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Projekt wykonawczy remontu

     kamienicy mieszkalnej przy ul. Ku Farze 4 w Lublinie

1.  PODSTAWA OPRACOWANIA

1.1. Umowa zawarta z Zamawiającym

1.2. Decyzja  Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego  z  dnia  03.11.2020 r.  

      znak PNB.IO.1.7.5140/30/181021/20

1.3. Inwentaryzacja kamienicy wyk. przez Geoprojekt Lublin w 1971 r.

1.4. Inwentaryzacja budowlana uzupełniająca kamienicy i oględziny przeprowadzone 

przez BUP Budoprojekt  w   czerwcu 2020 r.

1.5. Serwis fotograficzny wykonany przez BUP Budoprojekt w trakcie oględzin

1.6. Obowiązujące normy i przepisy budowlane

1.7. Mapa do celów projektowych 1:500 

2.  ZAKRES I CEL OPRACOWANIA

  Przedmiotem  niniejszego  opracowania  jest  budynek  kamienicy  mieszkalnej

zlokalizowany w Lublinie przy u. Ku Farze 4.  

W  dniu  03.11.2020  r.  Powiatowy  Inspektor  Nadzoru  Budowlanego  miasta  Lublin

decyzją  nakazał  wykonanie  robót  remontowych  w  przedmiotowej  kamienicy  nadając

decyzji  rygor  natychmiastowej  wykonalności  z  uwagi  na  zagrożenie  życia  lub  zdrowia

ludzkiego. 

Celem  opracowania  jest  wykonanie  projektu  remontu  budynku  w  zakresie

przedstawionym w powyższej decyzji to jest:

- zszycie i iniekcja rys i pęknięć ścian i sklepienia w sieni budynku

- przemurowanie i zszycie nadziemnej części narożnika południowo wschodniego 

budynku

- wykonanie podbicia fundamentów narożnika południowo - wschodniego budynku

- wymiana zewnętrznej klatki schodowej na żelbetową

- wymiana więźby dachowej wraz z odtworzeniem pokrycia, warstw izolacyjnych i obróbek

blacharskich
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3. OPIS OGÓLNY

3.1. Rzut i bryła

Kamienica znajduje się w zwartej zabudowie staromiejskiej jako narożny przy ul. Ku Farze

4  na  działce  nr 57, w kwartale wyznaczonym przez ulice Ku Farze, Rybną i Grodzką.

Kamienica  złożona  na  planie  nieforemnego  czworoboku  o  wymiarach  10,92x7.0m.

Budynek posiada dwie kondygnacje nadziemne oraz poddasze użytkowe. Pod budynkiem

znajdują się dwie kondygnacje piwnic. Na każdej kondygnacji budynku znajduje się jeden

lokal mieszkalny. Wejście główne w elewacji frontowej przy ulicy Ku Farze i dalej przez

sień przejściową wejście do na podwórko w zachodniej części działki  i  do drewnianej,

zadaszonej galerii  komunikacyjnej,  z której znajdują się wejścia do lokali na I piętrze i

poddaszu.  Do  budynku  przylega  od  strony  wschodniej  budynek  śmietnika  (obecnie

częściowo spalony),  od strony południowej  parterowy budynek stacji  trafo a od strony

zachodniej  budynek Kamienicy Rybna 9.  W poziomie parteru znajduje  się dwuizbowy

lokal mieszkalny w układzie amfiladowym o niskim standardzie z drewnianym stropem.

Piętro dostępne z drewnianej klatki schodowej, a znajdujący się na nim 3-izbowy lokal

mieszkalny  zajmuje  całą  kondygnację  budynku.  Poddasze   dostępne  również  z

nieobudowanej klatki schodowej zajmuje także lokal mieszkalny. 

3.2. Materiał i technika

Budynek  posiada  konstrukcję  tradycyjną.  Ściany  konstrukcyjne  wszystkich

kondygnacji  murowane  z  cegły  ceramicznej  pełnej  z  wątkami  kamiennymi,  o

zróżnicowanej grubości – od 30 do 112cm.  Ścianki działowe w większości o konstrukcji

drewnianej, nieliczne murowane z cegły pełnej a także gipsowo-kartonowe na ruszcie z

profili. Stropy wykonane jako drewniane na belkach ze ślepym pułapem, nad piwnicami

sklepienia.   Dach  nad  kamienicą  dwuspadowy  o  konstrukcji  drewnianej,  krokwiowo-

jętkowej,  Budynek posiada: 

- instalacje wod. – kan.

- instalację elektryczną

4. OPIS ELEMENTÓW BUDYNKU PRZEZNACZONYCH DO REMONTU

4.1. Elewacja szczytowa - wschodnia

Elewacja  szczytowa nie  posiada otworów okiennych ani  drzwiowych.  W dolnej

części  znajduje się dobudowany parterowy budynek śmietnika – obecnie ze spalonym

dachem.  Na  elewacji  widoczne  zarysowanie  przebiegające  pionowo,  z  założonymi
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plombami gipsowymi. W górnej części elewacji oraz w obrębi spalonego dachu występują

znaczne  ubytki  tynku  odsłaniające  mur

ceglany.

Fot. 1. Elewacja szczytowa – widok ogólny 

4.2. Elewacja południowa

Elewacja południowa posiada jeden otwór okienny w poziomie poddasza  

i trzy otwory drzwiowe, po jednym na każdej kondygnacji, przy ścianie kamienicy

Rybna 9. Do elewacji przylega drewniana otwarta klatka schodowa, umożliwiająca

wejście do lokali na wyższych kondygnacjach, oraz parterowy budynek stacji trafo.

Na elewacji widoczne liczne ubytki tynku oraz zacieki zwłaszcza na kominie i pod

dachem  zadaszającym  klatkę  schodową.  Przy  narożu  budynku  pionowe

zarysowanie o rozwartości do 15mm przebiegające przez całą wysokość budynku,

na rysie dwie plomby gipsowe. 

       

Fot. 2. Elewacja południowa - pionowe zarysowanie
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4.3. Sień przejściowa

Sień przejściowa w poziomie parteru umożliwia dojście do podwórka z klatką schodową

oraz  umożliwia  wejście  do  piwnic,  a  także  lokalu  mieszkalnego  numer  1.  Sień

przesklepiona  sklepieniem  kolebkowym.  Stan  techniczny  sklepienia  zły,  widoczne  są

liczne zarysowania i  pęknięcia o rozwartości  do 4mm a także odkształcenia geometrii

krzywizny. Na ścianach sieni również widoczne rysy a także złuszczenia i ubytki tynku.

Fot. 3,4. Zarysowania i pęknięcia przy oparciu sklepienia
w sieni oraz spękania podłużne sklepienia 
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Fot. 5. Zarysowania i pęknięcia ściany i sklepienia w sieni  

4.4. Klatka schodowa

Klatka  schodowa  zewnętrza  o  konstrukcji  drewnianej.  Schody  na  belkach

policzkowych opartych na belkach wspornikowych i ścianach. Dodatkowo wprowadzone

belki stalowe podpierające belki policzkowe schodów i belki podłużne galerii. 

Schody  posiadają  liczne  uszkodzenia  mechaniczne  i  znaczny  stopień  korozji

biologicznej. Belki policzkowe biegów posiadają ślady porażenia przez owady szkodniki

techniczne  drewna.  W  części  elementów  ilość  otworów  pozwala  na  kwalifikację

całkowitego zniszczenia drewna. 

Bieg  drewniany  na poddasze  należy  kwalifikować  jako  schody drabiniaste  o  wys.

stopni 22cm, co nie tylko jest niezgodne z przepisami, ale stwarza zagrożenie dla zdrowia

korzystających z klatki lokatorów.

 

Fot. 6,7. Widok pierwszego biegu z parteru na wprost i z boku
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Fot. 8. Widok spocznika i na drugim planie biegów na piętro i poddasze. Korozja biologiczna i 
ugięcie belek spocznika galerii.

4.5. Dach

Dach  o  konstrukcji  drewnianej,  jętkowej,  z  deskowaniem  pełnym,  kryty  papą.  Na

połaci dachu widoczne odkształcenia świadczące o nadmiernym ugięciu krokwi.  Wokół

kominów  i  przy  murkach  ogniowych  brak  obróbek  blacharskich.  Rynny  wypełnione

mchem, na kominie przy połączeniu z dachem ślady zacieków. Czapka komina betonowa

– skorodowana.

Fot.  9.  Widok  połaci  krytych  papą,  brak  obróbek  blacharskich  komina.  Wszystkie  kanały  (5
wentylacyjnych i 1 dymowy) otwarte o dużych przekrojach, w które wpadają duże ilości deszczu,
zawilgacając ściany

 

Fot. 45. Widok metalowej spinki odspojonego
narożnika budynku
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5. OPIS SZCZEGÓŁOWY PRZEBUDOWY I REMONTU KAMIENICY

5.1. Roboty przygotowawcze i rozbiórkowe

5.1.1.  Klatka schodowa

Przewiduje się rozbiórkę:

- demontaż drewnianych balustrad schodowych 
- demontaż drewnianych wykładzin stopni i spoczników
- rozbiórka drewnianej konstrukcji schodów

5.1.2. Roboty rozbiórkowe poddasza i dachu

W dachu i na poddaszu przewiduje się rozbiórkę:

- pokrycia dachowego z obróbkami 
- konstrukcji więźby dachowej  

5.1.3. Sień

W sieni przewiduje się skucie tynków ze ścian i sklepień.

5.2. Remont sieni

Sień  posiada  znaczne  spękania  ścian  oraz  sklepień.  Dla  prawidłowego  trwałego

zabezpieczenia  uszkodzonych  konstrukcji  sklepień  przed  wystąpieniem  awarii  należy

wykonać:

- Po skuciu tynków, w spękanych sklepieniach w rysach o szer. rozwarcia powyżej 3 mm

wykonać klinowanie klinami stalowymi wykonanymi z płaskowników szer. 4-5 cm i o grub.

dobranej do rysy w odstępach co ok. 30cm, a następnie na pozostałej długości rysy zaśle-

pić i wypełnić specjalistycznym iniektem wzmacniającym do wypełniania pustek i zaryso-

wań w murach w jednej z technologii:
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a) większe pustki i kawerny -  specjalistycznym środkiem do wypełniania rys o do-

brej  rozpływności,  niskim skurczu,  wytrzymałości  na ściskanie  nie  mniejszej  niż

5MPa i dostosowanym do wypełniania rys o szerokości 1-30mm. 

b) zarysowania poniżej 1mm i zaślepione spękania - wypełnienie pod ciśnieniem

zaprawą drobnoziarnistą niskoskurczową do wypełniania metodą grawitacyjną lub

ciśnieniową spoin, niewielkich pustek.

Naprawy ścian po skuciu tynków wykonywać według następujących zasad i kolejności:

- w miejscach występowania cegieł skorodowanych i kruszących się naprawić ścianę

poprzez przemurowania na głębokość 0,5 cegły, cegłą ceramiczną pełną kl. 15 MPa

na zaprawie cementowo wapiennej 5.0 MPa.

- przy odsłonięciu spękań konstrukcyjnych stosować przemurowania na głębokość 0,5 ce-

gły z wykuciem strzępi w murze. Na przemurowania stosować cegłę ceramiczną pełną

kl. 15 MPa na zaprawie cementowo wapiennej 5.0 MPa. Dodatkowo stosować zbrojenie

prętami spiralnymi �8 ze stali nierdzewnej o długości 0,7 – 1,0m osadzanymi w co 3 spo-

inie.

- zarysowania o rozwartości poniżej 0,3mm rozkuć klinowo i wykonać iniekcje z zaprawy

drobnoziarnistej niskoskurczowej pod ciśnieniem

Tynki ścian i sklepień wykonać z gotowej wapiennej tynkarskiej zaprawy specjalistycznej.

Malowanie wykonać farbami krzemianowymi 

5.3. Remont schodów

Istniejące  drewniane  schody  zewnętrzne  posiadają  znaczny  stopień  korozji  i  nie

spełniają  warunków  technicznych  w  zakresie  wysokości  stopni,  szerokości  biegów  

i spoczników, ilości stopni w biegu oraz odporności pożarowej. 

W celu doprowadzenia schodów do zgodności z przepisami projektuje sie nową 

klatkę o konstrukcji żelbetowej o następujących parametrach:

-  żelbetowe  biegi  schodowe  płytowe  o  grubości  18cm  wykonane  z  betonu  C25/30,
zbrojone stalą BSt500S o średnicy 12mm i zbrojeniem rozdzielczym ze stali BSt500S o
średnicy 8mm. 

- płyty spocznikowe o grubości 18cm oparte na ścianach poprzecznych klatki schodowej

Na  schodach  żelbetowych  wykonać  okładziny  drewniane.  Nowe  okładziny  stopni

wykonać z drewna sosnowego grubości 4 cm. Okładziny spoczników z desek sosnowych

grubości 3cm.  Drewno malować bezbarwnymi lakierami chemoutwardzalnymi. 

5.3.1. Balustrady
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Balustradę  wykonać  z  tralek  toczonych  z  drewna  sosnowego  zgodnie  z  częścią

rysunkową. Tralki mocować bezpośrednio do drewnianych stopnic. Wysokość balustrady

110 cm.  Pochwyty  balustrady  wykonać jako profilowane  z  drewna zgodnie  z  częścią

rysunkową. Drewno malować bezbarwnymi lakierami chemoutwardzalnymi. 

5.4. Remont ścian 

Budynek posiada pęknięcia w narożniku południowo - wschodnim przebiegające przez 

całą jego wysokość. W ramach remontu należy wykonać następujące prace:

a) Przemurować  pęknięcia  konstrukcyjne  cegłą  ceramiczną pełną  kl.  15  MPa,  na

zaprawie  cem.-wap.  5.0  MPa  na  szer.  ok.  1,5-2  cegły  i  głęb.  min.  1/2  cegły  

z wykuciem strzępi w murze. W murze w czasie przemurowania  w co trzeciej spoinie

osadzić  pręty  spiralne  �8  ze  stali  nierdzewnej  o  długości  1,20m.  W  przypadku

pęknięcia na elewacji południowo – zachodniej pręty powinny być prowadzone min 100

mm wokół naroża i zostać zamocowane w przylegającej ścianie.

Uszkodzony  gzyms  wieńczący,  w  narożniku  budynku  od  strony  ulicy  Ku  Farze

odtworzyć z cegły pełnej kl. 15 MPa, na zaprawie cem.-wap. 5.0 MPa na odcinku około

1,50m.

5.5. Podbicie fundamentów 

Podbicia  narożnika  budynku  wykonywać  od  strony  zewnętrznej,  odcinkami  

o  długości  nie  większej  niż  1,30m,  schodząc  szybikami  do  do  wskazanego  poziomu

posadowienia  (ok.  0,66m  od spodu istniejących fundamentów).  Fundamenty  podbijać

ławami  żelbetowymi,  wylewanymi  monolitycznie  odcinkami  szer.  1,10  m  z  betonu  

kl. C16/20 zbrojonego stalą BSt500S i St3S wg rysunków szczegółowych. Dopuszcza się

podbijanie tylko jednego odcinka na raz. Zbrojenie podłużne ławy wbijać w grunt lessowy

na głęb. 40 cm i łączyć na zakład drutem wiązałkowym. W podbijanych ścianach na ławie

zakładać izolację przeciwwilgociową z folii fundamentowej. 

5.6. Remont dachu  

Nowa konstrukcja więźby dachowej krokwiowo-płatwiowa z jętkami, oparta na murłacie

i płatwiach opierających się na słupkach drewnianych. Jeżeli istniejące słupki są możliwe

do ponownego wykorzystania to można je zachować.  Elementy drewniane odizolować od

stropu i muru paskami papy asfaltowej. Przekroje elementów:

- krokwie 7,5x18cm
- płatwie 12x18cm
- słupki   10x10cm
- jętki       7,5x18cm
- murłaty 14x14cm
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Wszystkie  elementy  konstrukcyjne  więźby  dachowej  wykonać  z  drewna

sosnowego kl. C24 impregnowanego fabrycznie metodą ciśnieniową (lub kąpieli w czasie

0.5h) w preparatach solowych zabezpieczających drewno przed owadami i  ogniem do

stopnia niezapalności.  Przy montowaniu przecinane elementy więźby zabezpieczyć na

powierzchniach cięcia ogniochronnie przez 3-krotne malowanie preparatem „Ogniochron”.

Elementy  oparcia  dachu  na  ścianie  od  ulicy  Ku Farze  w  przypadku stwierdzenia  ich

dobrego stanu technicznego po odkryciu zachować wykonując impregnację jak wyżej, w

przypadku złego stanu odtworzyć o tych samych przekrojach.

Warstwy pokrycia dachowego:

Blacha ocynkowana na rąbek stojący  
Deskowanie pełne gr. 2,5cm 2,5cm
Kontrłaty 5x3cm 2,5cm
Folia wiatroizolacyjna wysokoprzepuszczalna  
Krokwie 7,5x18cm, wełna mineralna 0,033W/mK grubości 15cm układana 
między krokwiami

18cm

Wełna mineralna 0,033W/mK  grubości 5cm na ruszcie z profili ceowych 10cm
Paroizolacja  
Podbitka z płyt GKF 12,5mm 1,25cm

Pokrycie  dachu wykonać z  blachy  ocynkowanej  grubości  0,55mm, łączonej  na

rąbek stojący.

W ramach remontu dachu należy wymienić  obróbki  blacharskie  na  wykonane  

z blachy ocynkowanej i orynnowanie z analogicznej blachy.

6.  WARUNKI  TECHNICZNE  PROWADZENIA  ROBÓT  ORAZ  PRZES/TRZEGANIA

PRZEPISÓW BHP     

Roboty remontowo-budowlane winny być prowadzone przez osobę posiadającą 

odpowiednie kwalifikacje i uprawnienia zawodowe, przy zachowaniu warunków 

technicznych wykonywania robót budowlanych i ziemnych oraz obowiązujących 

przepisów BHP:

� Rozp. Min. Infrastruktury z dnia 06.02.2003 roku w sprawie bezpieczeństwa i 

higieny pracy podczas wykonywania robót budowlanych (Dz.U. Nr 21, poz. 

73) 

� Rozp.  MIPS warunków dnia 26.09.1997 r. w sprawie ogólnych przepisów 

Bezpieczeństwa i higieny pracy z poźn. zm. (Dz.U. Nr 169/2003, poz. 1650)

Opracował:        

          inż. Janusz Fronczyk

 Lublin, 04. 12. 2020 r.     
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INFORMACJA DOTYCZĄCA BEZPIECZEŃSTWA I OCHRONY ZDROWIA
   projekt budowlany wzmocnienia fundamentów

Obiekt:   Budynek mieszkalny wielorodzinny
 

Adres: Lublin, ul. Ku Farze 4
                       

Zamawiający: Zarząd Nieruchomości Komunalnych
Lublin, ul. Grodzka 12

PROJEKTANT:  inż. Janusz Fronczyk

upr. bud. w spec. konstrukcyjnej nr 1643/Lb/82
Lublin. ul. Zamojska 43/13

Lublin, 04.12.2020 r.
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1. Zakres robót.
- zszycie i iniekcja rys i pęknięć ścian i sklepienia w sieni budynku
- przemurowanie i zszycie nadziemnej części narożnika południowo wschodniego 

budynku
- wykonanie podbicia fundamentów narożnika południowo - wschodniego budynku
- wymiana zewnętrznej klatki schodowej na żelbetową

- wymiana więźby dachowej wraz z odtworzeniem pokrycia, warstw izolacyjnych i obróbek
blacharskich

2. Wykaz istn. obiektów budowlanych.

Istniejący budynek   mieszkalny wielorodzinny 

3. Elementy zagospodarowania działki lub terenu, które mogą stwarzać zagrożenie 
bezpieczeństwa i zdrowia ludzi.

- brak zagrożeń z elementów zagospodarowania i obiektów na działce

4. Wskazanie dotyczące przewidywanych zagrożeń występujących podczas realizacji 
robót budowlanych.

- roboty rozbiórkowe

- roboty ziemne i betoniarskie

- roboty ciesielskie

- roboty dekarskie

- roboty na wysokości

5. Wskazanie sposobu prowadzenia instruktażu pracowników przed przystąpieniem do 
realizacji robót szczególnie niebezpiecznych.

b) przeprowadzenie instruktażu o technologii poszczególnych rodzajów robót przed 
rozpoczęciem robót

c) wyposażenie pracowników w odpowiedni sprzęt ochronny

d) przeszkolenie BHP pracowników na stanowisku pracy

e) przestrzeganie i stosowanie planu BIOZ opracowanego przez kierownika budowy

6. Wskazanie środków technicznych i organizacyjnych, zapobiegających 
niebezpieczeństwom wynikającym z wykonywania robót budowlanych w strefach 
szczególnego zagrożenia zdrowia lub w ich sąsiedztwie.

- przestrzeganie obowiązujących przepisów BHP przy robotach rozbiórkowych i re-
montowo-budowlanych powołanie kierownika robót,

- wyposażenie budowy w odpowiednie tablice informacyjne i instruktażowe,
sprzęt pierwszej pomocy, BHP i P.Poż.

- przeprowadzenie szkolenia (instruktażu) pracowników pod względem 
BHP przed przystąpieniem do realizacji robót na stanowiskach pracy.

- procedury określające zasady bezpiecznej pracy zawarte są w przepisach
eksploatacji i bezpiecznej pracy, które pracownicy mają obowiązek znać i 
stosować.
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7. Zalecenia.

- Pracownicy zatrudnieni na budowie, powinni być wyposażeni w środki ochrony 
indywidualnej oraz odzież i obuwie robocze, zgodnie z tabelą norm przydziału 
środków ochrony indywidualnej oraz odzieży i obuwia roboczego opracowaną przez 
pracodawcę.

- Środki ochrony indywidualnej w zakresie ochrony zdrowia i bezpieczeństwa 
użytkowników tych środków powinny zapewniać wystarczającą ochronę przed 
występującymi zagrożeniami (np. upadek z wysokości, uszkodzenie głowy, twarzy, 
wzroku, słuchu).

- Kierownik budowy obowiązany jest informować pracowników o sposobach 
posługiwania się tymi środkami.

Projektant:            inż. Janusz Fronczyk
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