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1. Wymagania podstawowe 
Standard techniczny projektowania  przedstawia wymagania funkcjonalne w zakresie 
projektowania budynków biurowych (klasy A) dla PHN SA. 
 
Budynek powinien zostać zaprojektowany z myślą o dobrym wyglądzie, wygodzie i funkcjonalności 
dla użytkowników, a także elementach prestiżu. 
 
Jednocześnie budynek powinien cechować się dużą elastycznością oraz możliwością np. do 
projektowania dodatkowej klatki, tworzenia dodatkowych lub osobnych wejść, zmiany użytkowania. 
 
Standard należy rozważać wraz z wytycznymi technicznymi ujętymi w konkursie. 
Niezależnie od zapisów niniejszych wytycznych rozwiązania techniczne zastosowane w budynku 
muszą odpowiadać aktualnym warunkom technicznym jakim pownny odpowiadać budynki oraz 
przepisom BHP i ochrony przeciwpożarowej. 

1.1 Definicje powierzchni 
Podstawowe definicje powierzchni: 
1.1.1 GBA (GROSS BUILDING AREA) - całkowity obszar fizyczny, w tym wszystkie przestrzenie 

(trzony, windy, klatki schodowe itp.) mierzone są po zewnętrznym obwodzie budynku. 
1.1.2 GLA (GROSS LEASABLE AREA) - suma powierzchni wynajmowanych na każdym piętrze 

oblicznona wg BOMA jako powierzchnia całego piętra, mierzona po wewnętrznym licu 
ścian i osi fasad szklanych i pomniejszona o pionowe przebicia takie jak klatki schodowe, 
szachty windowe i instalacyjne. 

1.1.3 Powierzchnie wspólne (COMMON AREAS) - oznaczają powierzchnię budynku nie 
przeznaczoną do wyłącznego użytku przez któregokolwiek najemcę w tym: lobby 
wejściowe, hole windowe, korytarze, ogólnodostępne sanitariaty (z wyłączeniem 
sanitariatów używanych wewnętrznie przez Najemców), pomieszczenie monitoringu, pom. 
ochrony, śmietnik. 

1.1.4 NLA (NET LEASABLE AREA) - powierzchnia (biurowa lub usługowa), która fizycznie jest 
wynajmowana Najemcom, obliczona wg. BOMA jako GLA i pomniejszona o powierzchnie 
wspólne (COMMON AREAS). W obrębie NLA znajdują się sanitariaty używane 
wewnętrznie przez Najemców. 

Budynek powinien być zaprojektowany w taki sposób, aby wskaźnik liczony jako iloraz NLA do 
GBA powinien wynosić 70–80  %. Wskaźnik należy sprawdzić na wstępnym etapie projektowania. 
W przypadku budynków niskich współczynnik może wynosić 85 %. 
70 % powierzchni biurowej NLA powinna znajdować się  w odległości 6 metrów od okien lub patio. 

 
1.2 Projekt i Fazy projektowe 

Projekt powinien zostać wykonany z wykorzystaniem technologii BIM tzn. poprzez stworzenie  
trójwymiarowego modelowania informacji wielobranżowej o budynku. 
Szczegółowe wytyczne BIM:    
• Zakres informacji w dokumentacji (Model) –3D (max. 6D) 
•  Proponowany stopień szczegółowości LOD 400 (max. 500) 
•  Format plików służący do wymiany, IFC 2x3 
• System certyfikacji oprogramowania, CV 2.0 

 
1.2.1 Koncepcja architektoniczna  
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Pierwsza faza projektu obejmująca architektoniczne rzuty poszczególnych pięter, przekroje, 
schematy elewacji, zagospodarowanie terenu oraz założenia BREEAM lub LEED.  
Zagospodarowanie zewnętrzne jest istotnym elementem dla projektu i powinno zostać 
zaprojektowane z dużym walorem estetycznym. Podczas projektowania należy rozważyć 
zewnętrzna miejsca parkingowe, miejsca na rowery i kurierów, miejsce dla taksówek, 
miejsce na palarnię, miejsce spotkań i strefę odpoczynku. 

1.2.2 Koncepcja wielobranżowa  
Drugi etap projektowy obejmuje szczegółowy program zamierzenia inwestycyjnego, 
obejmujący w szczególności zestawienie podstawowych danych technicznych planowanej 
Inwestycji. Koncepcja wielobranżowa powinna ustalić Nieprzekraczalny Budżet Inwestycji. 
Na etapie fazy projektowej wielobranżowej należy szczegółowo przeanalizować: układ 
komunikacyjny budynku, strefy dostaw do budynku, dojazd kurierów, dojazd i postój taxi, 
transport pionowy i poziomy na terenie obiektu, lokalizację śmietników, dobór i liczbę wind, 
niezbędne pomieszczenia techniczne oraz dostęp do nich, zasady serwisowania urządzeń, 
strefy obciążenia stropów i zasadę mycie fasad. 
Ponadto należy wykonać przykładowy projekt aranżacji typowego piętra, uwzględniając 
wszystkie branże. 

1.2.3 Projekt budowalny  
Trzeci etap projektowania obejmuje wykonanie dokumentacji niezbędnej do uzyskania 
pozwolenia na budowę.  

1.2.4 Projekt wykonawczy  
Faza czwarta projektowania obejmująca kompletny i skoordynowany międzybranżowo 
komplet dokumentacji technicznej, specyfikacji, detali i schematów. Projekt Wykonawczy 
powinien być przygotowany w zakresie umożliwiającym przeprowadzenie Przetargu na 
wyłonienie Generalnego Wykonawcy. 

1.2.5 Projekt  aranżacji fit-out 
Projekt wykonawczy aranżacji powierzchni najmu obejmujący wykonanie, skoordynowanej 
międzybranżowo, dokumentacji projektowej wykonawczej, przygotowanej na podstawie 
uzgodnionego z Najemcą space-planu. 

1.3  Jakość i certyfikacja 
Rozwiązania techniczne i wyposażenie zaproponowane w Projekcie powinny się cechować wysoką 
jakością oraz wysoką efektywnością energetyczną.  
Projekt powinien uwzględniać ponadto wytyczne certyfikacji BREEAM lub LEED oraz dawać 
konkretne wytyczne tak, by docelowy budynek spełniał wymagany na etapie konkursu poziom, nie 
niższy jednak niż Very Good (dla BREEAM) i Gold (dla LEED). 
Rekomenduje się, żeby urządzenia lub podzespoły w ramach jednej instalacji były tego samego 
producenta - ten sam system dla całego budynku. 
Minimalny okres gwarancji powinien wynosić dla urządzeń i instalacji 3 lata, a dla szczelności 
pokryć i elewacji 10 lat. 

2. Wytyczne dla powierzchni najmu 
2.1 Podział powierzchni 
Na etapie koncepcji architektonicznej należy przedstawić możliwy podział piętra na najemców. 
Preferowana wielkość powierzchni dla jednego najemcy po podziale to od 250 m2 do 600 (800) m2.  
Rekomendowana możliwość podziału piętra na 4 lub 6 najemców.  
Każda wydzielona część powierzchni powinna mieć dostęp do wind, klatki schodowej, sanitariatów oraz 
mieć możliwość wydzielenia kuchni, sal konferencyjnych, archiwum oraz serwerowni.  
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Przy budynkach wysokościowych powierzchnia piętra nie powinna być mniejsza niż 1 500 m2.  
Należy zachować siatkę podziału pomieszczeń 135-270 cm oraz siatkę konstrukcyjną (preferowana) 
8,10 m, korytarze min.140 cm.  
Zaproponowana siatka powinna umożliwiać elastyczną aranżację przestrzeni biurowej oraz zapewnić 
wysoką funkcjonalność projektowanej przestrzeni. 

Na każdej kondygnacji biurowej należy przewidzieć łazienkę dla osób niepełnosprawnych.  

2.2  Podział na moduły biurowe 
 Do każdego modułu biurowego należy zaprojektować komplet instalacji chłodzenia, wentylacji, 

ogrzewania, wod.-kan., regulacji temperatury w pomieszczeniu, oświetlenia,  zasilania i 
telekomunikacji, tryskaczy (lub mgły wodnej), oddymiania, SSP, DSO (zgodnie z obowiązującymi 
przepisami ppoż.), Kontroli Dostępu, domofonową, okablowania strukturalnego.  
Każda kondygnacja powinna posiadać zawory umożliwiające jej odcięcie od reszty budynku.  
Do projektu należy załączyć wszystkie obliczenia i dane umożliwiające regulację instalacji 
budynkowych. 

 Podczas fazy wielobranżowego projektu należy wykonać projekt aranżacji typowego piętra 
uwzględniający wszystkie branże.   

 Podczas prac projektowych należy wykonać (stopień szczegółowości adekwatny do fazy 
projektowej) obliczenia: 
• spadku ciśnienia - rury; (obliczenia hydrauliczne) 
• kalkulację spadku ciśnienia - kanały; (obliczenia strat ciśnienia) 
• hałasu w instalacjach; 
• zapotrzebowania na energię elektryczną; 
• wymagań charakterystyki energetycznej; 
• LCC; 
• procesów powietrza opisanych na wykresie Molliera w okresie letnim i zimowym; 
• klimatu wewnętrznego, w szczególności w odniesieniu do projektowania dużych elewacji 
szklanych i wewnętrznych atriów; 
• zapotrzebowania na moc cieplną i chłodniczą dla poszczególnych modułów oraz wydzielonych 
pomieszczeń dla instalacji; 
• wydajności wentylacji na poszczególnych regulatorach VAV lub VRF (do analizy na etapie 
projektowym). 

 )Podczas prac projektowych należy zweryfikować obliczenia kosztów cyklu życia central i 
agregatów prądotwórczych (jeśli będzie wymagany).  Zarówno do ogrzewania i chłodzenia należy 
uwzględnić wysoki standard wydajności  (w LCA).  

2.3  Wysokość kondygnacji 
Do projektu należy przewidzieć minimalne wysokości kondygnacji oraz przestrzenie:  

• Przestrzeń nad sufitem – podczas projektowania należy przenalizować potrzebną do 
rozprowadzenia instalacji przestrzeń nad sufitem.  
Na etapie fazy projektu wielobranżowego należy przewiedzieć (przeanalizować) układ 
konstrukcyjny umożliwiający „dojście” instalacjami do każdego z pomieszczeń. Rekomendowane 
jest przyjęcie rezerwy dla poprowadzenia instalacji odwodnieniowej powierzchni dachowych i 
tarasowych o dodatkowe 15 cm. 

• Przestrzeń pod podłoga podniesioną – rekomendowana jest wysokość (prześwit) 12 cm. Minimalna 
przestrzeń 8 cm w uzasadnionych przypadkach.  

• Wysokość lobby wraz z wejściem głównym  min. 6,0 m.  



Polski Holding Nieruchomości S.A.  
00-124 Warszawa, al. Jana Pawła II 12 
 

Standard techniczny projektowania budynków biurowych 2018 
  6 

• Wysokość kondygnacji parteru – nie niższa 3,30 m.     
• Wysokość pomieszczeń biurowych – nie niższa niż 2,75 m.  (przy uzyskaniu odstępstwa od 

Sanepidu).  
• Wysokość holi windowych, korytarzy – nie niższa niż 2,75 m. 
Uwaga:  ww. wysokości są wysokościami netto (od góry podłogi podniesionej do spodu sufitu)  

2.4  Komfort użytkowników 
Przyjęto, że maksymalny wskaźnik zagęszczenia użytkowników będzie wynosił  1 osoba na  6m2 
NLA*. 
Wskaźniki dla przestrzeni usługowych oraz jakiekolwiek inne zmiany funkcji na życzenie najemcy np. 
call center należy ustalić z Inwestorem we wstępnej fazie projektu. 
 Przy projektowaniu pomieszczeń biurowych należy zapewnić: 

o Dla obszarów najmu należy założyć następujące temperatury:  
- zimą   22 C 
- latem 24 C 
Wilgotność względna w okresie zimowym nie mniej niż 40%RH.  

o Różnicę temperatur (licząc na wysokości 1,10 m od powierzchni podłogi)  
- zimą +/- 2 K,  
- latem +/-2 K. 

o Średnie prędkości powietrza max. 0,2 m/s w strefie przebywania ludzi.  
 Do regulacji temperatury w pomieszczeniach należy stosować  termostaty pokojowe 

umożliwiające +/-2K w stosunku do wartości ustalonej na regulatorze. Regulacja musi być 
możliwa dla każdego pokoju osobno oraz w przypadku open–space w strefie (max 4 fancoil). 

 Maksymalny pobór mocy na stanowisko biurowe - 300W (bez oświetlenia i wentylacji itd.). 

2.3.1 Wytyczne do obciążeń użytkowych 
Na etapie koncepcji architektonicznej / wielobranżowej należy ustalić schemat / rzut obciążeń 
pokazujący strefy wzmocnione. Należy przyjąć obciążenia użytkowe: 
 garaż -  2,5 kN / m2   
 parter - 6,0  kN /m2 
 powierzchnie biurowe - 3,0 kN/m2   
 powierzchnia biurowe – serwerownie, archiwa, UPS – 6,0 kN/m2 
 stropy pod pomieszczeniami technicznymi (maszynownie) - 7,0 kN/m2 

Uwaga: obciążenia użytkowe są podawane bez ciężaru ścianek. 
Ugięcia stropów należy dostosować do stawianych na stropach ściankach lecz nie więcej niż 
1/250 oraz 3 cm. 
Podczas projektowania należy przewidzieć ciężary urządzeń transportowanych podczas 
realizacji, elementów ustawianych podczas wykonywania budowy typu rusztowania, 
serwisowanie urządzeń. 

2.3.2 Wytyczne akustyczne 
Dla pomieszczeń należy zapewnić dopuszczalny równoważny poziom dźwięku przenikającego 
do pomieszczenia z zewnątrz LAeq: 
 40 dB   dla pomieszczeń przeznaczonych do pracy – biura,  
 35 dB   pokoje konferencyjne i gabinety,  
 50 dB   open-space.  

2.5  Elementy wyposażenia wnętrz 
2.5.1 Hol główny i lobby recepcyjne 

 Przestrzeń należy zaprojektować jako przestrzeń reprezentacyjną oraz dobrze doświetloną.  
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 Należy zapewnić łatwy dostęp dla wszystkich użytkowników, a w szczególności osób z 
różną formą niepełnosprawności.  

 W okolicach recepcji należy przewidzieć miejsce na tablicę informacyjną.  
 Mebel recepcji ma znajdować się w centralnym miejscu lobby oraz ma zostać 

przystosowany do pracy dla 2 osób.  
 W lobby należy przewidzieć WIFI.   
 Należy zaprojektować wzmocnienie sygnału GSM w przestrzeni lobby, garażu, windach, 

częściach wspólnych.  
 Wejście do holu głównego ma być wyposażone w kontrolę dostępu.  
 Przestrzeń komunikacji windowej musi zapewnić możliwość pomieszczenia 15% wszystkich 

pracowników budynku w przeciągu 5 minut. 
2.5.2 Pomieszczenia biurowe 

 Układ pomieszczeń biurowych typowego piętra musi zostać zatwierdzone przez managera 
do spraw leasingu i marketingu. 

 W trakcie wykonywania projektu wielobranżowego należy uwzględnić projekt typowej 
aranżacji piętra w układzie korytarzowym: Korytarzowym 70/30 – 70 % powierzchni należy 
przewidzieć jako otwartych oraz 30 % pomieszczeń zamkniętych; (na każdym piętrze 
powinien być możliwy podział na 4 do 6 niezależnych najemców). )  

 System ochrony przeciwpożarowej należy zaprojektować pod układ korytarzowy.  
2.5.3 Podłogi 

 W pomieszczeniach typu: wejście główne , lobby, hole windowe, korytarze wspólne należy 
stosować wykończenie podłóg materiałami mającymi  wysoki parametr twardości, 
ścieralności.  
Powierzchnia musi być łatwo zmywalna.  

 W pomieszczeniach biurowych należy stosować podłogę podniesioną o minimalnym 
prześwicie nad stropem betonowym zgodnie z punktem 2.2.  
Należy unikać podłóg podniesionych o wysokości większej niż 20 cm a w serwerowniach 
wyposażonych w klimatyzację precyzyjną 30–50 cm.  

 Na częściach przeznaczonych pod usługi typu: kawiarnia, fitness należy rozważyć jastrych.  
 W hali garażowej należy przewidzieć posadzkę: 

o odporną na użytkowanie, korozję i warunki atmosferyczne np. chlorki,  
o wykończoną żywicą poliuretanową lub epoksydową w zależności od odkształcalności 

stropów. zastosowany materiał musi być zgodny z wymaganiami certyfikacji, 
o należy przeanalizować sposób i formę podgrzewanie wjazdu do garażu,  
o należy przewidzieć odpływy; instalacja powinna być wyposażona w separatory i 

osadniki, przepompownie oraz zbiorniki wód deszczowych; urządzenia te należy 
lokalizować w pom. technicznych lub zapewnić do nich dostęp z pomieszczeń 
technicznych,  

o w przypadku projektowania lokalnych obniżeń do odprowadzenia wody z powierzchni 
hali garażowej, w instrukcji użytkowania budynku należy przewidzieć częstsze 
czyszczenie  garażu; na wstępnym etapie projektowania należy przeanalizować 
możliwość wykonania posadzki bez spadków (po uprzednim uzyskaniu odstępstw), 
o uwzględnić pomieszczenie na maszynę myjącą.   

2.5.4 Ściany 
 należy zaprojektować ściany wewnętrzne rozdzielające pomieszczenia biurowe, które 

będzie można łatwo usunąć lub przestawić,   
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 przegrody muszą spełniać parametry akustyczne. przechodzące instalacje nie mogą obniżać 
izolacyjności ścian,   

 przegrody muszą spełniać obowiązujące wymogi w zakresie ochrony p.poż., 
 w ścianach rozdzielających powierzchnię nie należy projektować instalacji,   
 ściany łazienek oraz pomieszczeń typu sale konferencyjne powinny być zaprojektowane od 

stropu żelbetowego do stropu żelbetowego (rekomendowane rozwiązanie dla wszystkich 
ścian gk), 

 należy przewidzieć odpowiednie ścianki instalacyjne. 
2.5.5 Sufity 

 powinien zapewnić jasną i płaską powierzchnię,  
 układ i rodzaj sufitu powinien pozwalać na łatwy dostęp do przestrzeni nad sufitowej w celu 

prowadzenia bieżącej eksploatacji urządzeń, 
 w przypadku sufitów stałych należy przewidzieć rewizje min. 60x60 cm na potrzeby obsługi 

technicznej,   
 przy doborze sufitów należy brać pod uwagę poziom pochłaniania dźwięku, w szczególności 

w pomieszczeniach typu: sale konferencyjne, biurowych. 
2.5.6 Drzwi 

 należy unikać progów (próg w drzwiach wejściowych wskazany z powodu zabezpieczenia 
przed wodą np. 1 cm.  dopuszczalny przepisami ppoż. i ze względu na inne wymagania  - do 
2,0 cm),  

 wymiary: wysokość drzwi w częściach wspólnych powinna wynosić nie mnie niż 2,10 m, 
 drzwi powinny spełniać wymagania akustyczne,  
 drzwi (wraz z okuciami i wyposażeniem) powinny spełniać obowiązujące wymogi w zakresie 

ochrony p.poż., 
 podczas projektowania należy przewidzieć numerację poszczególnych drzwi,  
 w pomieszczeniach mokrych, typu natryski, łazienki należy unikać drzwi drewnianych 

(preferowane stalowe ościeżnice), 
 do pomieszczeń technicznych, magazynów oraz klatek schodowych, szachtów  preferowane 

drzwi stalowe,  
 drzwi należy wyposażyć w czytniki zgodnie z kontrolą dostępu,  
 w drzwiach klatek schodowych i pomieszczeń najemców przewidzieć okucia o 

podwyższonej trwałości,  
 przewidzieć odbojniki przy drzwiach,  
 w pomieszczeniach sanitarnych należy projektować drzwi z podcięciami wentylacyjnymi.  

 

3. Wytyczne dla całego budynku 
3.1 Komunikacja i windy 

W trakcie projektowania komunikacji należy uwzględnić: 
 łatwy dostęp do korzystania wind, toalet i wszystkich mediów,  
 zapewnienie łatwego dostępu do klatki schodowej,  
 drzwi do pomieszczeń najmu szerokości min. 130 cm (90 cm+40 cm),  
 w przypadku zaprojektowania dostaw towarów przez garaż należy przewidzieć strefę dostaw 

wysokości min. 2,70 m, 
 w przypadku umieszczenia strefy na parterze – zapewnić lokalizację w zapleczowej części 

budynku.  
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 Należy przewidzieć możliwość transportowania elementów,  w tym urządzeń wbudowanych 
np. pomp, transformatorów, części central dachowych w trakcie prowadzenia prac oraz w 
okresie eksploatacji budynku (wymiar i tonaż).  

3.1.1 Windy 
Przy projektowaniu wind należy uwzględnić: 
 oddzielną windę do obsługi gości z poziomu garażu (garaż – hol); winda nie będzie 

posiadała kontroli dostępu,  
 windę osobowo-towarową w budynkach o powierzchni większej niż 5000 m2  
 szerokość drzwi równą 130 cm do jednej z projektowanych wind (winda towarowa), 
 wyposażenie wind w elementy trwałe i łatwe w utrzymaniu porządku (preferowana blacha 

nierdzewna), należy przewidzieć awaryjny domofon oraz kontrolę dostępu, preferowany 
kształt wind kwadrat z centralnie otwieranymi drzwiami, zalecane lustro 

 w przypadku szybu dźwigu pożarowego należy zapewnić skuteczne odwodnienie tego 
szybu, 

 przy wyborze dostawcy należy zweryfikować co najmniej 3 dostawców wraz z analizą 
umowy serwisowej, 

 należy zaprojektować system pracy wind w grupy.  

Liczbę i rodzaj zespołu wind należy dobrać tak żeby: 

o średni czas oczekiwania na windę (awt) w porze up-peak nie był dłuższy niż 25 s (czas 
oczekiwania akceptowalny 30 s przy czasie dojazdu do celu krótszym niż 80 s), 

o średni czas dojazdu na piętro docelowe (attd) w porze up-peak nie był dłuższy niż 90 s (do 
15 pięter), 

o zdolność obsługi była zaprojektowana tak ,że windy obsłużą 12% wszystkich pracowników 
budynku w przeciągu 5 minut w porze up-peak i 13% w porze lunchtime. 

do obliczeń uwzględnić liczbę pracowników – przy obłożeniu 1 osoba na - 8 m2 NLA.  
 
Należy tu uwzględnić wymagania certyfikacji BREEAM i LEED. 
 
Za zgodą Kierownika Kontraktu można wprowadzić redukcję liczby osób pracujących na 
pierwszym piętrze do 60 % (przy założeniu, że 40 % ludzi pracujących na 1 piętrze chodzi 
pieszo) i do 80% na drugim piętrze (20% chodzi pieszo po schodach), w przypadku łatwego 
dostępu do klatek schodowych z holu wejściowego.  
Istnieje ponadto możliwość wprowadzenia współczynnika redukcyjnego dla wszystkich 
powierzchni, związanego z nieobecnością i urlopami wysokości 8 %. 

3.2 Parkingi 
Przy projektowaniu miejsc parkingowych należy uwzględnić: 
 szerokość miejsc parkingowych powinna być zgodna z warunkami technicznymi 

(rekomendowana szerokość 2,50 m.),  
 projekt powinien uwzględnić wolną przestrzeń o szerokości 50 cm od sąsiedniej ściany,  
 słupy nie mogą zawężać miejsc parkingowych.  
 
Dostęp do garażu: 
 na wjeździe do garażu należy przewidzieć szlaban oraz czytnik kart dalekiego zasięgu, 
 brama wjazdowa - szybkobieżna o szerokości. min. 7,0 m, 
 rampa prowadząca do garażu powinna mieć szerokość min. 7,0 m, 
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 spadek rampy – należy zastosować odpowiednie nachylenie i uwzględnić załamania 
(wypłaszczenia), .  

 należy przewidzieć dostęp do garażu dla rowerzystów (w przypadku lokalizacji szatni i 
miejsc rowerowych w hali garażowej)  

 należy przewidzieć dojazd przedstawicieli gestorów  (o ile jest to konieczne)  
 należy zaprojektować  system wykrywania gazów – lpg i co 
 należy zaprojektować miejsca dla samochodów elektrycznych – minimalna liczba 5 % 

wszystkich miejsc parkingowych.stanowiska .Stanowiska dla samochodów elektrycznych 
mają być olicznikowane. 

 należy przewidzieć zgodnie z warunkami technicznymi , przynajmniej 6% miejsc dla osób 
niepełnosprawnych.  

 należy wykonać projekt organizacji ruchu dla przestrzeni parkingowej.  
 należy przewidzieć dojazd pojazdów specjalistycznych i serwisowych do pom. technicznych 

oraz separatorów. 
 wejście do pomieszczeń technicznych oraz magazynków nie może być poprowadzone przez 

miejsca parkingowe. (nie może zawężać miejsc parkingowych)  
 otwieranie skrzynek hydrantowych, dostęp do ważnych urządzeń zlokalizowanych w płycie 

fundamentowej, dostęp do ważnych zaworów i siłowników oraz ruchome elementy instalacji 
również nie mogą zawężać lub utrudniać użytkowania miejsc parkingowych 

 wysokosci w hali garażowej:  
 strefa dostaw – 2,7m (liczone od najniżej ułożonej instalacji i elementów konstrukcyjnych)  
 wysokość hali garażowej  - elementy konstrukcyjne i instalacyjne  min. 2,2 m,  minimalna 

wysokość użytkowa 2,0 m  (rekomendowane 2,1 m)  
 minimalna wysokość przeznaczona do ewakuacji 2,2 m 
 wysokość hali garażowej na trasie dla samochodów służb – nie mniej niż. 2,7 m  
przy projektowaniu kondygnacji należy przewidzieć zapewnienie 13 m3 wolnej przestrzeni na 

osobę. 
3.2.1 Parkingi rowerowe i motocyklowe 

 w budynku należy przewidzieć szatnie i sanitariaty dla rowerzystów. rekomendowana 
lokalizacja węzła sanitarnego dla rowerzystów kondygnacja -1, .  

 należy zapewnić miejsca zewnętrzne dla kurierów,  
 w przypadku lokalizacji miejsc dla rowerzystów lub motocyklistów w garażu należy 

przewidzieć zróżnicowanie kolorystyczne pasa ruchu na wjeździe oraz oznaczyć miejsca 
parkingowe,  

 ustalić i oznaczyć strefy dostaw dla najemców. 

3.3 Pomieszczenia pomocnicze 
Układ i rozmieszczenie pomieszczeń w budynku musi być przedmiotem akceptacji na etapie fazy 
architektonicznej / wielobranżowej projektu (analiza z działem eksploatacji). 
Należy przewidzieć następujące pomieszczenia: 
 pomieszczenia porządkowe – należy przewidzieć pomieszczenie dla obsługi sprzątającej; 

pomieszczenie powinno posiadać umywalkę/komorę gospodarczą, wpust podłogowy, 
miejsce do czyszczenia i składowania urządzeń czyszczących,  

 pomieszczenia – biuro zarządcy obiektu - należy zapewnić miejsce dla stałej pracy,  
 pomieszczenie serwerowni budynkowej dla systemów budynkowych np. BMS, CCTV, 

okablowanie strukturalne, KD wraz z UPS (rozważyć oddzielne pomieszczenie dla szaf 
DSO), 
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 pomieszczenie ochrony – miejsce stałej pracy (monitoring),  
 pomieszczenia sanitarne dla obsługi technicznej; (preferowane pomieszczenia to szatnia dla 

techników, wc, natrysk, kuchnia),  
 pomieszczenia techniczne typu warsztat budynkowy,  
 garaż dla maszyny czyszczącej (pow. 6 m2), 
 śmietnik budynkowy powinien być wielkości umożliwiający przeprowadzanie sortowania 

odpadów. do śmietnika muszą się zmieścić pojemniki o wielkości 1000 l - należy 
zweryfikować potrzebną szerokość drzwi,  

 w przypadku takich funkcji jak kantyna lub restauracja należy przewidzieć indywidualne 
pomieszczenie na składowanie odpadów, rekomendowany dostęp do tych pomieszczeń z 
poziomu terenu zewnętrznego,  

 należy przewidzieć osobne pomieszczenia na świetlówki (około 6 m2) – o ile będą używane. 

Wszystkie pomieszczenia budynkowe oraz drzwi do części wspólnych, drzwi w fasadach – na 
parterze powinny być wyposażone w klucz MasterKey.  

3.3.1 Wytyczne do szachtów 
 należy przewidzieć łatwe wejście z części wspólnych do pomieszczeń szachtów 

mechanicznych i elektrycznych oraz unikać projektowania dostępu do szachtów z 
powierzchni najmu,   

 w projekcie należy przeanalizować i przewidzieć łatwy dostęp do zamontowanych w 
szachcie urządzeń (serwisowanie) oraz ewentualną konieczność demontażu urządzeń i 
usunięcia przy wykorzystaniu docelowych otworów komunikacyjnych,  

 podczas projektowania należy przewidzieć miejsce oraz sposób montażu instalacji 
dedykowanych dla najemcę; należy zaprojektować pomosty w szachtach elektrycznych – 
posadzki betonowe lub pomosty techniczne, w szachtach mechanicznych – kraty stalowe z 
otworami do prowadzenia instalacji oraz odpowiednimi zabezpieczeniami bhp.  

 należy założyć dodatkowe 10-15 % rezerwy powierzchni w każdym szachcie instalacyjnym 
(na dodatkowe potrzeby najemców – szerokość 50 cm).  

3.3.2 Dodatkowe urządzenia i pomieszczenia do przewidzenia na etapie koncepcji 
architektonicznej/wielobranżowej: 

 zapewnić miejsce na agregat prądotwórczy dedykowany najemcom oraz zaprojektować 
układ paliwowy wraz z miejscem na zbiorniki na paliwa, 

 zapewnić miejsce na jednostki klimatyzacyjne dla pomieszczeń typu serwerownia dla 
najemców,   

 zapewnić miejsce na anteny dedykowane dla najemców, 
 zaprojektować pomieszczenia dla przyłączy teletechnicznych dla najemców; 

 
3.4  Szczelność budynku 

3.4.1 Dach 
Dachy należy zaprojektować z materiałów trwałych i odpornych na działania atmosferyczne.  
Tarasy – wykończenie tarasów powinno być zaprojektowane z elementów rozbieralnych.  
Podczas projektowania należy przewidzieć: 
 dostęp na dach poprzez klatkę schodową, w przypadku zielonego dachu przewidzieć 

możliwość wjazdu windą,  
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 bezpieczny sposób odśnieżania połaci dachowej; przygotować instrukcję odśnieżania 
dachu; w przypadku braku attyki przewidzieć miejsca kotwienia pomostów/lin dla obsługi 
technicznej wyposażonej w osobisty sprzęt bhp,  

 drabiny i pomosty do eksploatacji zamontowanych urządzeń,  
 odwodnienie dachu min. 2%,  
 w celu uniknięcia zamrożenia rur odpływowych i instalacji wodnych przewidzieć 

podgrzewanie elektryczne, przerwy powietrzne oraz płyny niezamarzające np. glikol, 
 fundamenty pod urządzenia typu generator, chillery, jednostki zewnętrzne klimatyzacji wraz 

z ich odwodnieniem i wibroizolacją, 
 trasy dla obsługi techniczne (np. druga warstwa papy, płyty chodnikowe, wzmocniona 

geokrata),  
 w projekcie uwzględnić przelewy awaryjne.  

Uwaga: W projekcie należy opisać sposób przeprowadzenia próby szczelności dachu.  

3.4.2 Fasady 
Projekt elewacji powinien być podzielny na moduły o szerokości 1,35 m. Zastosowany moduł 
ma dać możliwość podziału pomieszczeń na biura o szerokości nie mniejszej niż 2,70 m. 

 Elementy fasady należy zaprojektować z dużą estetyką. Podczas projektu należy 
przeanalizować: parametry cieplne, parametry akustyczne, izolacyjność i bezpieczeństwo. 
Należy wykluczać mostki cieplne i powstanie punktów rosy od strony wewnętrznej. 

 W miarę możliwości projektować przeszklenia na pełną wysokość kondygnacji.  
 Parametry fasady należy zweryfikować z przyjętym poziomem i rodzajem certyfikacji.  
 Zaleca się min. stosunek powierzchni okien do powierzchni podłogi 1:8 (dla powierzchni, w 

których znajdują się stałe miejsca pracy). 
 Przy stosowaniu zewnętrznych rur spustowych należy przewidzieć miejsca i sposób  

mocowania. 
 Należy przewidzieć uziemienie fasady zgodnie z obowiązującymi przepisami.  
 Przy stosowaniu zewnętrznych osłon słonecznych należy przewidzieć miejsce i sposób ich 

mocowania (detal projektowy).  
 Należy przewidzieć miejsce i sposób mocowania logo budynkowe i dla najemców. 

Lokalizacja oraz wielkość powinna być zgodna z wymogami warunków planistycznych. 
Projekt elewacji powinien wskazywać możliwe miejsce montowania logo wraz z opisem 
technicznym.  

 Należy zaprojektować system mycia fasad (szczegółowy projekt wykonawczy) wraz z 
przygotowaniem szczegółowej instrukcji mycia.  

 Należy przewidzieć odpowiednią klasę antywłamaniowości (parter).  
 Fasada powinna spełniać parametry szczelności, zgodne z normą EN 13830 i określone na 

podstawie obliczeń oddziaływania obciążenia wiatrowego, określonego na podstawie 
Eurocodu.  Wartości w odniesieniu do szczelności powietrznej powinny ponadto spełniać 
wymagania ustalone w warunkach technicznych. 

 W przypadku występowania elementów otwieranych, takich jak okna i drzwi, powinny one 
spełniać parametry szczelności, zgodnie z normą EN14351-1 dla największych otwieralnych 
części okien i w kategoriach szczelności jak: 
- szczelność powietrzna (zbadana wg EN 1026), 
- wodoszczelność (zbadana wg EN1027),  
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- odporność na obciążenie wiatrem (zbadana wg EN12211). 

Wymagania powinny zostać określone na podstawie obliczeń oddziaływania obciążenia 
wiatrowego określonego na podstawie Eurocodu 

 Przewidzieć uchwyty na flagi i dla ekip czyszczących fasadę. 

Uwaga: W projekcie należy opisać możliwy sposób przeprowadzenia próby szczelności 
powietrznej budynku oraz szczelności fasady 

3.4.3 Drzwi wejściowe 
 Przy drzwiach wejściowych należy przewidzieć nagrzewnice wodne (przy braku wiatrołapu).  
 Wszystkie drzwi wejściowe mają być wyposażone w kontrolę dostępu oraz dostosowane do 

systemu antywłamaniowego.  
 Należy przewidzieć montaż domofonu przy drzwiach wejściowych i miejscach 

dedykowanych do transportu.  
 Jako drzwi wejściowe uwzględnić drzwi obrotowe. Obok drzwi obrotowych przewidzieć drzwi 

tradycyjne (uchylne), służące do komunikacji w trakcie awarii i transportów szerokości min. 
130cm.  

 Zapewnić wejście (drzwi) dla osób niepełnosprawnych.  
 Przy wejściu głównym przewidzieć wycieraczkę wpuszczoną w chodnik z odwodnieniem - 

teren zewnętrzny zaprojektować tak, aby wody opadowe i zrzuty ze zbiornika wód 
deszczowych umożliwiały odprowadzenie wody poza teren budynku. 

 Należy zapewnić, aby rzędna wejść do lokali na parterze była  wyżej niż poziom 0 budynku. 

3.5  Bezpieczeństwo 
W projekcie należy zastosować rozwiązania techniczne zgodne z obowiązującymi przepisami 
ochrony przeciwpożarowej. Przy projektowaniu zabezpieczeń przeciwpożarowych należy  
uwzględnić liczbę pracowników – przy założeniu 1 osoby na 5 m2 powierzchni NLA. 
 
W ramach zapewnienia bezpieczeństwa użytkowników w budynku należy uwzględnić: 
 w budynku powinna być zapewniona ochrona 24 h na dobę,  
 w zależności od wymagań ubezpieczeniowych i ewentualnie najemców budynek powinien 

posiadać zewnętrzną ochronę przed włamaniem, w tym zamki - preferowany system 
MasterKey,  

 na parterze minimalna klasa odporności na włamanie RC2 dla elewacji powinna być zgodna 
z normą EN 1627 wraz z powłoką przeciw włamaniom 4 (P4A) dla parteru zgodnie z normą 
EN 356, 

 wszystkie elementy szklane pełniące funkcję balustrad (w tym szyby fasady) powinny 
spełniać warunki techniczne opisane w § 298.1. rozporządzenia; balustrady przy schodach, 
pochylniach, portfenetrach, balkonach i loggiach nie powinny mieć ostro zakończonych 
elementów, a ich konstrukcja powinna zapewniać przeniesienie sił poziomych, określonych 
w polskiej normie dotyczącej podstawowych obciążeń technologicznych i montażowych. 
wysokość i wypełnienie płaszczyzn pionowych powinny zapewniać skuteczną ochronę przed 
wypadnięciem osób. szklane elementy balustrad powinny być wykonane ze szkła o 
podwyższonej wytrzymałości na uderzenia, tłukącego się na drobne, nieostre odłamki. 
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 należy wykonać schemat kontroli dostępu jednolity dla całego budynku; ilość kart wstępu 
należy dobrać dla wszystkich użytkowników z możliwością rozbudowy o dodatkowe 30%;  
zapis rejestru zdarzeń należy przewidzieć na nie krócej niż 60 dni.  

 należy zapewnić CCTV w bardzo dobrej jakości – minimum 3 mpix (umożliwiający czytanie 
tablic rejestracyjnych pojazdów oraz pozwalający na określenie twarzy osób nagrywanych), 
aby móc monitorować zewnętrzną powierzchnię całego budynku na poziomie gruntu; 

 należy monitorować wszystkie niezbędne obszary (należy przygotować plan z obszarami 
objętymi monitorowaniem). zapis obrazu należy przewidzieć nie krócej niż 30 dni, 

 SSWIN, KD i CCTV powinny być zintegrowane ze sobą. 

4. Wytyczne dla instalacji sanitarnych 
4.1 Ogólne wytyczne do instalacji sanitarnych: 

 należy zapewnić dostęp do wszystkich punktów obsługowych/rewizji; w pomieszczeniach 
technicznych należy przewidzieć dostęp do wszystkich włazów na instalacjach (rekomenduje 
się dostęp z podłogi pomieszczenia),  

 wszystkie punkty obsługowe instalacji muszą być łatwo dostępne (zalecane z powierzchni 
wspólnych); należy przewidzieć rezerwę wydajności na króćcach instalacyjnych, 
doprowadzonych do obszaru powierzchni najmu (ciepło, chłód, wentylacja, woda, 
kanalizacja)  w wysokości 5-8%,% 

 należy przewidzieć rezerwę wydajności urządzeń instalacji budynkowych: urządzenia 
instalacji wentylacyjnych 15%, urządzenia i osprzęt instalacji chłodniczych, grzewczych, 
wod.-kan. - 10%, 

 rekomendowane jest umieszczenie urządzeń instalacji HVAC w pomieszczeniach o min. 
temp. +8 C.  (lokalizacja urządzeń  do analizy na etapie projektowym),) 

 w pomieszczeniu technicznym zaprojektować kranik wody zimnej i wpust/wpusty oraz zlew 
gospodarczy (dot. wszystkich pomieszczeń technicznych - sanitarnych),  

 instalacje wodne i kanalizacyjne nie mogą znajdować się nad elektrycznymi tablicami 
rozdzielczymi (z wyjątkiem skrzyżowań), 

 osprzęt w pomieszczeniach mokrych tj. w których zlokalizowany jest punkt poboru wody w 
wykonaniu minimum IP44,  

 żaden sprzęt nie powinien być instalowany bezpośrednio nad innym urządzeniem, chyba że 
producent dopuszcza takie rozwiązanie; rury należy wyposażyć w zawory odcinające przed i 
po każdym zespole funkcjonalnym (również wężownicami) w celu umożliwienia konserwacji i 
wymiany, 

 należy zapewnić zdalne sterowanie przepływami dla wentylatorów i pomp,  
 rewizje instalacji wentylacyjnej, kanalizacyjnej, skroplin itp. powinny być usytuowane w 

pomieszczeniach technicznych, szachtach instalacyjnych lub na powierzchni wspólnej; nie 
zalecane jest montowanie ww. na powierzchniach najemców, 

 przekroje kanałów i rurociągi powinny być zweryfikowane pod kątem spadku ciśnień,  
 materiały/armatura: typ armatury odcinającej i regulującej musi być taka sama w całym 

budynku (armatura odcinająca i regulująca jednego producenta), 
 armatura odcinająca i regulacyjna powinna znajdować się w pomieszczeniach technicznych, 

szachtach instalacyjnych lub na powierzchni wspólnej, nie zalecane jest jej montowanie na 
powierzchniach najemców, 
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 dla instalacji grzewczych oraz chłodniczych rekomenduje się zastosowanie rur stalowych 
czarnych, spawanych w zakresie głównych rozprowadzeń oraz pionów; system zaciskowy w 
zakresie fit-out oraz podejść do odbiorników końcowych. 

4.2 Zapewnienie komfortu cieplnego pomieszczeń 
 przy projektowaniu pomieszczeń biurowych należy zapewnić parametry opisane w punkcie 

2.4, 
 temperatura w garażu – wynikowa,  
 do obliczeń cieplnych należy rozpatrzyć infiltrację ścian i okien oraz obciążenia zewnętrzne 

– transmisja oraz zyski od urządzeń, ludzi i zainstalowanego sprzętu wraz z oświetleniem, 
 do obliczeń poziomu chłodzenia należy uwzględnić pomieszczenia serwerowni, infiltrację 

ścian i okien, obciążenia wewnętrzne i obciążenia zewnętrzne, 
 na potrzeby serwerowni należy przewidzieć rezerwę przewodów freonowych w ilości równej 

potencjalnych najemców na kondygnacji - wyprowadzone na dach/garażu; należy 
przewidzieć miejsce na jednostki zewnętrzne oraz przewidzieć okablowanie,  

 rekomenduje się chłodzenie pomieszczeń za pomocą 4 rurowych fancoil lub belek 
chłodzących, 

 w przypadku stosowania fancoil, dobrane jednostki muszą posiadać silnik EC (w przypadku 
LCC) i muszą mieć możliwość indywidualnej kontroli temperatury w pomieszczeniu - grupy 
po max 4 urządzenia. 

4.3 Instalacja chłodzenia 
 Do obliczeń należy przyjąć: 

o obciążenie urządzenia 150 WW /miejsce pracy, 
o oświetlenie niskiej energii, zima 10 W/m2, 
o oświetlenie niskiej energii, lato 6 W/m2 (jeśli używane jest światło dzienne, inne 10 

W/m2), 
o osoba (80 W/osobę - rozsądne zyski ciepła 1 osoba, 8 h/ miejsce pracy, 
o sala konferencyjna 400 W + 100 W/os. + oświetlenie (10 W/m2), 

 Wytyczne do agregatów wody lodowej: 
o należy projektować dwa agregaty; każdy z dobranych agregatów ma pokrywać 50% 

całkowitego zapotrzebowania na chłodzenie (z uwzględnieniem rezerwy), 
o agregaty) . 

• Agregaty chłodzące powinny być przystosowane do pracy całorocznej i posiadać opcję 
free-coolingu, 

o instalacja chłodnicza powinna być zaprojektowana dla temperatury na zewnątrz 35°C; 
działanie agregatu powinno być możliwe przy temperaturze zewn. wynoszącej do 45 °C, 

o wentylatory należy wyposażyć w przetwornice częstotliwości, 
o urządzenia mają mieć niski poziom hałasu, 
o należy zapewnić zabezpieczenie przeciw zamrożeniowe instalacji, 

 Parametry instalacji chłodniczej powinny opierać się na jednoczesności: 
 AHU 100 %, 
 belki chłodzące i FCU nie mniej niż 80 %.(ewentualna mniejsza wartość powinna być 

wykazana obliczeniowo). 
 Należy przyjąć temperatury robocze:  
 obieg wody lodowej AHU nie niższy niż 8/14° C, 
 obieg dla belek chłodzących nie niższy niż 17/20° C, 
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 obieg FCU nie niższa niż 8/14° C. 
 Wytyczne dla belek chłodniczych: 
 w przypadku stosowania belek chłodzących należy stosować się do wytycznych 

producenta,  
 dobór belek chłodzących – należy zapewnić jednolity typoszereg dla wszystkich 

projektowanych stref wokół elewacji. 
 Wytyczne dla jednostek FCU  
 Jednostki FCU powinny być rozmieszczone wzdłuż elewacji wraz z nawiewnikami 

szczelinowymi (ze względu na konieczność wyeliminowania  roszenia ścian). Rozstaw 
nawiewników powinien pozwolić na aranżacje pomieszczenia i umieszczenia ściany – 
rekomendowany odstęp min. 15 cm.   

 Poza strefą przyfasadową należy stosować nawiewniki wirowe.  
 Poziom hałasu dla jednostek FCU nie może przekraczać 45 dB (A) przy prędkości 

wentylatora podczas pracy na parametrach projektowych.  
Uwaga: należy zweryfikować poziom hałasu jednostek w pomieszczeniach pracy cichej.  

 Na etapie projektowania należy przewidzieć miejsce dla jednostek chłodzących 
pomieszczenia serwerowni najemców (dach lub garaż) po jednej serwerowni na piętro 
oraz schłodzenie dedykowanego miejsca.  
W przypadku chłodzenia serwerowni jednostką typu fancoil należy go umieścić poza 
pomieszczeniem.  
Rekomenduje się serwerownie chłodzone poprzez system freonowy. Na etapie projektu 
należy przewidzieć miejsce na klimatyzowanie serwerowni w systemie redundancji n+1. 

 Nie wolno projektować instalacji wodnej nad urządzeniami elektrycznymi. 
 Urządzenia chłodzące, w przypadku otwarcia okna, będą wyłączane. Zakres wyłączenia 

zostanie określony na etapie projektu aranżacji poszczególnych powierzchni. 
 Należy przewidzieć oddzielne obwody dla każdego układu chłodzenia. 
 Należy przewidzieć ciągłą izolację przeciwroszeniową przewodów chłodzenia (brak 

skraplania).  
 Należy rozważyć możliwość wykorzystania ciepła odpadowego instalacji chłodniczych. 
 Należy przewidzieć możliwość pracy instalacji chłodniczej w układzie freecoolingu. 

4.4 Ogrzewanie i instalacja sanitarna (wodociągowa) 
 Źródłem ciepła powinny być dostępne lokalnie systemy ciepłownicze.  
 W przypadku, gdy jest to ekonomicznie nieuzasadnione lub niemożliwe, należy stosować 

lokalne źródła ogrzewania lub energię odnawialną (kolektory słoneczne, energię 
geotermalną),  

 Należy używać następujących temperatur roboczych: 
• grzejniki/konwektory: maks. 70° C i maksymalny spadek temperatury o 20° C  
• FCU: maks. 65° C i maksymalny spadek temperatury o 15° C. 
• AHU: maks. 75° C i maksymalny spadek temperatury o 25° C. 

 W przypadku stosowania grzejników i konwektorów ich lokalizację przede wszystkim należy 
przewidzieć osiowo pod oknami. W przypadku braku takiej możliwość należy rozpatrzyć inne 
lokalizację uzgodnione z inwestorem i architektem.  

 Główne instalacje grzewcze należy wykonać z systemów odpornych na wysokie temperatury 
(rekomendowany materiał - stal czarna zabezpieczona przed korozją, miedź, stal 
nierdzewna).  

 Toalety i umywalki powinny być wieszane na ścianach na stelażach systemowych. 
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 Każde urządzenie sanitarne powinno być połączone z instalacją poprzez zawór odcinający 
ciepłą i zimną wodę.  

 Rekomendowany materiał na instalację wody bytowej zimnej: PP PN min 16, wody ciepłej 
PP stabilizowane PN20. 

 Prysznice muszą być wyposażone w baterie z zaworami termostatycznymi. Ewentualne rury 
biegnące po wierzchu w mokrym pomieszczeniu muszą być chromowane.  

 Zawory odcinające sieci muszą być umieszone na każdym pionie oraz na każdym odejściu 
od  pionu instalacji w celu łatwego odseparowania.  

 Instalację kanalizacyjną należy wykonać w systemie redukującym hałas – instalacja 
niskoszumowa wraz z wygłuszającym systemem mocowań.  

 Należy rozważyć możliwość kontroli instalacji wodnych ze względu na przecieki.  
 Instalacja wodociągowa – nie dopuszcza się wykonywania połączeń rozłącznych i armatury 

w ścianach i pod posadzką poza miejscami rewizyjnymi.  
 W pomieszczeniu maszyny czyszczącej w garażu należy zapewnić punkt poboru oraz zrzutu 

wody przez osadnik, separator substancji ropopochodnych i neutralizator kwasów (np. 
wylane płyny samochodowe).) 

 Odprowadzeniem wody z powierzchni garażu należy wyposażyć w osadniki i separator 
substancji ropopochodnych. 

 Na powierzchni biurowej należy przewidzieć możliwość wykonania na specjalne zamówienie 
węzłów sanitarnych (np. toalet dla gabinetów prezesów itp.). Należy wykonać dodatkowe 
piony kanalizacyjne z odnogami DN 110 dla podejść kanalizacyjnych oraz dla podłączenia 
odpowietrzenia.. W pobliżu powinny znajdować się piony instalacji wentylacji sanitarnej. 

 Piony kanalizacji sanitarnej, obsługujące pomieszczenia socjalne, śniadaniowe, kuchenne 
powinny mieć średnicę DN 110, aby można było w przyszłości podłączać inne przybory 
sanitarne (np. WC). 

 Kanalizacja w pomieszczeniach poniżej poziomu terenu, jeżeli zajdzie taka konieczność, 
powinna być zabezpieczona przed zalaniem zaworami burzowymi.  

 Należy przewidzieć stację uzdatniania wody na potrzeby instalacji chłodniczej. 
 Należy rozważyć również wykonanie stacji uzdatniania wody poprawiającej parametry 

fizyko-chemiczne wody użytkowej dla najemców. 
 Instalację hydrantową na powierzchniach najemców poprowadzić pod stropem 

podwieszonym i w ścianach GK tak, aby można było w sposób łatwy dokonywać zmiany 
usytuowania skrzynek hydrantowych podczas zmiany aranżacji pomieszczeń. 

 Wymagania dla separator tłuszczu: 
•  separatory tłuszczu dla gastronomii muszą posiadać okno kontroli i wskaźnik grubości 

warstwy tłuszczu z alarmem w BMS; w celu redukcji nieprzyjemnych zapachów 
rekomenduje się zastosowanie urządzenia z systemem samooczyszczenia z możliwością 
podłączenia poprzez nasadę zlokalizowaną na parterze - do samochodu asenizacyjnego. 

•  pomieszczenie separatora tłuszczu powinno być wyposażone w ciepłą i zimną wodę do 
celów serwisowych z przyłączem do przewodów węża i odpływem w podłodze; powinno 
również posiadać dwu stopniową wentylację mechaniczną wywiewną. 

 Należy rozważyć możliwość zastosowania w projektowanym budynku instalacji wody szarej. 

4.5 Wentylacja 
 Należy przewidzieć następujące ilości powietrza wentylacyjnego w odniesieniu do całkowitej 

powierzchni najmu: 
-  50 m3/h na jedną osobę na 70% powierzchni najmu,  
-  30 m3/h na jedną osobę na 30% powierzchni najmu. 
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 Wymogi dotyczące wymiarowania instalacji (z wyłączeniem wymiarowania w górę): 
a) maksymalna prędkość w kanałach wentylacyjnych w obszarze wentylatorni – 5 m/s 
(lokalnie do 6m/s np. w skrzyżowaniu, zakręcie kanału) 
b) maksymalna prędkość w pionowych kanałach wentylacyjnych oraz głównych kanałach 
rozprowadzających: 4 m/s (lokalnie do 5m/s np. w skrzyżowaniu lub początku kanału) 
c) maksymalna prędkość w obszarach pomieszczeń użytkowych i powierzchniach najmu: 3 
m/s. 

 Należy przestrzegać wymogów ograniczających parametr SFP poszczególnych urządzeń 
zespołów wentylacyjnych. 

 Należy zapewnić spełnienie wymogów dotyczących maksymalnych poziomów hałasu w 
poszczególnych typach pomieszczeń. 

 Dopuszcza się zrzut powietrza zużytego z biur do przestrzeni garażu.  
 W szachtach wentylacyjnych zapewnić (możliwość) miejsce dla wykonania dodatkowych 

kanałów napowietrzających, doprowadzających powietrze do każdej kondygnacji, na 
potrzeby ewentualnego rozszerzenia zakresu oddymiania.   

 Garaż należy wyposażyć w instalacje ppoż. zgodnie z wymaganiami obowiązujących 
przepisów oraz wytycznych rzeczoznawcy – należy wykonać symulację oddymiania i DSO 
na etapie Projektu Budowlanego. 

 Przy lokalizacji czerpni i wyrzutni należy zwrócić uwagę na możliwość odwodnienia lub 
tworzenia się worków śnieżnych oraz wykraplania się wilgoci na elementach blaszanych 
kanały, przepustnice i systemy mocowania. 

 We wszystkich zespołach wentylacyjnych, w których jest to możliwe, należy stosować 
wysokosprawne systemy odzysku ciepła. Typ odzysku powinien być dobrany do charakteru 
poszczególnych systemów. Dla pomieszczeń przeznaczonych na stały lub czasowy pobyt 
ludzi nie należy stosować central wentylacyjnych z recyrkulacją powietrza. Należy zapewnić 
swobodny dostęp do pomieszczeń technicznych za pośrednictwem schodów i windy.  
Należy przewidzieć drogi transportowe na potrzeby wymiany podzespołów urządzeń 
mechanicznych (odpowiednie wielkości drzwi, korytarzy, przejść). 

 Należy unikać progów w drzwiach do pomieszczenia technicznego oraz przewidzieć trasę 
transportową do ciężkiego wyposażenia.  

 Należy zapewnić dostęp do urządzeń oraz zapewnić możliwość czyszczenia kanałów. 
Kanały powinny być wyposażone w systemowe rewizje. Podczas prac budowalnych należy 
zapewnić czystość kanałów wg normy PN-15780. 

 Należy zaprojektować filtr powietrza nieowiewanego  klasy F7 (EU7) oraz wywiewanego F6 
(EU6).  

 W pomieszczeniach, w których istnieje możliwość przebywania większej ilości osób (np. sale 
konferencyjne) należy rozważyć zastosowanie instalacji zmiennoprzepływowej sterowanej 
stężeniem CO2. 

4.6 Instalacje gaśnicze wodne (Tryskacze / mgła wodna) 
 Rekomendowany jest standard VDS.   
 Instalację SUG należy wykonać w taki sposób aby można było ją odwodnić. 

4.7 BMS 
 Należy zapewnić wysoki poziom systemu BMS umożlwiający kontrolę funkcjonowania 

całego budynku oraz powierzchni dedykowanej dla Najemców.  
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 Układ, sposób i zakres wizualizacji należy zaprojektować wg szczegółowych wytycznych 
Zamawiającego. 

 Instalacja powinna zapewniać możliwość odczytu parametrów BMS dla wybranego 
Najemcy.   

 W zakresie instalacji elektroenergetycznych system BMS powinien obejmować: 
o odczyt i rejestrację danych z analizatorów sieciowych, 
o odczyt i rejestrację danych z liczników energii elektrycznej, 
o odczyt i rejestrację położenia wyłączników i rozłączników w rozdzielnicy/ach SN 

użytkownika, 
o położenia wyłączników głównych i sprzęgłowych w rozdzielnicy/ach głównych/głównej 

rozdzielnicy pożarowej, 
o zadziałania zabezpieczeń temperaturowych transformatorów,  
o awarię budynkowych systemów UPS,  
 System BMS będzie umożliwiał sterowanie oświetleniem zgodnie z wymaganiami 

Zamawiającego  

 

 W zakresie instalacji mechanicznych system BMS powinien obejmować: 
o wizualizację oraz sterowanie parametrami pracy central wentylacyjnych oraz wentylatorów, 
o wizualizację oraz sterowanie parametrami pracy maszynowni chłodniczej, 
o wizualizację oraz sterowanie parametrami pracy węzła ciepłowniczego (w zakresie 

dopuszczalnym przez gestora sieci ciepłowniczej), 
o wizualizację oraz sterowanie parametrami pracy poszczególnych zespołów pompowych 

instalacji wodnych oraz kanalizacyjnych, 
o wizualizację stanu separatorów, 
o wizualizację stanu zbiorników wodnych (retencyjne, ppoż.), 
o wizualizację oraz sterowanie parametrami pracy poszczególnych odbiorników 

ciepła/chłodu (min. zespołów FCU przypisanych do poszczególnych sterowników, kontrola 
pracy w zależności od otwarcia okien, etc.), 

o zdalny odczyt liczników poszczególnych instalacji, 
o wizualizację oraz sterowanie parametrami innych istotnych elementów instalacji 

mechanicznych. 

4.8 Wytyczne dodatkowe 
 Podczas projektowania należy przewidzieć zbiornik wód deszczowych (wielkość wg. 

uzyskanych wytycznych gestorów).  
 Tereny zewnętrzne – należy zaprojektować wpusty zewnętrzne, odwodnienia punktowe lub 

liniowe.   
 Należy rozważyć wykonanie systemu automatycznego podlewania terenów zielonych.   
 Pomieszczenia szczególnie narażone na zalanie powinny zostać wyposażone w czujki 

zalania podłączone do systemu BMS budynku. 
 Należy rozważyć wykonanie systemowych przepustów instalacyjnych na dach budynku do 

wykorzystania przy realizacjach fit-out (dla klimatyzacji specjalnej, reklamy itp.) 
 Instalację odprowadzającą skropliny należy wyposażyć w zamknięcia wodne aby zapobiec 

wydostawaniu się przykrych zapachów oraz w króćce umożliwiające zalanie instalacji w 
okresie zimowym. 
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5. Wytyczne dla instalacji elektrycznych 
 Szczegółowy układ ułożenia instalacji pod podłogą i nad sufitem podwieszonym należy 

przeanalizować na etapie koncepcji wielobranżowej.  
 Należy zapewnić pomiar zużycia energii elektrycznej dla każdego najemcy.  

Wszystkie liczniki energii mają być podłączone do systemu BMS.  
 W celu zapewnienia elastyczności aranżacji biur należy zapewnić rezerwę mocy na 

rozdzielnicach najemców w wysokości minimum 30% - umożliwiającą zmianę granicy 
zasilania pomiędzy poszczególnymi rozdzielnicami najemców przy zmianie aranżacji. 

 Projektując instalacje elektryczne należy uwzględnić rezerwę: 
o należy uwzględnić 30 % dodatkowej pojemności zapasowej na wszystkich urządzeniach 

typu: rozdzielnice SN, transformatory, rozdzielnie NN,  
o w rozdzielnicach należy zapewnić rezerwę miejsca – minimum 25%, 
o obciążenie wyłączników i bezpieczników na odpływach nie powinno przekraczać 85% ich 

prądu znamionowego (nie dotyczy zabezpieczeń silników),  
o w trasach kablowych należy zapewnić 30% rezerwy miejsca. 

5.1 Rozdzielnice 
 Rozdzielnice rozdzielcze powinny być zamykane.  
 Każda tablica rozdzielcza musi być wyposażona w wyłącznik lub rozłącznik na zasilaniu. 
 Rozdzielnice będą o stopieniu ochrony IP przystosowanym do środowiska, w którym są 

zamontowane, lecz nie niższym niż IP20.  
 Drzwi do urządzeń elektrycznych lub rozdzielnic będą oznaczone/zidentyfikowane zgodnie z 

wymaganiami ustawowymi.  
 Drzwi i pokrywy urządzeń elektrycznych, które po otwarciu odsłaniają elementy pod 

napięciem, będą oznaczone znakiem ostrzegawczym - załączone etykiety mają mieć wyryte 
informacje i będą na stałe przytwierdzone do podstaw, nie wolno używać taśm 
samoprzylepnych. 

 Elementy, które pozostają pod napięciem po otwarciu głównego wyłącznika, będą 
oznaczone w sposób eliminujący ryzyko przypadkowego kontaktu z nimi. 

 Ostateczne umieszczenie sprzętu elektrycznego ma zapewnić odpowiednią przestrzeń dla 
eksploatacji i działań serwisowych.  

 Wszystkie pomieszczenia rozdzielni będą wyposażone w osprzęt bhp, zgodnie z przepisami 
eksploatacji urządzeń w tych pomieszczeniach.  

 Wszystkie czujniki bezpieczeństwa, kontroli i komunikacji będą miały ograniczony dostęp 
tylko dla upoważnionych i przeszkolonych osób. 

 Rozdzielnice będą umieszczane w miejscach, w których będzie zapewniony do nich 
swobodny dostęp dla osób upoważnionych z zachowaniem przestrzeni eksploatacyjnych 
zgodnie z obowiązującymi przepisami.  

5.2 Zasilanie 
 Budynek musi posiadać dwa niezależne źródła zasilania.  
 Główna rozdzielnica i/lub rozdzielnica odbiorów pożarowych musi być przygotowana do 

możliwości podłączenia agregatu prądotwórczego. W przypadku awarii dwóch niezależnych 
źródeł zasilania budynku agregat prądotwórczy ma podtrzymywać system pożarowy, 
wentylacyjny oraz niektóre obwody administracyjne. 
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 System powinien być zaprojektowany jako system TN-S i musi zostać wyposażony w 
mierniki anergii elektrycznej dla każdej przestrzeni najmu.  

 Każde biurko powinno być wyposażone w 2 gniazda. Do jednego obwodu zabezpieczonego 
wyłącznikiem 16A zaleca się podłączać nie więcej niż 4 stanowiska pracy – nie więcej niż 6 
stanowisk pracy. W przypadku pomieszczenia spotkań lub sali konferencyjnej dopuszcza się 
jeden obwód 16A na 8 stanowisk przy stole. 

 Należy zapewnić wyłączniki różnicowo – prądowe do projektowanego obszaru roboczego. 
 Wszystkie gniazda będą chronione wyłącznikami różnicowoprądowymi. 

5.3 Kable i trasy kablowe 
 Trasami głównymi mogą być drabiny kablowe lub koryta kablowe.  
 Trasy kablowe dla instalacji telekomunikacyjnych będą oddzielne od tras kablowych dla 

instalacji elektrycznych. 
 Należy zapewnić oddzielne trasy dla instalacji telekomunikacyjnych powierzchni najemców 

(w stosunku do tras telekomunikacyjnych ogólnobudynkowych i elektrycznych) - od 
przyłącza telekomunikacyjnego budynku do pomieszczeń/ szachtów 
teletechnicznych/elektrycznych na poszczególnych kondygnacjach. 

 Szachty elektryczne: należy zapewnić dostęp do szachtów elektrycznych z komunikacji 
wspólnej.  

 Rozdzielnie dla najemców – zaleca się lokalizację rozdzielnic dla najemców w szachtach 
elektrycznych/ pomieszczeniach elektrycznych w przestrzeni ogólnobudynkowej (poza 
przestrzenią najmu).   

 Rekomenduje się stosowanie kabli bezhalogenowych. 
 Wszystkie elementy mocujące, wieszaki, wsporniki itp. będą nowe i wyprodukowane firmowo 

zgodnie ze stosowanym systemem. 

5.4 Identyfikacja i etykiety 
 Wszystkie elementy instalacji elektrycznych będą odpowiednio oznaczone w trwały sposób 

za pomocą zatwierdzonego systemu kodowania i identyfikacji, oraz prefabrykowanych 
gotowych materiałów. 

 Kodowanie/identyfikacja elementów instalacji elektrycznych mają zapewnić jasne, 
niedwuznaczną identyfikacje obwodu, przewodu i elementu. 

 Wyłączniki będą wyposażone w laminowane etykiety, z wyrytym opisem, na trwałe 
przymocowane do podstawy elementu – elementy zlokalizowane w pomieszczeniu 
rozdzielnicy mogą być oznaczone za pomocą taśmy samoprzylepnej.  

 Kable i przewody elektryczne będą oznaczone za pomocą odpowiednich oznaczników 
kablowych na końcach kabli przy rozdzielniach, puszce przelotowej i skrzynce 
przyłączeniowej.  

5.5 Oświetlenie 
 Poziom oświetlenia należy zaprojektować zgodnie z wymaganiami normy PN-EN 12464-1.   

W trakcie projektowania należy zweryfikować: natężenie oświetlenia, rozkład luminacji, 
równomierność, temperaturę barwową, kontrast, olśnienie, migotanie, współczynnik zapasu 
itp.  

 Oprawy powinny być w dobrym standardzie. 
 Oświetlenie powinno mieć długi czas świecenia i być wyposażone w energooszczędne 

źródła światła (LED).  
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 W pomieszczeniach korytarza zaleca się stosowanie opraw oświetleniowych do wbudowania 
(rekomenduje się płytkie oprawy).  

 Należy rozważyć zastosowanie systemu DALI. 
 W biurach zaleca się lokalizację opraw nad stanowiskami pracy. Poziom oświetlenia 

powinien być zgodny z obowiązującymi normami i nie może być mniejszy niż: 
a) ogólne pomieszczenia 300 lux,  
b) 500 lux dla komputerowych stanowisk pracy,  
c) 150 lux dla korytarzy. 

 Temperatura barwowa:  
 światło ciepłe  - 3000 K, 
 światło neutralne - 3300 – 5300 K, 
 światło zimne - 5300 K – 6500K,. 

Rekomendowana temperatura barwowa dla biur - 3000 K do 4000K.  
 Oświetlenie w pomieszczeniach biurowych należy podzielić na strefy i zapewnić możliwość 

sterowania z uwzględnieniem wymogów standardów certyfikacji budynków (np. BREEAM).  
 Instalacja oświetleniowa musi być tak zaprojektowana, aby oprawy oświetleniowe mogły być 

łatwo przemieszczane poziomo i pionowo bez konieczności ingerencji w konstrukcje 
budowlane lub systemy elektryczne. Oprawy oświetleniowe powinny być wyposażone w 
elektroniczne stateczniki wysokiej częstotliwości (typu HF), z funkcją "ciepłego startu" dla 
opraw świetlówkowych.  

 Należy zachować maksymalną wysokość mocy na oświetlenie 12 W/m2 (optymalny poziom 
8 W / m².).  

Przestrzenie wspólne  
 Na przestrzeniach wspólnych należy zaprojektować oświetlenie  energooszczędne. Należy 

przyjąć zapotrzebowanie na moc oświetlenia maksymalnie 6 W/m2. 
 W przestrzeni garażowej należy przyjąć maksymalne zapotrzebowanie na moc wysokości 2 

W/m2.  
 Sterowanie oświetlenie czujkami ruchu należy przyjąć  w toaletach, na korytarzach, klatkach 

schodowych, garażach. Poza tym w pomieszczaniach wspólnych należy wprowadzić 
kontrolę ruchu i podzielić przestrzeń na strefy. Sterowanie oświetleniem ma być możliwe z 
systemu BMS.  

 Oświetlenie awaryjne ma być monitorowane za pomocą oddzielnego systemu 
adresowalnego. 

 Oprawy oświetlenia mają być monitorowane za pomocą oddzielnego systemu 
adresowanego.   

 W częściach wspólnych rekomenduje się oświetlenie LED (dopuszczalne fluorescencyjne).  

5.6 Instalacja odgromowa 
 Instalację należy zaprojektować zgodnie z obowiązującymi normami i przepisami (PN-EN 

62305). 

5.7 Instalacja uziemiająca i połączeń wyrównawczych 
 Instalacja uziemiająca i połączeń wyrównawczych ma zostać zaprojektowana zgodnie z 

obowiązującymi normami i przepisami.  



Polski Holding Nieruchomości S.A.  
00-124 Warszawa, al. Jana Pawła II 12 
 

Standard techniczny projektowania budynków biurowych 2018 
  23 

 Dla wszystkich stalowych elementów konstrukcji budynku, w tym również systemów 
wentylacji, rur, kanałów, drabin kablowych, należy zaprojektować instalację połączeń 
wyrównawczych.  

5.8 Instalację telekomunikacyjne 
 Należy zapewnić połączenie budynku z telekomunikacją zewnętrzną przynajmniej z 4 

operatorami. 
 Należy zapewnić pomieszczenie telekomunikacyjne i teleinformatyczne. Pomieszczenie ma 

spełniać obowiązujące normy i przepisy, a w szczególności wymagania pożarowe., drzwi do 
pomieszczenia wyposażyć w budynkową kontrolę dostępu oraz zaprojektować trasy 
kablowe łączące pomieszczenie z szachtem/szachtami elektrycznym/i/ teletechnicznymi. 

 Pomieszczenia ochrony, recepcja, zarządca mają być wyposażone w instalację 
telekomunikacyjną.  

 Należy przewidzieć wzmocnienie systemu GSM w częściach wspólnych, garażu i windach.  

5.9 System kontroli dostępu 
 Kontrola systemu ma odbywać się z pomieszczenia ochrony budynkowej.  
 Należy zapewnić rejestrację czasu pracy na okres nie krótszy niż 60 dni. 
 System ma opierać się na kartach dostępu. Należy dobrać oprogramowanie i sprzęt 

umożlwiające obsługę wszystkich pracowników obiektu (przy pełnym obciążeniu).  
 Należy przewidzieć trasy dla przyszłych najemców.  
 Do pomieszczeń garażu należy zainstalować system kontroli dostępu. Możliwość integracji z 

systemem CCTV. 
 System kontroli dostępu musi być zintegrowany z instalacją przeciwpożarową. 
 System kontroli dostępu powinien używać ONE CARD dla wszystkich wejść, w tym garażu. 
 Należy przewidzieć domofon do drzwi wejściowych oraz drzwi na drodze dostawczej.  
 Na wjeździe do garażu należy zapewnić system kontroli dostępu dla pojazdów i rowerzystów 

(czytnik kart).  
 Kontrolę dostępu należy zaprojektować do wejść głównych, wejść do budynku, wyjść i wejść 

do klatek schodowych, bram wejściowych, wyjść z garażu, pomieszczeń zarządcy w tym 
pomieszczenie BMS, pomieszczenia ochrony, drzwi główne do najemców, szatnie dla 
rowerów, windy, kołowrotki, wyjścia na taras użytkowy i dach. 

 Kontrola dostępu musi być wyposażona w: monitorowanie stanu drzwi otwarte/zamknięte, 
czytniki kart od strony wejścia (jednostronne), przyciski awaryjne, baterie podtrzymujące 
zasilanie przez minimum 30 minut, z możliwością rozbudowy na system antywłamaniowy.  

5.10 Wytyczne dodatkowe 
 W windach należy zapewnić możliwość kontaktu z Ochroną Budynkową oraz Obsługą 

Serwisową.  
 W toaletach dla niepełnosprawnych powierzchni wspólnych należy zamontować system 

przyzywowy.  
 CCTV – ma obejmować fasadę budynku, wejścia do budynku, wejścia do garażu, bramę 

garażową, garaż, hol główny z komunikacja parteru.  


