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1. Podstawa opracowania

1.1. Podstawa formalna
Podstawe formalna opracowania stanowi umowa zawarta w dniu _. .2005
pomigdzy Urzgdem Miasta w Lodzi , a

1.2. Podstawa merytoryczna

W opracowaniu niniejszej dokumentacji oparto sig na:
- wytycznych konserwatorskich sformutowanych w piSmie Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkéw WUOZ-640/81/2006 z dnia 14 lutego 2006 r.

- badaniach stratygraficznych

- pomiarach inwentaryzacyjnych 1 ogledzinach dokonanych przez

autorOw opracowania
- fotografiach barwnych wykonanych przez autorow
2. Cel i zakres opracowania

Celem opracowania jest sporzadzenie projektu budowlano konserwatorskiego
remontu elewacji zachodniej, elewacji potnocnej wraz z remontem dachu oraz
schodow zewngtrznych.
Zakresem swoim opracowanie obejmuje:
- orzeczenie techniczne
- wzmocnienie §cian
- wymiang konstrukcji schodéw zewngtrznych
- remont 1 uszczelnienie tarasow
- kolorystyke elewacji
- remont stolarki okiennej
- likwidacjg zasolenia tynkow
- kosztorys inwestorski
- kosztorys naktadczy
- specyfikacje wykonania 1 odbioru robot



3. Orzeczenie techniczne

3.1. Dane ogolne

Patac zbudowany w 1925 r. przez syndéw austriackiego przemystowca Floriana
Jarischa. We wnetrzach budynku zachowaty si¢ okazate sztukaterie 1 witraze
wykonane w pracowni Dezyderego Mocznaya. Po 1945 r. przeznaczony dla
administracji miejskiej, miesci sie tam Delegatura UME L6dz- Srodmiescie oraz
Centrum Informacji Turystycznej 1 Regionalna Organizacja Turystyczna.

Bryta budynku sktada si¢ z czg$ci frontowej, od strony zachodniej,ulicy
Kosciuszki oraz oficyny, biegnacej wzdluz granicy potudniowej, zakonczone;j
od zachodu ozdobnymi schodami zewngtrznymi i dwoma tarasami.

3.2. Opis i analiza stanu istniejacego

Sciany
Sciany murowane z cegly ceramicznej pelnej klasy 100 na zaprawie wapiennej
prawdopodobnie z dodatkiem cementu, zakonczone gzymsem wienczacym.
Styk S$cian elewacji potnocnej z przyleglym terenem stanowi gladki cokot
otynkowany tynkiem cementowo wapiennym. Stan techniczny cokolu staby. W
wielu miejscach wystepuja zarysowania §wiadczace o braku przyczepnosci do
podioza. Na elewacji zachodniej cokdt z boniami naktadanymi. Faktura boni
nierOwna, imitujaca piaskowiec ciosany w kolorze bezowym. Zaprawa z ktore;j
wykonano bonie, wapienna na kruszywie kwarcowym o $rednicy 1+12 mm.
Przyczepnos$¢ do $cian dobra, z wyjatkiem $ciany zachodniej klatki schodowe;.
Widoczne odspojenia od lica $ciany spowodowane oddziatywaniem
sptywajacych wod opadowych. Powyzej parapetow okien [ pigtra, $ciang
pokrywa tynk gladki. Wystepuje on rowniez na catej elewacji pdinocnej z
elementami wystroju architektonicznego w postaci obramowan okiennych.
Jednakze tynki nie stanowia, pod wzgledem kolorystycznym, jednorodnej
plaszczyzny. Zar6wno na pdinocnej jak 1 na zachodniej elewacji widoczne sa
ptaszczyzny uzupehien.
Stwierdzone uszkodzenia elewacji mozna podzieli¢ na:
- zarysowania skurczowe obejmujace powierzchnig tynku
- wysolenia wystepujace w zachodniej czgsci elewacji potnocnej
- ztuszczenia 1 odspojenia wystepujace na $cianie poinocnej klatki schodowe;,
- niewielkie uszkodzenia mechaniczne wystgpujace w przyziemiu oraz w rejonie
gzymsu wienczacego.

Gzyms wienczacy
Wspornikowy gzyms wienczacy elewacji potnocnej zostal, w ostatnim czasie
wyremontowany. Nie stwierdzono wystepowania widocznych uszkodzen.
Gzyms elewacji zachodniej posiada widoczne uszkodzenia w postaci ubytkow.



Stolarka okienna i drzwiowa

W budynku zastosowano drewniane okna skrzynkowe. Prawie wszystkie okna
pochodza z okresu wznoszenia obiektu. Okna pomalowano farba olejna w
kolorze brazowym. Remont okien polegajacy na opalaniu, szpachlowaniu,
flekowaniu 1 malowaniu wykonano w roku 19??. Proba ustalenia pierwotnego
koloru okien data wynik negatywny. W dokumentach inwestora zapisano, ze
przed remontem kolor okien byt rowniez brazowy. Ogdlny stan techniczny
okien ocenia si¢ jako do$¢ dobry. Do wymiany kwalifikuja si¢ listwy okapowe 1
niektore listwy przymykowe.

Drzwi wejSciowe, mimo wieloletniego okresu uzytkowania w stanie do$¢
dobrym.

Obrobki blacharskie
Wszystkie obrobki blacharskie zostaty, w ostatnim czasie, wymienione
na nowe wykonane z blachy cynkowej. Ich stan techniczny nie budzi zastrzezen
z wyjatkiem nielicznych brakow, ktore nalezy uzupekni¢. Orynnowanie elewacji
zachodniej niewystarczajace, brak odpowiedniego odprowadzenia wod
opadowych.

Slusarka

Elementy S$lusarskie elewacji stanowia ozdobne, kute kraty okienne oraz
pochwyty balustrady klatki schodowej 1 elementy o$wietlenia zewngtrznego.
Stwierdzono jedynie miejscowe, niewielkie, powierzchniowe ogniska korozji.
Balustrady pomalowano farba olejna w kolorze szarym $rednim na podktadzie z
farby miniowej. W wykonanych odkrywkach nie stwierdzono wystgpowania
innych warstw malarskich. Stan elementow kowalstwa artystycznego ocenia si¢
jako dobry.

Schody zewnetrzne, biegi i spoczniki
Schody zewngtrzne prowadzace na taras dolny trzybiegowe, ze spocznikami,
wykonane w konstrukcji zelbetowe;.

Schody zewng¢trzne, balustrady
Balustrady schodéw stanowia cylindryczne tralki betonowe zakonczone od gory
pochwytem betonowym, do ktérego przymocowane sa pochwyty metalowe. W
naroznikach wykonano stupki murowane zakonczone ozdobnymi wazami.
Przyczepnos¢ tynku do tralek bardzo staba, w wielu miejscach ztuszczenia 1
odspojenia. Stan tralek dobry.
Stupki rozwarstwione z odspojonymi tynkami, wazy w stanie dobrym.



Taras dolny
Taras dolny wykonano w poziomie parteru na stropie nad pomieszczeniami
gospodarczymi wysokiej piwnicy. Zamknigty od pdinocy S$ciana elewacji.
Posadzka wykonana z gresu mrozoodpornego w kolorze bezowym,
przyklejonego do podtoza. Stan posadzki dobry oceniono na opukiwania ptytek.

Taras gorny
Taras gorny w poziomie I pigtra, oparty na $cianie elewacji potnocnej 1 ozdobnej
kolumnie od strony zachodniej. Przyczepnos¢ plytek do podioza zbadano przez
opukiwanie. Stwierdzono nast¢pujacy uktad warstw wykonczeniowych tarasu:
- plytki mrozoodporne z gresu w kolorze bezowym
- klej grubosci 2.5 cm tylko pod brzegami ptytek
- gladZ cementowa grubosci 4cm zagruntowana od gory abizolem zawilgocona
- izolacja z papy smolowe;j
- podktad betonowy réwniez zawilgocony
Przyczepnos¢ ptytek do podtoza dobra. Przyczyna zalegania wod opadowych
jest niewtasciwe wykonanie posadzki.

3.3. Wnioski i zalecenia

3.1. Ogolny stan techniczny elewacji wewnetrznych patacu Jarischa ocenia si¢
jako zadowalajacy.

3.2. Istniejace tynki zewngtrzne nie wymagaja wymiany, powinny zostac
poddane jedynie naprawom 1 uzupeilieniom, z wyjatkiem pdinocnej Sciany
klatki schodowej na elewacji zachodniej, ktorego wyprawe nalezy wymieni¢ w
catosci. Uzupelnienia nalezy wykona¢ z zaprawy cementowo wapienne;j.

3.3. Zarysowania skurczowe nalezy usunaé poprzez zastosowanie odpowiedniej
warstwy podktadowej przed malowaniem.

3.4. Elewacje poinocna nalezy od$wiezy¢ i1 pomalowa¢ w kolorze elewacji
budynku d. patacu Kindermana.

3.5. schody przeznacza si¢ do wymiany w calosci, ze wzgledu na stopien
zuzycia.

3.6. Widoczne na elewacji potnocnej, fazy i uzupelienia warstw wykonania
tynkow moga by¢ usunigte jedynie poprzez pokrycie warstwami malarskimi.

3.7. Stolarka okienna i1 drzwiowa nie wymaga wymiany. Okna 1 drzwi nalezy
powierzchniowo oczys$ci¢ 1 ponownie pomalowa¢ na istniejace powloki
malarskie. Listwy okapowe 1 czg$¢ przymykowych nalezy wymieni¢ na nowe.



3.8. Obrobki blacharskie nie wymagaja wymiany z wyjatkiem orynnowania oraz
niewielkich napraw fragmentow odksztatconych lub ich uzupeienia.

3.9. Stan techniczny posadzki tarasow ocenia si¢ jako niedostateczny. Istniejace
ptytki z gresu nalezy wymieni¢ wraz z  warstwami  podktadowymi 1
izolacyjnymi. Nowe uwarstwienie tarasu nalezy zaprojektowaé 1 wykona¢ we
wspoéiczesnych technologiach.

3.10. Sposob odprowadzenia wod atmosferycznych z dachu stanowi wadg
pierwotna wymagajaca usunig¢cia. Zaleca  si¢ wykonanie orynnowania
zachodniej elewacji z odprowadzeniem wody do rury spustowe;.

3.14. Posadzka tarasu na I pigtrze powinna zosta¢ zdemontowana i ponownie
utozona na nowym, szczelnym podktadzie. Wyprawy tynkarskie czota i spodu
plyty balkonu nalezy uzupetni¢ lub wymienic.



4. Przyje¢te rozwigzania projektowe

4.1. Sciany

Przewiduje si¢ wykonanie remontu $cian z zachowaniem istniejacych
tynkow. Zaprojektowano nastepujacy zakres prac:

a. Usunigcie zarysowan skurczowych przy pomocy farby gruntujuace;
firmy KEIM.

b. Usunigcie zewngtrznej warstwy tynkdw potnocnej S$ciany klatki
schodowej oraz w czesci poludniowej elewacji zachodniej na wysokosci |
pigtra.

c. Usunigcie zasolen tynkow w rejonie tarasoOw, oraz w zachodniej czesci
elewacji poinocnej, przy pomocy preparatdow odsalajacych firmy KEIM.

d. Naprawa ubytkow tynkow, boni i elementow detalu architektonicznego
przy pomocy zaprawy o skladzie identycznym z zaprawa istniejaca,
ustalonym na podstawie badan laboratoryjnych.

f.Gruntowanie 1 malowanie tynkd6w powyze] poziomu boniowania farba
elewacyjna firmy KEIM.

e. Wymiana tynkow cokotu (boniowania) S$ciany podinocnej klatki
schodowej na nowe technologii firmy KEIM.

f. Oczyszczenie 1 impregnacja boniowania 1 elementéw detalu
architektonicznego.

Prace remontowe nalezy wykonywaé przy temperaturze powyzej +5°C.

4.2. Gzyms wienczacy- elwacja polnocna

Prace remontowe, ze wzgledu na dobry stan techniczny gzymsu na elewacji
potnocnej, ogranicza si¢ do wykonania powlok malarskich nadajacych
kolor identyczny z boniowaniem 1 detalami architektonicznymi. Nalezy
uzupetni¢ ubytki gzymsu na elewacji zachodnie;.

4.3. Stolarka okienna i drzwiowa

Przewiduje si¢ zachowanie istniejacych skrzynkowych okien drewnianych.
Projektuje si¢ natozenie nowych powlok malarskich wykonanie
niezb¢dnych napraw poprzez, przede wszystkim, wymiang listew
okapowych.

4.4. Obrabki blacharskie

Przewiduje si¢ zachowanie istniejacych obrobek blacharskich. W toku
prowadzonych prac obrobki powinny by¢ zabezpieczone przed
uszkodzeniami mechanicznymi 1 zabrudzeniami. Przewiduje si¢ naprawe
odksztatcen mechanicznych stwierdzonych na elewacjach. W celu
uniknigcia zaciekow gzymsowych projektuje si¢ poddanie obrdbek
miedzianych pasywacji.



4.5. Slusarka
Elementy §lusarskie zachowuje si¢ w stanie istniejacym. Przewiduje si¢
wykonanie oczyszczenia 1 malowania krat 1 balustrad.

4.6. Schody zewnetrzne

Zaprojektowano wymiang konstrukcji istniejacych biegow 1 spocznikdéw
schodow zewnetrznych z zachowaniem istniejacych $cian. Odtworzone
schody zachowuja $cisle geometri¢ schoddéw istniejacych. Konstrukcja
schodow  projektowanych zelbetowa, monolityczna, plytowa. Do
wykonania schodow nalezy zastosowaé beton klasy B20 o gwarantowane;j
szczelnosci. Wykonczenie stopnic i1 podstopnic ze zwartego piaskowca na
lepiszczu kwarcowym w kolorze ro6zowego piaskowca. Piaskowiec
impregnowa¢ materiatem takim, jak steinfesiger firmy Remmers.
Przewiduje si¢ ponowny montaz uprzednio zdemontowanych tralek
betonowych.

Pochwyty balustrad nalezy odtworzy¢ ze szczelnego betonu klasy co
najmniej B20 zbrojonego podtuznie czterema pretami ze stali zwyklej @ 6
mm, z wierzchnig warstwa imitujaca piaskowiec. Koncoéwki pretéw nalezy
zamurowa¢ Ww naroznych slupkach murowanych przewidzianych do
rozbiorki 1 ponownego wykonania.

Ozdobne wazy przeznacza si¢ do odtworzenia w odlewach betonowych
wedlug zachowanych wzoréw z wierzchnia warstwa intonaco imitujaca
piaskowiec.

4.7. Taras dolny

Zaprojektowano wymiang istniejacej posadzki wraz z podtozem na nowa
wykonang z plyt z piaskowca analogicznego do zastosowanego na
schodach. Dopuszcza si¢ zastosowanie terrakoty wodo i mrozoodpornej w
kolorze zharmonizowanym z piaskowcem. Orynnowanie czota tarasu
przeznacza si¢ do wymiany ze wzgledu na wystgpujace zacieki solne 1
niestabilne zamocowanie rynny. Odprowadzenie wody wykonane z rur
zeliwnych nalezy udrozni¢ lub wymieni¢ na nowe.

4.8. Taras gorny

Istniejaca posadzke z gresu wraz z pierwsza, liczac od gory, warstwa
podktadowa przeznacza si¢ do usunigcia. Do wymiany przeznacza sig
roOwniez izolacj¢ pozioma wykonana z papy smotowej. Nowa posadzke
nalezy wykona¢ analogicznie jak na tarasie dolnym. Projektuje si¢ nowe,
odmienne w stosunku do istniejacego wykonczenie czota zachodniego
tarasu, eliminujace zalewanie, znajdujacych si¢ ponizej, arkad.
Rozwigzanie polega na wykonaniu rynny wiszacej o S$rednicy 8 cm
zakonczonej rura spustowa, umieszczona na $cianie pdinocnej, graniczne;.
Rozwiazanie projektowanego okapu pokazano na rysunku.



5. Technologia wykonywania robot

5.1. Naprawa tynkow

- mechaniczne usunigcie zdegradowanych, odspojonych (gluchych),
spekanych partiit wypraw tynkarskich, miejscowych uzupetnien oraz
ewentualnych niewtasciwych rekonstrukcji detali architektonicznych, a
takze wtornej, cienkiej cementowej warstwy tynku z miotty.

- dezynfekcja tynkow w miejscach zakazenia mikrobiologicznego
preparatem biobojczym KEIM Algicid. Nasaczenie podtoza preparatem za
pomoca pedzla lub natryskowo. Po uptywie okoto 3 godzin
zneutralizowana powierzchni¢ oczySci¢ recznie 1 spluka¢ lub zmy¢ woda
pod ci$nieniem z agregatu.

- uzupehienie ubytkow wypraw tynkarskich zaprawa sporzadzona wedtug
receptur opracowanych na podstawie wykonanych badan stratygraficznych
1 analizy fizyko-chemiczne;.

5.3. Wymiana wyprawy cokolu

Na cokole przewidziano wykonanie tynkéw renowacyjnych w systemie
KEIM Porosan zgodnym z normami i posiadajacym certyfikat WTA (
Stowarzyszenia Naukowo-Technicznego ds. Konserwacji Budynkow i
Ochrony Zabytkow).

Kolejnos¢ czynnosci:

- skucie starych tynkdéw oraz usunigcie kruchych spoin do gt¢bokosci min
2cm oraz oczyszczenie powierzchni cegiet z pozostatosci zaprawy na sucho
szczotka lub spr¢gzonym powietrzem, wywiezienie gruzu z placu budowy.

- po okresie stabilizacji wilgotno$ciowej, przygotowanie podloza poprzez
wzmocnienie preparatem KEIM Fixativ. W przypadku stwierdzenia
glebszych ubytkdéw lica muru, zdegradowane cegly nalezy wymieni¢ przy
uzyciu zaprawy z wapna trasowego Deckputz Historisch lub zaprawy na
bazie cementu trasowego Porosan Trass Zementputz.

- wykonanie obrzutki z zaprawy trasowo-cementowe] Porosan Trass
Zementputz

- nalozenie, po 1+2 dniach warstwy komérkowego, wyrownujacego tynku
trasowego Porosan Ausgleichputz o wysokiej wytrzymatosci, z wapnem
trasowym 1 mrozoodpornym piaskiem dolomitowym do wilgotnych 1

zasolonych murow.

- wykonanie dwoch warstw renowacyjnego, szeroko-porowego tynku
trasowego Porosan Trass Sanierputz na bazie wapna trasowego i piasku
dolomitowego odpornego na dzialanie mrozu, do muréw zawilgoconych 1
uszkodzonych przez sole. Przerwa w wykonaniu warstw tynku minimum



1 dzien. Zalecana grubo$¢ warstw 2+4 cm. Minimalna grubo$c warstwy
wierzchniej 1 cm.

Tynkéw renowacyjnych nie nalezy urabia¢ w betoniarkach wolno-
spadowych.

Gruntowanie i obrobka kolorystyczna mozliwe po 10 dniach.

5.4. Wykonanie warstw malarskich

Kolejnos¢ czynnosci:

- oczyszczenie powierzchni wypraw tynkarskich, usuni¢cie metodami
hydromechanicznymi zabrudzen i1 luznych nawarstwien ograniczajacych
adhezj¢ farby.

- wykonanie hydrofobizacji, zabiegu przeciwwilgociowego. Hydrofobizacji
nalezy podda¢ S$ciany zachodnie, szczegodlnie narazone na opady
atmosferyczne oraz nizabezpieczone obrobka blacharska gzymsy, elementy
sztukaterii, profil wienczacy cokot, oraz balustrady.

Hydrofobizacje nalezy wykona¢ preparatem KEIM Silangrund, na cztery
godziny przed aplikacja pierwszej warstwy farby.

- naniesienie pierwsze] warstwy podkladowej, szlamujace; wykonanej z
farby KEIM Granital Grob przeznaczonej na zrdznicowane podioza,
wyprawy tynkarskie z uzupetlnieniami i rysami wloskowatymi, egalizujace;
faktury starych i nowych tynkéw, wypetniajacej drobne spekania tynkow.
Farba zawiera ziarno kwarcowe 0.5 mm. Przed nalozeniem do farby nalezy
doda¢ preparat KEIM Spezialfixativ w proporcji 10+20 % wagowo.

- malowanie, zgodnie z projektowana kolorystyka farba krzemianowa
KEIM Granital o wysokich wlasciwosciach hydrofobowych 1
paroprzepuszczalnosci.

5.5. Wykonanie warstw wykonczeniowych tarasow i balkonu

Wierzchnie warstwy wykonczeniowe zaprojektowano w technologii firmy
Sopro. Centrala Dyckerhoff Sopro Polska Warszawa ul.Ptochocinska 19 tel.
0-22 51 06 301 fax 0-22 81 40 022.

Kolejnos¢ czynnosci:

- ususnigcie istniejacej posadzki, gladzi cementowej 1 izolacji. Na balkonie
plytki granitowe nalezy zdemontowa¢ w sposob umozliwiajacy ich
ponowne utozenie.

- wykonanie nowej izolacji poziomej z papy termozgrzewalne;.

- wykonanie nowej gladzi cementowe;.

- zwilzenie gladzi cementowe] w miejscach wykonania i1zolacji z zaprawy
Sopro DSF 523 w taki sposob, aby bylo matowo wilgotne.



- wklejenie naroznikow Sopro DE przy pomocy zaprawy uszczelniajace]
Sopro DSF 523. Zapraweg nalezy doktadnie wcisna¢ w siatke brzegowa.

- wklejenie w narozach $ciana podloga tasmy uszczelniajacej DB 438 przy
pomocy zaprawy DSF 523.

- naniesienie pierwszej warstwy uszczelniajacej z zaprawy DSF 523 przy
pomocy walka lub pedzla.

- naniesienie drugiej warstwy uszczelniajacej po wyschnigciu pierwszej,
srednio po okoto 4 godzinach. Laczna grubos$¢ warstwy uszczelniejacej nie
moze wynosi¢ mniej niz 2 mm.

- przyklejenie kamienia lub ptytek ceramicznych przy pomocy zaprawy VF
413 VarioFlex. Zaprawe¢ nalezy wymiesza¢ do wymaganej konsystencji
pOtptynnej. Zaprawa poiplynna idealnie przylega do spodu ptytek.

- fugowanie spoin fuga szeroka elastyczna Sopro FLF Flex Fuge.

6. Kolorystyka elewacji

- Nalezy dazy¢ do utrzymania naturalnej kolorystyki czesci boniowane;.
W  razie braku  mozliwosci  trechnologicznych  scalenia
kolorystycznego, przyjmuje si¢ malowanie farba szara 9536 wg
wzornika KEIM.

- Cokot nalezy malowac w kolorze analogicznym

- Gladka plaszczyzng $cian nalezy malowac farba wg wzornika KEIM.

- Detal architektoniczny/ arkady, kolumny, gzymsy, balustrad tralkowe
itp./ nalezy malowa¢ farba wg wzornika KEIM.

- Obrobki blacharskie nalezy pozostawi¢ w kolorze naturalnym cynku.

- Elementy kowalskie nalezy malowa¢ w kolorze szarym 9585 /88H56/
wg wzornika KEIM.

- Stolarkeokienng 1 drzwiowa nalezy malowa¢ w kolorze brazowym
9243 / S012 / wg wzornika KEIM.

Na budowie nalezy wykona¢ probki powyzszych koloréw i uzgodni¢ dalsza
realizacj¢ kolorystyki z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.



