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OPIS TECHNICZNY DO PROJEKTU ARCHITEKTONICZNO – BUDO WLANEGO   

 

1. PODSTAWA OPRACOWANIA 

1.1. Mapa do celów informacyjnych 

1.2. Umowa z inwestorem z dnia 28.05.2013 

1.3. Miejscowy plan zagospodarowania terenu 

1.4. Inwentaryzacja architektoniczno – budowlana budynku 

1.5. Polskie normy i literatura techniczna 

1.6. Wizja lokalna 

1.7. Uzgodnienia z konstruktorem 

1.8. Uzgodnienia z inwestorem 

Akty normatywne 
• Ustawa z dnia 07.07.1994r. Prawo Budowlane (Dz.U.2010, Nr 243, poz. 1623 wraz  

z późniejszymi zmianami), 
• Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003r. w sprawie szczegółowego 

zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. 2003, Nr 120, poz. 1133), 
• Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 2 września 2004r. w sprawie szczegółowego 

zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru 
robót budowlanych oraz programu funkcjonalno-użytkowego (Dz.U. 2004, Nr 202, poz. 
2072). 

 

       INWESTOR:  

 Miejskie Przedsiębiorstwo Gospodarki Nieruchomościami Sp. z o.o. 

 Ul. Mickiewicza 23 

 86-300 Grudziądz 

 

JEDNOSTKA PROJEKTOWA: 

PRACOWNIA ARCHITEKTONICZNA CZAJKA TOMASZ 

UL. SOLNA 2 

86-300 GRUDZIĄDZ 

 

2. INFORMACJE OGÓLNE 

Podstawowym celem projektu jest Odnowa zdegradowanego wielorodzinnego 

budynku mieszkalnego przy ul. Rynek 16/ Murowa 35 na działce nr 108 obręb 045 w 

jednostce ewidencyjnej Gmina Miasto Grudziądz.  
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  Podstawowe założenia dla odnowy  są  następujące: 

- REMONT DACHU – naprawa konstrukcji dachu, wymiana pokrycia dachowego, 

przemurowanie kominów ponad dachem, wymiana wywiewek blaszanych, wymiana nasad 

kominowych, wymiana obróbek blacharskich, wymiana orynnowania, wpięcie rur 

spustowych do kanalizacji deszczowej podwórka 

- REMONT STROPU POD NIEOGRZEWANYM PODDASZEM - docieplenie stropu płytami 

z wełny mineralnej wraz z wykonaniem nowej podłogi z  płyt OSB, likwidacja naświetli w 

poziomie podłogi, wzmocnienie zużytych elementów konstrukcji stropu. 

- REMONT ELEWACJI WRAZ Z KOLORYSTYKA -  usuniecie rys i pęknięć tynku, 

wymiana stolarki okiennej na nowa  drewniana, renowacja stolarki drzwiowej, 

przemurowanie studzienek doświetlających okna piwniczne, naprawa schodów 

wejściowych z zastosowaniem okładziny z płyt granitu palonego, odświeżenie i 

pomalowanie zewnętrznych skrzynek zamontowanych na elewacji budynku, demontaż 

zbędnych elementów metalowych,  

- REMONT KLATEK SCHODOWYCH - naprawa tynków z malowaniem ścian i sufitów, 

remont wraz z dostosowaniem wysokości balustrad do wymaganych norm, naprawa 

podestów oraz stopni w biegach schodowych, wyrównanie powierzchni posadzek, 

wykonanie obudowy zakrywających piony instalacji. Wykonanie instalacji domofonowej 

cyfrowej podtynkowej, uporządkowanie i remont instalacji elektrycznych, uzupełnienie 

drzwiczek do skrzynek licznikowych, wymiana wyłącznika p.poż.  

-   REMONT PIWNIC- uzupełnienie ubytków w scianach, naprawa posadzek piwnic w 

częściach wspólnych, wykonanie instalacji oświetleniowej 

- REMONT INSTALACJI WODNEJ - wymiana poziomu zimnej wody wraz z zaworami 

odcinającymi piony, wymiana odcinka rury instalacji wodnej wraz z jej ociepleniem na 

klatce schodowej na poziomie parteru  

-  REMONT INFRASTRUKTURY TECHNICZNEJ-  wykonanie instalacji oświetlenie 

podwórka, remont nawierzchni podwórka 
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Fot .1Przedmiotowy budynek elewacja od ul. Rynek 16 

 

3. DANE METRYKALNE 

 

3.1. Stan istniej ący  
- powierzchnia zabudowy:   200,50 m2 

- kubatura budynku: 2400m3 

 

4. INFORMACJE OGÓLNE O REMONTOWANYM BUDYNKU 

 

4.1. Lokalizacja budynku i obecny stan zagospodarow ania działek budowlanych  

Budynek  zlokalizowany jest w Grudziądzu przy  ul. Rynek 16/Murowa 35 na działce 

nr ew. 108. obr. 045 Teren, na którym znajduje się budynek należy do strefy o dominującej 

funkcji mieszkalno – usługowej  

Budynek mieszkalny wielorodzinny podpiwniczony, Wejście  do budynku znajdują 

się od strony ul. Rynek 16  .  
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4.2. Dane techniczne budynku i opis układu funkcjon alnego  

 

Obecny układ funkcjonalny budynku jest następujący: 

- piwnica: występuje na całości budynku  

- parter: w części lokal usługowo-handlowy w części komunikacja 

- I piętro: w całości funkcja mieszkalna  

- II piętro: w całości funkcja mieszkalna  

- poddasze:  w całości strych nieużytkowy 

4.3. Opis konstrukcji i stanu technicznego elementó w budynku 

Budynek posiada schemat konstrukcyjny podłużny, w którym stropy rozpięte są na 

ścianach zewnętrznych podłużnych. Ściany piwnic i kondygnacji nadziemnych murowane 

są z cegły pełnej na zaprawie cementowo-wapiennej. Stropy: nad piwnicą strop kleina, 

nad pozostałymi kondygnacjami stropy drewniane. Schody wewnętrzne z parteru na 

pierwsze pięto i wyżej – drewniane, schody z piwnicy na parter – ceglane . Dach 

drewniany kryty w części od ul. Rynek dachówka ceramiczna karpiówka i esówka w części 

od ul. Murowej papa asfaltowa i dachówka. 

Stan techniczny części wspólnych budynku określa się jako dobry. 

 

5. OPIS ROZWIĄZAŃ KONSTRUKCYJNYCH I MATERIAŁOWYCH 

 

5.1. DACH 

Konstrukcja dachu wszystkich  części zachowana w stanie nie nadającym się do  dalszej 

eksploatacji, po zdjęciu starego pokrycia   należy zdemontować istniejąca konstrukcję i 

wykonać nowa. Konstrukcja dachu głównego ( Rynek 16) należy wykonać nową 

konstrukcję dachu zgodnie z rys. pt. „konstrukcja dachu”. Wszystkie elementy drewniane 

należy zakonserwować środkiem przeciwgrzybicznym  np. FOBOS. Pokrycie dachu należy 

wykonać z nowej dachówki ceramicznej „karpiówki” w kolorze naturalnym ceglanym. 

Dachówkę należy ułożyć w koronkę . 

Warstwy dachu: 

- dachówka ceramiczna karpiówka  

- łaty 4x6cm 

- kontrłaty 2x6cm 

- folia paroprzepuszczalna 

- deskowanie gr. 2,5cm 
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- krokiew 7x18cm 

 

Przekroje elementów konstrukcyjny zgodnie z zestawieniem drewna konstrukcyjnego. 

 

Konstrukcja dachu pozostałych części ( budynek od ul. Murowej i dachy nad budynkami 

gospodarczymi w oficynie ) należy wykonać wg. rys. pt. „KONSTRUKCJA DACHU” 

Warstwy dachu budynek od ul. Murowej 

- dachówka ceramiczna karpiówka 

- łaty 4x6cm 

- kontrłaty 2x6cm 

- Folia paroprzepuszczalna 

- deskowanie gr. 2,5cm 

- krokiew 8x18cm 

 

Warstwy dachu  nad budynkami gospodarczymi w oficynie: 

- papa termozgrzewalna wierzchniego krycia 

- papa termozgrzewalna podkładowa 

- deskowanie gr. 2,5cm 

- krokwie 8x18cm 

 

Przekroje elementów konstrukcyjny zgodnie z zestawieniem drewna konstrukcyjnego. 

 

5.2 STOLARKA 

5.2.1 STOLARKA OKIENNA 

Stolarka okienna zachowana w bardzo złym stanie nie nadająca się do renowacji.  

Elewacja od strony Rynek posiada stolarkę obcą nie posiadająca rys historycznych . 

należy  ja wymienić na stolarkę drewnianą z podziałami i zdobieniami  zgodnie z 

zestawieniem stolarki. Elewacja od ul. Murowej posiada stolarkę okienna PVC. Należy 

wymienić ja na drewniana z podziałami i zdobieniami zgodnie z zestawieniem stolarki oraz 

rysunkiem szczegółowym  pt. „DETAL STOLARKI OKIENNEJ” 

5.2.2 STOLARKA DRZWIOWA ZEWN ĘTRZNA 
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Fot: istniej ąca stolarka drzwiowa 

Istniejąca stolarka drzwiowa od ul Rynek zachowana została w stanie dobrym inwestor 

zdecydował się poddać renowacji istniejące skrzydło drzwi. Stolarka malowana w kolorze 

RAL 8024 

 

 

 

 

    Fot.  witryna sklepowa do renowacji 

Istniejąca witryna sklepowa od ul Rynek zachowana została w stanie dobrym inwestor 

zdecydował się poddać renowacji istniejące skrzydło drzwi. Stolarka malowana w kolorze 

RAL 8024 

 

5.3 KOMINY 
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Kominy wystające ponad dach należy przemurować  z cegły ceramicznej pełnej na 

zaprawie cementowej, otynkować zaprawą cementowo-wapienną, wykonać czapkę 

kominową żelbetowa zgodnie z rysunkiem pt. „CZAPKI KOMINOWE”  i pomalować w 

kolorze zgodnym z kolorystyka budynku. 

Istn. drabinki przy kominach należy zdemontować, pokryć 2x farbą antykorozyjną w 

kolorze szarym i ponownie zamontować. Przy połączeniach śruba nakrętka należy 

zastosować przeciwnakrętkę aby uniemożliwić odkręcenie. Istn klamry w kominie należy 

oczyścić i starannie pomalować 2x farbą antykorozyjną.  

 

6.ZEWNĘTRZNE WYKONĆZENIE BUDYNKU 

6.1 ŚCIANY ZEWNĘTRZNE 

6.1.1 ELEWACJA OD UL. RYNEK 

Istniejący stan zachowania elewacji określa się jako dobry. Nie  występują ubytki tynków. 

Gzymsy zachowane w dobrym stanie. Na elewacji występują  drobne pęknięcia tynków.  

 

program renowacji elewacji: 

• Luźne tynki oraz elementy wystroju elewacji skuć  
• Usunąć wystające, zbyteczne elementy stalowe z elewacji  
• Wszystkie elementy ozdobne elewacji dokładnie i ostrożnie oczyścić z 

nalotów brudu oraz z nawarstwień 
• Oczyścić całość elewacji szczotkami drucianymi 
• Uzupełnić ubytki gzymsu koronującego oraz ubytki profilowań – nowe kity i 

uzupełnienia wykonać z zaprawy pozwalającej na wprowadzenie formy 
zgodnie z oryginałem ( zaprawa ATLAS ZŁOTY WIEK ZBM-05 – karta 
katalogowa w załączniku lub rozwiązanie równorzędne) 

• Nałożenie zaprawy szpachlowej w celu uzyskania gładkiej i estetycznej 
powierzchni ( zaprawa szpachlowa ATLAS ZŁOTY WIEK TCW – karta 
katalogowa w załączniku lub rozwiązanie równorzędne) 

• Gruntowanie preparatem ATLAS ZŁOTY WIEK N-01 
• Malowanie farbą elewacyjną ATLAS ZŁOTY WIEK N-02   
• Dodatkowo przewidziano wykonanie zabezpieczenia przed graffiti środkiem 

ANTIFGRAF do wysokości  2.5 m ponad poziom utwardzenia  
     ANTIGRAF- właściwości:  
     -jest środkiem w pełni ekologicznym 
     -chroni materiał 
     -zachowuje własności „oddechowe" podłoża 
     -zabezpiecza elewacje na okres min. 5 lat 

 

 

 

 



Odnowa zdegradowanego wielorodzinnego budynku mieszkalnego przy ul. Rynek 16/Murowa 35 w Grudziądzu 

8 

6.1.2 ELEWACJA OD UL. MUROWEJ ( BUDYNEK MUROWA 35) 

Istniejący stan zachowania elewacji określa się jako dobry. Nie  występują ubytki tynków. 

Na elewacji nie występują pęknięcia murów.  

 

Program renowacji elewacji: 

- oczyszczenie elewacji z brudu, resztek powłok malarskich, poprzez szczotkowanie lub 

zmycie pod ciśnieniem 

- zagruntowanie całej powierzchni emulsja gruntująca  

- wykonanie nowej wyprawy elewacyjnej 

- zamontowanie blacharki z blachy gr. 0,6mm cynkowo-tytanowej 

- wymiana stolarki okiennej 

- malowanie elewacji wg kolorystyki budynku 

 

6.1.3 ELEWACJA OD PODWÓRKA (BUDYNEK RYNEK 16, BUDYN EK MUROWA 35) 

Istniejący stan zachowania elewacji określa się jako zły. Występują ubytki tynków. Na 

elewacji występują licznie pęknięcia tynków.  

Zaleca się skucie tynków na całej powierzchni ścian budynku Rynek 16. 

Program renowacji elewacji: 

• Luźne tynki oraz elementy wystroju elewacji skuć  
• Usunąć wystające, zbyteczne elementy stalowe z elewacji  
• Wszystkie elementy ozdobne elewacji dokładnie i ostrożnie oczyścić z 

nalotów brudu oraz z nawarstwień 
• Oczyścić całość elewacji szczotkami drucianymi 
• Uzupełnić ubytki gzymsu koronującego oraz ubytki profilowań – nowe kity i 

uzupełnienia wykonać z zaprawy pozwalającej na wprowadzenie formy 
zgodnie z oryginałem ( zaprawa ATLAS ZŁOTY WIEK ZBM-05 – karta 
katalogowa w załączniku lub rozwiązanie równorzędne) 

• Nałożenie zaprawy szpachlowej w celu uzyskania gładkiej i estetycznej 
powierzchni ( zaprawa szpachlowa ATLAS ZŁOTY WIEK TCW – karta 
katalogowa w załączniku lub rozwiązanie równorzędne) 

• Gruntowanie preparatem ATLAS ZŁOTY WIEK N-01 
• Malowanie farbą elewacyjną ATLAS ZŁOTY WIEK N-02   
• Dodatkowo przewidziano wykonanie zabezpieczenia przed graffiti środkiem 

ANTIFGRAF do wysokości  2.5 m ponad poziom utwardzenia ulicy 
Mickiewicza  

     ANTIGRAF- właściwości:  
     -jest środkiem w pełni ekologicznym 
     -chroni materiał 
     -zachowuje własności „oddechowe" podłoża 
     -zabezpiecza elewacje na okres min. 5 lat 

 



Odnowa zdegradowanego wielorodzinnego budynku mieszkalnego przy ul. Rynek 16/Murowa 35 w Grudziądzu 

9 

6.2 OBRÓBKA BLACHARSKA 

 Istniejące orynnowanie i obróbka blacharska gzymsów, attyk itd. nie nadaje  się 

do dalszej eksploatacji. Kosze zlewowe wykonać wg rys. pt.” KOSZ  ZLEWOWY- 

ELEWACJA FRONTOWA RYNEK 16 STRONA PÓŁNOCNA  ORAZ KOSZ 

ZLEWOWY – ELEWACJA FRONTOWA RYNEK 16” 

 Program wymiany: 

− Blacharka Attyki – wykonać z blachy cynkowo-tytanowej gr. 0,6mm łączonej co 

100cm na rąbek leżący w kierunku spadku attyki. , blacharka powinna wystawać 

min 4 cm poza obrys muru attyki. wykonać zgodnie z rysunkiem pt. „OBRÓBKI 

BLACHARSKIE ATTYKI” 

− blacharka gzymsów- wykonać z blachy cynkowo-tytanowej gr. 0,6mm   

− orynnowanie- wykonać z blachy cynkowo-tytanowej gr. 0,6mm - wykonać 

zgodnie z rys. pt.” SZCZEGÓŁY BLACHARKI” 

− opierzenie kominów- wykonać z blachy cynkowo-tytanowej gr.. 0,6mm łączonej 

przez lutowanie 

− pas nadrynnowy- wykonać z blachy cynkowo-tytanowej gr. 0,6mm łączonej  

6.3 WYKOŃCZENIE DACHU 

W części od ul. Rynek pokrycie dachu wykonać z dachówki ceramicznej karpiówki 

ułożonej w koronkę w kolorze naturalnym  

Warstwy dachu: 

- dachówka ceramiczna karpiówka  

- łaty 4x6cm 

- kontrłaty 2x6cm 

- folia paroprzepuszczalna 

- deskowanie gr. 2,5cm 

- krokiew 7x18cm 

W części od ul. Murowej pokrycie dachu wykonać z dachówki ceramicznej karpiówki w 

kolorze naturalnym układanej w koronkę. 

Warstwy dachu budynek od ul. Murowej 

- dachówka ceramiczna karpiówka 

- łaty 4x6cm 

- kontrłaty 2x6cm 

- Folia paroprzepuszczalna 

- deskowanie gr. 2,5cm 
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- krokiew 8x18cm 

 

W części oficynowej ( budynki gospodarcze) pokrycie dachu wykonać z papy 

termozgrzewalnej w kolorze grafitowym 

Papa powinna być „wywinięta” na attykę pod obróbkę blacharską. Papę należy ułożyć w 

poprzek budynku ( wzdłuż elewacji frontowej budynku) minimalny zakład papy wg 

wytycznych producenta. Przy ścianach zastosować drewniany trójkątny klin 50x50mm w 

celu wyprofilowania odboju. 

 

Warstwy dachu  nad budynkami gospodarczymi w oficynie: 

- papa termozgrzewalna wierzchniego krycia 

- papa termozgrzewalna podkładowa 

- deskowanie gr. 2,5cm 

- krokwie 8x18cm 

 

Wszystkie kominy ponad dachem należy otynkować oraz wykonać nowe czapki z 

okapnikiem. Istn. drabinki przy kominach należy zdemontować, pokryć 2x farbą 

antykorozyjną w kolorze szarym i ponownie zamontować. Przy połączeniach śruba 

nakrętka należy zastosować przeciwnakrętkę aby uniemożliwić odkręcenie. Istn klamry w 

kominie należy oczyścić i starannie pomalować 2x farbą antykorozyjną.  

 

7.WEWNĘTRZNE WYKOŃCZENIE CZĘŚCI WSPÓLNYCH BUDYNKU 

7.1 ŚCIANY  

Program renowacji ścian : 

- przełożenie instalacji natynkowej pod tynk. 

- uzupełnienie ubytków ścian 

- oczyszczenie ściany ze starych powłok malarskich i zagruntowanie preparatem 

gruntującym  

- wyrównanie powierzchni zaprawa  

- wykonanie malowania ścian (do 1,5m od posadzki farba olejna, powyżej 1,5m farba 

emulsyjna) 
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7.2 PODŁOGI 

Należy wykonać nowa posadzkę  na poziomie parteru  z płytek ceramicznych kształtem i 

kolorem nawiązujących do istniejących. Wzór ułożenia wg rys. pt. „ PODŁOGA -POZIOM 

PARTERU- CZĘŚCI WSPÓLNE”. 

Warstwy podłogi na poziomie parteru: 

- Płytki ceramiczne 15x15x1,2cm 

- zaprawa klejowa mrozoodporna max. gr. kleju 5mm 

- warstwa wyrównawcza – szlichta cementowa 

- Istniejące podłoże betonowe 

Warstwy posadzki w piwnicy: 

- beton C8/10 gr. 10cm  

- folia PVC 

- piasek gr. 5cm 

- żwir i gruz gr. 10cm  

 

7.3 SUFITY 

Program renowacji sufitów : 

- oczyszczenie sufitów ze starych powłok malarskich i zagruntowanie preparatem 

gruntującym  

- wyrównanie powierzchni zaprawa  

− wykonanie malowania sufitów 

− wykonanie obudowy poziomów kanalizacyjnych wykonać zgodnie z rys. pt. „ 

ZABUDOWA RYRY KANALIACYJNEJ NA POZIOMIE PARTERU” 

 

7.4 SCHODY 

Program renowacji schodów wewn ętrznych klatki schodowej : 

- oczyszczenie ściany ze starych powłok malarskich  

- wymiana podnóżków i przednówków w ilości zgodniej z rysunkiem przekroju A-A    

- wyrównanie powierzchni kitem szpachlowym 

- wykonanie uzupełnień tralek poręczy  w ilości zgodnej z rysunkiem przekroju A-A.  i 

wykonanie nowego pochwytu na wysokości zgodnej z obowiązującymi przepisami  

zgodnie z rys. pt. „PRZEKRÓJ PRZEZ SCHODY” 

− wykonanie malowania w kolorze Ral 8024 
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7.5  OCIEPLENIE STORPU POD NIEOGRZEWANYM PODDASZEM 

Ocieplenie wykonać zgodnie z rys. pt. „RZUT STROPU” 

Warstwy podłogi : 

- deski podłogowe gr. 3,2cm 

- wełna mineralna gr. 8cm 

- paroizolacja 

- deski podłogowe gr. 2,1cm 

- łaty 4x4cm 

- ślepy  pułap 

- istniejące deski  

 

7.6 PARAPETY WEWNĘTRZNE 

Wykonać jako drewniane w kolorze stolarki 

 

7.7 EKRANY ZAKRYWAJ ĄCE PIONY 

Ekrany wykonać z płyt gipsowo kartonowych na ruszcie z profili cienkościennych 

Wykonać zgodnie z rys. pt. „ ZABUDOWA RYRY KANALIACYJNEJ NA POZIOMIE 

PARTERU” 

 

7.8 Remont podwórka 

Remont nawierzchni 

Przyjęto następujące warstwy: 
 
- kostka bet. 
- podsypka cem. - pias 1:5 gr. 4cm 
- ubity gruz gr. 10cm 
- warstwa odcinająca z piasku gr. 10cm 
wg rys. pt. „ WARSTWY UTWARDZENIA TERENU” 
 
 

Uwaga: Wskazane w niniejszym opracowaniu przykładow e materiały budowlane 

mogą być zastąpione przez inne produkty o nie gorszych parametrac h technicznych 

niż podane  


