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1. Dane ogólne 

1.1. Podstawa opracowania 

Zlecenie zostało wystawione przez Zakład Gospodarki Mieszkaniowej z siedzibą w Bielsku-

Białej przy ul. Lipnickiej 26 na wykonanie remontu mieszkania nr 9 zlokalizowanego na 

działce o numerze 128/1 przy ul. Zygmunta Krasińskiego 21. Podstawą niniejszego 

opracowania są: bieżące oględziny lokalu, pomiary, dokumentacja fotograficzna, mapa 

zasadnicza, opinia kominiarska oraz obowiązujące przepisy dotyczące obiektów 

budowlanych. 

1.2 Przedmiot opracowania 

Przedmiotem opracowania jest remont mieszkania w budynku wielorodzinnym 

zlokalizowanym na działce o numerze 128/1 przy ul. Zygmunta Krasińskiego 21 w Bielsku-

Białej. 

1.3 Zakres opracowania 

W zakres opracowania wchodzi: 

− przeprowadzenie inwentaryzacji na potrzeby niniejszego opracowania, 

− opracowanie rozwiązań technicznych, konstrukcyjnych niezbędnych do 

przeprowadzenia remontu 

Powyższy zakres, obejmuje: 

− rzut mieszkania - stan projektowany w skali 1:50 

1.4 Charakterystyka ogólna obiektu  

1.4.1 Lokalizacja obiektu 

Budynek wielorodzinny, w którym znajduje się mieszkanie będące przedmiotem 

opracowania, położony jest w Bielsku-Białej przy ulicy Zygmunta Krasińskiego 21, na działce 

o numerze: 128/1, obręb 0056 Dolne Przedmieście 56. 

1.4.2 Dane ogólne obiektu 

Przedmiotowy budynek jest mieszkalnym wielorodzinnym, budynkiem niskim (N) – (bud. 

mieszkalny do 4 kondygnacji nadziemnych), obiekt posiada trzy kondygnacje nadziemne i 

kondygnacje podziemną – piwnicę. Obiekt posiada wejście do budynku od ulicy Zygmunta 

Krasińskiego. Lokal mieszkalny, którego dotyczy opracowanie znajduje się na drugim 

piętrze, pod numerem 9. Elewacja frontowa budynku (wzdłuż ulicy Krasińskiego) wykonana 

jest z cegły pełnej i dodatkowo pokryta tynkiem elewacyjnym, w odcieniu szarości. W 

niektórych miejscach na elewacji przy oknach piwnicznych, widać liczne ubytki w murze. 

Nad oknami widoczne są murowane sklepienia łukowe. Na elewacji frontowej od lewej 

strony drzwi wejściowych do budynku zlokalizowana jest skrzynka gazowa. Elewacja tylna 
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budynku (od strony ulicy Henryka Sienkiewicza) pokryta jest beżowym tynkiem 

elewacyjnym. Stolarka okienna, drewniana, biała. Istniejące drzwi zewnętrze znajdujące się 

od strony ulicy Krasińskiego wykonane są jako jednoskrzydłowe pełne z drewna. Stan drzwi 

wejściowych i ich okuć jest dobry. Zadaszenie nad wejściem występuje. Rury spustowe oraz 

orynnowania, stalowe koloru szarego. Budynek został wzniesiony w technologii tradycyjnej, 

założony na planie prostokąta. Dojazd do budynku znajduje się od strony ulicy Krasińskiego 

i Sienkiewicza. Widok elewacji frontowej budynku przedstawiony został w dokumentacji 

fotograficznej (Fot. 1). W zakresie opracowania jest mieszkanie nr 9 o powierzchni netto 

równej 88,66 m2. Kubatura netto przedmiotowego mieszkania wynosi 274,85 m3. Wysokość 

pomieszczeń wynosi 3,10 m. Przedmiotowe mieszkanie w chwili obecnej nie nadaje się do 

użytku. Posiada łazienkę, kuchnię, 3 pokoje oraz korytarz. W skład mieszkania wchodzą 

również 2 balkony.   

1.5 Mieszkanie nr 9 – objęte opracowaniem 

Przeznaczenie, strefy funkcjonalne  

Budynek przy ul. Zygmunta Krasińskiego to obiekt mieszkalny. W zakresie opracowania jest 

mieszkanie nr 9 zlokalizowane na drugim piętrze obiektu o powierzchni netto równej 88,66 m
2
. 

Kubatura netto przedmiotowego mieszkania wynosi 274,85 m
3
. Wysokość pomieszczeń wynosi 3,10 

m.  

Mieszkanie, którego dotyczy opracowanie w chwili obecnej nie nadaje się do użytku. Wymaga 

generalnego remontu. W stanie projektowanym składać się będzie z: 

• kuchni połączonej z jadalnią, 

• łazienki,  

• sypialni,  

• pokoju dziennego, 

• pokoju jednoosobowego   

Remont mieszkania zorientowany jest na wymianę zużytych materiałów wykończeniowych ścian, 

sufitów, armatury wodociągowej. Nie przewiduje się wymiany stolarki okiennej oraz drzwiowej. 

Planuje się generalny remont łazienki oraz kuchni. W zakresie odrębnych opracowań znajdują się 

również projekty instalacji wodno-kanalizacyjnej, gazowej oraz C.O. Przewiduje się usunięcie 

wszystkich pieców kaflowych. 

1.5.1 Zestawienie pomieszczeń 

Do pomieszczeń mieszkania należy kuchnia, łazienka, trzy pokoje oraz korytarz. 

Zestawienie pomieszczeń - stan istniejący 

Zestawienie pomieszczeń w zakresie opracowania 

Nr pomieszczenia 
Nazwa 

pomieszczenia 
Powierzchnia [m

2
] Kubatura [m

3
] 
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0.1 Korytarz 10,61 32,891 

0.2 Łazienka 3,01 9,331 

0.3 Kuchnia 11,75 36,425 

0.4 Pokój nr 1  14,14 43,834 

0.5 Pokój nr 2 24,27 75,237 

0.6 Pokój nr 3 24,88 77,128 

Razem: 88,66 274,846 

• Kubatura netto mieszkania wynosi – 274,846 m
3
 

• Wysokość pomieszczenia wynosi – 3,10 m 

1.5.2 Rozwiązania konstrukcyjno - materiałowe  

Budynek wybudowany został metodą tradycyjną.  

Ściany budynku - z cegły pełnej na zaprawie cem-wap: 

− zewnętrzne – gr. 42 i 65 cm 

− wewnętrzne nośne – gr. 25, 35, 72 cm 

− wewnętrzne działowe – gr. 14 cm 

Lokalizację i grubości ścianek pokazano na rysunkach.  

Stropy 

Nie wykonywano odkrywek - mogą być gęstożebrowe lub wylewane- poza zakresem 

opracowania. Zakres robót nie powoduje znaczących dodatkowych obciążeń na 

przedmiotowej kondygnacji. 

Kominy 

Istniejące kominy są murowane z cegły ceramicznej pełnej. Stan techniczny przewodów 

kominowych zgodnie z opinią kominiarską nr 238B/2020 wydaną w dniu 28.05.2020r. 

1.5.3 Wykończenia wewnętrzne  

Posadzki 

Wykończenie podłogi w łazience stanowi linoleum, miejscami widać wylewkę betonową oraz 

pozostałości po płytkach ceramicznych (przy toalecie). W reszcie pomieszczeń podłogę 

stanowi parkiet drewniany, który jest w dobrym stanie – nie planuje się jego wymiany. 

Ściany 

Ściany w poszczególnych pomieszczeniach mieszkania nr 9 są wykończone farbami 

emulsyjnymi, styropianem (pomieszczenie nr 0.1 oraz 0.2), tapetą (pomieszczenie nr 0.5 

oraz 0.6). Stan techniczny wykończenia wewnętrznego jest w średni. 

Sufit 

W mieszkaniu pomieszczenia posiadają sufit w postaci stropu pokrytego powłoką malarską 

w odcieniach beżu oraz bieli. Wysokość pomieszczeń wynosi 3,10 m. Stan techniczny 
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wykończenia sufitów w mieszkaniu jest średni. Widoczne są liczne zabrudzenia, powłoka 

malarska łuszczy się.  

1.5.4 Stolarka 

Drzwi wejściowe do mieszkania 

Drzwi wejściowe do lokalu nr 9 prowadzące z klatki schodowej to drzwi drewniane, pełne w 

kolorze beżowym zaopatrzone w klamkę i zamek. Drzwi osadzone na stalowych 

ościeżnicach. Otwór drzwiowy posiada wymiary w świetle 124 x 236 cm. Stan techniczny 

drzwi wejściowych ocenia się jako dobry.  

Drzwi wewnątrzlokalowe: 

Drzwi wewnątrzlokalowe są to drzwi płycinowe drewniane pełne jednoskrzydłowe. Drzwi są 

w kolorze białym, osadzone w ościeżnicach drewnianych obejmujących całą grubość muru, 

tworzących również opaskę wokół otworu drzwiowego. Otwory drzwiowe posiadają wymiary 

w świetle ościeżnicy 90 x 210 cm oraz 70 x 210 cm.  Stan techniczny drzwi 

wewnątrzlokalowych ocenia się jako dobry. Nie planuje się ich wymiany, zaleca się jedynie 

ich obmalowanie. 

Okna: 

Okna w lokalu są wykonane z drewna. Są to okna dwuskrzydłowe, skrzynkowe w kolorze 

białym. Nie planuje się ich wymiany, zaleca się jedynie ich obmalowanie. Ich stan techniczny 

ocenia się jako dobry. 

1.5.5 Rozwiązania zasadniczych elementów wyposażenia bud – inst. 

Do istniejącego budynku - mieszkalnego doprowadzone są następujące przyłącza: wod-kan, 

gazowe, energii elektrycznej. 

Instalacja elektryczna: 

Skrzynki bezpiecznikowe zlokalizowane są na klatce schodowej prowadzącej do mieszkań. 

Przewody elektryczne prowadzone są podtynkowo. Występuje instalacja oświetleniowa, 

instalacja gniazd wtykowych w całości przeznaczona do wymiany. Stan techniczny instalacji 

elektrycznej uważa się za średni.  

Instalacja wodno - kanalizacyjna: 

Pion wody zimnej wychodzący z poziomu piwnicy budynku znajduje się w łazience 

mieszkania nr 9 (pomieszczenie nr 0.2). W zakresie opracowania występuje wodomierz 

przynależny do mieszkania nr 9 (w łazience - pomieszczenie nr 0.2). W łazience 

zainstalowana jest armatura łazienkowa w postaci miski ustępowej oraz umywalki. Rurociągi 

doprowadzające wodę z tworzyw sztucznych. W łazience wstępuje główny pion 

kanalizacyjny zlokalizowany w narożu pomieszczenia (obok drzwi wejściowych do łazienki). 

Stan techniczny instalacji uważa się za średni. 



Projekt architektoniczno – budowlany                                                                                                                  Opis techniczny 

Remont i budowa nowej, wewnętrznej instalacji C.O. oraz instalacji gazowej w 

lokalu mieszkalnym nr 9 w budynku mieszkalnym przy ulicy Zygmunta 

Krasińskiego 21 w Bielsku-Białej.    

43-300 Bielsko-Biała, ul. Zygmunta Krasińskiego 21,  

działka nr 128/1, obręb 0056 Dolne Przedmieście 56  

Rybnik, 2020 r 
 

7. 

 

Instalacja ogrzewania: 

Źródło ciepła w mieszkaniu nr 9 stanowiły piece kaflowe. Mieszkanie nr 9 nie posiada 

centralnego ogrzewania.   

Instalacja gazowa 

W budynku występuje wewnętrzna instalacja gazowa. Pion instalacji gazu występuje na 

klatce schodowej. Stan techniczny rur instalacji gazowej biegnących w mieszkaniu uważa 

się za dobry. 

1.5.6 Warunki gruntowo - wodne 

Ze względu na brak prowadzenia robót ziemnych warunków gruntowo – wodnych nie analizowano. 

2. Stan projektowany 

Pomieszczenia będące w zakresie opracowania zostaną poddane remontowi. Remont mieszkania 

obejmuje wymianę zużytych materiałów wykończeniowych ścian, podłóg, sufitów oraz armatury 

łazienkowej. W ramach remontu mieszkania nie przewiduje się wymiany stolarki drzwiowej oraz 

okiennej, nie planuje się również wymiany parkietu drewnianego w pomieszczeniach. W zakresie 

odrębnych opracowań znajdują się również projekty zmian instalacji wodno-kanalizacyjnej, instalacji 

gazowej oraz C.O. Planuje się demontaż wszystkich pieców kaflowych.  

Po remoncie mieszkanie będzie posiadało: kuchnię połączoną z jadalnią, łazienkę, pokój, salon oraz 

sypialnię. W łazience znajdować się będzie wanna, umywalka oraz miska ustępowa. Pomieszczenie 

nr 0.3 zostanie zaadaptowane na kuchnię połączoną z jadalnią, która znajdować się będzie 

w niewielkiej odległości od pionów wodno-kanalizacyjnych. W kuchni przewiduje się montaż zlewu 

jednokomorowego osadzonego na szafce kuchennej, pralki oraz kuchenki gazowej. W kuchni 

przewiduje się również zlokalizowanie projektowanego, kondensacyjnego kotła gazowego. Do 

pomieszczeń nr 0.4 i 0.5 będzie można było się dostać z korytarza mieszkania. Z kolei do sypialni 

dojdziemy z salonu.  

Zestawienie pomieszczeń - stan projektowany 

Zestawienie pomieszczeń w zakresie opracowania 

Nr 

pomieszczenia 
Nazwa pomieszczenia 

Powierzchnia 
[m

2
] 

Kubatura [m
3
] 

0.1 Korytarz 10,61 32,891 

0.2 Łazienka 3,01 9,331 

0.3 Kuchnia 11,75 36,425 

0.4 Pokój nr 1  14,14 43,834 

0.5 Salon 24,27 75,237 

0.6 Sypialnia 24,88 77,128 

Razem: 88,66 274,846 

Zakres przeprowadzonego remontu obejmuje:  

− adaptacja istniejących przewodów kominowych zgodnie z opinią kominiarską, 
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− obudowa istniejących pionów instalacji wodno-kanalizacyjnej, 

− uzupełnienie tynków cementowo-wapiennych na ścianach, 

− wymiana posadzki w łazience 

− wykończenie ścian oraz sufitów, 

− demontaż istniejącej armatury łazienkowej, 

− montaż nowej armatury zgodnie z projektem 

W odrębnym opracowaniu zawarto również projekt nowej instalacji wodno-kanalizacyjnej, gazowej, 

C.O. 

2.1 Roboty ogólnobudowlane i wykończeniowe 

2.1.1 Rozbiórki 

Zaprojektowano rozbiórkę warstw podłogowych znajdujących się w łazience. Przewiduje się skucie 

tynków głuchych na ścianach. W ramach demontażu i rozbiórek planuje się demontaż wszelkiej 

armatury łazienkowej. Planuje się usunięcie wszystkich pieców kaflowych. Szczegóły dotyczące 

demontażu instalacji zawarte są w odrębnym opracowaniu. 

2.1.2 Ogólne wytyczne prowadzenia robót rozbiórkowych 

− roboty rozbiórkowe należy prowadzić w sposób ręczny, 

− przed przystąpieniem do robót rozbiórkowych teren, na którym prowadzone będą roboty 

należy ogrodzić i oznakować tablicami ostrzegawczymi, 

− przed przystąpieniem do robót rozbiórkowych, pracownicy powinni zostać zapoznani z 

programem rozbiórki i poinstruowani w zakresie bezpieczeństwa i higieny pracy na swoim 

stanowisku, 

− roboty powinny być prowadzone tak, aby nie została naruszona stateczność rozbieranego 

obiektu oraz tak, aby usuwanie jednego elementu konstrukcyjnego nie wywołało utraty 

stateczności i przewrócenia się innego fragmentu konstrukcji, 

− przewracanie ścian lub innych części obiektu przez podcinanie jest zabronione,   

− do usuwania gruzu w czasie robót rozbiórkowych należy stosować zsuwnice pochyłe lub 

rynny zsypowe. Rynny zsypowe powinny mieć zabezpieczenie przed wypadaniem gruzu,   

− gromadzenie gruzu na stropach, klatkach schodowych oraz innych konstrukcyjnych 

częściach obiektu jest zabronione,  

− teren budowy należy zaopatrzyć w odpowiedni sprzęt ratunkowy, 

− roboty wykonywać z zachowaniem maksimum ostrożności, należy przestrzegać przepisów 

bezpieczeństwa i higieny pracy przy robotach rozbiórkowych, a w szczególności: stosować 

odpowiednie narzędzia i sprzęt, stosować urządzenia zabezpieczające i ochronne oraz 

zapewnić bezpieczeństwo publiczne, 

− w czasie wykonywania robót rozbiórkowych przebywanie osób postronnych w strefie 

niebezpiecznej jest zabronione, 
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− w przypadku zauważenia  jakichkolwiek  rozbieżności  pomiędzy danymi przyjętymi 

w projekcie, a stwierdzonymi na budowie, należy niezwłocznie powiadomić o tym fakcie 

 autora projektu. 

2.1.3 Technologia i organizacja robót rozbiórkowych 

− rozbiórka pieca kaflowego 

Przy rozbiórce należy pamiętać o zachowaniu ostrożności. Warto zacząć od rozbiórki jego 

górnej części i usunąć najpierw płytki składające się na sklepienie. Następnie możemy 

powoli wlewać od góry wodę, nawet kilka litrów – dzięki temu podczas wyburzenia 

zdecydowanie ograniczymy ilość pyłu i kurzu unoszącego się w mieszkaniu. Po odczekaniu 

około godziny przystępujemy do wyburzania, w czym pomocny będzie młotek. Jeśli nie 

zdecydowaliśmy się na wlanie wody do pieca, warto posiłkować się spryskiwaczem 

wypełnionym wodą i skrapiać nią każdą kolejną rozbieraną warstwę pieca. 

Przyjęto, że  materiały z rozbiórki nie będą się nadawać do dalszego wykorzystania. Gruz oraz złom 

należy zagospodarować zgodnie z Ustawą z dnia 27 kwietnia 2001 o odpadach (Dz.U. Nr 62/01 poz. 

628). Szczegółowe rozliczenie ilości gruzu i złomu z rozbiórki zostanie przeprowadzone po 

zakończeniu robót rozbiórkowych. 

2.2 Roboty murowe 

W zakres remontu nie wchodzą żadne roboty murowe. 

2.3 Nadproża 

W ramach remontu nie planuje się wykonywania nowych nadproży. 

2.4 Ściany w systemie suchej zabudowy 

Obudowa pionów instalacyjnych 

Piony instalacyjne należy obudować ściankami w systemie suchej zabudowy z płyt gipsowo-

kartonowych  

• płytki ceramiczne na kleju 

• płyta gipsowo - kartonowa wzmocniona wodoodporna gr. 12,5mm 

• płyta gipsowo - kartonowa gr. 12,5mm 

• konstrukcja z profili UW-CW 50x0,6 mm 

2.5 Stolarka okienna oraz drzwiowa 

W ramach remontu nie planuje się wymiany stolarki okiennej oraz drzwiowej. Zaleca się 
jedynie jej obmalowanie.  

2.6 Wykończenie ścian i sufitów 

− tynki wewnętrzne i malowanie  

Przewiduje się ponowne tynkowanie ścian w miejscu odkucia tynków głuchych. Ściany wewnętrzne 

murowane oraz sufity pomieszczeń, należy wykończyć tynkiem cementowo-wapiennym zatartym na 
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gładko. Kominy przed tynkowaniem należy zabezpieczyć warstwą kleju na siatce. Sufity malować 3-

krotnie farbą akrylową białą, ściany malować dwukrotnie farbą akrylową w kolorystyce uzgodnionej 

z inwestorem.  

− okładziny płytkami ceramicznymi 

Ściany pomieszczeń narażonych na działanie wilgoci (kuchnia, łazienka) należy wykończyć płytkami 

ceramicznymi na kleju elastycznym. W łazienkach okładzina powinna występować do wysokości 2m, 

zaś w kuchniach przy punktach poboru wody - fartuch z płytek ceramicznych do wysokości 1,60m 

i w poziomie 0,6m od punktu poboru wody lub w strefie nad blatowej na wysokość 60cm. W projekcie 

przyjęto montaż blatów kuchennych na wysokości 80cm. Fugi stosować odporne na działanie wilgoci, 

pleśni i grzybów. W połączeniach narożnych, załamaniach stosować listwy wykończeniowe.  

2.7 Instalacje 

Szczegółowy opis instalacji zawarto w części instalacyjnej opracowania. W mieszkaniu przewidziano 

następujące prace remontowe instalacji wewnętrznych: 

− instalacji wodno-kanalizacyjnej, 

− instalacji gazowej 

Oraz wykonanie nowej instalacji C.O. 

Zgodnie z Opinią Kominiarską nr 238B/2020 (z dn. 28.05.2020 r.) w ramach niniejszego opracowania 

należy: 

− wykonać nową wentylację kuchni – wytypowano wolny przewód kominowy nr 8, 

− wykonać nową wentylację łazienki – wytypowano wolny przewód kominowy nr 9, 

− podłączyć nowy piec gazowy, dwufunkcyjny – jako przewód spalinowy wytypowano przewód 

kominowy nr 7 

W celu montażu wkładu kwasoodpornego będzie konieczne rozkucie przewodu kominowego, zaciąg 

powietrza do pieca gazowego należy wykonać z klatki schodowej lub z zewnątrz.  

2.8 Warunki, uwagi ogólne do projektu 

− wszystkie roboty należy wykonać zgodnie z zasadami sztuki budowlanej, przepisami BHP i p. 

poż. i zgodnie z zaleceniami producentów materiałów budowlanych. 

− sprzęt powinny być stosowane zgodnie z przeznaczeniem oraz posiadać atesty.  

− pracownicy zatrudnieni przy robotach budowlanych dla przedmiotowej inwestycji powinni być 

wyposażeni w sprzęt ochrony osobistej posiadający atesty oraz instrukcje określające sposób 

jego użytkowania, konserwacji i przechowywania.  

− wykonawca ma obowiązek skontaktowania się z uprawnionym mistrzem kominiarskim przed 

rozpoczęciem robót budowlanych oraz po wykonaniu robót w celu odebrania instalacji. 
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UWAGA: 
Wszystkie prace należy wykonać zgodnie z warunkami technicznymi wykonania robót budowlanych, 

obowiązującymi normami, przepisami technicznymi oraz wiedzą i sztuką budowlaną. Wszystkie 

zastosowane materiały i urządzenia jak również wymagane technologie powinny mieć stosowne 

atesty, certyfikaty i aprobaty techniczne dopuszczające do stosowania w budownictwie. 

 


