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OPIS TECHNICZNY 

Bran ża budowlana 

  

1. DANE FORMALNE 

• Inwestor: Placówka Rodzinna przy ul. J. Słowackiego 75 w Warszawie,  

ul. J. Słowackiego 75, 05-075 Warszawa Wesoła -Reprezentowany: Monika 

Kosmowska 

• Lokalizacja inwestycji: dz. nr 37/2, obr. 8-06-04, ul. J. Słowackiego 75, 05-075 

Warszawa Wesoła 

• Projektant: Pracownia Projektowa Grzegorz Łosiński 

                    Ul. Podzamcze 3/4, 77-100 Bytów, Tel. 609870144 

 

2. PODSTAWA OPRACOWANIA  

• Uzgodnienia z inwestorem  

• Inwentaryzacja obiektu 

• Umowa zawarta z inwestorem 

 

3. DANE OGÓLNE 

3.1. Dane budynku  

Budynek Placówki Rodzinnej w Warszawie. Obiekt 3-kondygnacyjny, 

niepodpiwniczony. Budynek z dostępem dla osób niepełnosprawnych. 

 

3.2. Przedmiotem opracowania   

Przedmiotem opracowania jest projekt remontu budynku Placówki Rodzinnej 

w Warszawie. Remont związany z odświeżeniem obiektu, przystosowaniem 

łazienki na parterze dla osób niepełnosprawnych  i zaadaptowaniem 

poddasza na cele użytkowe. 

 

3.3. Zestawienie powierzchni u żytkowej obj ętej opracowaniem: 

• Parter: 121,24 m2 

• II Piętro: 114,0m2 

• Poddasze: 79,39m2 
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3.4. Obszar oddziaływania inwestycji  
Na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane i Rozporządzenie 

Ministra Infrastruktury w sprawie warunków technicznych, jakim powinny 

odpowiadać budynki i ich usytuowanie z dnia 12.04.2004 r (z późniejszymi 

zmianami), mając szczególnie na uwadze: §12, §13, §60, §271-273 tego 

rozporządzenia - zasięg obszaru odziaływania obiektu zamknie się w granicach 

działki nr 37/2 na której został zaprojektowany. 

 

2.3 Elementy konstrukcyjne: 

Ściany nośne istniejące- bez zmian. Projektuje się wykucie otworu w stropie na 

poddaszu na projektowane schody o wymiarach 375x123cm. 
 

2.4 Instalacje i wyposa żenie : 

- instalacja elektryczna, teletechniczna 

- instalacja ciepłej i zimnej wody, 

- instalacja kanalizacji sanitarnej, 

- instalacja C.O.: wymiana grzejników, ogrzewanie podłogowe 

- wentylacja grawitacyjna bez zmian, 

- biały montaż. 
 

2.5 Wykończenie  

Szpachlowanie ścian, malowanie ścian i sufitów. Okładziny ścian w 

pomieszczeniach 03, 04 i 05 na parterze oraz we wszystkich łazienkach z płytek 

ceramicznych klejonych do wysokości 2m, powyżej farba akrylowa. Kolorystyka 

okładzin ceramicznych w kolorze szarym, wykonawca zobowiązany do 

sporządzenia projektu wnętrz łazienek. Podłogi wykończone płytkami 

ceramicznymi w kolorze szarym lub panelami wg tabelki na rysunkach.  

Wykonawca zobowiązany jest do sporządzenia projektu wnętrz i uzgodnienia go 

z inwestorem. 

Instalacje sanitarne i elektryczne podtynkowe. Dopuszcza się instalację 

natynkową korytkach dla oświetlenia awaryjnego.  
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2.6 Wnioski  

Remont obiektu przewidziany  jest  w celu podniesienia standardu budynku, 

zaadaptowaniu parteru dla osób niepełnosprawnych oraz zaadaptowaniu 

poddasza na cele użytkowe. 
 

3 ZAKRES PRAC 

3.1 Prace rozbiórkowe 

• Wyburzenie jednej ściany wygradzającej na parterze 

• Skucie istniejących okładzin ściennych. 

• Skucie istniejącej posadzki i rozebranie izolacji na posadzce na 

parterze. 

• Likwidacja kominka. 

• Powiększenie otworów drzwiowych do obecnych wymogów. 

• Demontaż istniejącej okładziny na posadzce. 

• Demontaż stolarki okiennej i drzwiowej  

• Demontaż urządzeń sanitarnych. 

• Rozbiórka instalacji elektrycznej. 

• Rozbiórka instalacji cwu i zwu. 

• Demontaż grzejników. 

• Demontaż barierki na zewnątrz. 

• Demontaż odwodnienia liniowego. 

 

3.2 Ściany 

Nowoprojektowane ściany wydzielające na parterze wykonać z gazobetonu 600 

gr.12cm na klej. 

Nowoprojektowane ściany wydzielające na poddaszu wykonać z płyt k-g sucha 

zabudowa, wypełnienie wełna mineralna. 

 

3.3 Posadzki 

Zaprojektowano skucie istniejącej posadzki oraz okładzin na parterze i rozebranie 

izolacji na posadzce. Projektuje się nową posadzkę betonową 7cm, płyta PIR 

8cm., nowe okładziny podłogowe. Na I piętrze przewidziano skucie okładzin na 



             
 

BYTÓW;  maj 2025r. 

 

Pracownia Projektowa                  
Grzegorz Łosiński                                               

podłogach i wymiana na nowe. Na poddaszu projektuje się nową posadzkę na 

istniejącym stropie:  

-paroizolacja na stropie, 

-styropian podłogowy 5cm, 

-folia refleksyjna, 

-wylewka betonowa 7cm, 

-panele podłogowe/gres.  

 W łazienkach posadzka ze spadkiem w kierunku odpływu punktowego, spadek 

utworzyć na płytkach. Uwaga! Kabina prysznicowa w łazience dla os. 

niepełnosprawnych wykonane w poziomie posadzki, należy dodatkowo 

przewidzieć chemię budowlaną uszczelniającą pod kabinami. Uwaga! Kabiny 

prysznicowe w łazienkach wydzielone z trzech stron ścianami, czwarta strona 

otwarta. 

 

3.4 Prace malarskie 

Ściany i sufity należy uprzednio wyszpachlować, następnie wymalować. 

Wszystkie sufity wymalować na biało. Kolorystykę ścian ustalić z inwestorem. 

Wykonawca zobowiązany jest do sporządzenia projektu wnętrz i uzgodnienia go 

z inwestorem. 

 Ściany i sufity w pomieszczeniach łazienek wymalować farbą akrylową 

przeznaczoną do pomieszczeń mokrych.  

Malowanie elewacji farbą sylikatowo-sylikonową kolor biały +kolor zółty opaski 

wokół okien. Kolorystyka do ustalenia z inwestorem.  

 

3.5 Prace wyko ńczeniowe 

Płytki ceramiczne naścienne, kolorystykę (odcienie szarości) oraz wymiary płytek 

uzgadnia wykonawca z inwestorem. Płytki układane na wąską fugę, naroża 

wypukłe-płytki docinane pod kątem 45º, naraża wklęsłe-silikon sanitarny. Płytki 

układane od podłogi do wysokości 2m w pomieszczeniach łazienek oraz 

pomieszczeniach nr 03, 04, 05 na parterze. Płytki ceramiczne na obudowie 

stelaży wc należy układać w sposób symetryczny do osi miski i przycisku. 

Wszystkie przewody ks i wentylacyjne należy obudować płytą k-g wodoodporną 

na stelażu. 
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Płytki ceramiczne podłogowe w tonacji do płytek ściennych (odcienie szarego), 

kolorystykę uzgadnia wykonawca z inwestorem. Płytki układane na wąską fugę ze 

spadkiem w kierunku odwodnienia punktowego. Łączenie podłoga ściana 

wysilikonować. 

Wykonawca zobowiązany jest do sporządzenia projektu wnętrz i uzgodnienia go 

z inwestorem. 

 

3.6 Stolarka okienna  

Zaprojektowano wymianę wszystkich okien na aluminiowe, pakiet 3-szybowy. 

Kolory okien wielokolorowe (wg istniejących), kolor obustronny, kolorystykę 

uzgadnia wykonawca z inwestorem. Kierunki otwierania okien, jak obecnie, 

klamka z kluczykiem. W oknach nawietrzaki higrosterowane po 1szt/na 1 

pomieszczenie. Pakiet okienny min. 0,9 W/(m2K). 

Okna dachowe drewniane. 

Uwaga! Prace demontażu i montażu nowych okien należy wykonać z należytą 

dbałością o istniejącą elewację. Wszelkie uszkodzenia uzupełnić i wymalować. 

 

3.7 Stolarka drzwiowa 

Zaprojektowano wymianę wszystkich drzwi wewnętrznych i zewnętrznych. 

*Drzwi wewnętrzne:  

Drzwi na ościeżnicach metalowych regulowanych kolor szary. Skrzydło pełne 

okleinowane (okleina CPL) wypełnienie płyta wiórowa otworowana, 

klamka+kluczyk, w łazienkach podcięcie dolne wentylacyjne. Kolor skrzydła szary 

w kolorze ościeżnicy (do ustalenia z Inwestorem). Wykaz drzwi wg zestawienia 

stolarki. 

*Drzwi zewnętrzne:  

Drzwi zewnętrzne ocieplane skrzydło min. 75mm, ciepła rama Alu, wkładka 

górna, klamka. Kolor skrzydła czerwony ( do uzgodnienia z inwestorem). Wykaz 

drzwi wg zestawienia stolarki. 

 

3.8 Schody 

Zaprojektowano odświeżenie istniejących schodów prowadzących na I piętro. 

Schody (stopień + podstopień): cyklinowanie drewna + lakierowanie, wymiana 

listew przybrzeżnych, wymiana pochwytów obustronnych na drewniane okrągłe. 
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Nowoprojektowane schody na poddasze w konstrukcji drewnianej, drewno 

dębowe, stopień + podstopień, wypełnienie wełna mineralna, pochwyty 

obustronne drewniane okrągłe, spód schodów płyta kg malowana. 

Zaprojektowano wykucie otworu w stropie na projektowane schody o wymiarach 

375x123cm. Nowoprojektowana balustrada wykonana z lameli stalowych 

20/100/2 kolor czarny na pełną wysokość podłoga/sufit, rozstaw w świetle min. 

12cm.  

Wykonawca zobowiązany jest do sporządzenia projektu wnętrz i uzgodnienia go 

z inwestorem. 

 

3.9 Wentylacja  

Kanały wentylacyjne w istniejącym szachcie kominowym – bez zmian. We 

wszystkich łazienkach wentylacja grawitacyjna wspomaganą mechanicznie. 

Dopływ świeżego powietrzna za pomocą nawietrzaków higrosterowanych 

instalowanych w oknach. 

 

3.10 Wyposa żenie nowoprojektowane 

3.10.1 Łazienka przystosowana dla osób niepełnospra wnych na parterze 

• Miska ustępowa podwieszana na stelażu dla osób 

niepełnosprawnych+deska 

• Umywalka specjalna dla osób niepełnosprawnych z ukrytym syfonem. 

• Lustro nad umywalką wtopione w płaszczyzną glazury wymiar zgodny z 

modułem płytki z zachowaniem osiowości  nad umywalką (100x100cm) 

do uzgodnienia z inwestorem. 

• Kosz na śmieci ze stali nierdzewnej. 

• Uchwyt na papier toaletowy (naścienny ze stali nierdzewnej). 

• Szczotka do WC. 

• Dozownik na mydło. 

• Baterie umywalkowe, bateria prysznicowa termostatyczna+słuchawka. 

• Pochwyt stały biały, pochwyt ruchomy biały, pochwyt naścienny biały. 

• Siedzisko naścienne białe. 

• Odpływ liniowy 80cm ze stali nierdzewnej. 
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3.10.2 Łazienka nr 1 na I  pi ętrze 

• Miska ustępowa podwieszana na stelażu+deska. 

• Wanna 70/180 akrylowa, obudowa z płytek. 

• 2x umywalka 60 ceramiczna, nablatowa + szafka 2 szuflady. 

• Lustro nad umywalką wtopione w płaszczyzną glazury wymiar zgodny z 

modułem płytki z zachowaniem osiowości z nad umywalką 

(200x100cm), do uzgodnienia z inwestorem. 

• Kosz na śmieci ze stali nierdzewnej. 

• Uchwyt na papier toaletowy (naścienny ze stali nierdzewnej). 

• Szczotka do WC. 

• Dozownik na mydło. 

• Baterie umywalkowe, bateria wannowa+słuchawka. 

 

3.10.3 Łazienka nr 2 i 3 na I  pi ętrze 

• Miska ustępowa podwieszana na stelażu + deska. 

• Kabina prysznicowa, drzwi szklane przesuwne. 

• Odpływ liniowy 80cm stal nierdzewna. 

• Umywalka 60 ceramiczna, wisząca. 

• Lustro nad umywalką wtopione w płaszczyzną glazury wymiar zgodny z 

modułem płytki z zachowaniem osiowości z nad umywalką 

(100x100cm), do uzgodnienia z inwestorem. 

• Kosz na śmieci ze stali nierdzewnej. 

• Uchwyt na papier toaletowy (naścienny ze stali nierdzewnej). 

• Szczotka do WC. 

• Dozownik na mydło. 

• Bateria umywalkowa, bateria prysznicowa termostatyczna + słuchawka 

+ deszczownica. 

 

3.10.4 Łazienka na poddaszu 

• Miska ustępowa podwieszana na stelażu + deska. 

• Kabina prysznicowa, drzwi szklane przesuwne. 

• Odpływ liniowy 80cm stal nierdzewna. 

• Umywalka 60 ceramiczna, nablatowa + szafka 2 szuflady 
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• Lustro nad umywalką wtopione w płaszczyzną glazury wymiar zgodny z 

modułem płytki z zachowaniem osiowości z nad umywalką 

(100x100cm), do uzgodnienia z inwestorem. 

• Kosz na śmieci ze stali nierdzewnej. 

• Uchwyt na papier toaletowy (naścienny ze stali nierdzewnej). 

• Szczotka do WC. 

• Dozownik na mydło. 

• Bateria umywalkowa, bateria prysznicowa termostatyczna + słuchawka 

+ deszczownica. 

 

3.11 Ocieplenie dachu: 

Zaprojektowano nowe ocieplenie dachu: wełna 2x15cm układana krzyżowo na 

wieszakach dystansowych i profilach C, uwzględnić paroizolację z zakładem 

10cm, ustrój zamknięty płytą GK o właściwościach ognioochronnych EI30. 

Istniejące kominy ocieplić wełną mineralną i obudować blachą tytan-cynk. 

 

3.12 Prace na zewn ątrz obiektu: 

Zaprojektowano przełożenie chodnika i wykonanie jednej płaszczyzny chodnika, 

demontaż istniejącej barierki i odwodnienia liniowego. Nowa wycieraczka 

szczotkowa 150/200 wtopiona w utwardzenie terenu przy wejściu głównym do 

budynku. Nowe schody zewnętrzne 3x15x35 z bloków betonowych 15/40/100+ 2x 

donica betonowa 50/100/50. 

 

3.13 Klimatyzacja  

Na poddaszu zaprojektowano klimatyzację 8kW typu SPLIT, 3 jednostki 

wewnętrzne. Skropliny wpiąć do rury spustowej dachowej. Przewód zasilający 

wpiąć do rozdzielni głównej. 

 

4 PRACE INSTALACYJNE SANITARNE 

4.1 Instalacja ks 

Projektuje się nowe piony główne ks  i nowe podejścia pod urządzenia.  

 

4.2 Instalacja cwu i zwu 

Stacja uzdatniania wody + hydrofor do wymiany: zachować podstawowe 

parametry przepływu.  

Przewidziano wymianę głównych rur instalacji cwu i zwu.  Projektuje się nowe 

piony główne oraz nowe podejścia pod urządzenia.  
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4.3 Instalacja c.o. 

Istniejący kocioł gazowy (bez zmian) – przesunięcie o 2m. Nowy układ pomp: 2x 

co. +cyrkulacja cwu, regulator ogrzewania 3 sztuki (na każdej kondygnacji).  

Montaż nowego wkładu kominowego ze stali nierdzewnej d80/h=10m.  

Przewidziano wymianę pionów głównych c.o. łączących parter, I piętro i 

poddasze. Piony główne rura PERT26/3. Rozstaw rur ogrzewania podłogowego 

co 15cm, rura 16/2. 

Likwidacja kominka.  

Na parterze likwidacja grzejników na rzecz ogrzewania podłogowego we 

wszystkich pomieszczeniach. Na parterze przewidziano 1 grzejnik w łazience, 

grzejnik naścienny elektryczny z termostatem biały, drabinka 50/100.  

Na I piętrze wymiana grzejników na nowe płytowe z termostatami, w łazienkach 

grzejniki naścienne elektryczne z termostatami, białe, drabinka 50/100. 

Dodatkowo na I piętrze w łazienkach ogrzewanie podłogowe. 

Na poddaszu zaprojektowano ogrzewanie podłogowe, w łazience grzejnik 

naścienny elektryczny z termostatem, biały, drabinka 50/100.  

Kolor grzejników biały. 

 
 

5 PRACE INSTALACYJNE ELEKTRYCZNE 

Zaprojektowano wykonanie nowej instalacji elektrycznej i teletechnicznej w całym 

budynku. Rozdzielnia główna do wymiany. Przewiduje się wykonanie w każdym 

pomieszczeniu nowej instalacji oświetleniowej i gniazd wtykowych. 

Instalację wykonać w całości przewodami n x 1,5 mm2 o izolacji 750V. Całą instalację 

projektuje się w układzie sieciowym TN-S. Rozmieszczenie opraw przedstawiono na 

rysunku. Standard i kolory osprzętu uzgodnić z inwestorem. Łączniki instalacyjne 

należy montować na wysokości 130 cm mierzonej od powierzchni wykończonej 

podłogi do środka puszki montażowej. We wszystkich pomieszczeniach sterowanie 

oświetleniem odbywać się będzie ręcznie za pomocą łączników jednobiegunowych, 

dwubiegunowych oraz szeregowych jak na rysunku. Do sterowania oświetleniem 

zewnętrznym nad wejściami do budynku proponuje się zastosowanie czujników 

ruchu dla każdej z lamp. Instalację wykonać w całości jako p/t. Dopuszcza się 

wykonanie instalacji wtynkowej pod warunkiem pokrycia przewodów warstwą tynku o 
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grubości min. 5 mm. Przy układaniu instalacji w warstwach docieplających, 

elementach o konstrukcji lekkiej wypełnionych stosować osłony z rurek PCV. 

 

 

INSTALACJE GNIAZD WTYCZKOWYCH 

Instalację projektuje się w układzie sieciowym TN-S.  

Przewody układać zgodnie z rysunkiem.  

Przed przystąpieniem do prac instalacyjnych należy uzgodnić z inwestorem 

lokalizację poszczególnych urządzeń elektrycznych i sposób sterowania ich pracą. 

Standard i kolory osprzętu uzgodnić z inwestorem. Wszystkie gniazda wtyczkowe 

muszą być ze stykiem ochronnym i podłączone w następujący sposób do 

przewodów: 

L - faza – po lewej stronie,  

N – neutralny – po prawej stronie,  

PE – ochronny – u góry. 

Instalację wykonać w całości jako p/t. Dopuszcza się wykonanie instalacji wtynkowej 

pod warunkiem pokrycia przewodów warstwą tynku o grubości min. 5 mm. Przy 

układaniu instalacji w warstwach docieplających, elementach o konstrukcji lekkiej 

wypełnionych oraz na stropodachach stosować osłony z rurek PCV. 

 

 OCHRONA PRZECIWPORAŻENIOWA 
Jako ochronę od porażeń przy dotyku pośrednim projektuje się samoczynne 

wyłączenie zasilania przez zabezpieczenie nadprądowe, zgodnie z PN-IEC 60364-4-

41 „Instalacje elektryczne w obiektach budowlanych. Ochrona dla zapewnienia 

bezpieczeństwa. Ochrona przeciwporażeniowa.” Jako ochronę uzupełniającą dla 

obwodów odbiorczych gniazd wtyczkowych projektuje się wyłączniki 

różnicowoprądowe 30 mA. 

Również dla potrzeb ochrony przeciwporażeniowej oraz wyrównania potencjałów do 

szyny wyrównawczej zlokalizowanej w rozdzielni głównej należy podłączyć przewód 

uziemiający, przewód ochronny PE, instalację CO oraz instalację wod-kan. 

Przy instalacji urządzeń elektrycznych w pomieszczeniu łazienki należy 

bezwzględnie przestrzegać wymagań określonych przez normę PN-IEC 60364-7-701 

 

 



             
 

BYTÓW;  maj 2025r. 

 

Pracownia Projektowa                  
Grzegorz Łosiński                                               

OCHRONA PRZECIWPRZEPIĘCIOWA 

Jako ochronę przeciwprzepięciową projektuje się ogranicznik przepięć klasy 

B+C. Dobrano ogranicznik zlokalizowany w rozdzielni głównej. Poziom ochrony < 1,5 

kV. 

W przypadku wymaganego niższego poziomu ochrony należy przewidzieć 

dodatkowo ograniczniki przepięć klasy D, które należy zlokalizować indywidualnie 

przy chronionych urządzeniach. 

Również dla zapewnienia wymaganego poziomu ochrony przepięciowej należy 

zainstalować ograniczniki przepięć na poszczególnych torach sygnałowych i 

teletechnicznych instalacji wchodzących do budynku. 

 

Całość prac wykonać zgodnie z obowiązującymi przepisami i niniejszą 

dokumentacją. Zabrania się bezpośredniego łączenia miedzi i aluminium. Po 

wykonaniu wszystkich prac montażowych, przed odbiorem należy wykonać 

kompletne badanie urządzeń zabezpieczających oraz instalacji i urządzeń 

elektrycznych. Szczególną uwagę należy zwrócić na poziom rezystancji izolacji i 

ciągłość przewodu ochronnego PE. 

Zakończenie prac powinno zostać udokumentowane formalnym protokołem odbioru z 

załączoną dokumentacją powykonawczą i pomiarową. 

Wszelkie zmiany w wykonawstwie uzgodnić z autorem projektu. 

 

Należy zamontować optyczne czujniki dymu w każdym pomieszczeniu. Łazienkę dla 

niepełnosprawnych należy wyposażyć w system przywoławczy. 

Demontaż istniejącej skrzynki ZK-wewn i przełożenie w inne miejsce przy złączu 

kablowym ZK. Demontaż związany z montażem stacji ładowania samochodów 

elektrycznych, stacja 3 fazowa 22kW + słupek+ fundament betonowy 50/50/50, 

podłączenie do nowoprojektowanego ZK-wewn. Całość podłączona zalicznikowo do 

złącza głównego ZK. Przewód zasilający YAKX 5x25 30mb. 

 

Przewidziano montaż 4 kamer zewnętrznych mocowanych do elewacji o wysokiej 

rozdzielczości +rejestrator. 
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6 INFORMACJE OGÓLNE 

Wszystkie zastosowane materiały muszą być dopuszczone do stosowania na rynku 

polskim i posiadać aprobatę techniczną „B” lub „CE”. Należy stosować materiały o 

podwyższonej wytrzymałości użytkowej z uwagi na osoby użytkujące. Jakość 

wykonania prac wykończeniowych zgodna z polskimi normami. Należy stosować 

materiały pozwalające utrzymać czystość pomieszczeń, odporne na działanie wilgoci 

oraz bezpieczne w użytkowaniu. 

NALEŻY DĄŻYĆ DO STARANNIE WYKONANYCH PRAC WYKOŃCZENIOWYCH. 
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