 mm (jak obecnie istniejace), przybijane
bezposrednio do krokwi. Nalezy dokona¢ szczegétowego przegladu stanu technicznego
wiezby. W przypadku stwierdzenia, ze istniejgce elementy nie wykazuja nadmiernej korozji
biologicznej, uniemozliwiajacej ich dalszg eksploatacje, mozna przystapi¢ do obalowania
istniejacych uszkodzonych krokwi. Nalezy wykona¢ jednostronne obalowanie krokwi
(wskazanych na rysunkach) krawedziakami 7 x 14. W przypadku jakichkolwiek watpliwosci
dotyczacych stanu technicznego istniejacych elementéw, nalez niezwlocznie skontaktowac si¢
z autorami niniejszego opracowania.

Lewa oficyna:

Po zdjeciu poszycia z desek z konstrukcji wigzby dachowej stropodachéw po obu stronach
klatki schodowej, nalezy dokona¢ szczegétowego przegladu stanu technicznego wiezby. W
przypadku stwierdzenia, ze istniejace elementy nie wykazuja nadmiernej korozji biologiczne;j
mozna przystapi¢ do obalowania istniejgcych krokwi. Nalezy wykona¢ jednostronne
obalowanie kazdej krokwi krawedziakami 7 x 14. W przypadku jakichkolwiek watpliwosci
dotyczacych stanu technicznego istniejgcych elementdw, nalez niezwlocznie skontaktowac si¢
z autorami niniejszego opracowania.

Nowe elementy drewniane nalezy wykona¢ z wysezonowanego drewna sosnowego klasy C27
wg PN-B-03150:2000, odpowiadajacego klasie sortowania KS wg PN-82/D-94021.

Drewno powinno by¢ zabezpieczone przed korozjg biologiczng przez impregnacje¢. Ponadto
elementy drewniane (réwniez wszystkie elementy obecnie istniejace) nalezy zabezpieczy¢ do
klasy NRO za pomocg odpowiednich preparatow np. FOBOS M4 lub réwnorzednym.
Potaczenia elementéw nalezy wykonac na styk, stabilizowac za pomocg gwozdzi
ocynkowanych 4,5 x125 mm i wzmacnia¢ za pomocg blach tacznikowych do konstrukcji
drewnianych. Mocowanie blach do tagczonych elementéw nalezy wykonywac za pomoca
gwozdzi karbowanych ocynkowanych 4 x 60 m w ilo$ci 4 szt. na kazdy z taczonych



elementow. Poszycie potaci nalezy wykona¢ z desek grub. 25 mm, przybijanych bezposrednio
do nowych krokwi.

Istniejace obecnie kominy nalezy rozebra¢ od géry do projektowanego poziomu potaci
dachowej. Nowe kominy nalezy murowac z cegty petnej klasy 10 na zaprawie cementowe;j.
Najlepiej uzy¢ cegly historycznej (rozbiérkowej), jezeli spetnia ona wymogi
wytrzymatosciowe. Nad kominami wykonac¢ ,,czapki” betonowe. Wzdtuz §ciany wschodniej i
potludniowej nalezy na istniejgcych oczyszczonych murach wykona¢ ogniomury grub. 1 cegly
tj. min. 25 cm. Kominy i ogniomury nalezy otynkowa¢ tynkiem cementowo-wapiennym.
Dach w catosci (z istniejacym dachem nad klatkg schodowa) nalezy pokry¢ papa
termozgrzewalng (podktadowg + wierzchniego krycia) i wykona¢ obrébki blacharskie
ogniomuréw, kominéw, wywiewek, okapéw, wytazu dachowego. Obrébki nalezy wykonac z
blachy stalowej ocynkowanej grub. min. 0,55 mm. Rynny i rury spustowe nalezy wykona¢
rowniez z blachy stalowej ocynkowane;j.
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