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CZĘŚĆ OPISOWA 

1. Dane wstępne  

1.1. Podstawa formalna opracowania 

Podstawę opracowania dokumentacji stanowi umowa zawarta pomiędzy Gminą Prażmów 

ul. P. Czołchańskiego 1, 05-505 Prażmów, a firmą SPIN Marcin Olszewski z siedzibą ul. Grzymalitów 

1D/25, 03-141 Warszawa. 

1.2. Przedmiot i cel opracowania 

Przedmiotem opracowania projektu wykonawczego jest zabytkowy budynek - Dwór Ryxów 

zlokalizowany przy ul. F. Ryxa 41 w Prażmowie. 

Celem opracowania jest remont i przebudowa budynku. 

1.3. Informacja o obszarze oddziaływania obiektu 

1.3.1. Spis aktów prawnych 

Do wyznaczenia obszaru oddziaływania projektowanego budynku uwzględniono następujące 

akty prawne: 

a) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.1994. Nr.89 poz. 414 ze zm.). 

b) Ustawa z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym(Dz..U.2003 .80 poz.717  ze zm.). 

c) Rozporządzenie MI z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków  technicznych jakim 

powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz.U. 2019 poz. 1065 ze zm.). WT 

d) Rozporządzenie RM z dnia 10 września 2019 r. w sprawie przedsięwzięć mogących 

znacząco oddziaływać na środowisko (Dz.U. 2019 poz. 1839). 

e) Ustawa z dnia 21 marca 1985 o drogach publicznych (Dz.U. z 2015 poz.460 ze zm.). 

1.3.2. Wpływ na środowisko 

Planowane przedsięwzięcie nie wpłynie na pogorszenie środowiska w myśl rozporządzenia 

Rady Ministrów w sprawie określania rodzajów przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać 

na środowisko. 

1.3.3. Prawa do terenu 

Projektowane zamierzenie inwestycyjne, nie powoduje naruszenia prawa własności 

i uprawnień osób trzecich oraz nie stanowi przeszkody w dostępie do drogi publicznej. 

1.3.4. Dostęp do mediów 

Planowane przedsięwzięcie nie pozbawia możliwości korzystania z wody, kanalizacji, energii 

elektrycznej, cieplnej i środków łączności, nie wpływa również negatywnie na projektowaną zabudowę 

działek sąsiednich i ich dotychczasowe użytkowanie. Inwestycja nie powoduje uciążliwości i zakłóceń 
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oraz zanieczyszczenia powietrza, wody i gleby, nie narusza warunków wodnych ani geologicznych 

inwestowanego terenu. 

Wniosek: Obszar oddziaływania mieści się w granicach działkach inwestycyjnych nr 149 

obręb 0021 na której został zaprojektowany. 

1.4. Projekt zagospodarowania działki  

1.4.1. Przedmiot inwestycji 

Przedmiotem inwestycji jest przebudowa budynku Dwór Ryxów zlokalizowanego przy ul. F. 

Ryxa 41 w Prażmowie na centrum kultury Gminy Prażmów. 

1.4.2. Istniejący stan zagospodarowania terenu 

Działka nr 149 z obrębu 0021 jest zabudowana i zagospodarowana. Na teren prowadzi droga 

wjazdowa od ulicy Franciszka Ryxa. 

1.4.3. Zestawienie powierzchni terenu 

Projekt budowlany nie obejmuje zmian w zakresie powierzchni. 

1.4.4. Wpis do rejestru zabytków i informacje o ochronie na podstawie MPZP 

Budynek wraz z parkiem został objęty prawną ochroną konserwatorską poprzez wpis 

do rejestru zabytków pod nr 1087/46, zgodnie z decyzja z dnia 17 maja 1956 r. Zgodnie z Dz.U. 2003 

nr 162 poz. 1568 z dnia 23 lipca 2003 r. budynek wraz z otaczającym go terenem objęte są ścisłą 

ochroną Mazowieckiego Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków z siedzibą w Warszawie 00-373 

przy ul. Nowy Świat 18/20. W ramach miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. 

Urz. Woj. Mazowieckiego nr 146 z dn. 5 czerwca 2002 r. poz. 3230) zespół dworsko-parkowy 

z reliktami folwarku został objęty strefą ścisłej ochrony konserwatorskiej.  

1.4.5. Wpływ eksploatacji górniczej na działkę 

Wpływ eksploatacji górniczej na teren inwestycji nie występuje. 

1.4.6. Zagrożenia dla środowiska oraz higieny i zdrowia użytkowników istniejącego budynku i 
jego otoczenia 

Inwestycja nie będzie miała negatywnego wpływu na środowisko naturalne oraz na ludzi w nim 

przebywających, a także na budynki sąsiednie. 

1.4.7. Geotechniczne warunki posadowienia 

Inwestycja nie wpływa na geotechniczne warunki posadowienia. 
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2. BRANŻA ELEKTRYCZNA 

Należy przewidzieć prace projektowe branży elektrycznej, które będą obejmowały:  

- demontaż istniejących instalacji elektrycznych gniazd wtykowych,  

- demontaż istniejących instalacji oświetlenia wewnętrznego, 

- demontaż istniejących tablic rozdzielczych, 

- unieczynnienie istniejącej wewnętrznej linii zasilającej WLZ, 

- budowę wyłącznika głównego p.poż. zasilania,  

- budowę rozdzielnicy głównej oraz tablic obiektowych wraz z wewnętrznymi liniami 

zasilającymi WLZ, 

- budowę instalacji gniazd wtykowych i zasilania urządzeń, 

- budowę instalacji oświetlenia podstawowego i awaryjnego,  

- budowę instalacji oświetlenia zewnętrznego, 

- budowę instalacji uziemienia otokowego, połączeń wyrównawczych oraz instalacji 

odgromowej. 

2.1. Wstęp 

Prace projektowe obejmować będą remont instalacji elektrycznych w budynku Ryxów 

w Prażmowie zlokalizowanym przy ul. Franciszka Ryxa 41, 05-505 Prażmów. 

2.2. Zasilanie obiektu 

Obiekt obecnie nie posiada zasilania z elektroenergetycznej sieci nN. Inwestor wystąpił 

do lokalnego Operatora Systemu Dystrybucji (PGE Dystrybucja S.A.) o docelową moc 53kW, 400V. 

W dniu 27.08.2021r zostały wydane Techniczne Warunki Zasilania nr 21-G2/WP/04135.  

Miejsce przyłączenia – sieć nN. Stacja zasilająca 02-1567 PRAŻMÓW KASZTANÓW. Zasilanie 

należy wykonać z istn. złącza kablowo-pomiarowego nN nr 02z20088 zainstalowanego w granicy 

działki. Zabezpieczenie w złączu kablowo-pomiarowym – wyłącznik nadmiarowo-prądowy o wartości 

prądu znamionowego 100A. Proj. wewnętrzną linię zasilającą WLZ typu YAKXS 4x95mm po terenie 

należy prowadzić w wkopie kablowym w rurze osłonowej np. DVK160. WLZ należ wprowadzić 

do szafki wyłącznika głównego WG p.poż. Układanie linii kablowych ziemnych należy wykonać 

zgodnie z N SEP-E-004. Całość prac należy wykonać w sposób niekolidujący z instalacjami 

pozostałych branż.  

2.3. Budowa przeciwpożarowego wyłącznika prądu 

Przebudowywany budynek należy wyposażyć w przeciwpożarowy wyłącznik prądu. Aparat 

wyłączające tor prądowy należy zabudować w szafce wyłącznika głównego WG p.poż. Szafkę WG 

p.poż. należy zlokalizować na elewacji budynku w miejscu wskazanym na rys. nr E3 (należy 

zastosować kolor BIAŁY OBUDOWY). Jako wyłącznik główny p.poż. należy zastosować rozłącznik 

np. DPX 160A wyposażony w wyzwalacz wzrostowy. Zdalne wyłączenie zasilania budynku odbywać 

się będzie za pomocą przycisku PWP p.poż. zlokalizowanego wewnątrz budynku, w obrębie wejścia 

głównego do budynku. Nad wyłącznikiem głównym należy umieścić trwały napis 
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„PRZECIWPOŻAROWY WYŁĄCZNIK PRĄDU”. Przycisk wyłącznika głównego należy z cewką 

wyzwalacza wzrostowego połączyć przewodem (N)HXH-J 3x1,5mm2. Sprzed wyłącznika głównego 

należy zasilić przewodem (N)HXH-J 3x2,5mm2 centralę SSP oraz zasilacz pożarowy. Centrala SSP i 

zasilacz pożarowy nie są tematem niniejszego opracowania.  

Szafkę Wyłącznika głównego pożarowego na życzenie Konserwatora Zabytków należy 

wykonać w kolorze białym. Z uwagi na zieleń, która również podlega ochronie konserwatorskiej, 

instalacje w gruncie pod okapami koron drzew należy poprowadzić z zastosowaniem metody 

przewiertu.  

2.4. Budowa tablic rozdzielczych 

Istniejące tablice rozdzielcze należy zdemontować. W celu rozprowadzenia energii elektrycznej 

w przebudowywanym budynku należy zainstalować: 

- na parterze rozdzielnię TR. Rozdzielnia ta pełniła będzie rolę rozdzielni głównej obiektu. Z niej 

zasilane będą obwody gniazd wtykowych, obwody zasilania urządzeń sanitarnych 

oraz oprawy oświetlenia zlokalizowane na parterze. Jako obudowę tablicy należy zastosować 

rozdzielnicę p/t, o IP min. 44, 5x26 mod., II kl. ochronności. Rozdzielnię należy wyposażyć 

w klucz.  Rozdzielnię TR należy zasilić kablem (N)A2XH-O 4x95mm + (N)A2XH-J 1x50mm   

z szafki wyłącznika głównego p.poż. Należy zastosować obudowę rozdzielni w kolorze 

białym + zamaskowana ozdobną kratką. 

- na I piętrze rozdzielnię TR1. Rozdzielnia ta pełniła będzie rolę rozdzielni na potrzeby zasilnia 

gniazd wtykowych, obwodów zasilania urządzeń sanitarnych oraz opraw oświetlenia 

na kondygnacji +1. Jako obudowę tablicy należy zastosować rozdzielnicę p/t, IP44, II kl. 

ochronności, 5x26 modułów. Rozdzielnicę należy wyposażyć w klucz. Rozdzielnię TR1 należy 

zasilić kablem N2XH-J 5x6mm z rozdzielni TR. Należy zastosować obudowę rozdzielni w 

kolorze białym + zamaskowana ozdobną kratką. 

- na kondygnacji -1 rozdzielnię TRK. Rozdzielnia ta pełniła będzie rolę rozdzielni pom. kotłowni 

oraz pom. jej podległych. Jako obudowę tablicy należy zastosować rozdzielnicę n/t, IP44, II kl. 

ochronności, 5x26 modułów. Rozdzielnię TRK należy zasilić kablem N2XH-J 5x16mm 

z rozdzielni TR. Należy zastosować obudowę rozdzielni w kolorze białym + 

zamaskowana ozdobną kratką. 

2.5. Budowa obwodów gniazd wtykowych 

Istn. instalacje gniazd wtykowych należy unieczynnić, a gniazda wtykowe zdemontować 

i przekazać na majątek Inwestora. Instalacje gniazd wtykowych należy wykonać przewodami N2XH-J 

3x2,5mm2 450/750V prowadzonymi: 

- pod tynkiem, 

- n/t w przestrzeni ścian karton-gips w korytach kablowych lub rurkach RG. 

Rodzaj, ilość żył i przekrój przewodów pokazana została na schematach ideowych 

poszczególnych tablic rozdzielczych. Stosować należy osprzęt elektroinstalacyjny o stopniu 

szczelności IP20, natomiast w pom. wyposażonych w urządzenia wody bytowej o IP min. 44. 
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W celu zasilania stanowisk komputerowych w miejscach wskazanych na rys E2-E4 należy 

zainstalować zestawy gniazd. Na parterze w przestrzeni sufitu podwieszanego należy zainstalować 

koryta kablowe wg rys. nr E3. W toalecie dla niepełnosprawnych należy zainstalować system 

przywołania w postaci przycisku dzwonkowego a na korytarzu gong. Projektuje się gong w kształcie 

okrągłym, koloru białego. W pom. w których będą przebywały dzieci należy stosować gniazda 

wyposażone w przesłony styków.  Z rozdzielni kotłowni należy zasilić pompę ciepła oraz szafę 

automatyki. Kabel zasilający pompę ciepła należy prowadzić w wykopie kablowym w rurze osłonowej 

DVK110.   

Urządzenia sanitarne, takie jak wentylatory,itp. podłączyć należy zgodnie z DTR, wytycznymi 

producenta i branży sanitarnej. Sterowanie urządzeniami wykonać należy wg wytycznych branży 

sanitarnej.  

Gniazda wtykowe należy instalować na wysokościach: 

 0,2m w pomieszczeniach o funkcji biurowej, 

 1,4m w toaletach, 

 1,2m w pomieszczeniach technicznych, 

 0,2m w pom. pobytu dzieci (gniazda wyposażone w przesłony styków). 

Stosować należy osprzęt w wersji historycznej np. Berker, seria 1930 lub równoważne. 

Projektuje się zastosowanie osprzętu w kolorze białym. 

 

 

 

 

Podłączenia urządzeń służących ochronie przeciwpożarowej należy wykonać przewodami 

o odporności ogniowej 90min. 

Instalacje niskoprądowe objęte są odrębnym opracowaniem.  

Przejścia przewodami poprzez przegrody wydzielenia pożarowego zabezpieczyć masami 

ogniochronnymi do wartości EI przegrody. 

2.6. Budowa oświetlenia podstawowego 

Istniejące łączniki i oprawy należy zdemontować a przewody należy unieczynnić. Instalacje 

oświetlenia wewnętrznego wykonać przewodami N2XH-J 3/4x1,5mm prowadzonymi: 

- pod tynkiem, 

- w przestrzeni ścian karton-gips n/t w korytach kablowych lub rurkach elektroinstalacyjnych 

RG, 
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Należy stosować osprzęt p/t o stopniu szczelności IP20, natomiast w pomieszczeniach 

wyposażonych w urządzenia wody bieżącej osprzęt o stopniu szczelności IP min. 44. Należy 

stosować oprawy oświetleniowe wskazane w legendzie na rys. nr E5-E7 lub równoważne. Sterowanie 

oprawami za pomocą łączników oświetleniowych oraz czujek obecności.  

W pokojach biurowych przy stanowiskach komputerowych należy zastosować miejscowe 

doświetlenie wynoszące 500lx. 

 

Dobrane oprawy oświetleniowe powinny zapewniać następujące poziomy natężenia 

oświetlenia: 

 

Korytarze 100 lx na poziomie podłogi 

Pokoje socjalne 200 lx  

Pokoje biurowe 500 lx w tym praca na stan. komp. 

Sale konferencyjne 500 lx  

Szatnie, umywalnie, łazienki, toalety  200 lx  

Pomieszczenia techniczne 200 lx  

 

Źródło światła LED, temperatura barwowa ≤ 4000K. 

 

Stosować należy osprzęt np. Berker, serii 1930 lub równoważny. 

Projektuje się zastosowanie osprzętu w kolorze białym. 

 

 

 

Na ciągach komunikacyjnych sterowanie oprawami należy realizować również za pomoca 

czujek ruchu/czujników obecności. 
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W pomieszczeniach biurowych na parterze oraz czytelni i bibliotece projektuje się oprawę 

do montażu natynkowego np. PLATO.LED 4600lm/39W IP40 nt. lub równoważna 

 

 

 

 

 

 

 

W toaletach należy zastosować oprawy do montażu podtynkowego np. CANOS.LED, IP44 pt. 

lub równoważną. 

 

Oświetlenie terenu dojazdowego do posesji zaprojektowane zostało na słupach aluminiowych, 

h=4,0m z oprawami ulicznymi np. Villa LED 40W, 6000lm, IP66 lub równoważna  
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Przejścia przewodami poprzez przegrody wydzielenia pożarowego zabezpieczyć masami 

ogniochronnymi do wartości EI przegrody. 

 

2.7. Budowa oświetlenia awaryjnego 

Na obiekcie należy zainstalować oprawy oświetlenia awaryjnego oraz ewakuacyjnego 

wyposażone w 1h moduł podtrzymania zasilania. Należy zastosować oprawy oświetlenia 

ewakuacyjnego pracujące w trybie jasnym. 

Klatkę schodową prowadzącą do kondygnacji podziemnej oraz kondygnacji nadziemnej należy 

wyposażyć w ośw. awaryjne o minimalnym natężeniu 5lx. Nad drzwiami wyjściowymi na zewnątrz 

należy również zainstalować oprawy ośw. ewakuacyjnego. Przy urządzeniach ochrony ppoż. poziom 

natężenia winien wynosić min. 5lx. 

Należy zadbać o wyposażenie wszystkich dróg ewakuacyjnych w budynku w instalację 

oświetlenia kierunkowego (podświetlane znaki ewakuacyjne) ze szczególnym uwzględnieniem 

oznakowania kierunku ewakuacji z klatek schodowych zewnątrz budynku. Do tego celu zastosować 

oprawy z piktogramami. Wiszące oprawy ewakuacyjne można zastosować tylko w piwnicy.  
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2.8. Budowa oświetlenia zewnętrznego budynku 

Wzdłuż drogi dojazdowej do budynku należy zainstalować na słupach Al parkowych, h=4,0m 

oprawy np. FARO 475. LED 740, 4200lm, 40W, IP65 lub równoważne. Sterowanie oprawami 

z wyłącznika zmierzchowego zintegrowanego z zegarem sterującym zainstalowanym w szafce 

wyłącznika głównego.  

2.9. Budowa instalacji odgromowej 

Na budynku należy wykonać instalację odgromową w IV klasie LPS. Jako zwody poziome 

oraz przewody odprowadzające należy zastosować pręt FeZn o średnicy  8mm, który na ścianie 

należy prowadzić na uchwytach odstępowych.  

Zabudować należy złącza kontrolne w puszkach odgromowych do gruntu. W celu połączenia 

przewodów odprowadzających z uziomem otokowym należy pozostawiać wypusty z bednarki FeZn 

25x4 w miejscu zabudowy złącza kontrolnego. 
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Wszelkie połączenia instalacji odgromowej wykonać w sposób uniemożliwiający samoczynne 

rozłączenie. Do instalacji odgromowej podłączyć należy metalowe elementy poszycia dachu, takie jak 

obróbki blacharskie, rynny, itp. 

2.10. Budowa instalacji uziemienia 

Wykonać uziemienie otokowe z bednarki FeZn 30x4, ułożone w odstępie min. 1m od budynku  

na głębokości min. 0,5m. Od uziomu otokowego doprowadzić należy wypusty uziemienia do: 

 instalacji odgromowej budynku, 

 rozdzielni głównej budynku, 

 szafki wyłącznika głównego zasilania, 

 pom. kotłowni. 

Rezystancja uziemienia nie może przekraczać wartości 10 . W przypadku przekroczenia 

tej wartości uziemienie należy rozbudować o dodatkowe uziomy pionowe, pogrążane mechanicznie  

w gruncie. 

2.11. Ochrona przeciwprzepięciowa 

Ochrona przeciwprzepięciowa wszystkich obwodów będzie realizowana za pomocą 

ograniczników przepięć: 

- klasy T1 kombinowanego zabudowanego w szafce WG p.poż., 

- klasy T2 w każdej z tablic rozdzielczych oddziałowych. 
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2.12. Obliczenia 

Bilans mocy 

Napięcie zasilania U=230/400V 

Nazwa 
Tablicy Odbiory Pi [kW] kj Ps [kW]    

TRK 
(piwnica) 

gniazda wtykowe 1,5 0,3 0,45    

oświetlenie 0,2 1 0,2    

pompa ciepła wraz z 
automatyką 12,7 1 12,7    

grzałki elektryczne 17,5 0,49 8,58    

pompy obiegowe, pomompy 
do kanalizacji 0,8 1 0,8    

centrala wentylacyjna 5 1 5    

  37,7   Ps[kW] Is [A] Zabezp. [A] 
     27,73 43,08 50A, 3-f 
        

Nazwa 
Tablicy Odbiory Pi [kW] kj Ps [kW]    

TR1 (I piętro) 

gniazda wtykowe 8,7 0,4 3,48    

oświetlenie 1,4 0,8 1,12    

klimatyzacja 0 1 0    

wentylacja toalet 0,15 1 0,15    

  10,25   Ps[kW] Is [A] Zabezp. [A] 
     4,75 7,3 25A, 3-f 
        

Nazwa 
Tablicy Odbiory Pi [kW] kj Ps [kW]    

TR (parter) 

gniazda wtykowe 10,3 0,4 4,12    

oświetlenie 1,3 0,8 1,04    

klimatyzacja 0 1 0    

jedn. zewn. Na potrzeby 
wentylacji 7,1 1 7,1    

  18,7   Ps[kW] Is [A] Zabezp. [A] 
     12,26 18,85  

        

Nazwa 
Tablicy Odbiory Pi [kW] kj Ps [kW]    

WG p.poż. 
oświetlenie zewn. 0,6 1 0,6    

 0,6   Ps[kW] Is [A] Zabezp. [A] 
     0,6 0,92  

        

     Ps[kW] Is [A] Zabezp. [A] 
     45,34 69,69  
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Na cały przebudowywany i remontowany budynek Inwestor wystąpił do lokalnego Operatora 

Systemu Dystrybucji o 53,0kW. 

 

2.13. Uwagi końcowe 

1. Całość robót winna być zgodna z obowiązującymi przepisami i normami. 

2. Wykonawcą prac może być przedsiębiorstwo lub osoba posiadająca uprawnienia 

do wykonywania tego rodzaju prac. 

3. Po wykonaniu wszystkich prac należy przeprowadzić badania odbiorcze instalacji w zakresie 

wymaganym postanowieniami normy PN-IEC 60364-6-61 oraz dostarczyć Inwestorowi 

protokoły badań i dokumentację powykonawczą. 

4. Dopuszcza się za zgodą Inwestora zastosowanie urządzeń innych niż w projekcie, 

lecz spełniających parametry techniczne i funkcjonalne opisane w dokumentacji technicznej. 
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2.14. ZAŁĄCZNIKI 
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BUDOWA ELEKTROENERGETYCZNYCH LINII KABLOWYCH ZIEMNYCH 
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