Wykonanie koncepcji urbanistyczno-architektonicznych dla budowy budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z infrastruktura towarzyszaca zlokalizowanych w gminie Chetlmie, LeSniowicach
- Wymagania do koncepcji

i Zal. Nr 1 do wzoru umowy dla cz. 2
LESNIOWICE
Wymagania dot koncepcji urbanistyczno-architektonicznej:

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna winna spelnia¢c wymagania ustawy z dnia 5 lipca
2018 r. o ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji
towarzyszacych.

Przygotowana koncepcja urbanistyczno-architektonicznej, powinna uzasadnia¢ rozwigzania
funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej, z uwzglednieniem charakteru zabudowy
miejscowosci i okolicy, w ktorej inwestycja mieszkaniowa ma by¢ zlokalizowana.

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zgodnie z w/w ustawa zawiera w szczegd6lnosci
informacje w zakresie:

1)

struktury funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczeg6lnosci okreSlenie
podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu;

2)

uktadu urbanistycznego zespotéw zabudowy i kompozycji architektonicznej obiektéw o funkcji
podstawowej;

3)

przebiegu gléwnych elementéw sieci uzbrojenia terenu oraz drog publicznych i wewnetrznych
niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

4)

etapow realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

5)

powigzania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi.

Dodatkowe wymagania dotyczace zagospodarowania terenu

1. Przedsiewziecie lokalizuje sie na terenie, ktory ma dostep do drogi publicznej, w tym przez
zjazd albo dostep posredni przez droge wewnetrzna, ktérej parametry zapewniajq
wymagania okreslone w przepisach odrebnych dotyczacych drog pozarowych, przy czym
minimalna szerokosc¢ drogi publicznej nie moze by¢ mniejsza niz 6 m.

2. Na terenie powinny znalez¢ sie miejsca postojowe dla samochodow osobowych w liczbie
wskazanej w warunkach zabudowy i nie mniej niz 1mp/lokal mieszkalny.

3. W przypadku braku mozliwosci lokalizacji wymaganej wzgledem liczby lokali
mieszkalnych liczby miejsc postojowych na terenie dopuszcza sie lokalizacje miejsc
postojowych wbudowanych.

4. Na terenie nalezy zaprojektowac uksztalttowanie terenu, zieleni istniejacej i projektowanej
wraz ze wskazaniem drzew i krzewow przeznaczonych do usuniecia.

5. Zagospodarowanie terenu powinno rowniez uwzglednia¢ miejsca odpoczynku
mieszkancow, w szczegolnosSci potrzeby oséb starszych i dzieci.

6. Wymagane jest maksymalne zagospodarowanie wod opadowych na terenie dziatki z
ewentualnym odprowadzeniem ich nadmiaru do zbiornika retencyjnego zapewniajacego
retencje dla calego obszaru inwestycji (nalezy przewidzie¢ wykorzystanie wod np. do
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podlewania zieleni lub odprowadzenie ich nadmiaru do sieci z uwzglednieniem
dopuszczalnych wielkosci zrzutow), placu zabaw, drég wewnetrznych, chodnikow itp.

7. Zamawiajacy wymaga zaprojektowania wolnostojacych zamykanych i zadaszonych
Smietnikow na kontenery/pojemniki do czasowego skladowania odpadow w ilosci zgodnej z
przepisami uwzgledniajacymi segregacje odpadoéw. Dopuszcza sie réwniez Smietniki
wbudowane przy braku mozliwosci realizacji Smietnikow wolnostojacych.

Dodatkowe wymagania dotyczace projektowanej zabudowy mieszkaniowej

1. Budynki powinny by¢ zaprojektowane z uwzglednieniem racjonalnego wykorzystania
Srodkéw finansowych podczas realizacji inwestycji oraz ich eksploatacji. Dotyczy to w
szczegolnosci:

e minimalizacji powierzchni wspoélnych w stosunku do powierzchni mieszkan;

e przyjetej technologii wykonania budynku;
e przyjetej koncepcji materiatowej ocieplenia i wykonczenia elewacji;
e dostosowania ilosci i wielkosci okien do wielkosSci pomieszczen wewnatrz budynku;
e przyjetej technologii ogrzewania budynku i uzyskiwania cieptej wody uzytkowe;j.
2. Powierzchnie lokali mieszkalnych powinny by¢ zréznicowane i zawieraC sie w przedziale
30-68 mkw, przy czym $rednia powierzchnia powinna wynosié¢ 52m?” (+/-5%)
3. Liczba lokali mieszkalnych nie mniejsza niz 11
4. Lokale powinny posiada¢ balkony o powierzchni min 2,5m?
5. Dla kazdego z mieszkan przewidzie¢ komorke lokatorska.
6. Na kondygnacji nadziemnej przewidzie¢ pomieszczenie na wozki/rowery.
7. Budynek posiadajacy 3 i wiecej kondygnacji nadziemnych powinien by¢ wyposazony w
dzwig osobowy przeznaczony do transportu ludzi na noszach.
Sugerowana struktura ilosciowa lokali do wybudowania w budynkach:

Rodzaj lokali Ilos¢ Powierzchnia Ilo$¢ osob, jaka nalezy
przyjac do obliczen
zapotrzebowania na

media

Catos¢ Min. 11 lokali Od 30 m” do 0k.68 m’

$rednio 52 m*(+/-5%)
Mieszkanie 1p+k (ak) ok. 25 % ilosci Ok. 30-35 m” 1,5 osoby
wszystkich lokali
Mieszkania 2 p+k(ak) Ok. 40 % ilosci Ok. 45-50 m” 3,5 osoby
wszystkich lokali
Mieszkania 3 p+k (ak) Ok. 35 % ilosci Ok. 55-68 m” 5 0s6b

wszystkich lokali

Zamawiajacy informuje, Ze ilos¢ 11 lokali mieszkalnych to minimalna ilo§¢ wymagana przez
Zamawiajgcego. Obowiazkiem Wykonawcy jest maksymalne wykorzystanie terenu inwestycji pod
katem wybudowania jak najwiekszej mozliwej iloSci lokali mieszkalnych z uwzglednieniem
preferowanej przez Zamawiajacego struktury lokali. W celu realizacji tego wymogu Wykonawca
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zobowigzany jest dokona¢ analizy mozliwosci wykorzystania terenu Inwestycji i przedstawic
Zamawiajgcemu w sporzadzanych zalozeniach do koncepcji rozwigzania w szczegolnosci, co do
ilo$ci budynko6w, ilosci lokali mieszkalnych oraz odpowiedniego rozktadu pomieszczen.
Powierzchnia uzytkowa mieszkan jest rozumiana, jako powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w lokalu mieszkalnym, a w szczeg6lnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi,
alkéw, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym i gospodarczym
potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i spos6b uzytkowania. Za powierzchnie
uzytkowa mieszkania nie uwaza sie powierzchni balkondw, taraséw i loggii, antresoli, pralni,
suszarni, wozkowni oraz pomieszczen przynaleznych.

Zaleca sie na parterze budynkéw przy pionach komunikacyjnych zlokalizowa¢ wozkownie —
rowerownie.

Ewentualne podpiwniczenie budynku nalezy wykorzysta¢c na pomieszczenia skladowe dla
lokatoréw oraz ewentualne miejsca postojowe. Dopuszcza sie zlokalizowanie o ile zajdzie taka
koniecznos$¢ rowniez urzadzen niezbednych do prawidlowej eksploatacji.

Nalezy wykorzysta¢ w mozliwie maksymalny sposéb réznice poziomow terenu.

Zakres przedmiotowy wykonania Koncepcji obejmuje w szczegolnosci:

1) wykonanie kopii mapy zasadniczej w skali nie mniejszej niz 1 : 500 w zakresie
niezbednym do prawidlowego wykonania koncepcji architektoniczno —
urbanistycznej;

2) wykonanie inwentaryzacji urbanistycznej i fotograficznej w zakresie niezbednym do
prawidlowego wykonania koncepcji;

3) wykonanie inwentaryzacji zieleni;

4) wykonanie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej zagospodarowania terenu
sktadajacej sie z:

2.1 koncepcji zagospodarowania terenu wykonanej na kopii mapy zasadniczej w
skali 1:500 uwzgledniajacej nastepujace elementy:

o usytuowanie budynkéw projektowanych,

© usytuowanie wjazdu na dziatke, utwardzen terenu pod drogi dojazdowe, miejsca
postojowe, chodniki i Sciezki, drogi pozarowe.

© usytuowanie placu zabaw, miejsca rekreacyjnego, miejsca do gromadzenia odpadéw
oraz innych obiektow matlej architektury.

o uksztaltowanie terenu, zieleni istniejgcej i projektowanej wraz ze wskazaniem drzew
i krzewOw przeznaczonych do usuniecia

© wykazanie na rysunku zgodnosci usytuowania w/w elementéw zagospodarowania
terenu z obowigzujacymi przepisami
2.2 analizy nastonecznienia lokali, placu zabaw i przestaniania budynku
2.3 planszy zbiorczej sieci i przylaczy wykonanej na kopii mapy zasadniczej w skali
1:500

5) wykonanie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej projektowanej zabudowy
mieszkaniowej w skali nie mniejszej niz 1 : 100 uwzgledniajacej nastepujqce
elementy:
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o rzuty kazdej kondygnacji prezentujace uktad konstrukcyjny i funkcjonalny budynku,
strukture mieszkan, funkcje pomieszczen, zalozenia dot. m.in. ewakuacji,
prowadzenia instalacji wewnetrznych,
przekroj / przekroje wg potrzeb
elewacje

6) wykonanie wizualizacji (min 3 ujecia) prezentujace zagospodarowanie terenu i
budynki, ich kolorystyke i =zastosowane materialy, sporzadzona w sposéb
umozliwiajacy zapoznanie si¢ z nig osobom nieposiadajacym wiedzy
specjalistycznej.

7) Wykonanie czesci opisowe]j koncepcji uwzgledniajacej:

o informacje o =zastosowanych w budynku rozwigzaniach konstrukcyjno -

materialowych jego podstawowych elementow, w szczegdlnosci przegrod

zewnetrznych, okien, z podaniem ich wtasciwosci termicznych;

zestawienia liczby i powierzchni mieszkan;

zestawienie kubatury i powierzchni;

dane dotyczace instalacji grzewczych i sanitarnych oraz wyposazenia technicznego;

okreslenie niezbednego wyposazenia budynku do prowadzenia dziatalnoSci

zwiazanej budownictwem mieszkaniowym tj. wyposazenia mieszkan zgodnie z

wymogami SIM

© sporzadzenie wytycznych projektowych w nastepujacych branzach budowlanych:
przygotowania terenu budowy, architektonicznej, konstrukcyjnej, instalacji
sanitarnych, instalacji elektrycznych, wykonczenia, zagospodarowania terenu i inne
jezeli projektant uzna za konieczne;

8) sporzadzenie bilansu: elektroenergetycznego, cieplnego, wodnokanalizacyjnego;

9) opracowanie wnioskéw do przylaczenia do sieci wod-kan, co, oraz innych
niezbednych;

10)Przygotowanie wniosku zgodnie z art 7 ustawy z dnia 5 lipca 2018 r. o
ulatwieniach w przygotowaniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz
inwestycji towarzyszacych.

O O O O

Koncepcje urbanistyczno-architektoniczng, sporzadza osoba, o ktérej mowa w art.5 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, lub osoba wpisana na liste izby
samorzadu zawodowego architektow posiadajaca uprawnienia budowlane do projektowania bez
ograniczen w specjalnosci architektonicznej lub uprawnienia budowlane do projektowania i
kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci architektonicznej.

Wskazania ogoélne w zakresie uktadu konstrukcji:

1. Rozwazy¢ nie wykonywania piwnic budynku. Lokalizacja pomieszczen technicznych i
komoérek lokatorskich w kondygnacjach nadziemnych. W przypadku dobrych warunkéw
gruntowych i poziomu woéd gruntowych <4,5m od poziomu terenu mozna dopuszczac
wykonanie podpiwniczenia budynku/budynkow.

Elementy konstrukcyjne:
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1. Sciany fundamentowe zelbetowe monolityczne wykonywane w deskowaniach
systemowych. Beton z dodatkiem, do uzyskania stopnia wodoszczelnosci W10, gr. scian
24cm lub 25cm.

2. Sciany nadziemia z bloczkéw silikatowych drgzonych, elementy murowe grupy 1,
kategoria ,I” produkcji elementéw murowych na zaprawie murarskiej do cienkich spoin,
wytrzymato$¢ bloczkow dobrana w projekcie budowlanym na podstawie zestawienia
obcigzen, wymagane min. 15MPa, gr. min. 24cm, lokalnie filarki Zelbetowe i Sciany
zelbetowe. Sciany wydzielajgce mieszkania o gr. min. 24cm, silikatowe. Nalezy unikaé
mieszania typow materiatbw murowych w scianach zewnetrznych i wewnetrznych,

3. Nadproza prefabrykowane oraz wylewane na mokro — zelbetowe,

4. Stropy zelbetowe monolityczne wylewane na mokro, z ograniczeniem ugie¢ do 20mm,
docigzanie $ciankami dzialowymi o ciezarze charakterystycznym, zastepczym
réwnomiernie roztozonym, o wartosci 1,25kN/m2,

5. Stropodach docigzony instalacjg fotowoltaiczng, na etapie projektu PB okreslenie
miejsc na dachu, w ktérych bedzie docigzenie panelami fotowoltaicznymi lub innymi
instalacjami wskazanymi przez projektantéw branzowych lub Zamawiajgcego,

6. Schody zelbetowe monolityczne ptytowe, wylewane na mokro

7. Szacht windowy zelbetowy monolityczny, grubos¢ scianek min. 18cm.

8. Nie dopuszcza sie stosowania stropow prefabrykowanych, sprezonych ptyt
stropowych. Nie dopuszcza sie prowadzenia instalacji elektrycznych w konstrukcji stropu.
Nie dopuszcza sie $cian z pustakdéw szalunkéw i z pustakédw konstrukcyjnych
komorowych, z ptyt kanatowych prefabrykowanych.

Wytyczne w zakresie wstepnego badania podioza gruntowego - opinia
geotechniczna:

1. Wykonac¢ badania w minimum dwdch punktach badawczych. W kazdym punkcie
sondowanie statyczne CPTu z rejestracjg danych co 1cm, oraz w jednym
wybranym dodatkowo odwiert wiertniczy w celu rozpoznania rodzaju i parametréw
gruntu i pomiaru poziomu wod gruntowych. W przypadku zespotu budynkéw
wykona¢ badania w minimum jednym punkcie badawczym w stosunku do jednego
budynku. Rozpoznanie nalezy wykonac¢ do gtebokosci ok. 6m ponizej planowanego
poziomu posadowienia. Dopuszcza sie skrocenie rozpoznania w przypadku
osiggniecia podtoza skalnego lub piaszczystego o bardzo duzej nosnosci i
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odpowiedniej migzszosci. Przyjmuje sie, ze dla budynkéw bez kondygnacii
podziemnej posadowienie nastgpi na gtebokosci 1,2m p.p.t, natomiast dla
podpiwniczonych 4m p.p.t. W przypadku napotkania podczas wiercenia duzej
migzszosci gruntéw nienosnych mozna ograniczyc ilos¢ punktow z uwagi na
zwiekszong gtebokos¢ rozpoznania powyzej 12mb wiercenia.

. Na podstawie wykonanych badan polowych nalezy opracowac opinie
geotechniczng okreslajgca:

warunki gruntowe;
kategorie geotechniczng;
wstepne zalecenia do posadowienia;

plan dalszych badan geotechnicznych (plansza z iloscig, rodzajem i min.
gtebokoscig punktow do wykonania petnego rozpoznania geologicznego);

zakres niezbednych dokumentacji do wykonania na dalszych etapach
projektowych.
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