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OPIS PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA

&

oo Wykonanie wielobranzowej dokumentacji projektowej dla zadania pod nazwa

,Budowa budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wraz z zagospodarowaniem terenu

w Rumi”.

I.  Opis przedmiotu zamdwienia

Przedmiotem zamodwienia jest wykonanie koncepcji i wielobranzowej dokumentacji projektowej
budowy budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w parterze jednego z budynkéw wraz z
niezbedng infrastruktura techniczng i zagospodarowaniem terenu oraz uzyskaniem ostatecznej decyzji
pozwolenia na budowe dla zadania ,,Budowa budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami w
parterze na terenie dziatek nr 23/6, 23/5 obr. 02 Rumia" przy ul. Jeziornej w Rumi. Czes$¢ ustugowsq
nalezy przewidzie¢ w jednym z budynkéw.

1l Lokalizacja

Teren inwestycji stanowi dziatka nr 23/6, 23/5 obreb 02 miasto Rumia potozona przy ul. Jeziornej w
Rumi.
Powierzchnia dziatek:
Dziatka 23/6 obreb 002 - 15 560 m?
Dziatka 23/5 obreb 002 — 599 m?

lll.  Wiasnosc
Dziatki sg wtasnoscig Gminy Miejskiej Rumia. Spotka posiada prawo do dysponowania nieruchomoscig
na cele budowlane.

Iv. Opis terenu
Czesc terenu od strony pdétnocnej przylega czesciowo do terenu zabudowy jednorodzinnej i terenu
niezabudowanego. Od strony potudniowej teren przylega do terenu niezagospodarowanego. Od
strony wschodniej i zachodniej dziatki granicza z uktadem komunikacyjnym ul. Jeziornej i Formeli. Teren
dziatki jest ptaski o sredniej rzednej ok. 8,3 m n.p.m.

V. Istniejace zagospodarowanie
Teren inwestycji nie jest zabudowany. Od strony potudniowej na dziatke zachodzi prywatny budynek
inwentarski.
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VI. Zielen
W obrebie terenu inwestycji wystepuje zielerh wysoka i Srednia w postaci drzew i krzewdw oraz zielen
niska w postaci traw. Zamawiajacy nie posiada inwentaryzacji zieleni.

VIl.  Warunki gruntowo — wodne
Zamawiajgcy nie posiada dokumentacji geotechnicznej
VIIl. Uzbrojenie terenu
Przez teren dziatki 23/6 przebiega sie¢ wodociggowa o $rednicy 800 mm oraz réw melioracyjny. Od
strony wschodniej teren dziatki 23/5 graniczy z rowem melioracyjnym.

IX. Obstuga komunikacyjna
Dojazd do dziatek obecnie odbywa sie od ul. Jeziornej i Formeli

X. Uwarunkowania prawne
Teren inwestycji objety jest ustaleniami z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
uchwalonego Uchwatg Rady Miejskiej Rumi Nr XXVI/335/2012 z dnia 27 wrzesnia 2012 zmieniony
Uchwata Rady Miejskiej Rumi nr XLIX/652/2022 z dnia 15 grudnia 2022 r. w zakresie strefy 5.MW/U
oraz 8.MW/U1 w rejonie ul. Wiejskiej oraz zmieniony Uchwatg Rady Miejskiej Rumi Nr LXVII/854/2024
z dnia 21 marca 2024 r. w zakresie strefy 1.MW.U.

XI.  Zakres opracowania koncepcji budowy budynkéw mieszkalnych.

W koncepcji nalezy maksymalnie wykorzysta¢ teren opracowania. Z uwagi na etapowa realizacje
przedmiotowego zadania nalezy tak zaprojektowad budynki i ich uktad komunikacyjny aby mogty one
funkcjonowac niezaleznie od niezrealizowanych obiektdw. W budynkach nalezy przewidzie¢ czesciowe
podpiwniczenie z przeznaczeniem na pomieszczenia techniczne a na poszczegdlnych kondygnacjach
pomieszczenia gospodarcze (przynalezne) dla kazdego z lokali oraz pomieszczenia wdzkarni na
parterze budynku. Koncepcje budowy budynkéw mieszkalnych z ustugami w parterze jednego z
budynkéw wraz z zagospodarowaniem terenu nalezy przygotowac¢ w dwdch wariantach. Koncepcja w
swoim opracowaniu powinna zawierac:

e Zagospodarowanie terenu

e Rzuty wszystkich kondygnacji

e Charakterystyczny przekrdj przez budynek
e Widoki elewacji wraz z kolorystyka

e Wizualizacje

Xll.  Zakres opracowania dokumentacji projektowej
Wykonawca odpowiedzialny bedzie za:

e Pozyskanie aktualnej Mapy do celéw projektowych.

e Pozyskanie badan geotechnicznych podtoza gruntowego.

e Sporzadzenie inwentaryzacji zieleni.

e Opracowanie katalogu ,standarddw wykonczenia czesci wspdlnych oraz powierzchni
uzytkowych mieszkan” pozwalajgcego na wybdér Zamawiajgcemu elementow wykonczenia
wnetrz oraz wyposazenia zawartych w zakresie opracowania, przy czym kazdy z tych
elementéw powinien by¢ dostepny w nie mniej niz 3 wariantach.

e Sporzadzenie projektu Architektoniczno — Budowlanego oraz Projektu Zagospodarowania
Terenu wraz z niezbednymi opiniami, uzgodnieniami, decyzjami i ekspertyzami
umozliwiajgcymi uzyskanie prawomocnej decyzji pozwolenia na budowe. Dokumentacja
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powinna by¢ sporzgdzona zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane
(Dz.U.z2024r., poz. 725 t.j. z pdzni. zm.) oraz Rozporzadzeniem Ministra rozwoju i Technologii
zdnia 12 lipca 2022 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U.
22022 r., poz. 1679 z pézA. zm.).

e Sporzadzenie projektéw technicznych i wykonawczych wielobranzowych bedacych
uzupetnieniem i uszczegdétowieniem projektu Architektoniczno — Budowlanego i Projektu
Zagospodarowania Terenu w oparciu o Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 20
grudnia 2021 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy dokumentacji projektowej,
specyfikacji technicznej wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno
— uzytkowego (Dz.U. z 2021 r., poz. 2454).

e Sporzadzenie Specyfikacji Technicznej Wykonania i Odbioru Robét Budowlanych, przez ktére
nalezy rozumieé¢ opracowania zawierajgce zbiory wymagan niezbednych do okreslenia
standardu i jakosci wykonanych robdt, wtasciwos$ci materiatéw budowlanych, sprzetu oraz
oceny prawidtowosci wykonania poszczegdlnych robdt. Specyfikacje muszg uwzgledniac
wymagania okreslone w Rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 20 grudnia 2021 r. w
sprawie szczegdtowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznej
wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno — uzytkowego (Dz.U. z
2021 r., poz. 2454)

e Sporzadzenie przedmiardow roboét, przez ktére nalezy rozumiec opracowania zawierajgce
zestawienie przewidywanych do wykonania robét w kolejnosci technologicznej ich
wykonania lub wskazaniem podstaw ustalajgcych szczegdtowy opis z wyliczeniem i
zestawieniem ilosci jednostek robét podstawowych oraz wskazaniem podstaw do ustalenia
cen jednostkowych naktadéw rzeczowych. Przedmiary musza uwzglednia¢ wymagania
okreslone w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie
szczegdtowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznej
wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno — uzytkowego (Dz.U. z
2021 r., poz. 2454)

e Sporzadzeniu kosztoryséw inwestorskich opracowanych zgodnie z Rozporzagdzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okres$lenia metod i podstaw sporzadzania
kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztéw prac projektowych oraz
planowanych kosztéw robdt budowlanych oraz programu funkcjonalno — uzytkowego (Dz.U.
22021 r., poz. 2458)

e Sporzadzenie Informacji bezpieczenstwa i ochrony zdrowia opracowanej zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie informacji
dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oraz planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia
(Dz.U.z 2003 r., nr 120, poz. 1126)

e Uzyskanie warunkdw technicznych przytaczenia od gestoréw sieci.

e Przygotowanie wnioskéw o udzielenie odstepstw od przepisdw techniczno — budowlanych
oraz ich uzyskanie jesli bedg wymagane.

e Sporzadzenie projektowanej charakterystyki energetycznej budynkow

e Przygotowanie wnioskow o udzielenie zgody na odstepstwa od zakazéw w stosunku do
gatunkéw dziko zyjacych zwierzat objetych ochrong oraz uzyskania tych zgdd jesli bedg
wymagane.

e Opracowanie ostatecznego standardu wykonczenia czesci wspdlnych oraz powierzchni
uzytkowych mieszkan uzgodnionego z Zamawiajgcym elementéw wykonczenia wnetrz oraz
wyposazenia zawartego w zakresie opracowania.



Spoteczna Inicjatywa Mieszkaniowa Rumia Sp. z 0.0., 84-230 Rumia, ul. Antoniego Abrahama 17
Znak sprawy: SIM.TP.1.2024

e Opracowanie zestawu wizualizacji  fotorealistycznych  (rozdzielczos¢ 600  dpi)
przedstawiajgcych:
a. Ogdlny widok osiedla z lotu ptaka - dwie wersje, kazda z innej perspektywy
b. Ogdlny widok osiedla z perspektywy cztowieka - trzy wersje, kazda przedstawiajgca
inng czes¢ osiedla w mozliwie duzym zakresie.

Xiil. Petnienie nadzoru autorskiego w trakcie realizacji inwestycji

Nadzdr autorski bedzie petniony w formie pobytéw na budowie, a takze na kazde uzasadnione
wezwanie Zamawiajgcego, jak rowniez Projektant sprawujacy nadzdr bedzie udzielat wszelkich
wyjasnien drogg mailowa w celu rozwigzywania biezgcych problemoéw projektowych. Przez czynnosci
Nadzoru autorskiego okreslone jako wizyta (pobyt) rozumie sie zarowno wizyte na budowie, jak i
petnienie nadzoru bez koniecznosci wizyty na budowie, przy czym zamiast budowy moga to by¢ inne
miejsca spotkan wskazane przez Zamawiajgcego np. siedziba Zamawiajgcego, projektanta
sprawujgcego nadzér lub inne.

Zakres prac zwigzanych ze sprawowaniem Nadzoru autorskiego obejmuje w szczegdlnosci;

a) Kontrole zgodnosci robét budowlanych z Dokumentacjg projektowa,

b) Wyjasnienie watpliwosci Zamawiajgcego i Wykonawcy robét budowlanych powstatych w toku
realizacji robdt, poprzez dodatkowe informacje i opracowania, w tym rysunki robocze,
uszczegotowienia rysunkéow wykonawczych,

c) Nanoszenie poprawek lub uzgodnien na dokumentacje projektowa, uzgadnianie na wniosek
Zamawiajgcego lub Wykonawcy robdt budowlanych, mozliwosci wprowadzenia rozwigzan
zamiennych w stosunku do przewidzianych w dokumentacji w zakresie materiatéw, konstrukcji
oraz rozwigzan technicznych, technologicznych i uzytkowych, jednak o jakosci i standardzie nie
nizszym niz przewidziano w dokumentacji,

d) Opiniowanie przedstawianych przez Wykonawce robét budowlanych lub Zamawiajgcego
propozycji rozwigzan zamiennych, lub ich przedstawienie w przypadku niemozliwosci
zastosowania rozwigzan wystepujgcych w Dokumentacji projektowej, z zastrzezeniem, ze
kazde rozwigzanie musi by¢ zaakceptowane przez Zamawiajgcego,

e) Udziat w naradach koordynacyjnych, komisjach technicznych, odbiorach robét zanikowych (na
wezwanie Zamawiajgcego), odbiorze korncowym robdt budowlanych.

Przewidywana ilo$¢ pobytéw na budowie — 50
Termin wykonania przedmiotu zaméwienia:
Zamawiajgcy wymaga, by ustuga petnienia nadzoru autorskiego realizowana byta do dnia 30.03.2028r.

XIV.  Wytyczne projektowe
1. Wskazniki powierzchniowe

a) Wysokos¢ (dla pojedynczego budynku): maksymalna wysokos¢ budynku 12,5
m (4 kondygnacje nadziemne z dopuszczeniem piwnic), dopuszcza sie
wysokos¢ zabudowy podwyzszong o kolejne maksymalnie 3 m (5 kondygnacji
nadziemnych z dopuszczeniem piwnic) w przypadku realizacji dachu, tarasu,
ktorego pokrycie stanowi powierzchnia biologicznie czynna.

b) Powierzchnia zabudowy: ok 15% terenu

c) Powierzchnia zabudowy (dla pojedynczego budynku): maksymalnie 400 m?

d) Powierzchnia biologicznie czynna: 80%
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e) llos¢ miejsc parkingowych: 1,2 mp na mieszkanie oraz miejsca parkingowe pod
ustugi zgodnie z MPZP

f) Szacunkowa ilo$¢ mieszkan — ok. 120 mieszkan

2. Powierzchnie mieszkan

a) Lokale dwupokojowe o powierzchni uzytkowej ok. 32-48 m? - 7-14
mieszkan/budynek

b) Lokale trzypokojowe o powierzchni uzytkowej ok. 44-56 m? — 6-12
mieszkar/budynek

c) Lokale trzypokojowe o powierzchni uzytkowej ok. 56-70 m? — 4-8
mieszkar/budynek
d) Lokale czteropokojowe o powierzchni uzytkowej ok. 70-75 m? - 4

mieszkania/budynek
Dopuszcza sie zmiany powierzchni i ilosci mieszkan po uzgodnieniu z Inwestorem
3. Powierzchnie uzytkowe pomieszczen wspdlnych wraz z okresleniem ich funkgji
1. Pomieszczenia przeznaczone na wezef c.o. i przytagcze wody, magazynu energii
o powierzchni uzytkowej ok 10 m?kazde
2. pomieszczenie wdzkarni o powierzchni uzytkowej ok. 6-10 m?
3. pomieszczenia przynalezne — pomieszczenia gospodarcze o powierzchni
uzytkowej ok. 1,80 m?
4. Okreslenie wielkosci mozliwych przekroczen Ilub pomniejszenia przyjetych
parametrow powierzchni lub wskaznikéow
Dopuszcza sie odstepstwa od wymiardow i powierzchni okreslonych w niniejszym
opracowaniu w granicach +/-5%. Odstepstwa takie sg mozliwe pod warunkiem
spetnienia wymogéw i zatozen funkcjonalnych oraz zachowania zgodnosci z
obowigzujgcymi przepisami. llo$¢ i struktura mieszkan przyjeta szacunkowo w
niniejszym opracowaniu podlega uzgodnieniu z Zamawiajagcym na etapie koncepcji.
Dopuszcza sie zlokalizowanie na terenie nie wymienionych w niniejszym opracowaniu
obiektéw technicznych, zapleczowych i funkcji obstugujgcych, jesli wynika to z
uwarunkowan technicznych, funkcjonalnych, badz przepiséw prawnych.
Kazda zmiana powinna posiada¢ pisemng zgode Inwestora.

5. Wymagania Zamawiajacego dotyczace akceptacji zaproponowanych rozwigzan
projektowych
Wykonawca na poszczegdlnych etapach wykonywania dokumentacji  (projekt
koncepcyjny, projekt zagospodarowania terenu, projekt architektoniczno -
budowlany, projekt techniczny) musi uzyska¢ akceptacje zamawiajgcego odnosnie
zastosowanych w projekcie rozwigzan (rozplanowania przestrzennego, formy, uzytych
materiatdow, planowanych kosztow eksploatacyjnych itp.) Terminy i sposéb akceptacji
dokumentacji okreslone zostang w Umowie.
W dokumentacji projektowej nie dopuszcza sie uzywania nazw wtasnych materiatow
budowlanych.

6. Cechy obiektow dotyczace rozwigzan budowlano — konstrukcyjnych i wskaznikéw
ekonomicznych
Przed przystgpieniem do prac Wykonawca powinien uzgodni¢ zakres dokumentacji
projektowej oraz rodzaj i jako$¢ proponowanych rozwigzan z Zamawiajgcym.
Stosowane wyroby powinny by¢é wysokiej jakos$ci, zapewnia¢ trwato$¢ i
bezpieczenstwo uzytkowania.
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7. Minimalne wymagania odnosnie lokali mieszkalnych, ktére nalezy uwzgledniac przy
opracowaniu projektu:

a)
b)

c)

p)

a)

Uzyskanie lokali mieszkalnych o standardzie podstawowym.

Lokale mieszkalne powinny mie¢ dwa, trzy lub cztery pokoje oraz wszystkie
pomieszczenia pomocnicze, jakie powinny znajdowaé sie w lokalu
mieszkalnym t.j. kuchnie, tazienke, przedpokdj. Dopuszcza sie rozwigzania z
kuchnia jako aneksem kuchennym w pokoiju.

Na parterze nalezy przewidzie¢ lokale przystosowane do uzytkowania przez
osoby niepetnosprawne.

Kazde mieszkanie winno by¢ wyposazone w loggie lub balkon oraz taras na
parterze.

Nie dopuszcza sie amfiladowego uktadu pomieszczen.

Nie dopuszcza sie braku przedpokoi w lokalach.

Nie dopuszcza sie lokali dwupoziomowych.

Nie dopuszcza sie wejs¢ do pomieszczern pomocniczych — kuchni, fazienki —z
pokojow.

Nie dopuszcza sie wejs¢ do pomieszczen higieniczno — sanitarnych z kuchni.

Nie dopuszcza sie projektowania pomieszczen kuchennych bez okien.

Dla kazdego lokalu mieszkalnego nalezy przewidzie¢ indywidualne liczniki
ciepta, wody i energii elektrycznej. Liczniki nalezy umiesci¢ w tatwo
dostepnym miejscu (np. klatka schodowa, hall). Usytuowanie skrzynki
bezpiecznikowe] tatwo dostepne, jednak nie utrudniajgce docelowego
wyposazenia lokalu mieszkalnego.

Wykoniczenie i wyposazenie lokali mieszkalnych —w stopniu umozliwiajgcym
niezwtoczne zasiedlenie lokalu mieszkalnego, bez wykonywania przez
uzytkownika jakichkolwiek robét budowlano — montazowych.

Na scianach klatek schodowych nalezy przewidzie¢ tzw. lamperie wykonane
z trwatej, niebrudzacej sie warstwy np. tynk mozaikowy.

Wyposazenie budynku w instalacje i urzadzenia: wodociggowe, kanalizacji
sanitarnej i deszczowej, centralnego ogrzewania zasilanego pompami ciepta
wspomaganymi weztami cieplnymi podfagczonymi do sieci cieptowniczej,
wentylacyjne, elektryczne zasilane za pomocg turbin wiatrowych o mocy 5
kW na dachach (za wyjatkiem dachéw zielonych) oraz za pomocg instalacjg
fotowoltaiczng hybrydowg na pozostatej czesci dachu wspomagane za
pomocg podfgczenia do sieci elektroenergetycznej, elektroenergetyczne,
teletechniczne, odgromowe, p. poz. Nie przewiduje sie montazu instalacji
gazowej. Ogrzewanie za pomocg pomp ciepta wspomaganych ogrzewanie z
miejskiej sieci cieptownicze;j.

Nalezy przewidzie¢ w budynku pomieszczenie gospodarcze przynalezne do
wszystkich lokali mieszkalnych, o ile bedzie mozliwos$¢ wykonania takich
pomieszczen.

W przypadku braku indywidualnych pomieszczen gospodarczych nalezy
zaprojektowaé¢ dodatkowe pomieszczenia gospodarcze, wspdlne dla
wszystkich mieszkan w budynku: np. wdzkarnia.

Nalezy zaprojektowa¢ pomieszczenia techniczne przeznaczone na wezet c.o.,
przytgcze wody, magazyn energii.
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8. Wymagania dotyczace konstrukcji
Konstrukcje budynkéw zaprojektowac¢ zgodnie z obowigzujgcymi przepisami i
normami. Zastosowane rozwigzania winny zapewnia¢é maksymalna trwato$¢ i
wytrzymato$é konstrukcji. Zamawiajacy wymaga, aby elementy konstrukcyjne miaty
zapewniong trwatos¢ zgodng z przepisami. Wszystkie uzyte elementy stalowe i
drewniane zabezpieczone przeciwkorozyjnie i ogniochronnie preparatami
dopuszczonymi do uzytku.
Budynki nalezy zaprojektowac w technologii tradycyjnej, murowanej:
Fundamenty - zelbetowe;
Sciany konstrukcyjne — murowane;
Sciany zewnetrzne — murowane, ocieplone, tynkowane;
Sciany wewnetrzne — murowane;
Stropy — zelbetowe np. filigran
Schody — zelbetowe;
Dach — ptaski, konstrukcja zelbetowa, dachy zielone;
Szyb windowy — zelbetowy

9. Ogdlne wytyczne projektowe

e Dokumentacje projektowa nalezy sporzadzi¢ zgodnie z zaakceptowana przez
Zamawiajgcego Koncepcja.

e  Przy projektowaniu nalezy dazy¢ do zapewnienia mozliwie wysokiej jakosci,
funkcjonalnosci i komfortu przy jednoczesnym zachowaniu racjonalnosci
wydatkowania srodkéw na etapie realizacji oraz eksploatacji obiektow.

e Zastosowal racjonalne rozwigzania prowadzace do optymalizacji kosztow
budowy i eksploatacji zespotu mieszkaniowego przy jednoczesnym zachowaniu
wysokich wtasciwosci wizualnych, funkcjonalnych i technicznych budynku.

e W projekcie nalezy zastosowad instalacje fotowoltaiczng i turbine wiatrowa.
Instalacje nalezy zamontowac na dachach 50% budynkow (2 budynki).

e Nalezy przewidzie¢ powierzchnie ustugowg w parterze jednego z budynkow
(przeznaczenie pod przedszkole lub ztobek).

e W projekcie nalezy uwzgledni¢ wykonanie dachéw zielonych. Dachy zielone
nalezy zlokalizowa¢ na dachach 50% budynkdéw (2 budynki). Powinny zostaé tak
zaprojektowane aby byta mozliwos$¢ korzystania z nich przez mieszkancow.

e Nalezy uwzgledni¢ komorki lokatorskie na kazdej kondygnacji w ilosci
odpowiadajgcej ilosci mieszkan na kondygnacji.

e Kuchnie w lokalach mieszkalnych nalezy wyposazy¢ w kuchenki elektryczne
czteropalnikowe z piekarnikiem/ ptyty indukcyjne wraz z piekarnikiem,
zlewozmywak z szafkg oraz zawér czerpalny do podtaczenia zmywarki.

e  tazienkinalezy wyposazy¢ w wanne lub brodzik lub kabine natryskowg, umywalke
oraz miske ustepowa wiszgcg oraz zawor czerpalny do podtgczenia pralki.

e Diwig osobowy nalezy zaprojektowac zgodnie z wytycznymi zawartymi w
Rozporzadzeniu Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 r. w sprawie
standardéw dotyczgcych przestrzennego ksztattowania budynku i jego otoczenia,
technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji
przedsiewziec realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu
Doptat oraz zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
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2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i
ich usytuowanie (Dz.U.2022 r., poz. 1225 z pézn. zm.)

e Drogi wewnetrzne i gtdwne ciggi piesze nalezy zaprojektowac z elementdéw
betonowych drobnowymiarowych lub geokraty.

e Miejsca gromadzenia odpaddw powinny przewidywac segregacje odpaddéw, a
ich wielkos¢ powinna by¢ taka aby pomiescic ilosé pojemnikéw wyliczong w
oparciu o Regulamin Miasta Rumi (Uchwala XLVI11/636/2022 (rumia.eu)).

¢ Nalezy zaprojektowac plac zabaw z uwzglednieniem podziatu na grupy wiekowe.
Plac zabaw nalezy czesciowo zacieni¢ poprzez zadaszenia lamelowe, membrany
itp..

e Nalezy zaprojektowac obiekty matej architektury w postaci tawek, stojakéw na
rowery, koszy na smieci i inne niezbednych dla dobrego funkcjonowania osiedla
mieszkaniowego.

e W ramach projektu zieleni nalezy wykona¢ analize kolizji pomiedzy istniejaca
zielenig a projektowanym zagospodarowaniem, majacg na celu optymalizacje
skali usunieé.

e  Przewidzie¢ nasadzenia kompensujgce, bedace sktadowg wniosku o decyzje
administracyjng zezwalajgcg na usuniecie drzew, jesli beda wymagane.

e Dobodr gatunkowy zieleni dostosowac do warunkéw swietlnych.

e Dobodr gatunkowy zieleni dostosowac do warunkéw siedliskowych.

e W bezposrednim sgsiedztwie ulic, miejsc postojowych, ciggédw pieszych nie
wprowadzaé¢ gatunkéw drzew o kruchym drewnie, intensywnie smiecacych i
intensywnie brudzacych oraz nalezy unika¢ gatunkdw silnie alergizujacych.

*  Przy oswietleniu terenu nalezy uwzglednic¢ jego rownomiernos¢ oswietlenia oraz
nalezy dgzy¢ do mozliwie niskiego naswietlenia okien budynkdw.

e Nalezy przewidzie¢ instalacje monitoringu terenu osiedla oraz czesci wspdlnych

budynkéw mieszkalnych

e Nalezy przewidzie¢ wykonania zamiast tradycyjnych wiat Smietnikowych

inteligentne $mietniki (System Indywidualnej segregacji odpadow)

XV. Wymagania dotyczgce instalacji

1.

Instalacje sanitarne
Instalacje wykona¢ jako odporne na zmienne warunki temperaturowe. Przytacza
zaprojektowac zgodnie z uzyskanymi warunkami technicznymi. Sieci uzbrojenia terenu
i instalacje zewnetrzne w zakresie orurowania i oprzewodowania powinny zapewniaé
uzytkowanie w okresie nie krétszym niz 20 lat, a osprzet i przybory instalacyjne
powinny zapewniac sprawne funkcjonowanie w okresie co najmniej 10 lat. Instalacja
wodociagowa zimnej i cieptej wody uzytkowej oraz centralnego ogrzewania musza
zostaé wyposazone w aparature kontrolno — pomiarowg umozliwiajgcg zdalny odczyt
danych dla kazdego lokalu mieszkalnego. Cata aparatura kontrolno — pomiarowa
powinny by¢é umieszczone w miejscach umozliwiajgcych tatwy dostep oraz
umozliwiajgcych ewentualne odciecie lokalu bez posrednictwa uzytkownika lokalu.
Miejsca te powinny by¢ zabezpieczone przed ingerencjg oséb niepowotanych.
Instalacje sanitarne w lokalach mieszkalnych
a) Instalacja wodociggowa — nalezy doprowadzi¢ do miejsc montazu przyboréw
sanitarnych (w kuchni — zlewozmywak, zmywarka, w tazience — umywalka,
miska ustepowa, pralka, wanna lub przysznic;
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b) Instalacja kanalizacji sanitarnej — doprowadzona do miejsc montazu
przyboréw sanitarnych (w kuchni — zlewozmywak, zmywarka, w fazience -
umywalka, miska ustepowa, pralka, wanna lub przysznic;

c) Instalacja centralnego ogrzewania — w pokojach i kuchni ogrzewanie
podtogowe, w tazienkach grzejniki drabinkowe tazienkowe

d) Instalacja wentylacyjna — w lokalach wentylacja grawitacyjna Ilub
mechaniczna.

Instalacje elektryczne i teletechniczne
Nalezy zaprojektowac z materiatéw trwatych odpornych na warunki atmosferyczne.
Przytacza zaprojektowad zgodnie z uzyskanymi warunkami technicznymi. Rozdzielnica
gtéwna na parterze budynku, przeciwpozarowy wytgcznik pragdu powinien by¢
umieszczony w poblizu gtdwnego wejscia do obiektu lub ztgcza i odpowiednio
oznakowany. Nalezy przewidzie¢ o$wietlenie zewnetrzne terenu. Aparatura kontrolno
— pomiarowa lokali mieszkalnych powinna by¢ zamontowana w miejscu tatwo
dostepnym umozliwiajgcym odczyt oraz ewentualne odciecie lokalu bez posrednictwa
uzytkownika lokalu oraz powinna by¢ zabezpieczona przed dostepem oséb
niepowotanych.
Instalacja elektryczna i teletechniczna w lokalach mieszkalnych
Lokale mieszkalne nalezy wyposazy¢ w instalacje:

a) Instalacje oswietleniowa wyposazong:
1 punkt Swietlny w pomieszczeniu;
1 punkt swietlny w pomieszczeniu kuchni lub aneksu kuchennego;
1 punkt $wietlny w przedpokoju;

e 2 punkty swietlne w pomieszczeniu tazienki
lub wiekszej ilosci w zaleznosci od uktadu pomieszczen.
b) Instalacje wtykowa wyposazona:
e 3 gniazda w pomieszczeniu;
e 3 gniazda w pomieszczeniu kuchni, dopuszcza sie zaprojektowanie
przytacza zasilania 400V,
e 1 gniazdo w przedpokoju;
e 3 gniazda w pomieszczeniu tazienki
c) Instalacje teletechniczng wyposazong:
Instalacje telefoniczng — 1 punkt;
Instalacje RTV — 1 punkt;
Instalacje internetowga — 1 punkt;
Instalacje domofonowg — 1 punkt.

Wymagania dotyczgce wykonczenia
Wymagany jest podstawowy standard wykonczenia wewnetrznego i zewnetrznego jednakze z
uzyciem materiatéw nowoczesnych o duzej trwatosci, walorach estetycznych i uzytkowych o

dobrej izolacyjnosci cieplnej oraz o wysokiej klasie odpornosci ogniowej.

1.

Wykonczenie $cian wewnetrznych — tynki gipsowe Il kat., szpachlowane, malowane
na biato.

Wykonczenie sufitow — tynki gipsowe Il kat., szpachlowane, malowane na biato.
Wykonczenie posadzek w mieszkaniach — w pokojach, przedpokojach i kuchniach
panele podtogowe, w pomieszczeniach higieniczno — sanitarnych ptytki ceramiczne.
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10.

Klatki schodowe, korytarze i czesci wspolne — posadzki wykonczone ptytkami
gresowymi, na $cianach lamperia np. z tynku mozaikowego, balustrady stalowe.
Balkony i loggie — wylewka betonowa z izolacja wodoszczelng, wykoriczenie gresem
mrozoodpornym, balustrady stalowe. Tarasy z kostki betonowej, balustrady stalowe
Stolarka wewnetrzna — do mieszkan drzwi ptytowe wzmacniane, w mieszkaniach
drzwi ptycinowe.

Stolarka zewnetrzna — okna z profili PCV, drzwi zewnetrzne z profili PCV przeszklone.
Izolacje cieplne — izolacja podtogi na gruncie, Scian zewnetrznych, dachu, $cian
fundamentowych.

Izolacje wodochronne — izolacje fundamentéw i $cian fundamentowych, podtogi na
gruncie oraz w pomieszczeniach mokrych, balkonéw, loggi i dachu.

Izolacja akustyczna — izolacje stropdw miedzypietrowych oraz scian wewnetrznych
korytarzy.

XVI.  Opis wymagan w stosunku do przedmiotu zamdwienia

a.

> @ ™o

Projekt winien uwzglednia¢ kompleksowe wyposazenie obiektow zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 r. w sprawie
standardéw dotyczgcych przestrzennego ksztattowania budynku i jego otoczenia,
technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji
przedsiewzie¢ realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu
Doptat (Dz.U.2019 poz. 457).

Wykonawca zobligowany jest na biezgco uzgadnia¢ z Zamawiajgcym zaproponowane
do zaprojektowania materiaty i technologie, w tym wybdr ostatecznej wersji elewacji
budynkéw w zakresie ich tektoniki oraz materiatéw elewacyjnych.

Wykonawca zobowigzany jest do uczestnictwa w spotkaniach koordynacyjnych i
uzgadniajgcych w miare potrzeb na poszczegdlnych etapach projektu.

Uzyskania uzgodnien, zgdd, warunkéw technicznych, decyzji, zezwolen itp. uzyskanych
w toku prac projektowych, w zakresie podtgczen do medidéw, prawidiowego
skomunikowania nieruchomosci itp.

Decyzji administracyjnej dotyczgcej wycinki lub przesadzen drzew.

Decyzji administracyjnej dotyczacej odrolnienia gruntu, jesli jest wymagana.
Uzgodnien dotyczacych usuniecia kolizji, jesli s3 wymagane.

Uzgodnienia ZUDP lub inne wymagane zgodnie z przepisami wraz z opracowaniami
towarzyszgcymi, jesli sg wymagane.

1. Zamawiajgcy wymaga, aby dokumentacja projektowa bedaca przedmiotem zamoéwienia
spetniata wymagania w zakresie:

1)

b)

Zgodnosci z obowigzujgcymi przepisami zwigzanymi z projektowaniem obiektéw
budowlanych oraz wymaganiami stawianymi budynkom i urzgdzeniom budowlanym,
w tym:

Zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego miasta Rumi
przyjetego Uchwatg Rady Miejskiej Rumi Nr XXVI/335/2012 z dnia 27 wrze$nia 2012
zmieniony Uchwata Rady Miejskiej Rumi nr XLIX/652/2022 z dnia 15 grudnia 2022 r. w
zakresie strefy 5.MW/U oraz 8. MW/U1 w rejonie ul. Wiejskiej oraz zmieniony Uchwatg
Rady Miejskiej Rumi Nr LXVI1/854/2024 z dnia 21 marca 2024 r. w zakresie strefy
1.MW.U.

Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz.U.2022 poz. 1225 z p6zn. zm.)
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d)

e)

f)

j)

k)

Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 11 wrzesnia 2020 r. w sprawie
szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U.2022 r.,p0z.1679 z pdin.
zm.)

Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie
szczegbtowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznej
wykonania i odbioru robdét budowlanych oraz programu funkcjonalno — uzytkowego
(Dz.U.2021,p0z.2454)

Rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25
kwietnia 2012 r. w sprawie geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw
budowlanych (Dz.U.2012,p0z.463)

Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie
informacji dotyczacej bezpieczenistwa i ochrony zdrowia oraz planu bezpieczeristwa i
ochrony zdrowia (Dz.U.2003 nr 120, poz.1126)

Ustawg o ochronie przeciwpozarowe] z dnia 24 sierpnia 1991 r. (Dz.U. 2024 r., poz.
275)

Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010
r. w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych i
terendw (Dz.U. 2023, poz. 822)

Rozporzadzeniem Ministra spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r.
W sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wode oraz drég pozarowych
(Dz.U.2009 nr 124 poz. 1030)

Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 5 sierpnia 2023
r. w sprawie uzgadniania projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, projektu
architektoniczno — budowlanego, projektu technicznego oraz projektu urzadzenia
przeciwpozarowego pod wzgledem zgodnosci z wymaganiami ochrony
przeciwpozarowej (Dz.U. 2023 poz. 1563)

Rozporzgdzeniem Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 r. w sprawie
standardéw dotyczacych przestrzennego ksztattowania budynku i jego otoczenia,
technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji
przedsiewzie¢ realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu
Doptat (Dz.U.2019 poz.457)

Wymaganiami stawianymi przez BGK dla dokumentacji stanowigcymi zatacznik do
whniosku o udzielenie preferencyjnego kredytu z programu wspierania spotecznego
budownictwa czynszowego (preferencyjny kredyt SBC)

Pozostatymi obowigzujgcymi przepisami w zakresie stawianych przez nie wymagan dla
projektowanych obiektéw budowlanych wchodzacych w sktad przedmiotu
zamowienia

Ustawg z dnia 11 stycznia 2018 r. o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych
(Dz.U.2023 poz. 875 z p6zni. zm.)

Ustawg z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o spotecznych formach rozwoju mieszkalnictwa
(Dz.U.2024 poz. 527 z pdin. zm.)

Rozporzadzenia delegowanego Komisji (UE) 2021/2139 z dnia 4 czerwca 2021 r.
uzupetniajgcego rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2020/852
poprzez ustanowienie technicznych kryteriéw kwalifikacji stuzgcych okresleniu
warunkéw, na jakich dana dziatalnos¢ gospodarcza kwalifikuje sie jako wnoszaca
istotny wktad w tagodzenie zmian klimatu lub w adaptacje do zmian klimatu, a takze
okreslenie, czy ta dziatalno$¢ gospodarcza nie wyrzgdza powaznych szkdd wzgledem
zadnego z pozostatych celéw $rodowiskowych (dalej Rozporzadzenie 2021/2139)
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q)

W  przypadku zmiany przepisow lub wprowadzenia nowych, zgodnosci z
obowigzujgcymi normami i odrebnymi przepisami

2. Wymagania dotyczace projektu technicznego i wykonawczego:

1)

Wielobranzowy projekt techniczny i wykonawczy konieczny i niezbedny do
prawidtowej realizacji inwestycji, ktéry stanowic¢ bedzie podstawe do realizacji budowy
oraz przeprowadzenia postepowania przetargowego na wykonawstwo robodt
budowlanych budowy budynkéw wielorodzinnych

Projekt wykonawczy powinien zawiera¢ wszelkie rozwigzania pozwalajgce na
prawidtowe ztozenie ofert przez potencjalnych wykonawcéw i wykonanie robdt,
uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie oraz pdziniejszg bezusterkowg eksploatacje
obiektow

3. Projekt techniczny i wykonawczy w Branzy architektonicznej w tym m. in.:

1)

A b WN

)
)
)
)
)

a)
b)
c)
d)
e)
f)

g)

h)
i)

Przedmiot opracowania

Charakterystyka projektowanych obiektéw oraz ich lokalizacja

Wykaz projektow

Stosowane materiaty i standard wykonania

Charakterystyka przyjetych rozwigzan

Czesc rysunkowa w skali zgodnej z norma (Zamawiajgcy wymaga skali dla rysunkéw
wielkoformatowych min. 1:50);

Rzut fundamentow

Rzut wszystkich kondygnacji

Rzut dachu

Charakterystyczne przekroje poprzeczne i podtuzne

Elewacje budynku

Niezbedne detale, przekroje, szczegdly w zakresie i skali adekwatnej do celu
opracowania

Detale wykonczen m.in.: rysunki pozwalajgce na przedstawienie charakterystycznych
rozwigzan izolacji i wykonczen elewacji

Zestawienie stolarki okiennej i drzwiowe] zewnetrznej i wewnetrznej

Wykaz elementéw slusarskich wewnetrznych i zewnetrznych w tym m. in. balustrady,
drabinki, daszki, wycieraczki, pokrywy i inne

4. Projekt techniczny i wykonawczy Branzy konstrukcyjnej w tym m. in.:

Zatozenia do projektu i obliczenia konstrukcyjne

Projekt prac ziemnych wraz z projektem odwodnienia jesli bedzie konieczne
Kompletny projekt konstrukcyjny, w tym fundamentéw, poszczegdlnych kondygnacji
budynkéw wraz z stropami i dachami

Czesc rysunkowa zgodna z normg w tym m. in rysunki:

Rzuty i przekroje fundamentéw wraz ze zbrojeniem

Rzuty i przekroje stropdw, stupdw, belek itp. wraz ze zbrojeniem

Zestawienia zbrojenia wraz z jego rozrysowaniem

5. Projekt techniczny i wykonawczy Branzy sanitarnej w tym m. in. :

1)
2)

3)

Zatozenia do projektu i obliczenia hydrauliczne

Projekt instalacji centralnego ogrzewania wraz z weztem cieplnym, zimnej wody,
cieptej wody uzytkowej wraz z cyrkulacja, kanalizacji sanitarnej i wentylacji

Projekt zewnetrznej instalacji wodociggowe]j, kanalizacji sanitarnej i kanalizacji
deszczowej

12
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4)

5)
6)
7)
8)
a)
b)
c)

Projekt przytgczy wodociggowych ,kanalizacji sanitarnej, kanalizacji deszczowej i
przyfacza cieptowniczego

Projekt odwodnienia powierzchni utwardzonych

Projekty przebudowy/budowy sieci sanitarnych jesli bedg wymagane
Charakterystyke energetyczna budynku

Czesc rysunkowa zgodna z normg, w tym m.in.:

Rzuty, profile, schematy technologiczne, , rozwiniecia projektowanych instalacji
Schematy weztéw technologicznych sieci, przytgczy i instalacji

Zestawienia materiatowe

6. Projekty techniczne i wykonawcze w Branzy elektrycznej w tym m. in.:

Zatozenia do projektu i obliczenia elektryczne

Projekty instalacji elektrycznej oswietleniowej, gniazd wtykowych i odgromowej wraz
z zasilaniem wszelki urzadzen czesci wspolnych

Instalacje fotowoltaiki i turbin wiatrowych zasilajgce budynki

Projekt wewnetrznej linii zasilajgcej

Projekt zewnetrznego oswietlenia terenu

Czesc rysunkowa zgodna z norma, w tym m. in.:

Rzuty, profile schematy technologiczne, rysunki szczegétowe itp.

Karty katalogowe urzadzen

Zestawienia materiatéw

7. Projekty techniczne i wykonawcze instalacji teletechnicznej

Zatozenia do projektu

Projekt instalacji monitoringu wizyjnego wewnatrz i na zewnatrz budynkow
Projekt instalacja antenowa i internetowej

Projekt kanalizacji teletechnicznej

Czesc rysunkowa zgodna z normg, w tym m. in.;

Rzuty, przekroje, profile i rysunki szczegétowe

Schematy technologiczne

Karty katalogowe urzgdzen

8. Projekt zagospodarowania terenu

Zatozenia do projektu

Projekt ciggdw pieszo-jezdnych wraz z miejscami postojowymi

Projekt placu zabaw

Projekt matej architektury w tym wiat Smietnikowych

Czes¢ rysunkowa zgodna z normg, w tym m. in.:

Rysunki zagospodarowania terenu z naniesionym placem zabaw, matg architekturg,
drogami, miejscami postojowymi itp.

Rzuty, przekroje przez powierzchnie utwardzone

Karty katalogowe urzadzehn matej architektury, placu zabaw i innych
charakterystycznych zagospodarowania terenu

9. Projekt aranzacji zieleni

1)
2)
3)
4)
a)

Zatozenia do projektu

Projekt terendw zielonych i nasadzen

Projekt nawadniania kropelkowego

Czesc rysunkowa zgodna z normg, w tym m. in.:

Rysunki zagospodarowania terendw zielonych wraz z podaniem gatunkow nasadzen i
ich ilosciami
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b) Rysunki nawadniania kropelkowego wraz z rysunkami szczegdétowymi i zestawieniem

materiatow

10. Kosztorysy i

przedmiary dla kazdej z branz sporzadzone zgodnie z procesami

technologicznymi
11. Specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robét budowlanych
12. Dokumentacje projektowa nalezy sporzgdzi¢ w nastepujgcych ilosciach:
a) W wersji papierowej:

Projekt zagospodarowania terenu — 8 egz. (w tym 3 egz. przekazane do
organu Administracji Architektoniczno — Budowlanej)

Projekt architektoniczno — budowlany — 8 egz. (w tym 3 przekazane do
organu Administracji Architektoniczno — Budowlanej)

Projekty Techniczne — po 5 egz. na kazdy budynek

Przedmiary i kosztorysy robét budowlanych — 2 egz.

Specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robét budowlanych — 2 egz.

b) W wers;ji elektronicznej:

Projekt zagospodarowania terenu — 1 egz. w wersji nieedytowalnej (skan z
oryginalnymi  pieczgtkami organu Administracji  Architektoniczno
Budowlanej)

Projekt architektoniczno — budowlany — 1 egz. w wersji nieedytowalnej
(skan z oryginalnymi pieczatkami organu Administracji Architektoniczno
Budowlanej)

Projekt zagospodarowania terenu i projekt architektoniczno — budowlany
w wersji edytowalnej — pliki .doc, .xls, .dwg itp.

Przedmiary i kosztorysy robdt budowlanych — w wersji nieedytowalnej
(skany z podpisami)

Przedmiary i kosztorysy robdt budowlanych —w wersji edytowalnej — pliki
. ath

Specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robdt budowlanych — w wersji
nieedytowalnej (skany z podpisami)

Specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robét budowlanych —w wersji
edytowalnej — pliki .doc

Wersje elektroniczng nalezy sporzadzi¢ w dwdch egzemplarzach na nosniku CD i USB.
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