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PROGRAM FUNKCJONALNO-UŻYTKOWY 

 

Przebudowy balkonów budynków mieszkalnych wielorodzinnych przy 

ul. Samsonowicza 61 oraz ul. Romera 22 i 24 w Lublinie. 

 

 

 

1. Nazwa i adres Inwestora: 

Spółdzielnia Mieszkaniowa im. W.Z. Nałkowskich w Lublinie, ul. Nałkowskich 

108, 20-470 Lublin.  

NIP 712-016-03-42 

Tel. 81 744-63-36 

e-mail:  

techniczny@smnalkowksich.lublin.pl  

smnal@vp.pl 

strona internetowa: 

www.smnalkowskich.lublin.pl 

 

2. Zakres i przedmiot Inwestycji. 

Przedmiotem  inwestycji jest wykonanie przebudowy istniejących balkonów 

dwóch budynków mieszkalnych wielorodzinnych zlokalizowanych w Lublinie 

przy ul. Samsonowicza 61 oraz ul. Romera 22 i 24 w ilości ok. 109 szt.  

W ramach niniejszego zadania zostanie wykonany również montaż zadaszeń 

nad balkonami ostatniej kondygnacji oraz wymiana i ujednolicenie balustrad 

balkonowych na balkonach niepodlegających przebudowie – ujednolicenie 

formy architektonicznej budynku. 

Celem inwestycji jest poprawa warunków technicznych i jakościowych 

budynku, podniesienie standardu użytkowania i wykończenia oraz jego 

estetyki. 

Budynki zostały wykonane w technologii prefabrykowanej uprzemysłowionej  

w systemie budownictwa OWT.  Stan techniczny budynków nie budzi 

zastrzeżeń. Wszystkie budynki są budynkami wielorodzinnymi, 

czteropiętrowymi z kondygnacją piwnic (5 kondygnacji + piwnica) i zostały 

wybudowany w roku 1977. Istniejące balkony stanowią płyty prefabrykowane 
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wspornikowe zamocowane do płyty stropowej zgodnie z rozwiązaniem 

systemowym OWT. Wymiary istniejących balkonów to 1,6x0,75 m. W pionie 

znajduje się 5 szt. balkonów. 

 

Zakres prac obejmuje: 

- wykonanie kompletnej dokumentacji budowlanej niezbędnej do uzyskania 

stosownych zezwoleń na realizację zamierzenia (decyzja pozwolenia na 

budowę lub zgłoszenie robót), 

- wykonanie dokumentacji technicznej niezbędnej do realizacji robót i ich 

odbioru jakościowo-ilościowego, 

- wykonanie niezbędnych badań i sprawdzeń celem weryfikacji przyjętych 

założeń technicznych i konstrukcyjnych, 

- prefabrykacji elementów konstrukcyjnych i uzupełniających, 

- demontaż istniejących balkonów i utylizacji gruzu oraz złomu (dotyczy 

balkonów przebudowywanych), 

- demontaż balustrad podlegających wymianie na balkonach niepodlegających 

rozbudowie wraz z utylizacją złomu, 

- montaż elementów  konstrukcyjnych na budowie, 

- wymiana starych balustrad, 

- wykonanie prac wykończeniowych zgodnie z przedłożoną dokumentacją. 

Pozostawione balkony nie podlegają remontowi w ramach niniejszego 

zagadnienia. 

 

Zamawiający przekaże Wykonawcy: 

-schemat ilość i rozmieszczenie elementów składających się na inwestycję, 

- dokumentację archiwalną, 

- teren robót, 

 

W ramach przeprowadzanej inwestycji Wykonawca dokona stosownych 

odkrywek celem oceny technicznej konstrukcji i zaproponowanych rozwiązań 

technicznych mocowania elementów. W przypadku konieczności 

posadowienia elementów konstrukcyjnych na podłożu gruntowym, jego ocenę 

i klasyfikację dokona Wykonawca. Koszty związane z tymi pracami ponosi 

Wykonawca robót. 
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3. Rozwiązania funkcjonalno-użytkowe. 

Inwestor przewiduje dwa sposoby wykonania zamówienia w formie: 

Wariant I – balkony wolnostojące dostawne wsparte na własnej konstrukcji 

nośnej posadowionej na gruncie. 

Wariant II – balkony podwieszane na konsolach zamocowanych do 

konstrukcji budynku. 

Wykonane balkony nie mogą w żadnym przypadku pogarszać izolacyjności 

termicznej istniejących przegród budowlanych a wręcz powinny je polepszać. 

Zaproponowane rozwiązania techniczne powinny być zgodne z obowiązującą 

wiedzą techniczną i przepisami budowlanymi w tym z warunkami technicznymi 

jakim powinny odpowiadać budynki  i ich usytuowanie w terenie, wymaganiami 

związanymi z oszczędnością energii, Polskimi Normami oraz przepisami 

związanymi. 

Zaprojektowany balkon powinien posiadać wymiary minimalne 1,2x3,0 m 

dostosowane do układu konstrukcyjnego budynku oraz do dostępnych 

rozwiązań konstrukcyjnych i materiałowych umożliwiających bezpieczne 

zamocowanie balkonu do konstrukcji budynku lub do bezpiecznego 

posadowienia na podłożu budowlanym. Zamawiający dopuszcza zmianę 

wymiarów w zakresie +/- 5% od wymiarów podanych powyżej. 

Dopuszczalne obciążenie konstrukcji powinno uwzględniać ciężar 

zastosowanych materiałów, obowiązujące współczynniki bezpieczeństwa oraz 

zgodne z przepisami dopuszczalne obciążenia użytkowe i eksploatacyjne 

wynikające z norm.  

Daszki nad balkonami ostatniej kondygnacji. 

Wykonane daszki nad balkonami ostatniej kondygnacji powinny mieć wymiar 

nie mniejszy niż przebudowywane balkony. Zaleca się wykonanie daszków 

nieznacznie większych niż obrys balkonów poniżej. Konstrukcję daszków 

należy wykonać w tej samej technologii co konstrukcja nośna balkonów. 

Pokrycie daszków stanowić powinna płyta komorowa poliwęglanowa – 

kolorystyka do wyboru przez Zamawiającego na etapie realizacji robót. 

Wszelkie połączenia powinny zostać wykonane według wytycznych 

producenta płyty w oparciu o systemowe rozwiązania w postaci uszczelek, 

obróbek krawędzi, taśm uszczelniających. Mocowanie powinno być wykonane 

wg wskazań producenta materiału – przy użyciu wkrętów, łączników z 

uszczelką trwale plastyczną, samouszczelniającą się. Przyjęte wymiary profili, 

grubości przekrojów i rozstaw elementów powinny być dobrane adekwatnie do 

przewidzianego obciążenia w szczególności do obciążenia śniegiem i wiatrem.   
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Wysokość balustrady i jej wymiary. 

Balustrady powinny być wykonane z profili stalowych zimno giętych lub 

walcowanych, ze stali konstrukcyjnej, ocynkowanych i malowanych 

proszkowo. Wymiary elementów i grubość przekrojów powinny być 

dostosowane do przyjętych rozstawów elementów oraz do przewidzianego 

obciążenia użytkowego i własnego elementu skorygowanego o odpowiednie 

współczynniki bezpieczeństwa. W profilach i elementach należy przewidzieć 

otwory technologiczne oraz otwory odwadniające. Wysokość balustrady 

powinna wynosić min. 110 cm od poziomu przyległego. Rozstaw elementów 

sąsiednich powinien zapewniać bezpieczeństwo użytkowania, w tym 

uniemożliwiać zakleszczenie się kończyn i części ciała zgodnie z warunkami 

technicznym obowiązującymi dla budynków mieszkalnych wielorodzinnych. 

Dla istniejących balkonów należy wykonać balustrady na wzór 

nowoprojektowanych celem dokonania wymiany (ujednolicenie wyglądu 

budynku).  

 

Powierzchnia użytkowa – podesty balkonów 

Powierzchnia płyty balkonowej powinna być wykonana jako jednorodna  

i uniemożliwiać przedostawanie się zanieczyszczeń na kondygnacje poniżej. 

Użyty materiał powinien zapewniać bezpieczeństwo użytkowania – 

minimalizować ryzyko pośliźnięcia się i przewrócenia i mieć klasę 

antypoślizgowości min. R11. Należy przewidzieć minimalny spadek 

powierzchni tak aby zapewnić swobodny spływ wody opadowej i zapobiec jej 

zaleganiu (wymagany spadek min 2%). Użyty materiał powinien być 

dopuszczony do stosowania na zewnątrz budynków i być odporny na działanie 

temperatury w zakresie minimalnym od – 20 do + 45oC oraz zapewniać klasę 

bezpieczeństwa pożarowego Bfl. Materiał nie powinien wydzielać zapachów, 

ulegać przyśpieszonemu starzeniu w wyniku działania promieni słonecznych. 

Wytrzymałość na zginanie powinna być adekwatna do przewidzianego 

obciążenia użytkowego oraz do przyjętych rozwiązań konstrukcyjnych 

(rozstaw podpór i mocowań elementu) a dopuszczalne ugięcie elementu nie 

powinno powodować zalegania wody opadowej na jego powierzchni. 

 

Zabezpieczenie powierzchni. 

Wszystkie powierzchnie stalowe powinny być zabezpieczone antykorozyjnie 

poprzez ocynkowanie ogniowe elementów (norma PN-EN ISO 1461)  

i malowanie proszkowe (norma PN-EN ISO 2360) w kolorystyce zgodnej ze 

wzornikiem RAL (wybór kolorystyki na etapie realizacji inwestycji przez 

Zamawiającego). Zabezpieczenie powierzchni powinno być adekwatne do 

agresywności środowiska w jakim będą użytkowane elementy, przewidzianego 
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sposobu i okresu użytkowania oraz długości udzielonej przez Wykonawcę 

gwarancji na wykonane roboty. 

Połączenia konstrukcyjne. 

Połączenia elementów konstrukcyjnych mogą być wykonane jako połączenia 

spawane lub skręcane. Nośność połączeń powinna odpowiadać przyjętemu 

modelowi statycznemu konstrukcji, sposobowi i technologii montażu 

elementów oraz założonym obciążeniom stałym i użytkowym. W dokumentacji 

projektowej wszystkie połączenia powinny być jednoznacznie określone  

i zwymiarowane wraz z podaniem dopuszczalnych tolerancji. Należy podać 

wymiary, średnicę, klasę wytrzymałości śrub oraz parametry wykonywania 

połączenia takie jak moment dokręcenia śruby. 

 

4. Rozwiązania materiałowe. 

Wszelkie materiały przeznaczone do wykonania inwestycji powinny 

odpowiadać założonym warunkom eksploatacji, trwałości i jakości i co do 

zasady powinny spełniać i odpowiadać obowiązującym przepisom techniczno 

– budowlanym w tym przepisom o dopuszczeniu do obrotu i stosowania w 

budownictwie określonym w art.10 ustawy z dnia 7 lipca 1994r – Prawo 

Budowlane (t. j. Dz. U. 2024 poz. 725 ze zm.) (certyfikaty na znak 

bezpieczeństwa, deklaracje zgodności z Polską Normą, aprobatę techniczną 

itp.). 

Zastosowane rozwiązania materiałowe powinny być zgodne z zaleceniami  

i wytycznymi producentów wyrobów. Użyte materiały powinny być neutralne 

pod względem toksyczności i sanitarno-epidemiologicznym oraz posiadać 

stosowne dopuszczenia jednostek akredytujących np. atest higieniczny PZH. 

 

 

Lublin, czerwiec 2025 r. 

 

 

 


