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OPIS TECHNICZNY DO PROJEKTU 

ARCHITEKTONICZNO – BUDOWLANEGO

1. DANE OGÓLNE
1.1. Obiekt: 
Budynek mieszkalny wielorodzinny
1.2. Adres: 

Oława




ul. Lipowa 1A-1B



działka nr 31/7, AM-47
1.3. Inwestor: 
Gmina Miasto Oława

55-200 Oława

Plac Zamkowy 15
2. Wyjaśnienia do zgłoszonych uwag do PB remontu, przebudowy budynku wielorodzinnego
1. Tynki renowacyjne – konieczne do wykonania w przyziemnej części obiektu. Tynki te należy przykryć po ich wyschnięciu – ok. 2-3tyg.  izolacją termiczną ze styropianu typu „OPEN” lub wełną mineralną. Zamiennie po skuciu tynków ocenić należy wykonując pomiar wilgotności stan murów z cegły. Przy wilgotności 
Wm = 0-3 % - ściany o dopuszczalnej wilgotności,

Wm = 3-5 % - ściany o podwyższonej wilgotności można zastosować tynki wapienne
Dla: 
Wm = 5-8 % - ściany średnio zawilgocone 
Wm = 8-12 % - ściany mocno zawilgocone,

Wm>12 % - ściany mokre należy bezwzględnie zastosować tynki renowacyjne.  
2. Detale profili elewacyjnych przedstawione są na rysunkach elewacji – profile wykonać dodatkową warstwą izolacji termicznej gr. 3-5cm 

3.  Z uwagi na brak piwnic nie planuje  się żadnych prac poniżej gruntu
4. Aktualne opracowanie elewacji to projekt, który był podstawą zgłoszenia zamiaru wykonania robót budowlanych – zgłoszenie AB.6743.711.2015

5. Uzupełniono wentylację na parterze w pomieszczeń gospodarczych – 2 przewody – przewody te ujęto w przedmiarze – dodatkowo 2 przewody 160mm L= 10mb

6.  Pokrycie dachu na lukarnie wcześniej wykonanej adaptacji poddasza należy rozebrać, a nowe pokrycie wykonać na całości jednakowe. Ujęto to w przedmiarze robót. Całość pokrycia do demontażu i nowe pokrycie: 465 m2. W robotach przewidzieć należy przedłużenie łat pod pokrycie ( wykonać należy na szczytach wsparcie końcówek łat na skośnych belkach mocowanych do ściany – 4 belki o długości ok. 9,00m – całkowita powierzchnia do pokrycia – 512m2
7. Remont schodów: oczyszczenie, oszlifowanie powierzchni i malowanie 2x farbą olejną. Dodatkowo montaż drabiny wyłazowej (stalowej) na dach.
8. Drzwi wejściowe do budynku można wymienić na nowe – szt. 2

9. Impregnacja więźby dachowej – przy zastosowaniu środków impregnacyjnych np. FOBOS M4  - elementy oczyścić, oszlifować i zaimpregnować powierzchnie elementów odkrytych – przyjąć  465m2.

10.  Dodatkowa powierzchnia remontu elewacji – po demontażu wiaty klubu motocyklowego – ok. 30m2
11. Rura  gazowa może być zabudowana w izolacji termicznej, jednak musi być do niej dostęp do wykonania pomiarów szczelności – zamontowane co kilka metrów małe kratki wentylacyjne ( o średnicy 5cm)
12. Styropian na elewacji wykonany przez najemcę lokalu na II p. ( adaptacja poddasza) może pozostać i być przykryty warstwą cieńszego styropianu do wyrównania grubości na pozostałej elewacji. Można też zerwać ten styropian i wykonać jednolitą izolację na całości elewacji. 

13. Uwagę tę uwzględniono w projekcie: zaprojektowano montaż 2  nadproży z belek stalowych dwuteowych IPE 180 L= 1,60m z 3 poprzecznymi belkami dwuteowymi IPE 140 o długości dostosowanej do grubości ściany. Podniesienie nadproża wykonać do wysokości 2,10m
14. Stare ścianki drewniane oddzielające komórki lokatorskie należy zdemontować. Nowe przemurowanie wykonać z pustaków SIL-Pro 12cm dołem do 1,00m pełne – powyżej ażurowo. Przy robotach tych przewidzieć wywóz gruzu i śmieci – 1 kontener: 8-10m3 
Rozbiórka starych ścianek działowych w konstrukcji drewnianej – 40m2

Nowe ścianki działowe 12cm pełne do 1,00m – 20m2, powyżej ażur – 40m2
Uzupełnić i naprawić należy tynki ścian i wykonać malowanie ścian i sufitów farbami wapiennymi. Przewidzieć należy wykonanie dodatkowych punktów świetlnych w wydzielonych komórkach lokatorskich ( w P.B. przewidziano 3 punkty świetlne)
15. Projektuje się wymianę drzwi w miejscu istniejącej zabudowy klubem motocyklowym – szt. 1:  90x200cm 
16. Ściankę w obecnym klubie – usunięto
17. Zaprojektowano dodatkowe 2 wentylacje z poziomu parteru – z pom. gospodarczego ( klub ) i WC – fi 160mm  o długości 2 x10mb wraz z obudową szachem z płyt  GK i obudową wełną mineralną 5cm -  ok. 10,00m2 z wykonaniem 2 przebić przez stropy drewniane
18. Wykonać remont muru przylegającego do elewacji zachodniej , L= 9,5mb i H=2,0m – , skucie tynków, obustronne otynkowanie – tynkiem wapiennym z wykonaniem górą obróbki blacharskiej z bl. powlekanej , gr. muru 25cm, malowanie nowych tynków farbą krzemianową.

19. Na klatkach schodowych 1A i 1B wykonać posadzki z płytek ceramicznych gresowych szkliwionych : kl. 1A : 30m2 i cokolik – 27mb , kl. 1B: 12,0m2 i cokolik 14mb ( wraz z oczyszczeniem istniejących posadzek cementowych , gruntowaniem itp.)
20. Istniejące pęknięcie ściany na klatce schodowej nr 1A należy zszyć: zastosować należy pręty stalowe o średnicy 6mm o dł. 160cm montowane co 2 warstwę cegieł w spoinach na głębokości ok. 2,-3cm z wypełnieniem zaprawą cementową. Po tym uzupełnić tynki na bruzdach. Ilość rzędów prętów- dostosować do długości pęknięcia – ok. 12 -14szt.

Wentylacja:

21. Wentylację pomieszczeń wykonać należy z rur o niepalnej konstrukcji ( stalowa ocynkowana, o konstrukcji dwu lub jednopłaszczowej z obudową pionów płytami GK . W przypadku układu 1 płaszczowego rury przed obudową osłonić wełną mineralną gr. 5cm 

22. Powietrze do pomieszczeń gdzie są zainstalowane kotły gazowe oraz na paliwo stałe ( np. piece, kuchnie węglowe itp.) muszą mieć zapewniony dopływ świeżego powietrza. Należy pamiętać, ze dopływ powietrza do pomieszczeń gdzie są zainstalowane piece i kuchnie węglowe powinien mieć przekrój 200cm2 – ilość i średnice nawietrzaków i nawiewników jak w PB. Można zamiennie wykonać więcej nawiewników ale ich sumaryczny przepływ nie może być mniejszy jak w PB. Opis dotyczący strumieni powietrza dostarczanego do pomieszczeń opisany jest na stronie 14 i 15 P.B. wentylacji.
23. Średnice przewodów spalinowych należy przyjąć jak istniejące lecz nie mniej niż: 130 mm. Przy kotłach z zamkniętą komorą spalania średnica przewodów wewnętrznych to 60-80mm i zewnętrznych 120-130mm

24. W mieszkaniu 1 w klatce nr 1A doprojektowano  wentylację w układzie jak dla pozostałych mieszkań. Po dokonaniu korekty układu funkcjonalnego ( po wejściu do mieszkania 9-03-2018r)  przewody wentylacyjne należy zblokować z układem przewodów nad tym mieszkaniem  - schemat oznaczony jest na rys. nr 1 i kolejnych – zaprojektowano 2 rury stalowe ocynk. L=10mb obudowane w zblokowanym układzie z wentylacjami wyższych kondygnacji.
Uzupełnienia w przedmiarze robót:

25. Uwzględniono montaż tablicy informacyjnej inwestycji o wym. 70x90cm 

Elewacja:

26. Przedmiar robót uzupełniono o wywóz śmieci i z poddasza – w ilości 10m3

27. Uzupełniono przedmiar o wykonanie opasek okiennych ze styropianu gr. 3-4cm wykończonych w tynku strukturalnym  - 60 okien x 4mb = 240mb
28. W przypadku stwierdzenia po skuciu tynków  na elewacji rys i spękań należy o tym poinformować inspektora nadzoru – wzmocnienie wykonać analogicznie jak opisano w pkt. 20 – w przedmiarze robót przyjęto montaż 50 rzędów wzmocnień prętowych o dł. 80mb

29. W przedmiarze ujęto wymianę pojedynczych sztuk cegieł: szt. 50

30. W przedmiarze ujęto przemurowanie  6 fragmentów murów zewnętrznych

31. Przy stwierdzeniu pęknięć nadproży okiennych przewidzieć należy ich wzmocnienie kątownikiem 80x80x8mm o dł. dostosowanej do długości nadproża ( nadproże + 2 x 20cm ) wkutego w mur i osiatkowanego. – przyjęto w przedmiarze montaż 10szt. kątowników o L= 1,60mb

32. W miejscach znacznych pęknięć ścian należy wykonać fragmentaryczne przemurowanie ściany. W przedmiarze przyjęto przemurowanie 2 fragmentów ścian o pow. 0,50m2

33. Okna w ścianie szczytowej od strony budynku na dz. sąsiedniej – muszą mieć klasę EI30.

34. Szczyty zakończone będą nie rolką z cegieł tylko dachówką krawędziową.
35. Dodatkowo przewidzieć należy przemurowanie rolką z cegieł 4 szt. zwieńczeń pilastrów – 080x0,80m

36. Obróbki blacharskie – mają być z blachy tytan-cynk – uwzględniono to w przedmiarze robót.

37. W przedmiarze robót ujęto usuniecie z elewacji elementów wsporników , i elementów stalowych – w ilości: 20szt.

38. W przedmiarze robót ujęto demontaż rur wentylacyjnych i spalinowych  - szt. 4

39. W przedmiarze robót ujęto wymianę parapetów wewnętrznych przy wymianie okien – szt. 6

40. Wykonawca winien ująć w ofercie opłatę za zajęcie chodnika – w przedmiarze ryczałtowo ujęto opłatę za zajęcie pasa drogi
41. Styropian na elewacji północnej na poziomie II i III p. opisany został w pkt. 12

42. W przedmiarze robót ujęto skucie i podkucie wszystkich cementowych podokienników zewnętrznych – w ilości 50szt.

43. Demontaż lampy ujęty został w demontażu wsporników i elementów stalowych

44. Krata okienna na elewacji tylnej na parterze może być zdemontowana lub wyremontowana

45.  W przedmiarze robót ujęto wycinkę krzewu wraz z korzeniem przy budynku w el. Tylnej

46. W przedmiarze robót ujęto przełożenie i pomalowanie z zabezpieczeniem antykorozyjnym stojaka na pranie- szt. 1

47. W przedmiarze robót ujęto skucie i wywóz gruzu betonowego z cokołów betonowych przy elewacji tylnej – szt. 5
Dach:

48. Wykonać należy izolację ścianek bocznych lukarny: 2 boki x 10m2 = 20m2 styropian 18cm z osiatkowaniem i wykonanie tynku strukturalnego na gotowo. Dodatkowo deskowanie połaci płaskiej lukarny z płyty OSB 22mm: 42m2 i pokrycie połaci papą termo 1 warstwa. 
49. W przedmiarze robót ujęto wymianę elementów konstrukcyjnych konstrukcji drewnianej: murłat 10mb; końcówek krokwi – 10szt. ; płatwi – 5mb,

50. W przedmiarze robót ujęto  wzmocnienie elementów konstrukcyjnych poprzez montaż dobitek jednostronnych: krokwi – 10mb; płatwi- 10mb ( drewno impregnowane)

51. Kominy zgodnie z zaopiniowanym przez Konserwatora zabytków pozostawiamy w tynku cementowo-wapiennym malowanym farbą krzemianową -  zamiennie może być wycenione przemurowanie kominów z cegły klinkierowej pełnej od poziomu skosu dachu.

52. W przedmiarze robót ujęto w poz. 14 i następnych zwiększono o 42m2 montaż podłogi z płyt OSB 22mm z wykonaniem rusztu z łat oraz wykonaniem izolacji termicznej stropu nad mieszkaniem poniżej. Uprzednio wykonać należy demontaż podłogi drewnianej i impregnację istniejących belek stropowych poprzez ociosanie uszkodzeń i impregnację środkami typu FOBOS M4
53. W przedmiarze robót ujęto dodatkowo montaż drzwi do pomieszczenia gospodarczego nad mieszkaniem nr 10

54. W przedmiarze robót ujęto wzmocnienie stropu poprzez montaż dobitki jednostronnej belek stropowych – mb.20

55. W przedmiarze robót ujęta jest impregnacja wszystkich nowych elementów konstrukcji drewnianej dachu i stropu

56. W przedmiarze robót przy wymianie pokrycia dachu ujęte są elementy wyposażenia dachu takie jak: dachówki krawędziowe, wentylacyjne, wentylacji połaci dachu, odpowietrzenia wentylacji. 

57. Wykonać należy dodatkowe odizolowanie połaci dachu – przyjęto 20% x 465m2 – 93m2 ( wełna mineralna 15cm)

58. W przedmiarze ujęto montaż kominków  odpowietrzenia kanalizacji sanitarnej – przyjęto 4 piony

Instalacja odgromowa

59. Projekt instalacji odgromowej uwzględnia uziomy na istniejącym dachu z dachówki

Klatka schodowa:

60. W przedmiarze robót ujęto montaż drzwi do pomieszczenia gospodarczego nad mieszkaniem nr 10 ( opisane jest to również w pkt. 52)

61. Remont komórek lokatorskich kl. 1A ujęto w opisie w pkt. 

62. W przedmiarze robót ujęto wymianę drzwi pod schodami ma klatce schodowej 1A na parterze. – szt.1

63. W przedmiarze robót ujęto wymianę i uzupełnienie elementów schodów: tralek – szt.2

64. W przedmiarze robót ujęto przedłużenie balustrady biegu schodowego w klatce nr 1A  do poziomu poddasza  - m2: 5,0

65. W przedmiarze robót klatki nr 1A ujęto obudowę deskami( heblowanymi) boku ostatniego biegu schodowego 2,40m2 i wymianę desek spocznikowych – 3,50m2   

66. W przedmiarze robót ujęto obudowę kozuba klatki schodowej z płyt GKF – o powierzchni – 35m2
67. W przedmiarze robót ujęto wymianę podłogi na płyty OSB 22mm w pomieszczeniu gospodarczym nad mieszkaniem nr 10 ( opisano w pkt. 51) wraz impregnacją belek stropowych i wyrównaniem powierzchni podłogi łatami oraz izolację termiczną pomiędzy belkami stropowymi – 42m2 wełny mineralnej gr. 15-20cm  i krokwiami -  50m2 – wełny mineralnej 15cm, montaż folii PE – 50m2
68. W przedmiarze robót ujęto remont schodów klatki nr 1A – poprzez oczyszczenie powierzchni, szlifowanie i 2x malowanie farbą olejną – m2: 72, malowanie balustrad schodowych – 22m2 

Wentylacja:

69. W przedmiarze robót ujęto obudowę zblokowanych przewodów kominowych płytami gipsowo- włóknowymi Fermacell gr. 12,50mm wraz z wykonaniem konstrukcji wsporczej: 45m2 wraz z wykonaniem osiatkowania i tynkiem strukturalnym, wykonaniem czapek kominów z zamknięciem od góry płytą Fermacell Hydro i obróbką blacharską lub papą termozgrzewalną – 10m2
70. W przedmiarze robót ujęto zabezpieczenie elementów konstrukcji dachu przylegających do kominów dymowych płytami ogniochronnymi typu GKF lub Fermacell 12,5mm: 16mb

71. W przedmiarze robót ujęto wykonanie rur spalinowych o średnicy min. 130mm ze stali kwasoodpornej z mieszkań gdzie zainstalowane są kotły C.O. na gaz obecnie bez obudowy – w ilości: 3szt.  Pozostałe 5 szt wbudowane jest w kanały kominowe. Wraz z wykonaniem przełączenia do kotła i systemowych kominków dachowych 8szt. oraz obudową przewodów na wysokości – mb 23
72. W przedmiarze robót ujęto wykonanie wentylacji grawitacyjnej z mieszkania nr 1 w klatce nr 1A – opisane w pkt. 24
9.0. DOKUMENTACJA FOTOGRAFICZNA
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Elewacja frontowa
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Detal architektoniczny – widoczny gzyms podokapowy  i boczne pilastry w miejscu rur spustowych
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Elewacja szczytowa od strony ulicy Lipowej
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Elewacja frontowa – widok od strony ulicy Lipowej
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Elewacja boczna – widok od strony ulicy Nowoosadniczej
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Elewacja tylna – widok od strony parkingu Galerii Oławskiej
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Elewacja tylna – widoczne duże odwarstwienia tynku, uszkodzony fragmentarycznie gzyms okapowy, liczne anteny
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Elewacja tylna – widok od strony parkingu Galerii Oławskiej

Do budynku został dobudowany klub motocyklowy w konstrukcji nietrwałej
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Elewacja tylna  - widoczna poprowadzona na elewacji instalacja gazowa
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Elewacja tylna – widoczne: ubytki tynku, uszkodzenia cokołu, liczne przewody wentylacyjne i gazowe oraz instalacje antenowe mocowane na elewacji
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Elewacja tylna – widoczne spękania tynku w okolicach cokołu oraz haki montażowe od anten
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Elewacja tylna – Uszkodzenie gzymsu w wyniku poprowadzenia przewodów wentylacyjno- spalinowych

[image: image14.jpg]



Elewacja tylna i szczytowa od strony ulicy Nowoosadniczej i ulicy Broniewskiego
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Uszkodzenia w płaszczyźnie tynku i gzymsu 
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