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I. CZĘŚĆ OPISOWA 
1. Podstawa opracowania: 
1.1. Zlecenie na wykonanie prac projektowych. 
1.2. Materiały wyjściowe – inwentaryzacja własna wykonana metodą skanowania 3D.  
1.3. Ustawa Prawo budowlane.  
1.4. Uzgodnienia z zarządcą nieruchomości. 
2. Przedmiot opracowania 
Przedmiotem opracowania jest projekt remontu budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Poznaniu przy 
ulicy Opalenickiej 71 (Obr. 39; ark.06; dz.nr 181). Remont w zakresie: 

- wykonanie izolacji przeciwwilgociowej pionowej ścian fundamentowych 
- remont elewacji  
- remont dachu i kominów 
- remont klatki schodowej 
- wymiana okien na klatce schodowej, renowacja drzwi wejściowych 
- remont balkonów  

Obiekt znajduje się w gminnej ewidencji zabytków. 
3. Opis stanu istniejącego 
Stan zachowania: 

 Ściany zewnętrzne – murowane z cegły ceramicznej na zaprawie cementowo – wapiennej, ściany 
otynkowane; brak widocznych zarysowań muru; tynki w znacznym stopniu głuche i odspojone 
zwłaszcza w rejonie strefy cokołowej (około 50%); brak izolacji przeciwwilgociowej poziomej i 
pionowej ścian fundamentowych; w strefie cokołowej w narożniku północno – wschodnim silna 
destrukcja tynku; wzdłuż elewacji północnej oraz częściowo zachodniej betonowy kanał osuszający, 
niedrożny powodujący silne zawilgocenie ścian fundamentowych; wzdłuż pozostałych elewacji kanał 
zlikwidowany, a ściany docieplone styropianem; ściany piwniczne silnie zawilgocone zwłaszcza w 
sąsiedztwie kanału osuszającego – zaleca się pilne skucie tynków w piwnicy w celu osuszenia ścian 
piwnicznych. W mieszkaniu na parterze (w narożniku północno – wschodnim) widoczne zawilgocenie 
ścian (widoczna korozja biologiczna).  
Wzdłuż elewacji wschodniej fragment chodnika zaniżony względem terenu powoduje zbieranie duże 
ilości wody podczas obfitych deszczy, zaleca się podniesienie chodnika i ukształtowanie spadku od 
budynku w kierunku zieleni 
W trakcie inwentaryzacji nie przeprowadzono badań stratygraficznych elewacji, należy je 
przeprowadzić w trakcie prowadzenia robót w celu ustalenia pierwotnej kolorystyki.. Kolorystykę 
elewacji należy uzgodnić z MKZ Poznań po przeprowadzeniu badań. 

 Więźba dachowa – drewniana w układzie płatwiowo – kleszczowym, na etapie inwentaryzacji nie 
stwierdzono konieczności wymiany elementów drewnianych więźby; na etapie remontu dachu należy 
dokonać oceny stanu technicznego więźby 

 Pokrycie dachowe – dach o układzie mansardowym pokryty dachówką karpiówką ryflowaną, układaną 
w koronkę, obróbki blacharskie w większości skorodowane (nieszczelne); pokrycie dachowe wraz z 
obróbkami w stanie złym i średnim, na fragmentach mansardy dachówka wymieniona. 

 Klatki schodowe –stan dobry, okna drewniane na klatce należy wymienić, drzwi wejściowe do 
budynku należy poddać konserwacji 

Uwaga: 

Ściany fundamentowe oraz pokrycie dachowe wymagają pilnego remontu. Tynki ścian piwnicznych silnie 
odspojone należy pilnie skuć.  

W celu osuszenia ścian w okresach suchych należy silnie wietrzyć pomieszczenia piwniczne. Przed 
rozpoczęciem prac należy sprawdzić drożność kanalizacji deszczowej oraz zbadać jej przebieg na 
działce. 
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4. Działania remontowe: 
Przewiduje się wykonanie następujących prac: 
• remont elewacji naprawa tynków i detalu, wymiana opierzeni, rur spustowych, rynien, 

parapetów na nowe wykonany z blachy tytan – cynk; remont balkonów; wykonanie izolacji 
pionowej ścian fundamentowych, usunięcie nieczynnego kanału osuszającego 

• remont dachu  – docieplenie dachu w części mansardy wełną mineralną gr. 14cm (λ=0,033 
W/mK), wymiana dachówek i opierzenia na nowe z blachy tytan cynk, impregnacja więźby, 
wykonanie nowego ołacenia (łaty i kontrłaty), wymiana wyłazu dachowego na nowy,  
zamontowanie nowych rynien i rur spustowych; remont kominów (wykonanie wylotów 
bocznych dla pionów wentylacyjnych), wykonanie ław i stopni kominiarskich 

5. Remont elewacji  
Nadrzędnym założeniem jest przeprowadzenie pełnej rewaloryzacji elewacji budynku, polegającej 
na usunięciu wtórnych nawarstwień budowlanych, śladów przeróbek, a przede wszystkim 
przywróceniu pierwotnego charakteru wystroju elewacji.  
Ściany fundamentowe 

Ściany fundamentowe należy odkopać na całą wysokość (należy skuć betonową opaskę oraz 
nieczynny kanał osuszający znajdujący się na elewacji północnej i zachodniej), zdemontować 
termoizolację ze styropianu (elewacja południowa, oraz częściowo wschodnia i zachodnia), odkuć 
stare tynki, powierzchnię ścian oczyścić przy pomocy szczotek stalowych i osuszyć. Na elewacji 
północnej należy zamurować 2 okna piwniczne.  

Studzienki doświetlające okna piwniczne należy zlikwidować w ich miejsce należy 
zamontować doświetlacze np. fimry ACO. 

Powierzchnie ścian należy wyrównać zaprawą murarsko – tynkarską z trasem Optosan 
TrassMortel. Izolację przeciwwilgociową pionową wykonać przy użyciu dwuskładnikowej 
mikrozaprawy hydroziolacyjne Optosan Aquaflex 2K (minimalna gr. warstwy 3mm).  

Po wykonaniu izolacji zasypać wykopy oraz wykonać nową opaskę szerk. 40cm wzdłuż 
elewacji południowej, zachodniej i północnej (opornik betonowy 6x20cm i otoczaki na włókninie). 

Wzdłuż elewacji wschodniej na całej jej wysokości należy podnieść chodnik na wysokość 
drugiego stopnia schodów zewnętrznych prowadzących do budynku. Chodnik wykonać z kostki 
betonowej prostokątnej szarej na podsypce cementowo – żwirowej.  

Schody zewnętrzne wykończyć płytami granitowymi – stopnice gr.3cm, podstopnice gr.2cm. 
Powierzchnie tynkowane  

Całą elewację zmyć strumieniem gorącej pary z dodatkiem detergentu biodegradowalnego a 
następnie odkazić ścianę poprzez dwukrotne smarowanie środkiem do usuwania grzybów i glonów  
Optogrunt Fungith – co pozwoli na ocenę stanu tynków na elewacji. Następnie skuć fragmenty 
głuche, skorodowane i naruszone – przyjęto 50% powierzchni do skucia. Pozostałe tynki 
wzmocnić poprzez zagruntowanie gruntem głębokopenetrującym Optogrunt AquaForte. 

Przed nałożeniem tynku należy wykonać obrzutkę wstępną (renowacyjną) Optosan HSB 
Sanier – Vorspritmortel, a następnie wykonać wyprawę tynkarską wapienno – trasową Optosan 
RenoPutz. Profile ciągnione gzymsów należy odtwarzać przy użyciu zapraw sztukatorskich: 
Optosan StuckoGrob (zaprawa sztukatorska podkładowa) oraz Optosan StuckoFein (zaprawa 
sztukatorska wierzchnia). Całą powierzchnię elewacji należy poddać egalizacji trasowym tynkiem 
cienkowarstwowym Optosan TrassFeinputz o grubości ziarna 0,6mm. 
Malowanie elewacji 

Kolorystykę elewacji należy uzgodnić z MKZ Poznań po przeprowadzeniu badań 
stratygraficznych w trakcie wykonywania prac na elewacji.. 

Całość pomalować farbami zolokrzemianowymi Optomal Silisan Plus (przygotowanie 
podłoża pod malowanie przez zagruntowanie gruntem Optogrunt SiliMal). 

Przy wejściu należy zamontować oprawę oświetleniową LED (1 szt.) oraz uchwyt na flagę (1 
szt.) 
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Stolarka okienna i drzwiowa (części wspólnych) 

Okna na klatce schodowej (okno O1 i O2) należy poddać konserwacji. 
Drzwi wejściowej należy poddać konserwacji. Okucia: gałka/klamka (kształt do uzgodnienia z 

MKZ na etapie realizacji), samozamykacz dla skrzydła drzwiowego z ograniczeniem otwarcia, 
zamek wyposażyć w elektromagnes. 

UWAGA: Wszystkie wymiary należy sprawdzić na budowie, ewentualne rozbieżności 
wymiarowe wynikające z technologii produkcji należy uzgodnić z MKZ Poznań w oparciu o rysunki 
wykonawcze (warsztatowe). 

 
Obróbki blacharskie 

Wszystkie opierzenia oraz orynnowanie należy wymienić na nowe z blachy tytanowo –
cynkowej 
Parapety wykonać z blachy tytanowo – cynkowej  (z zagięciami bocznymi) gr. 0,6mm. 

Obróbki blacharskie 
Zaleca się wymianę ogrodzenia z siatki plecionej na nowe panelowe. 

 
6. Remont balkonów  

Prace przygotowawcze należy rozpocząć od prac rozbiórkowych. Po ustawieniu rusztowania należy 
ze względu na bezpieczeństwo uniemożliwić lokatorom możliwość wyjścia na balkon. Po dokonaniu 
odpowiednich zabezpieczeń można przystąpić do robót rozbiórkowych.  
PRACE ROZBIÓRKOWE  
Prace rozbiórkowe polegają na:  

 zdjęciu warstw posadzkowych z płyty balkonowej  

 usunięciu starej izolacji  

PŁYTA BALKONOWA  
Przed przystąpieniem do wykonania warstw nawierzchniowych podłoże należy odpowiednio 
przygotować. Płyty balkonu należy oczyścić i wyspoinować. Następnie należy oczyścić i zabezpieczyć 
antykorozyjnie elementy stalowe poprzez malowanie.. Kolejnym krokiem jest wykonanie warstwy 
spadkowej w jednym kierunku ze spadkiem 2% i minimalną grubością 2,5 – 
3,0cm. Po zewnętrznym obwodzie płyty warstwę spadkową należy wykonać z zaprawy naprawczej 
Mapegrout Colabile TI20 o wysokiej ciekłości i regulowanym skurczu, zbrojoną włóknami 
syntetycznymi. Następnie nałożyć warstwę szlamu elastycznego Mapelastic. Szlam należy nakładać w 
dwóch cyklach roboczych w odstępie około 6 godzin. Łączna grubość warstwy winna wynosić 2mm. 
Warstwę szlamu należy nałożyć także na wykonaną obróbkę blacharską, czoło płyty balkonowej oraz 
ścianę zewnętrzną budynku do wysokości min. 15cm. Pomiędzy warstwami szlamu po zewnętrznym 
obwodzie płyty należy umieścić matę uszczelniającą Kerdi o szerokości min. 30cm. Na styku płyty 
balkonowej i ściany budynku w szlamie należy zatopić taśmę Vidiflex. Po wykonaniu warstwy 
izolacyjnej można przystąpić do układania płytek gresowych mrozoodpornych. Płytki należy układać 
na kleju elastycznym, mrozoodpornym o dużej odporności. Maksymalna grubość kleju pod płytkami 
nie powinna przekraczać 5 mm. Przy ścianie zewnętrznej budynku wykonać cokół o wysokości 
minimum 10cm z płytek gresowych. Podniebienie po uzupełnieniu tynków zagruntować pod 
przemalowanie farbą silikatową.  
 

7. Remont dachu 
7.1. Remont dachu krytego dachówką 

Przed przystąpieniem do wymiany pokrycia dachowego należy usunąć starą dachówkę, opierzenia z 
blachy, anteny i przewody antenowe. Dodatkowo należy uprzątnąć poddasze nieużytkowe. 
Elementy drewniane więźby nienadające się do użytku, należy wymienić na nowe zachowując ich 
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parametry (na etapie inwentaryzacji nie stwierdzono konieczność wymiany żadnego z elementów 
więźby). Wszystkie elementy konstrukcyjne więźby należy oczyścić, a następnie zabezpieczyć przed 
ogniem, owadami i grzybami np. środkiem Ogniochron. Impregnować drewno surowe, ostatecznie 
obrobione, powietrzno-suche, metodą kilkukrotnego smarowania pędzlem, natrysku lub 
kilkugodzinnego moczenia, wg. wytycznych producenta.  
Istniejące kominy należy rozebrać do poziomu dachu a następnie przemurować z cegły klinkierowej 
pełnej. W nowych kominach należy wykonać wyloty boczne dla kanałów wentylacji grawitacyjnej. 
Kominy zakończyć czapą betonową gr. 7-8cm z zacięciem od spodu (kapinos).  
Dach w części mansardowej należy docieplić wełną mineralną gr. 14cm (λ=0,033 W/mK). 
Przed położeniem nowej dachówki należy wykonać nowe łaty i kontrłaty na uprzednio położonej folii 
dachowej wysoko – paroprzepuszczalnej Sd≤ 0,01 [m3(m2xhx50Pa)]. Dach należy pokryć dachówką 
karpiówką ryflowaną w kolorze czerwonym, ułożoną w koronkę. 
Ponadto należy wykonać: nowe obróbki blacharskie, rynny i rury spustowe z blachy tytanowo – 
cynkowej, wyłaz dachowy o wymiarach min. 80x80cm np. Velux VLT 033  (1szt.), stopnie i ławy 
kominiarskie, płotki śniegowe. 
 

8. Opinia ornitologiczna na temat sposobu ochrony gniazd i siedlisk ptaków 
W celu ochrony ptaków gniazdujących na budynkach przed przystąpieniem do robót należy sprawdzić 
czy na budynku  nie występują miejsca gniazdowania ptaków podlegających ochronie. W przypadku 
stwierdzenia istnienia takich miejsc należy w celu ich ochrony zawiesić skrzynki lęgowe na pobliskich 
drzewach lub elewacji remontowanego budynku.  
 

9. Informacja o obszarze oddziaływania obiektu 
Przepisy prawa dotyczące obszaru oddziaływania obiektu: 
– definicja obszaru oddziaływania – Art. 3. 20) Ustawy prawo budowlane z 7 lipca 1994 
– obowiązki projektanta – Art.34 ust.3 pkt. 5 Ustawy prawo budowlane z 7 lipca 1994 
– zawartość Projektu Zagospodarowania – §6 Rozporządzenia w sprawie szczegółowego zakresu i 
formy projektu budowlanego 
– informacja o obszarze oddziaływania obiektu – §13a Rozporządzenia w sprawie szczegółowego 
zakresu i formy projektu budowlanego 
Obszar oddziaływania obiektu określono w oparciu o Rozporządzenie Ministra Infrastruktury w sprawie 

warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz.U. poz.2285 z 2017r.) 

Zakres prac budowlanych objętych projektem nie wpływa na zmianę oddziaływania obiektu ze względu na 

naświetlenie/zacienienie oraz ze względu na usytuowanie budynków. 

Obszar oddziaływania obiektu mieści się w całości na działce nr 181 (obr. 39, ark.6), na której został 

zaprojektowany. 

Opracował: 

mgr inż. arch. Hubert Rybkowski 
(nr upr. 17/WPOKK/2017) 

 
 

 

 

 

 

 

http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20150000443
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20150000443
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20150001554
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20150001554
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20150001554
http://isap.sejm.gov.pl/DetailsServlet?id=WDU20150001554


PROJEKT BUDOWLANY REMONTU BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO W POZNANIU PRZY UL. OPALENICKIEJ 71 
 

 

7 

 

INFORMACJA DOTYCZĄCA BEZPIECZEŃSTWA I OCHRONY ZDROWIA 

Opracowana zgodnie z rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 roku w 
sprawie informacji dotyczącej bezpieczeństwa i ochrony zdrowia oraz planu bezpieczeństwa i ochrony 
zdrowia (Dz.U. Nr 120 z 2003r. poz. 1126) 

(Wykonano w oparciu o rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 6 lutego 2003r. w sprawie 
bezpieczeństwa i higieny pracy podczas wykonywania robót budowlanych (Dz.U. Nr 47 z 2003r. poz. 
401) 

1.  Zakres robót dla całego zamierzenia budowlanego oraz kolejność realizacji poszczególnych 
obiektów 

● Przedmiotem opracowania projektowego, którego dotyczy niniejsza informacja jest –  
remont budynku mieszkalnego wielorodzinnego w Poznaniu przy ulicy Opalenickiej 71 (Obr. 39; 
ark.06; dz.nr 181). 
● Zamierzenie budowlane obejmuje roboty budowlane –  wykonanie izolacji 
przeciwwilgociowej ścian fundamentowych, remont elewacji, remont balkonów oraz remont dachu. 
Ostateczną decyzję o kolejności realizowanych obiektów powinien podjąć Inwestor z Wykonawcą po 
rozpoczęciu przygotowań do realizacji robót budowlanych. Wykonawca ma obowiązek zorganizowania 
całego procesu zgodnie z obowiązującymi zasadami oraz zapewnienia bezpieczeństwa i wdrożenia 
zasad planu BIOZ opracowanego na podstawie niniejszej informacji. 
2.  Wykaz istniejących obiektów budowlanych 

Na przedmiotowej działce znajduje się budynek mieszkalny o 3 kondygnacjach nadziemnych, 
częściowo podpiwniczony. 

1. Wskazanie elementów zagospodarowania działki lub  
terenu, które mogą stwarzać zagrożenie bezpieczeństwa i zdrowia ludzi. 

Przed przystąpieniem do jakichkolwiek prac budowlanych na zewnątrz budynku – np. prace przy 
odkuwaniu tynku, należy wykonać ogrodzenie tymczasowe, zabezpieczające przed dostępem osób 
postronnych. W razie konieczności umieścić właściwe tablice ostrzegawcze. 

2. Wskazanie dotyczące przewidywanych zagrożeń występujących podczas realizacji robót 
budowlanych, określające skale i rodzaje zagrożeń, oraz miejsce ich wystąpienia. 
a) roboty ziemne – wykopy na głębokość względną –1,5 m i szerokości 1,5 m wykonać jako 
zabezpieczone przed osuwaniem, szalunkami rozporowymi. Wykopany urobek należy odkładać w 
odległości > 1,0 m od krawędzi wykopu. W czasie wykonywania robót ziemnych miejsca 
niebezpieczne należy ogrodzić i umieścić napisy ostrzegawcze. Każdorazowe rozpoczęcie robót w 
wykopie wymaga sprawdzenia stanu jego skarp. Ruch środków transportowych obok wykopów 
powinien odbywać się poza granicą klina naturalnego odłamu gruntu. 
b) roboty zbrojarskie i betoniarskie – nie dotyczy. 
c) roboty murarskie i tynkarskie 
Roboty wykonywane na wysokości powyżej 1 m należy wykonywać z pomostów rusztowań. 

Pomost rusztowania do robót murarskich powinien znajdować się poniżej wznoszonego muru na 
poziomie co najmniej 0,5 m od jego górnej krawędzi. 

Wykonywanie robót murarskich i tynkarskich z drabin przystawnych jest zabronione. 

Chodzenie po świeżo wykonanych murach, płytach, stropach i niestabilnych deskowaniach oraz 
wychylanie się poza krawędzie konstrukcji bez dodatkowego zabezpieczenia i opieranie o balustrady 
jest zabronione. 

d) rusztowania i ruchome podesty robocze 
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Rusztowania i ruchome podesty robocze powinny być wykonane zgodnie z dokumentacją producenta 
albo projektem indywidualnym. 

Osoby zatrudnione przy montażu i demontażu rusztowań oraz monterzy ruchomych podestów 
roboczych powinni posiadać wymagane uprawnienia. 

Rusztowania należy ustawiać na podłożu ustabilizowanym i wyprofilowanym ze spadkiem 
umożliwiającym odpływ wód opadowych. 

Rusztowanie z elementów metalowych powinno być uziemione i posiadać instalację piorunochronną. 

e) roboty na wysokości 
Osoby przebywające na stanowiskach pracy, znajdujące się na wysokości co najmniej 1 m od podłogi 
lub ziemi powinny być zabezpieczone przed upadkiem z wysokości – balustradą o wysokości 1,1 m. 

Przemieszczane w poziomie stanowisko pracy powinno mieć zapewnione mocowanie końcówki linki 
bezpieczeństwa do pomocniczej liny ochronnej lub prowadnicy poziomej, zamocowanej na wysokości 
około 1,5 m wzdłuż zewnętrznej strony krawędzi przejścia. Długość linki bezpieczeństwa, szelek 
bezpieczeństwa nie powinna być większa niż 1,5 m.  

f) roboty instalacyjne 
Wszystkie prace instalacyjne należy wykonywać zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, przepisami 
BHP oraz zgodnie z przepisami Prawa Budowlanego, stosownie do każdej branży. 

3. Wskazanie sposobu prowadzenia instruktażu pracowników przed przystąpieniem do 
realizacji robót szczególnie niebezpiecznych. 
Roboty szczególnie niebezpieczne nie występują. 

4. Wskazanie środków technicznych i organizacyjnych, zapobiegających niebezpieczeństwom 
wynikającym z wykonywania robót budowlanych w strefach szczególnego zagrożenia zdrowia 
lub w ich sąsiedztwie, w tym zapewniających bezpieczną i sprawną komunikację, umożliwiająca 
szybką ewakuacje na wypadek pożaru, awarii i innych zagrożeń. 
Strefy szczególnego zagrożenia zdrowia nie występują. Kierownik budowy jest zobowiązany w oparciu 
o powyższą informację do sporządzenia planu bezpieczeństwa i ochrony zdrowia na budowie przed jej 
rozpoczęciem. 

 
 
 
 

Opracował: 

mgr inż. arch. Hubert Rybkowski 
(nr upr. 17/WPOKK/2017) 
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Żychlin,28 październik  2019 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Oświadczenie głównego projektanta o wykonaniu projektu budowlanego zgodnie z 
obowiązującymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej. 
 
 
 

OŚWIADCZENIE  PROJEKTANTA 

 
 
Zgodnie z art.20 ust.4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku – Prawo budowlane (z późniejszymi 
nowelizacjami) oświadczam, że projekt pt. Remont budynku mieszkalnego wielorodzinnego w 
Poznaniu przy ulicy Opalenickiej 71 (Obr. 39; ark.06; dz.nr 181) został wykonany zgodnie z 
obowiązującymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej. 
. 
 
 
 
 
 
 
 
PROJEKTANT:  
mgr inż. arch. Hubert Rybkowski (nr upr. 17/WPOKK/2017) 
Uprawnienia budowlane w specjalności architektonicznej do projektowania bez ograniczeń 
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II. INWENTARYZACJA FOTOGRAFICZNA 
 

 

Fot. 1,2 Elewacja wschodnia, drzwi wejściowe 

 

Fot. 3 Elewacja wschodnia – zawilgocenie strefy cokołowej, chodnik pochylony w kierunku budynku 
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Fot. 4,5 Elewacja południowa, w strefie cokołowej docieplenie styropianem. 

 

Fot. 6 Elewacja zachodnia 
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Fot. 7 Elewacja zachodnia – fragment kanału osuszającego 

 

Fot. 8,9 Elewacja zachodnia – północna – fragment kanału osuszającego 
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Fot. 10 Dach – elewacja wschodnia 

 

Fot. 11 Dach – okno O1 i O2 
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