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Podstawowe zatozenia

Cel i zatozenia standardu

Celem dokumentu jest =zebranie jednolitego zbioru zasad i wytycznych tatwych
do zastosowania dla nowych inwestycji mieszkaniowych realizowanych w ramach
budownictwa spotecznego oraz podczas remontéw, rozbudowy, przebudowy - w tym
wyposazania nieruchomosci m.st. Warszawy przeznaczonych na cele mieszkalne. Stosowanie
standardu na przestrzeni lat ma doprowadzi¢ do jak najlepszego stanu budynkoéw, ujednolicenia
rodzaju wykohczenia i wyposazenia w instalacje i urzadzenia techniczne, utatwienia

i ograniczenia kosztéw zarzadzania zasobem.

1. Standard dotyczy zaréwno budynkéw, lokali jak i ich bezposredniego otoczenia. Bedzie
stosowany w odniesieniu do budownictwa mieszkaniowego, w ktérym lokale zostang
przeznaczone na najem dtugoterminowy. Budynek mieszkalny i jego otoczenie powinny
spetnia¢ wiele wspétczesnie zdefiniowanych oczekiwan dotyczacych komfortu mieszkania
oraz wymagan srodowiskowych, ekonomicznych i technicznych. Stuzy¢é ma temu
odpowiedni dobdr zastosowanych w projektach rozwigzan, technologii realizacji oraz
witasciwe nimi zarzadzanie, aby zapobiec dekapitalizacji nieruchomosci.

2. Standard nie dotyczy budynkdéw pozostajacych pod opieka konserwatorska, ale planowane
remonty czy przebudowy tych budynkéw powinny zmierzaé¢, w miare mozliwosci, do
zastosowania standardu.

3. Substandard dotyczy budynkéw i lokali, ktére nie beda mogty spetni¢ okreslonego
docelowego standardu (z powodu braku mozliwosci przeprowadzenia prac remontowych).
Nieruchomosci te stopniowo beda wytgczane z eksploataciji.

Uwarunkowania standardu

Standard zostat opracowany na podstawie juz wypracowanych standardéow w zakresie
budownictwa, ktérych zastosowanie prowadzi do uzyskania odpowiednich certyfikatéw.

Na bazie certyfikatéw stosowanych w Europie, w tym certyfikatéw LEED (od 2010)!, BREEAM
(2010)?, HQE (2015)%, DGNB (2016)* oraz WELL (2017)°> zostat wypracowany podziat na
aspekty:

A. Aspekt ekologiczny;

B. Aspekt ekonomiczny;

C. Aspekt spoteczny;

D. Aspekt techniczny.

Wszystkie aspekty powinny by¢ uwzgledniane i widoczne we wszystkich fazach procesu
przygotowania realizacji inwestycji i trwania budynku.

https://www.usgbc.org/leed
https://www.breeam.com
https://www.behge.com/
https://www.behge.com/
https://www.wellcertified.com/
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Certyfikaty LEED i BREEAM przyznawane sg budynkom, ktére wyrdznia wysoka jakosé oraz
nowoczesnos$¢ zastosowanych materiatéw. Nacisk potozony jest przede wszystkim na
przyjazno$¢ $rodowisku, niska emisje co? oraz innych szkodliwych substancji, a takze
oszczednos$¢ wody, ciepta i energii.

LEED ocenia wiele aspektow, wséréd ktérych sg na przyktad odpowiednie miejsce budowy
(niezagrazajace naturalnym ekosystemom), potozenie wzgledem komunikacji miejskiej, jakos¢
powietrza wewnatrz budynku, gospodarka wodna i energetyczna czy rodzaj materiatéw
uzytych w konstrukcji.

Well building standard jest systemem certyfikacji stworzonym przez international well building
institute™, ktéry skupia sie tylko na zdrowiu i samopoczuciu uzytkownikéw budynkéw. System
ten monitoruje aspekty zwigzane z budynkiem i jego srodowiskiem wewnetrznym, majacym
istotny wptyw na przebywajgcych w nim ludzi. Mozna wyrézni¢ w nim siedem kategorii:
powietrze, wode, odzywianie, Swiatto, kondycje fizyczna, komfort i umyst. Na jako$é powietrza
maja wptyw materiaty wykorczeniowe, cechujace sie niskg emisyjnoscig substancji szkodliwych
tzw. LZO®.

HQE (haute qualité environmentale) powstat we Francji. System podzielony jest na dwie czesci:
srodowiskowe zarzadzanie projektem i ocene efektywnosci srodowiskowej budynku.
Ta ostatnia zawiera 14 celéw pogrupowanych w cztery obszary: energie, srodowisko, komfort
uzytkowania i zdrowie. Kryteria oceny dotycza cztowieka w takim samym stopniu,
co $rodowiska.

Dgnb certification niemiecki system oceny wielokryterialnej (deutsche gesellschaft fiir
nachhaltiges bauen e.v - DGNB). Jest to jedyny system, w ktorym budynki musza miec
udogodnienia dla oséb niepetnosprawnych we wszystkich ogélnodostepnych przestrzeniach
System DGNB ocenia dom w szesciu kategoriach:

— Ekologia. DGNB promuje ograniczanie wptywu materiatbw budowlanych
i wykonczeniowych na $rodowisko. Chodzi o jak najmniejsze zuzycie energii pierwotnej
potrzebnej do ich produkcji. Popiera rozwigzania grzewcze z wykorzystaniem energii
odnawialnej;

— Ekonomia. Inwestycje proekologiczne powinny by¢ optacalne. Ekologia, ktéra
kosztuje zbyt duzo, nie ma sensu;

— Funkcjonalno$¢ i kontekst spoteczny. Budynek powinien zapewnia¢ mieszkaricom
komfort we wnetrzach, wazne jest pojecie ,zdrowy dom”;

— Jako$¢ technologiczna. DGNB wskazuje, ze zastosowane rozwigzania powinny
uwzgledniaé ich wptyw na srodowisko. Istotna jest trwato$¢ domu, bo przektada sie ona
na mniejsze straty energii i nizsze koszty uzytkowania;

— Jako$¢ procesu budowlanego i projektowego. Promuje sie dbato$¢ o przebieg
inwestycji, ktéra ma jak najmniej zanieczyszczac dziatke i otoczenie. Budowa ma by¢
racjonalna;

— Lokalizacja. Dom ma wzbogaca¢ srodowisko przyrodnicze, ale i spoteczne.

6tzw. Lotne Zwiazki Organiczne.



Proces przygotowania i realizacji inwestycji

Rozpoznanie uwarunkowan inwestycji.

Diagnoza stanu istniejagcego pozwala na rozpoznanie kluczowych uwarunkowan i wartosci
wystepujagcych na obszarze miasta, w ktérym znajduje sie teren przeznaczony pod zabudowe
mieszkaniowa, rozpatrywanych zaréwno w kontekscie przestrzennym jak i spotecznym.

Identyfikacja kontekstow inwestycji i diagnoza stanu istniejagcego.

1. Kontekst przestrzenny:

a)

b)

c)

d)

f)

g)

Uwarunkowania i wymagania planistyczne: w oparciu o obowigzujacy plan
miejscowy, w przypadku braku planu w oparciu o projekt mpzp, jesli brak projektu
mpzp, w oparciu o studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego m.st. Warszawy i decyzje o warunkach zabudowy i celu publicznego
wydane w okolicy;

Komunikacja i infrastruktura transportowa: odlegtosci, w tym piesze do waznych do
Zycia miejsc poza mieszkaniem, dostep do komunikacji publicznej (szynowej,
autobusowej, rowerowej), dojazdy komunikacjg samochodows indywidualng, w tym
mozliwosé parkowania;

Infrastruktura spoteczna: obiekty oswiaty, zdrowia i pomocy spotecznej, kultury,
zieleni urzadzonej i sportu oraz ustug podstawowych (handel w postaci matych
i duzych sklepow, piekarnie, warzywniaki, punkty rzemieslnicze, targowiska);
Wartosciowe elementy w zagospodarowaniu terenu inwestycji i w sasiedztwie; na
tle dzielnicy i miasta: przyrodnicze, spoteczne, kulturowe, gospodarcze;
Uwarunkowania srodowiskowe: w tym wartosciowe obiekty przyrodnicze, obszary
i powigzania przyrodnicze wraz z wystepujgca tam faung i florg oraz uwarunkowania
klimatyczne miejsca;

Bariery ograniczajace uzytkowanie i rozw@j analizowanego obszaru, w tym elementy
wymagajace interwencji (np. Konieczna rekultywacja terenu, przektadki
infrastrukturalne, bariery planistyczne itp.);

Uciazliwosci i zagrozenia zwigzane z hatasem: ucigzliwosci od tras komunikacyjnych,
lotnisk, terenéw przemystowych, wystepowaniem terenéw zalewowych, terenéw
zanieczyszczen, zagrozen gorniczych, osuwisk itp.;

Struktura przestrzenna: zatozenia i ukfady urbanistyczne obejmujgce uktad
przestrzeni publicznych, tereny zabudowy, ze wskazaniem miejsc koncentrujacych
zycie okolicy;

Zabezpieczenie i zachowanie wartosciowych elementéw: przyrodniczych,
spotecznych, kulturowych, zagospodarowania przestrzeni.

2. Kontekst spoteczny:
a) Sposoby uzytkowania przestrzeni: zaobserwowane zachowania, przyzwyczajenia,

rodzaje aktywnosci podejmowanych przez uzytkownikéw, potencjalne konflikty
i ryzyka zwigzane z planowanymi zmianami;

b) Zapotrzebowanie na wprowadzenie nowych wartosci: przyrodniczych, spotecznych,

kulturowych, zagospodarowania przestrzeni i innych istotnych dla analizowanego
5



obszaru, w szczegdlnosci tych, ktére potencjalnie mogg zosta¢ zrealizowane na
obszarze nowej inwestycji, uzupetniajgcych i wzbogacajgcych istniejgce
zagospodarowanie i funkcjonowanie obszaru;

c) Kierunki niezbednych zmian i przeksztatcen elementéw stanowiacych bariery dla
mieszkanncow oraz rozwoju obszaru.

Identyfikacja potrzeb funkcjonalnych i techniczno-uzytkowych.

1. Zapotrzebowanie na lokale mieszkalne i uzytkowe.
Potrzeby wynikajg z konkretnej lokalizacji i powinny zostaé okreslone we wspétpracy biur
urzedu z dzielnica. Najczesciej wystepujacy model zapotrzebowania na lokale mieszkalne’:

Dla budownictwa komunalnego:
42% - lokale dla jednoosobowych gospodarstw rodzinnych o pow. 25-35m?,
- 40 % - lokale dla dwuosobowych gospodarstw rodzinnych o pow. 35 -50 m?,
- 18 % - lokale dla wiecej niz dwuosobowych gospodarstw rodzinnych o pow. powyzej
55 m2.

Dla budownictwa niekomunalnego, o niskim czynszu (TBS):
-~ 40% - lokale dla jednoosobowych gospodarstw rodzinnych o pow. 30-40m?,
- 40% - lokale dla dwuosobowych gospodarstw rodzinnych o pow. 40 -55 m?,
- 20 % - lokale dla wiecej niz dwuosobowych gospodarstw rodzinnych o pow. powyzej
60 mZ2.

Zaleca sie, aby dla nowych inwestycji mieszkaniowych uwzglednia¢ zasady planowania
uniwersalnego wg prowadzonej przez m.st. Warszawa polityki spotecznej i wg aktualnych
potrzeb tzn przeznacza¢ ustalane kazdorazowo lokale na mieszkania przystosowane dla
seniorow i 0séb ze sprzezonymi £ézrymi niepetnosprawnos$ciami oraz na mieszkania chronione,
wspierane, treningowe jako forma wsparcia w funkcjonowaniu w srodowisku lokalnym dla oséb
znajdujacych sie trudnej sytuacji zyciowej, ktore potrzebuja specjalistycznej pomocy, integracji
ze spotecznoscia lokalng oraz przygotowania do samodzielnego funkcjonowania, np.
opuszczajacych system pieczy zastepczej.

W planowanych budynkach, najlepiej na parterze nalezy uwzglednié, w zaleznosci od potrzeb
dzielnicy i rejonu, w ktérym zlokalizowana jest inwestycja, ustugi publiczne takie jak ztobki,
kluby dzieciece, placowki wsparcia dziennego dla dzieci, placowki opiekunczo-wychowawcze,
miejsca integracji rodzin, domy dziennego pobytu dla senioréw, osrodki wsparcia dziennego dla
0s6b z niepetnosprawnos$ciami i inne specjalistyczne placéwki, ktére realizujg dziatania
w ramach miejskich programéw pomocowych.

2. Zalecenia techniczno-uzytkowe. Wskazéwki ogdlne dla uktadu budynku i mieszkan oraz ich
wyposazenia.
W czesciach wspdlnych budynku nalezy dazy¢é do:

7 Zrédto Opracowanie wiasne Biura Polityki Lokalowej urzedu m.st. Warszawy



b)

c)

Obstugi komunikacyjnej mieszkan poprzez szybkie i bezposrednie wejscia z pionu klatki
schodowej, czyli unika¢ komunikacji za pomoca dtugich korytarzy czy galerii
zewnetrznych;

Wykorzystania Swiatta dziennego do oswietlenia przestrzeni komunikacji ogdlnej

(korytarzy oraz klatek schodowych);

Zapewnienia pomieszczen do wspdlnego uzytku, uzupetniajacych funkcje mieszkalne,

takich jak:

— Dodatkowe schowki lub komérki lokatorskie, najlepiej dla 100% mieszkan;

— Miejsca/pomieszczenia na przechowywanie wézkéw dzieciecych w liczbie
odpowiadajacej 30% ogdétu mieszkan, dostepne dla mieszkancéw z sekcji trzonu
komunikacyjnego, przy ktérym zlokalizowane s3 ich mieszkania;

— Miejsca/pomieszczenia na przechowywanie rowerdéw, najlepiej blisko trzonéw
komunikacyjnych;

— W zaleznosci od potrzeb i przeznaczenia budynku, innych pomieszczen dla wspdlnego
spedzania czasu (hale, $wietlice, itp.) oraz pralni czy przestrzeni do pracy
warsztatowej (dla drobnych napraw).

W uktadzie komunikacyjnym, konstrukcyjnym i instalacyjnym budynku nalezy dazy¢ do:

a)

b)

Zapewnienia maksymalnego bezpieczenstwa i niskich kosztéow uzytkowania budynku
dla mieszkancoéw oraz zarzadcy nieruchomosci,

Elastycznosci uktadu mieszkan lub pomieszczen w mieszkaniu pozwalajagcej na
ewentualne wprowadzenie zmian poprzez dostosowanie mieszkan do zmieniajgcych
sie potrzeb m.in. wynikajacych z wieku, niepetnosprawnosci, funkcjonalnosci
np. by byto mozliwe wydzielenie mieszkania jednopokojowego z mieszkania
trzypokojowego lub potaczenie mieszkan juz istniejacych.

Przygotowanie koncepcji urbanistyczno -architektonicznej

1)

Koncepcja urbanistyczno - architektoniczna powinna poprzedzac projekt budowlany
i odpowiada¢ na wypracowane powyzej warunki inwestycji oraz uwzgledniaé
uwarunkowania zwigzane z planowaniem przestrzennym.
Koncepcja urbanistyczno -architektoniczna moze by¢ pozyskana w drodze:
a) Przetargu dwustopniowego

— | etap zebranie ofert wraz z koncepcja,

— Il etap negocjacje z wybranymi oferentami.
b) Konkursu urbanistyczno-architektonicznego lub tylko architektonicznego.
Koncepcja powinna by¢ zatgcznikiem do umowy na prace projektowe, w przypadku
braku planu i decyzji o warunkach zabudowy, takze zatgcznikiem do wniosku o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy,
W budzecie inwestycji nalezy przewidzie¢ $rodki na prace projektowe zwiekszone o co
najmniej 10% w stosunku do kosztu standardowych prac projektowych - ze wzgledu na
zwiekszony zakres dokumentacji.



Zintegrowany proces projektowy

1) Wspodtpraca zleceniodawcy i wybranego zespotu projektowego powinna obejmowac
koncepcje urbanistyczno-architektoniczng w przypadku nowych budynkéw oraz
projekt architektoniczny.

2) Projekt architektoniczny powinien polega¢ na weryfikacji zatozonych parametréw
inwestycji w poszukiwaniu optymalnego rozwigzania projektowego uwzgledniajacego
wszystkie aspekty na etapie powstawania inwestycji oraz w trakcie wieloletniego
uzytkowania obiektu wraz z otoczeniem, w oparciu o Building Information Modeling
(BIM).

3) Projekt powinien uwzgledni¢ obowigzujagce w m.st. Warszawie przepisy dotyczace
zagospodarowania przestrzeni i obiektéow, w tym w szczegdlnosci:

a) Zarzadzenie Prezydenta miasta stotecznego Warszawy nr 1682/2017 z dnia 23
pazdziernika 2017 r. w sprawie tworzenia na terenie m. st. Warszawy dostepnej
przestrzeni, w tym infrastruktury dla pieszych ze szczegélnym uwzglednieniem
0s6b o ograniczonej mobilnosci i percepcji®.

b) ,Standardy dostepnosci budynkéw dla o0sdb z niepetnosprawnosciami”
uwzgledniajgce koncepcje uniwersalnego projektowania wg poradnika
wydanego przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa, jako kodeks
dobrych praktyk. Data wydania 11.2017.

e} ,Standardy dostepnosci dla polityki spojnosci dotyczace takich obszarow jak:
cyfryzacja, transport, architektura, edukacja, szkolenia, informacja i promocja
wydane przez wtasciwe ministerstwo .

d) Warszawski Standard Mieszkaniowy.

Wytyczne dla budynkéw mieszkalnych i ich otoczenia wg 4 aspektow

1. Aspekt srodowiskowy.
W otoczeniu budynku:

a)

b)

c)

d)

Zachowanie istniejacej zieleni (w jak najwiekszym zakresie), przede wszystkim
drzew, ktore zapewniajg komfort zamieszkiwania i przetwarzania co?.
Ograniczenie hatasu przede wszystkim za pomocg odpowiedniego uksztattowania
architektonicznego budynku (z oknami potoznymi mozliwie najdalej od zZrodet
hatasu), odpowiedniego uksztattowania i zagospodarowania otoczenia budynku,
w szczegblnodci z udziatem drzew i krzewdw i matej architektury.

Zapewnienie ochrony mieszkan i przestrzeni podwodrka przed ucigzliwosciami
pochodzacymi z lokali ustugowych: dzwiekowych, zapachowych, s$wietlnych
i estetycznych.

Retencjonowanie wody opadowej poprzez zbiorniki retencyjne, ogrody deszczowe,
zielone dachy na stropach garazy, systemy infiltracji, nawierzchnie
wodoprzepuszczalne na dziatce, uksztattowanie terenu zieleni, w celu ograniczenia
czasu i wielkosci sptywu wdd do kanalizacji oraz wykorzystania na miejscu np. do
podlewania roslin.

8 Dostep online: https://bip.warszawa.pl/Menu_przedmiotowe/zarzadzenia_uchwaly/Zarzadzenia/
Prezydent_m.st._Warszawy



e)

f)

Zapewnienia miejsca na segregacje Smieci obowigzujacg w m.st. Warszawie, tatwo
dostepnego dla mieszkancéw oraz firm wywozowych i jednoczeénie estetycznie
wkomponowanego w budynek lub w zagospodarowanie dziatki.

Zachowanie i zapewnienie miejsc bytowania lokalnej fauny i flory, poprzez
zastosowanie odpowiedniej zieleni oraz poidetek czy karmikéw dla ptakow.

W budynku:

a)
b)

c)

d)

f)

Zastosowanie okien i drzwi o zwiekszonej izolacyjnosci akustyczne;j.
Wyposazenie mieszkan w urzadzenia zapewniajace oszczedne zuzycie wody, np.:
baterie prysznicowe i umywalkowe, miski ustepowe, pralki, zmywarki) o takich
parametrach technicznych, ktére pozwolg na zuzycie nie wiecej niz 105 dm?® wody
dziennie w przeliczeniu na mieszkanca.

Wykorzystanie wody deszczowej i/lub szarej do celdow niekonsumpcyjnych
(na przyktad: podlewania rosdlin, sprzatania, do sptukiwania toalet lub do
zbiornikdw przeciwpozarowych).

Zastosowanie wytacznie nietoksycznych i certyfikowanych materiatéw
budowlanych, a takze antyalergicznych, bezpiecznych dla zdrowia klejéw i farb.
Zastosowanie ,,zielonego dachu” na dachach ptaskich w celu utrzymywania statej
temperatury w budynku (nie nagrzewa sie) oraz dla czasowego retencjonowania
wody z opaddw lub zastosowanie instalacji fotowoltaicznych.

Uwzglednienie wytycznych m.st. Warszawy dotyczacych elektromobilnosci,
w szczegdblnosci zapewnienie mozliwosci zwiekszenia miejsc parkingowych
wyposazonych w instalacje do tadowania pojazdéw w miare zwiekszenia sie
udziatu pojazdéw elektrycznych w ogdlnej liczbie pojazdow.

2. Aspekt spoteczny
W otoczeniu budynku:

a)
b)

f)

g)

Zastosowanie zasad terenu bez barier wg zasad projektowania uniwersalnego.
Stosowanie  zréznicowanych  nawierzchni, pozioméw, wprowadzanie
rzeczywistych lub symbolicznych granic (ptotki, zywoptoty, uskoki terenu), w celu
wyréznienia w zamieszkiwanej przestrzeni mniejszych obszaréw dla utatwienia
orientacji.

Wprowadzenie siedzisk, tawek, dla krétkiego odpoczynku w drodze z/do domu.
Lokalizowanie altan i pomieszczen na odpady w sposéb eliminujgcy nieestetyczne
widoki z ulicy.

Stosowanie dla otoczenia i wejsScia do budynku oswietlenia, zapewniajgcego
komfort i poczucie bezpieczenstwa uzytkownikéw, a jednoczesénie nie
powodujgcego zanieczyszczenia $wiattem i zaktécania snu mieszkancéw i zycia
bytujgcych lokalnie zwierzat.

Zapewnienie wokot gtéwnego wejscia do budynku tzn. miejsca na pole manewru
przed i po wejsciu o wymiarach co najmniej 150 x 150 cm, poza polem otwierania
skrzydta drzwi.

Zastosowanie przed wejsciem gtéwnym do budynku nawierzchni utwardzonej
i wyptaszczonej, z nachyleniem podtuznym nie wiekszym niz 5%.



W budynku:
Stosowanie zasad projektowania uniwersalnego; w tym szczegélnie :

a) Zapewnienie wolnych od barier poziomych i pionowych przestrzeni
komunikacyjnych budynkéw.

b) Instalacje urzadzen Ilub zastosowanie s$rodkéw technicznych i rozwigzan
architektonicznych w budynku, ktére umozliwiaja dostep do wszystkich
pomieszczen z wytgczeniem pomieszczen technicznych.

c) Zapewnienie informacji na temat rozktadu pomieszczen w budynku, co najmniej
w sposob wizualny i dotykowy lub gtosowy.

d) Stosowanie aranzacji przestrzeni wspdlnych wewnatrz budynku utatwiajgcych
samodzielng orientacje, poruszanie sie w przestrzeni oraz znalezienie drogi do celu
np. przez kontrastowa kolorystyke $cian w stosunku do podtdg.

e) Zapewnienie osobom ze szczegdlnymi potrzebami mozliwosci ewakuacji lub ich
uratowania w inny sposéb.

Przystosowanie wskazanej liczby mieszkan dla o0séb z réznymi rodzajami
niepetnosprawnosci, poprzez:
a) Zwiekszong powierzchnie mieszkan (w stosunku do standardowych powierzchni
mieszkan komunalnych) w tym o szersze korytarze i wieksze tazienki.
b) Wyposazenie lokali w odpowiednie urzadzenia w tazience, kuchni, sypialni,
przedpokoju, a takze uchwyty, porecze, wigczniki swiatta.
c) Zapewnienie dla lokali w miare mozliwosci tarasu lub balkonu mieszczacego
woézek dla osoby z niepetnosprawnoscig ruchowg lub ogrédka zewnetrznego
(w mieszkaniach na parterze), z dogodnym zejSciem/zjazdem bezposrednio
z mieszkania.

Aspekt ekonomiczny.
W otoczeniu budynku:

a) Zastosowanie energooszczednego oswietlenia led, w tym z czujnikami ruchu
w szczegbdlnych  miejscach  w celu zmniejszenia kosztéw utrzymania
nieruchomosci.

b) Korzystanie z wody opadowej do podlewania roslin w celu zmniejszenia kosztéow
utrzymania nieruchomosci.

c) Wpykorzystanie energii odnawialnej do zasilania oswietlenia zewnetrznego
iinnych urzadzen terenowych w celu zmniejszenia kosztéw utrzymania
nieruchomosci.

W budynku:

a) Trwatos$¢ materiatow wykonczeniowych.

b) Zastosowanie izolacji cieplnej w materiatach budowalnych w celu obnizenia
kosztéw ogrzewania.

c) Zastosowania energooszczednego oswietlenia led z czujnikami ruchu w czesciach
wspdlnych w celu zmniejszenia kosztow utrzymania nieruchomosci.

d) Zastosowanie ekologicznych, tanich Zrédet pozyskiwania energii, w celu
zmniejszenia kosztéw utrzymania nieruchomosci. Jako wymég minimalny
zapotrzebowanie na energie elektryczng czesci wspolnych budynku i terenu
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powinno by¢ zbilansowane produkcjg energii z oze przy racjonalnym ograniczaniu
zuzycia energii przez odbiorniki zainstalowane w cze$ciach wspélnych. Do bilansu
zapotrzebowania na energie elektryczng mozna witaczyé stacje tadowania
pojazdow elektrycznych.

e) Zastosowanie systemu zmiekczania wody dla zmniejszenia osadzania sie kamienia
w kranie, w celu zmniejszenia zuzycia energii poprzez lepsze dziatanie sprzetu
AGD i tym samym zmniejszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci.

f) Projektowanie nowych budynkéw wg wymagan dotyczacych oszczednosci energii
zawartych w przepisach na poziomie obowigzujagcym od 1 stycznia 2021 r.

g) Nalezy zastosowa¢ opomiarowanie zuzycia energii cieplnej i elektrycznej
umozliwiajgce przeprowadzenie okresowego monitoringu zuzycia energii
w budynku i lokalach mieszkalnych.

4. Aspekt techniczny:

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(z p6zn. zmianami).

Przygotowanie inwestycji polegajacych na modernizacji
istniejgcego budynku’.

Ogoélne zasady prowadzenia inwestycji:

1. Zasada wtasciwosci; niezbedne do wykonania prace wynikajace z niedostatecznego
stanu technicznego elementéw budynku mogg by¢ realizowane wytacznie
w odniesieniu do budynkéw, bedacych w catosci wtasnoscia m.st. Warszawy.
W budynkach wspélnotowych w przypadku ztego stanu elementéw budynku z lokalami
miasta, nalezy wystgpi¢ do zarzadu wspdlnoty o ich naprawe.

2. Zasada doboru technologii; nalezy przestrzegaé zasady, ze przyjecie i zastosowanie
okreslonej technologii lub materiatu podstawowego, powoduje koniecznosc
konsekwentnego stosowania materiatéw i ich pochodnych.

3. Zasada minimalizacji kosztéw; podstawows przestanka, ktéra obowigzuje przy
typowaniu zakresu robét oraz rodzajow uzytych materiatdw jest ponoszenie mozliwie
najnizszych kosztdw przy zachowaniu wysokiej jakosci oraz zapewniajacych
zachowanie przepiséw prawa oraz uwarunkowan wynikajacych z usytuowania lokalu
w konkretnym budynku, wtym zwfaszcza zachowanie wszelkich wymogéw
bezpieczenstwa uzytkowania lokalu i niezbednej jego funkcjonalnosci.

4. Zasada odstepstwa; zakres robot oraz ich wykonanie w lokalach i budynkach wpisanych
do rejestru zabytkow oraz objetych ochrong konserwatorskg wymaga uzgodnienia
z Konserwatorem Zabytkéw. Odstepstwem moze by¢ konieczno$é wykonania remontu,
ktérego odtworzeniowy charakter prac powinien byé bezwzglednie wykonywany
zgodnie z decyzjami, opiniami lub =zaleceniami Konserwatora Zabytkéw. Przy
formutowaniu wystgpienia do Konserwatora Zabytkdéw nalezy przedstawic

? Nadbudowie, rozbudowie, przebudowie.
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kazdorazowo stanowisko w zakresie zasadnego standardu wykonywanego remontu
wraz z argumentacja.

Zasada podwyzszenia standardu wykonania i wyposazenia budynkéw.

Wprowadzanie do budynkéw centralnego systemu ogrzewania i zaopatrzenia w ciepta
wode uzytkowg z sieci miejskich. Tam gdzie brak jest takiej mozliwo$ci, wprowadzenie
indywidualnego i ujednoliconego systemu grzewczego, we wszystkich lokalach w catym
budynku, o wyzszej sprawnosci i bardziej efektywnego (np. OZE, piecyki gazowe).

W nastepnej kolejnoéci realizacja pozostatych prac termomodernizacyjnych.

Zasada podwyzszenia standardu wykonania i wyposazenia lokali;

Doposazenie lokalu w brakujagce pomieszczenia sanitarne (tazienki i ,wc”),
pomieszczenia lub miejsca stuzace do przygotowania positku (kuchnie lub aneksy
kuchenne).

Podwyzszenie standardu poprzez zastosowanie drozszych materiatow, dodatkowego
osprzetu, wykonanie innych dodatkowych prac jest dopuszczalne przy zaspokajaniu
uzasadnionych specyficznych uwarunkowan przysztych najemcéw, a takze w innych
wyjatkowych sytuacjach podyktowanych racjonalnym gospodarowaniem zasobem
mieszkaniowym. Podwyzszenie standardu wykonania i wyposazenia odbywa sie za
zgoda zarzadu dzielnicy,

Zasada typowanie robodt; typowanie robét oraz ich wykonanie ma gwarantowacd
doprowadzenie lokalu do stanu pozwalajacego na jego bezpieczne i funkcjonalne
uzytkowanie. W typowaniu robét nalezy przyjmowac do wykonania takie prace, ktére
nie beda powodowaty koniecznosci dalszego zwiekszenia zakresu remontu,
rownoczesnie pamietajac o koniecznos$ci zapewnienia bezpieczenstwa i spetnienia
norm oraz zapewnienia standardu dla budynku czy lokalu.

Wytyczne do remontu budynku mieszkalnego lub przebudowy budynku o innym przeznaczeniu
na budynek mieszkalny: powinny wynika¢ z przeanalizowania mozliwos$ci zastosowania
wytycznych dla budynkéw wg ww. 4 aspektow.

Dodatkowe wymagania dla ASPEKTU TECHNICZNEGO dla budynkéw i lokali nie
wymagajacych pozwolenia na budowe.

A.

MINIMALNE WYPOSAZENIE BUDYNKU :

w instalacje elektryczna,

w urzadzenia i instalacje centralnego ogrzewania oraz centralnej cieptej wody,
w instalacje wodociggows i kanalizacyjng,

w instalacje gazows z sieci gazowej, tam gdzie jest to mozliwe i uzasadnione
przytaczenie do gazu ziemnego w celu zmiany zrédta ogrzewania,

w tawy kominiarskie dla dachéw ,,spadzistych”,

w instalacje ochrony odgromowej budynku tam gdzie wynika to z obliczen,

w odprowadzenie wody opadowej z dachu poprzez rynny i rury spustowe o ile
to mozliwe do zbiornika retencyjnego w budynku lub na terenie nieruchomosci jesli
nie do kanalizacji deszczowej,

w winde osobowg jesli jest to mozliwe.
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B. MINIMALNE WYKONCZENIE WYREMONTOWANEGO BUDYNKU:

— kominy i Sciany powyzej potaci dachowej zabezpieczone obrébkami blacharskimi lub
rozwiazaniami alternatywnymi,

— elewacje, stosowanie technologii podnoszacych efektywnosé energetyczng budynku
w uzasadnionych przypadkach inne technologie.

— okna i drzwi wejsciowe o odpowiedniej izolacyjnosci termicznej,

— zapewnienie dostepnosci gtéwnego wejscia do budynku,

— parapety zewnetrzne z blachy powlekanej lub ocynkowanej,

— opaska fundamentowa wokét budynku,

— widoczna i pod$wietlona tablica z nazwa ulicy, numerem porzadkowym budynku
i sekciji.

C. WSKAZANIA DLA LOKALI MIESZKALNYCH remontowanych W ISTNIEJACYM
BUDYNKU
Zespot pomieszczen uznawany za lokal przeznaczony na cele mieszkalne po remoncie
powinien posiada¢ minimalne wyposazenie pomieszczen i spetniac¢ nastepujace
warunki lokalu samodzielnego z:

— instalacjg zimnej wody w lokalu,

— instalacjag kanalizacyjng w lokalu,

— fazienka i WC w lokalu,

— instalacjg centralnego ogrzewania w lokalu,

— instalacjg centralnej cieptej wody w lokalu,

— kuchnia lub aneksem/wneka kuchenna w lokalu,

— urzadzeniami do przygotowania positkdw zasilanych instalacjg gazowa lub instalacja
elektryczng przystosowana do aktualnych, zwiekszonych obcigzen sprzetem
gospodarstwa domowego,

— instalacjg wentylacyjng

— czujnikiem tlenku wegla w pomieszczeniach gdzie wystepuje spalanie gazu.

D. MINIMALNE WYKONCZENIE WYREMONTOWANYCH POMIESZCZEN W LOKALU;
— tynki wewnetrzne cementowo-wapienne lll kat. pomalowane farbg emulsyjna,
— Sciany w obrebie toalety, wanny, prysznica, umywalki i zlewu kuchennego wytozone
ptytkami lub zabezpieczone powtokami wodoodpornymi,
— podfogi tazienki i WC wytozone ptytkami z terakoty lub gresu, dopuszcza sie
stosowanie wyktadzin PCV,
— podtogi w pokojach, korytarzach i kuchni wykonane w sposéb estetyczny i w sposéb
zapewniajacy utrzymanie czystosci,
— drzwi wejsciowe do lokalu z 2 zamkami i wizjerem oraz zabezpieczeniem
antywtamaniowym,
— instalacja elektryczna podtynkowa zgodnie z obowigzujacymi przepisami, licznik
pomiaru energii usytuowany w czesci wspolnej budynku,
— przewody instalacji gazowej stalowe pomalowane na kolor zétty,
— sprawna wentylacja w kuchni oraz fazience i ,wc”,
— piony techniczne w lokalu obudowane w sposéb umozliwiajacy tatwy dostep
w przypadku awarii.
W Dzielnicach gdzie funkcjonuja dzielnicowe standardy wykonczenia lokali mieszkalnych
do remontéw pustostandw powinny by¢ spéjne z WSM.
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Lokale o r6znym przeznaczeniu

Wytyczne do lokali dla osob ze sprzezonymi niepetnosprawnosciami oraz lokale dla
seniorow.

Lokale dla oséb z tych grup powinny by¢ projektowane wg zasad planowania uniwersalnego.

Lokale dla pieczy zastepczej, lokale dla oséb z zaburzeniami psychicznymi, lokale dla
os6b starszych - senioréw, w tym lokale na mieszkania chronione w rozumieniu art. 53
ustawy o pomocy spotecznej z dnia 12 marca 2004 r, a takze mieszkania wspomagane,
treningowe oraz lokale dla rodzin wielodzietnych.

Wyposazenie lokalu przeznaczonego dla mieszkancéw wymienionych powyzej grup bedzie
okreslane ze wzgledu na strukture oraz powierzchnie uzytkowa pomieszczen powstajacych
lokali, w oparciu o przepisy ogdlne oraz wewnetrzne Urzedu m.st. Warszawy.

Lokale na ,zdarzenia losowe” - rezerwowe

Generalng zasada winno by¢ ich remontowanie mimo braku skierowan, a zakres remontéw
winien gwarantowa¢ mozliwo$¢ natychmiastowego ich =zasiedlanie iprowadzenia
gospodarstwa domowego.
Lokale zarezerwowane na ,zdarzenia losowe” poza minimalnymi warunkami technicznymi dla
lokalu mieszkalnego powinny dodatkowo:
a) Posiada¢ zawartg w imieniu miasta umowe na dostawe energii elektrycznej i licznik,
b) Posiadac sprawng i czynng instalacje elektryczna,
c) Posiada¢ kuchenke elektryczng 2-ptytkowa lub, jesli zapewniona jest odpowiednia
moc dla lokalu, kuchenke elektryczng 3-fazowa z piekarnikiem oraz terme elektryczna
w przypadku braku centralnej cieptej wody,
d) Posiada¢ oprawy oswietleniowe i zaréwki.

Lokale na pomieszczenia tymczasowe.

W mysl ustawy z dnia 31 sierpnia 2011 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego oraz ustawy - kodeks
postepowania cywilnego (dz. U. Nr 224, poz. 1342, z dnia 16 listopada 2011 roku z p6zn. zm.),
wprowadzajgcego pojecie pomieszczenia tymczasowego oraz w oparciu o przepisy budowlane,
nalezy przyjmowac, ze pomieszczenia te nadajg sie do zamieszkania, o ile spetniajg ponizsze
warunki:
a) posiadajace dostep do Zrédta zaopatrzenia w wode i do ustepu, chociazby
te urzadzenia znajdowaty sie poza budynkiem,
b) oswietlenie naturalne i elektryczne,
c) mozliwos¢ ogrzewania,
d) niezawilgocone przegrody budowlane
e) zapewniajace mozliwos¢ zainstalowania urzadzenia do gotowania positkow,
f) zapewniajace co najmniej 5 m2 powierzchni mieszkalnej na jedng osobe
g) w miare moznosci znajdujace sie w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, w ktorej
dotychczas zamieszkiwaty osoby przekwaterowywane.
h) konstrukcja, instalacje, urzadzenia i wentylacje oraz wykonczenie winny
gwarantowac bezpieczenstwo uzytkowania lokalu.
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Lokale substandardowe

1)

Lokale, ktére nawet po przeprowadzeniu remontu nie beda spetnia¢ minimalnych
standardéw lokali mieszkalnych powinny by¢ przeznaczone do wykorzystania w inny
sposéb.

Lokale lub zespoty pomieszczen nie spetniajgce w/w warunkdéw lokali przeznaczonych
na cele mieszkalne, a wczesniej uzytkowane jako lokale mieszkalne czy tez nie nadajace
sie na pomieszczenia tymczasowe, nie mogg byé remontowane i przeznaczane na
dotychczasowe cele,

Dziatajgc na rzecz poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem miasta nalezy dazy¢ do wykorzystania takich pomieszczen
poprzez wnioskowanie do zarzadu dzielnicy o ich przytaczenie do lokali osciennych o ile
sg wiasnoscig miasta, ewentualnie tgczyé w celu tworzenia lokali mieszkalnych lub
pomieszczeh tymczasowych, a jezeli nie jest to mozliwe w inny sposéb np.: na lokale
uzytkowe, pomieszczenia towarzyszace (wdzkownie, rowerownie) lub do sprzedazy.
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