Zatacznik nr 7 do SWz

Wytyczne projektowe
Ustugi projektowej dotyczgce;j
Opracowanie projektu budowlanego wraz z analizq rzeczowo-finansowq dla zadania pn. “Budowa
budynkow wielorodzinnych w gminie Itawa ”.

§1

1. Opis zadania: Opracowanie projektu budowlanego wraz z analiza rzeczowo-finansowa dla zadania
pn. “Budowa budynkéw wielorodzinnych w gminie fawa” na dziatce gruntu o numerze geodezyjnym
55/10, o pow. ok. 3.29 ha, obreb Dziarny 0006, wie$ Dziarny dla minimum 252 lokali mieszkalnych (6
budynkéw po 42 lokale), o szacowanej PUM min. 13620,6 m? (wraz z lokalami przeznaczonymi dla
rodzin wielodzietnych, osdb starszych oraz z niepetnosprawnosciami - w ilosci wyznaczonej przez
Zleceniodawce) w formie powtarzalnego budynku wielorodzinnego trzykondygnacyjnego z
poddaszem. Przedmiotowa dziatka potozona jest w strefie planistycznej M2, zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej z dopuszczong zabudowg wielorodzinng budynkéw do 3 kondygnacji z poddaszem
uzytkowym; nie jest objeta ochrong konserwatorska, natomiast podlega ochronie krajobrazu doliny
dolnej Drwecy. Budynki sgsiadujgce to budynki mieszkalne jednorodzinne. Wokot dziatki przebiegaja
cieki wodne.

Dla Inwestycji obowigzuje Uchwata Nr XI11/108/2003 Rady Gminy w Itawie z dnia 3 grudnia 2003 r. w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy ltawa. Link do
uchwaty: https://bip.gmina-ilawa.pl/10126/3018/05 XIlI 2F108 2F2003 - MPZP/

Wypis i wyrys z MPZP w zatgczniku: wypis i wyrys dz. 55/10.pdf.

Dziatka ma bezposredni dostep do drogi publicznej. Uktad komunikacyjny catego terenu dziatki zostat
oparty o trzy zjazdy, dwa na droge od strony wschodniej oraz jeden od strony potudniowe;j.
Dziatka nr 55/10 to dziatka budowlana, nieuzbrojona. W trakcie procedowania jest uzyskanie promes
na ponizsze media:
- energia elektryczna - Energa Operator S.A. Oddziat w Olsztynie
- sie¢ wodociggowa - Gminna Spétka Komunalna Sp. z 0.0. z siedzibg w Kamieniu Matym
- siec¢ kanalizacji sanitarnej - Gminna Spétka Komunalna Sp. z 0.0. z siedzibg w Kamieniu Matym
- sie¢ gazowa - PSG Sp. z 0.0. Oddziat Zaktad Gazowniczy w Olsztynie
oraz zezwolenia na lokalizacje zjazdow Powiatowego Zarzadu Drég w ltawie.
Link do kompozycji mapowe;j:
https://mapy.geoportal.gov.pl/imap/Imgp_2.html?locale=pl&gui=new&sessionID=7527332
ID dziatki: 280703_2.0006.55/10
Link do portalu mapowego gminy: https://ilawa.e-mapa.net

2. Dokumentacja projektowa obejmowac bedzie projekt zagospodarowania terenu catej dziatki (z
podziatem na wszystkie 6 etapow Inwestycji) i projekt architektoniczno — budowlany dla budynku
powtarzalnego z wizualizacjami wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe oraz wszelkich zgéd,
opinii, uzgodnien oraz innych dokumentéw niezbednych dla przeprowadzenia Inwestycji zgodnie z
obowiazujgcymi przepisami oraz wymaganych m.in. dla potwierdzenia zgodnosci z regutg DNSH, a


https://bip.gmina-ilawa.pl/10126/3018/05_XIII_2F108_2F2003_-_MPZP/
https://bip.gmina-ilawa.pl/10126/3018/05_XIII_2F108_2F2003_-_MPZP/
https://bip.gmina-ilawa.pl/10126/3018/05_XIII_2F108_2F2003_-_MPZP/

takze projekt techniczny wszystkich branz wraz z kosztorysami na podstawie analizy rzeczowo -
finansowej, w tym:

1) Uzyskanie Warunkdéw technicznych przytagczy od poszczegdlnych gestoréw sieci dla catej
Inwestycji.
2) Wykonanie 3 szkicow zmian projektowych w stosunku do projektu koncepcyjnego - jesli

Wykonawca wykaze potrzebe takich zmian - wariant przekazany przez Wykonawce Zamawiajgcemu,
wraz z tabelg rewizji, oraz zaakceptowany przez Zamawiajgcego, stanowi podstawe do dalszych prac
projektowych. Tabela rewizji bedzie zawierata date, numer rewizji, opis zmiany, lokalizacje
(kondygnacja, nr pomieszczenia) oraz informacje, przez kogo zostata wydana i powinna znajdowac sie
na akceptowanym arkuszu (wstawiona lub wygenerowana przez program) - do akceptacji przez
Zamawiajgcego.

3) Wykonanie analizy rzeczowo-finansowej, dla zaproponowanych przez Wykonawce zmian
wzgledem projektu koncepcyjnego, w postaci zestawienia opisowego / rysunkowego wybranych
technologii wykonania obiektu wraz z zestawieniem szacowanych kosztdw oraz potencjalnych korzysci
i ryzyk wynikajacych z ewentualnego zastosowania danej technologii, pozwalajgcej na wybdr
optymalnej technologii wykonania obiektu oraz jego eksploatacji w zakresie wyczerpujgcym tresé
Zal. nr_1 do_ramowego_wzoru_Umowy_kredytu oraz zawierajgcej m.in.:

- kosztorysy przytaczy poszczegdlnych sieci,

- kosztorys branzy budowlanej wraz z analiza proponowanych rozwigzan konstrukcyjnych
wptywajacych na optymalizacje kosztow,

- kosztorys branzy sanitarnej wraz z analizg proponowanych rozwigzan energetycznych wptywajacych
na optymalizacje kosztéw z podziatem na poszczegdlne media (wodno — kanalizacyjne, grzewcze,
wentylacje itd.),

- kosztorys branzy elektrycznej i teletechnicznej wraz z analizg proponowanych rozwigzan
wptywajacych na optymalizacje kosztow,

- kosztorys branzy drogowej (zjazdow z drég publicznych, dojs¢ do budynku i parkingdw, itd.),

- kosztorys prac wykonczeniowych zgodnych z “informacjg o standardzie wykorczenia”

- kosztorys wykonania zieleni, matej architektury i nasadzen wokoét budynku,

- podsumowanie kosztorysu catkowitej wartos$ci inwestycji wraz z nadzorem autorskim.

Poszczegélne analizy, wykonane na podstawie wytycznych projektowych, powinny zawieraé
poréwnanie réznych technologii konstrukcyjnych, budowlanych i energetycznych (dostepnosé, czas
wykonania, wynikajgce z nich korzysci oraz ryzyka, itd.) oraz ich szacowanych kosztéw (zakupu oraz
eksploatac;ji).
4) Wykonanie projektu architektoniczno-budowlanego do pozwolenia na budowe dla budynku
powtarzalnego (przewidzianego we wszystkich etapach), na podstawie projektu koncepcyjnego, przy
zatozeniu spetnienia wymogoéw MPZP i zatozen wytycznych projektowych. Wszystkie decyzje
projektowe nalezy uzgodnic z Zamawiajgcym na etapie prac projektowych.
5) Wykonanie projektu zagospodarowania terenu (PZT) dla:
Terenu obejmujgcego pierwszy etap przedsiewziecia (zgodnie z zakresem opracowania
oznaczonym w pliku 00_96_| PK_A 01 1.1.1 PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU_ETAP
1.pdf),
- terenu obejmujacego etapy od 2. do 6. (zgodnie z zakresem opracowania oznaczonym w pliku
00_96_|_PK_A_01_1.1.1_PROJEKT ZAGOSPODAROWANIA TERENU_ETAP 1.pdf),

wraz z podziatem na poszczegdlne etapy, przewidujgcego przytacza, drenaz opaskowy wokét
budynkdw, retencje wod opadowych, system odzyskiwania i zagospodarowania wody deszczowej, z
zachowaniem lokalizacji uktadu komunikacji wewnetrznej na terenie dziatki, w tym zjazdu i



zaplanowanych miejsc postojowych, placu zabaw oraz zaprojektowanie urzgdzenia terendw
rekreacyjnych, matej architektury catego terenu, a takze jego oswietlenia i monitoringu kluczowych
stref zagospodarowania (plac zabaw, wjazd z drég publicznych, wejscia do budynkéw - z zatozeniem
punktu zbiorczego sygnatu z kamer z zapisem obrazu z kamer oraz ew. mozliwoscig podpiecia do
systemu monitoringu firm zewnetrznych), projekt wycinek/nasadzern drzewostanu, jesli jest taka
koniecznos¢ - przy zatozeniu spetnienia wymogdéw MPZP.

6) Zestawienie powierzchni mieszkan (zgodnie z zatagczonym wzorem w pliku: zestawienie
powierzchni-wzér) dla budynku powtarzalnego we wszystkich etapach.

7) Wykonanie projektu technicznego wszystkich branz wymaganych dla prawidtowego
wykonania oraz funkcjonowania obiektu - dla PZT obejmujgcego wszystkie etapy Inwestycji oraz dla
PAB obejmujgcego powtarzalny projekt budynku dla wszystkich etapdéw

8) Wykonanie przedmiaru robét w zakresie, o ktérym mowa w § 6 rozporzadzenia Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie szczegdétowego zakresu i formy
dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robot budowlanych dla PZT
obejmujacego wszystkie etapy Inwestycji oraz dla PAB obejmujgcego budynek powtarzalny we
wszystkich etapach Inwestycji.

9) Przygotowanie dokumentacji, a takze uzyskanie wszelkich zgdd, opinii, uzgodnien oraz innych
dokumentdéw niezbednych dla przeprowadzenia Inwestycji zgodnie z obowigzujgcymi przepisami oraz
wymaganych m.in. dla potwierdzenia zgodnosci z regutg DNSH - zasady nieczynienia znaczgcej szkody
Srodowisku (do no significant harm), ktéra na poszczegdlnych etapach inwestycji wymaga m.in.:

1. Etap przygotowania inwestycji:

- Wyniki badan geotechnicznych gruntéw,

- Analiza ryzyk wynikajacych ze zmian klimatu,

- Jesli wymagane w oparciu o przepisy krajowe: ocena oddziatywania na srodowisko lub analiza ryzyka
degradacji Srodowiska zwigzana z utrzymaniem jakosci wody,

- Dokument wydawany przez urzad gminy lub miasta, poswiadczajgcy, ze grunt spetnia wymagania z
zakresu ochrony bioréznorodnosci.

2. Etap projektowania:

- Charakterystyka energetyczna budynku,

- Jakosciowe i ilosciowe zestawienie materiatowe (w tym zestawienie materiatéw wykonczeniowych
zgodnie z zatgcznikiem “informacja o standardzie wykonczenia”),

- Analiza dotyczaca wpisywania sie w gospodarke o obiegu zamknietym (mozliwosci w zakresie
demontazu obiektu lub dostosowania budynkéw zgodnie z ISO 20887),

- Przedmiar robot z podziatem na rodzaje wyrobdw, ich ilosci i mase.

3. Etap robdt budowlanych:

- Audyt przedrozbiérkowy (jesli projekt budowlany tego wymaga),

- Wykaz odpaddw i Plan segregacji odpadow,

- Wykaz dziatan skutecznie zapobiegajgcych emisji hatasu, kurzu i zanieczyszczen,

- Deklaracje wtasciwosci uzytkowych lub krajowe deklaracje wtasciwosci uzytkowych lub inne
dokumenty potwierdzajgce posiadanie wymaganych wtasciwosci przez wyroby budowlane (dla
wyrobdw zwigzanych z wodg lub zawierajgcych substancje niebezpieczne).

4. Oddanie do uzytkowania:

- Swiadectwo charakterystyki energetyczne;j.

10) Opracowanie kart mieszkan z rzutem instalacji posadzkowych i instrukcjg uzytkowania lokalu.
11) Opracowanie harmonogramu rzeczowo - finansowego dla robdt budowlanych w etapie 1
(zgodnie z zatacznikiem “Zat._nr_1_do_ramowego_wzoru_Umowy_kredytu”),

12) Zestawienie powierzchni mieszkan (zgodnie z zatgczonym wzorem w pliku: zestawienie

powierzchni-wzor) dla budynku powtarzalnego.

3. Wymagania dotyczace sposobu opracowania dokumentacji budowlane;j.



3.1 Projekt budowlany:

° Dokumentacje nalezy opracowaé zgodnie z obowigzujgcymi normami i rozporzadzeniami,
wymienionymi w niniejszej dokumentacji, na podstawie projektu koncepcyjnego oraz wybranego
szkicu (sposréd 3 przedstawionych przez Wykonawce szkicdw rozwigzan zmian wzgl. projektu
koncepcyjnego, jesli Wykonawca wykaze potrzebe takich zmian), w wybranej przez Zamawiajgcego,
na podstawie opracowanej przez Wykonawce analizy rzeczowo - finansowej, technologii wykonania
obiektu i jego obstugi.

. Nie wyszczegdlnienie jakichkolwiek aktéw prawnych, nie zwalnia Wykonawcy z obowigzku ich
stosowania.

° Projekt budowlany winien by¢ opracowany zgodnie z przepisami budowlanymi oraz:

o Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,

o Warunkami technicznymi dostawy mediéw, zapewnieniami i uzgodnieniami,

o Innymi opracowaniami zatgczonymi do niniejszego opracowania oraz wskazanymi przez
Zamawiajgcego.

° Projekt budowlany winien spetnia¢ przepisy Rozporzadzenia Ministra Rozwoju w sprawie

szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego z dnia 11 wrze$nia 2020 (t.j. Dz. U. z 2022 r.
poz. 1679 z pdzn. zm.).

° Projekt budowlany nalezy opracowad w sposdb kompletny, przedstawi¢ Zamawiajgcemu do
akceptacji, a nastepnie, po uzyskaniu akceptacji i przyjeciu projektu przez Zamawiajgcego - ztozyc
Projekt budowlany w wersji cyfrowej wraz z wnioskiem o pozwolenie na budowe drogg elektroniczng
w Starostwie Powiatowym w Iltawie. Zamawiajgcy preferuje cyfrowg wymiane korespondencji z
organami administracji architektoniczno - budowlane;j.

° Do obowigzkéw Wykonawcy nalezy réwniez skuteczne przeprowadzenie procedury uzyskania
decyzji pozwolenia na budowe, w tym uszczegétowienie i uzupetnienie projektu zgodnie z uwagami
lub wymaganiami instytucji i urzedédw uczestniczacych w procedurze uzyskania pozwolenia na
budowe.

° Wszystkie opracowania projektowe nalezy sporzadzi¢ i przekaza¢ Zamawiajgcemu w wersji
papierowej w tym 1 egzemplarz do uzytku Zamawiajgcego (pozostate egzemplarze, po akceptacji
Zamawiajgcego Wykonawca ztozy do odpowiednich organéw administracji celem uzyskania
poszczegdlnych opinii, uzgodnien, decyzji, itd.) oraz dodatkowo nalezy sporzadzi¢ i przekazaé
Zamawiajgcemu w wers;ji elektronicznej na nosniku USB - kompletng dokumentacje, w postaci plikéw
.pdf podpisanych elektronicznie oraz w postaci plikow edytowalnych w formacie w jakim powstaty lub
innym formacie mozliwym do odczytu przez Zamawiajgcego, wskazanym przez Zamawiajgcego.

3.2 Projekt techniczny:

e Projekt techniczny nalezy opracowac zgodnie z przepisami Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 2 wrzesnia 2004 w sprawie szczegdtowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji
technicznych wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno - uzytkowego.
eStopien szczegdtowosci projektu technicznego nalezy przyjagé w odniesieniu do mozliwosci
jednoznacznego okreslenia cech i parametrow powstajgcego obiektu w kontekscie:

o mozliwosci uzgodnienia wszystkich przyjetych rozwigzan z Zamawiajgcym i uzyskania jego

akceptacji,

o  mozliwosci prawidtowego zrealizowania obiektu zgodnie z dokumentacja,
e Projekt techniczny nalezy sporzadzi¢ i przekaza¢ Zamawiajgcemu w wersji papierowej w 1
egzemplarzu (nie wliczajac egzemplarzy wymaganych przez organy administracji do uzyskania
poszczegdlnych opinii, uzgodnien, decyzji, itd.) oraz dodatkowo nalezy sporzadzi¢ i przekazac
Zamawiajgcemu w wers;ji elektronicznej na nosniku USB. Kompletng dokumentacje nalezy przekazac
w postaci plikdéw .pdf podpisanych elektronicznie oraz w postaci plikéw edytowalnych w formacie w
jakim powstaty lub innym formacie mozliwym do odczytu przez Zamawiajacego, wskazanym przez
Zamawiajgcego.



e Przekazany projekt, jesli bedzie on wykonany w technologii BIM, nalezy przekaza¢ takze w postaci
modelu elektronicznego modelowania danych budowlanych, bedacego podstawg do zarzadzania i
utrzymania obiektu w trakcie jego eksploatacji.

3.3 Przedmiar robét oraz specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robét:

° Przedmiary robét oraz specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robét nalezy opracowaé
zgodnie z przepisami Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dn. 20.12.2021 r., w sprawie
szczegdtowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i
odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego (Dz. U 29.12.2021 poz. 2454 z
pdin. zm).

. Stopie szczegdtowosci przedmiardw oraz specyfikacji technicznych wykonania i odbioru
robét nalezy przyja¢ w odniesieniu do mozliwosci prawidtowej oceny ilosciowej i jakosciowej
poszczegdlnych grup robdét.

° Specyfikacje powinny zawieraé zbiory wymagan, ktére sg niezbedne do okreslenia standardow
i jakos$ci wykonania robét w zakresie sposobu wykonania robdt, wiasciwosci wyrobéw budowlanych
oraz oceny prawidtowosci wykonania poszczegdlnych robdt. Specyfikacje majg sktadaé sie ze
specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robdt podstawowych, rodzajéw robét przyjetych wg
przyjetej systematyki lub grup robét.

° Specyfikacje techniczng wykonania i odbioru robét nalezy dodatkowo sporzadzic i przekazac
Zamawiajgcemu w wers;ji elektronicznej na nosniku USB. Kompletng dokumentacje nalezy przekazac
w plikach .pdf podpisanych elektronicznie oraz w plikach edytowalnych w formacie w jakim powstaty
lub innym edytowalnym formacie mozliwym do odczytu przez Zamawiajgcego, wskazanym przez
Zamawiajgcego.

3.4 Analiza rzeczowo - finansowa:
e Analize nalezy przygotowaé jako Harmonogram rzeczowo-finansowy inwestycji opracowany
zgodnie ze wzorem “Zat._nr_1 _do_ramowego_wzoru_Umowy_kredytu” do umowy.

3.5 Informacja bezpieczenstwa i ochrony zdrowia:

° Informacje dotyczacg Bezpieczeristwa i ochrony zdrowia nalezy opracowac 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 - z dnia 23 czerwca
2003 r. (Dz.U. Nr 120, poz. 1126) z pdzn. zm.

° Informacje BIOZ nalezy dodatkowo sporzadzi¢ i przekaza¢ Zamawiajgcemu w wersji
elektronicznej na no$niku USB. Kompletng dokumentacje nalezy przekaza¢ w plikach .pdf podpisanych
elektronicznie oraz w plikach edytowalnych w formacie w jakim powstaty lub innym edytowalnym
formacie mozliwym do odczytu przez Zamawiajgcego, wskazanym przez Zamawiajgcego.

Na wszystkich etapach projektowania, wszystkie zmiany projektowe i kosztorysowe nalezy przekazac
Zamawiajgcemu wraz z tabelg rewizji, ktéra po zaakceptowaniu przez Zamawiajgcego, stanowi
podstawe do dalszych prac projektowych.

Tabela rewizji bedzie zawierata date, numer rewizji, opis zmiany, lokalizacje (kondygnacja, nr
pomieszczenia) oraz informacje, przez kogo zostata sporzadzona i powinna znajdowac sie na stronie
dokumentu, ktérego zmiany dotyczg (wstawiona lub wygenerowana przez program).

§2.

1. Zamawiajacy oczekuje, ze projekt nowego budynku bedzie przewidywat rozwigzania techniczne
proekologiczne, takie jak m.in.:


https://sip.legalis.pl/document-view.seam?documentId=mfrxilruguytemzqgq2q

panele stoneczne, ogniwa fotowoltaiczne, pompy ciepta z wymiennikami ciepta, retencja i rozwigzania
ograniczajace zuzycie wody oraz energooszczedne zrddta Swiatta, zapewniajgce na etapie eksploatacji
budynku zmniejszone zuzycie energii i wody. Powyisze rozwigzania nalezy zastosowal przy
uwzglednieniu mozliwosci realizacji ich wykonania przy zatozeniu, ze zlokalizowane zostang w
przestrzeni projektowanej inwestycji.

2. Zleceniobiorca wykona powierzone prace z dotozeniem nalezytej starannosci, w sposéb zgodny z
ustaleniami. Przygotowany projekt budowlany powinien uwzgledniaé przepisy obowigzujgcego prawa,
ktore odnosza sie do rodzaju planowanej inwestycji, a takze przepisy Rozporzadzenia 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.2019.457 z dnia 2019.03.08).

3. Zamawiajgcy przedstawi szczegdétowe oczekiwania podczas pierwszego spotkania online, po

podpisaniu umowy.

§3.

1. Potrzeby mieszkaniowe w kontekscie SIM KZN-Warmia i Mazury:

Analiza potrzeb mieszkaniowych w Nowym Dworze Gdanskim dla SIM KZN-Warmia i Mazury

Szacowana planowana liczba mieszkan (lokali): tacznie min. 252 (6 budynkéw po 42
lokale)

Liczba lokali mieszkalnych, o ktédrych mowa w kryterium
"Adresowanie nowych mieszkan do oséb wychowujacych
dzieci": 12 (6x2)

Liczba lokali mieszkalnych adresowana do oséb starszych:

Liczba lokali mieszkalnych, o ktérych mowa w kryterium
»Adresowanie mieszkan do rodzin z dzieckiem posiadajgcym
zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 4 ust. 3 ustawy z dnia 4
listopada 2016 r. o wsparciu kobiet w cigzy i rodzin ,,Za -
2yciem”:

Powierzchnia lokali mieszkalnych, o ktérych mowa w
kryterium , Adresowanie mieszkan do rodzin z dzieckiem
posiadajgcym zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 4 ust. 3
ustawy z dnia 4 listopada 2016 r. o wsparciu kobiet w cigzy i
rodzin ,Za zyciem”:

Liczba lokali mieszkalnych, o ktérych mowa w kryterium
»Adresowanie mieszkan do rodzin z dzieckiem posiadajgcym
orzeczenie o niepetnosprawnosci, a w przypadku dzieci od
16. do 18. roku zycia — orzeczenie o znacznym stopniu 2 (lokale wskazane w etapie 1)
niepetnosprawnosci, wydane na podstawie przepiséw




ustawy z dnia 27 sierpnia 1997 r. o rehabilitacji zawodowej i
spotecznej oraz zatrudnianiu oséb niepetnosprawnych":
przewidywane ogrzewanie:

planowane odnawialne zrédta energii:

czy przewidywana jest partycypacja najemcéw

maksymalny przewidywany % partycypac;ji jw.

llos$¢ etapdw (ze wskazaniem ilosci mieszkan):

kottownia wtasna/pompy ciepta/gaz
instalacja fotowoltaiczna dachowa
tak /-nie
nie do oszacowania na tym etapie

6 etapow (min. 42 mieszkania kazdy)

Wycena nieruchomosci (czy jest operat szacunkowy) nie
Termin waznosci operatu szacunkowego:
Numer ksiegi wieczystej dziatki EL11/00063447/1

Tytut prawny do dziatki

wtasnosc¢ Spoétki SIM KZN - Warmia i
Mazury

Numer identyfikacyjny dziatki

280703_2.0006.55/10

Powierzchnia dziatki

3,29 ha

Rodzaj uzytku dziatki

RIVa,RIVb,RV,PsIV

Przeznaczenie dziatki w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu oraz numer

......

mpzp - M2, Uchwata Nr XI11/108/2003

Rady gminy ltawa z dnia 3 grudnia 2003

r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania

przestrzennego gminy ltawa,

zabudowa wielorodzinna

(wypis wy wyrys z MPZP w zatgczniku w

pliku: wypis i wyrys dz. 55/10.pdf)

Dostep do drogi publicznej i infrastruktury (odlegtos¢

od granicy dziatki) ok. 100 m

Utwardzona / gruntewa droga publiczna
Woda

Kanalizacja

Prad

tak /-nie
tak /-nie (do zaprojektowania)

tak / aie (do zaprojektowania)

tak / nie (do zaprojektowania)




tak / nie (do zaprojektowania)
Gaz
tak / nie (do zaprojektowania)

Internet / $wiattowdd

2. Wytyczne do prac projektowych do dokumentacji projektowej projektu architektoniczno —
budowlanego wraz z analizg rzeczowo — finansowa.

2.1 Lokale zostaty zaprojektowane w projekcie koncepcyjnym, pod katem zapotrzebowania przysztych
mieszkancow, wg wytycznych Gminy z Analizy potrzeb mieszkaniowych w kontekscie SIM KZN-Warmia
i Mazury:

- wszystkie mieszkania z salonem i aneksem kuchennym i balkonem lub ogrédkiem,

- jak najwiecej mieszkan z przewiewem, dwustronnych,

- komérki lokatorskie na kondygnacjach,

- wielko$ci poszczegblnych mieszkar wynosi od 40,28m? do 75,68m?2.

2.2. Zagospodarowanie terenu:

¢ planowang budowe obiektu, nalezy zaprojektowa¢ w poszanowaniu istniejace]j struktury, tkanki
zabudowy, istniejacej zieleni i innych,

e w projekcie nalezy zastosowac rozwigzania i materiaty zapewniajgce wysoki standard jakosciowy
oraz wieloletnig, optymalng eksploatacje instalacji i pomieszczen bez koniecznosci dokonywania
wiekszych napraw i remontéw, biorgc pod uwage ponoszone przez Zamawiajgcego koszty
eksploatacyjne w okresie do 15 lat,

e zaprojektowane urzgdzenia powinny posiada¢ parametry zapewniajace jak najwyzszg jakosc¢ i
mozliwie najnizsze koszty eksploatacji,

* wykonawca zobowigzany jest do stosowania w rozwigzaniach projektowych wyrobdéw (materiatéw,
urzadzen i instalacji) budowlanych dopuszczonych do obrotu i stosowania w budownictwie, oraz ze
wzgledu na lokalizacje i funkcje obiektu — najwyzszej jakosci materiatéw budowlanych i estetycznych,
* obiekt, w zakresie dostepnosci nalezy dostosowaé do potrzeb osdb o szczegdlnych potrzebach /
niepetnosprawnych,

e chodniki projektowac tak, aby nie byto koniecznosci realizacji pochylni lub innych urzadzen
przeznaczonych dla oséb niepetnosprawnych,

* miejsce/a gromadzenia odpaddw bytowych z lokali o pow. wystarczajgcej na segregacje odpaddéw
zgodnie z przepisami krajowymi i gminnymi przy uwzglednieniu potencjalnej liczby
mieszkancow/uzytkownikdw i harmonogramu wywozu — nalezy przeprowadzi¢ wstepng
symulacje/obliczenia,

* miejsce/a gromadzenia odpaddw bytowych zabezpieczone przed dostepem osdb trzecich i zwierzat,
e stosowacé rozwigzania dotyczgce systemow zagospodarowania wéd opadowych np. retencja
powierzchniowa wodd opadowych z dachu budynku i ciggéow pieszych, magazynowanie wadd
opadowych, ogrody deszczowe, nawierzchnie przepuszczalne.

e dla lokali na parterze zaplanowano ogrodki nieutwardzone z wygrodzeniem,

e monitoring kluczowych stref zagospodarowania (plac zabaw, wjazd z drég publicznych, wejscia do
budynkéw); wytyczna do proj. budowlanego: zatozy¢ punkt zbiorczy sygnatu z kamer z zapisem obrazu
z kamer oraz ew. mozliwoscig podpiecia do systemu monitoringu firm zewnetrznych,

» stojaki na rowery projektowac w strefie wejscia do budynku,

* wejscie gtéwne do budynku projektowad tak, aby nie byto koniecznosci realizacji pochylni lub innych
urzadzen przeznaczonych dla oséb niepetnosprawnych,




e teren nieogrodzony, bez szlabanu i bez kontroli dostepu.

2.3 Budynki:

e w projekcie nalezy zastosowac rozwigzania i materiaty zapewniajgce wysoki standard jakosciowy
oraz wieloletnig, optymalng eksploatacje instalacji i pomieszczen bez koniecznosci dokonywania
wiekszych napraw i remontéw, biorgc pod uwage ponoszone przez Zamawiajgcego koszty
eksploatacyjne w okresie do 15 lat,

e zaprojektowane urzgdzenia powinny posiada¢ parametry zapewniajace jak najwyzszg jakosc¢ i
mozliwie najnizsze koszty eksploatacji,

* wykonawca zobowigzany jest do stosowania w rozwigzaniach projektowych wyrobdw (materiatow,
urzadzen i instalacji) budowlanych dopuszczonych do obrotu i stosowania w budownictwie, oraz ze
wzgledu na lokalizacje i funkcje obiektu — najwyzszej jakosci materiatéw budowlanych i estetycznych,
¢ nalezy przyjac standard pomieszczen uwzgledniajgcy warunki wymienione w niniejszych wytycznych,
przy szczegdlnym uwzglednieniu parametréw dopuszczajgcych stosowanie danych materiatéw badz
urzadzen w odpowiednio zaprojektowanych warunkach uzytkowania - ostateczne ustalenie standardu
wykonczenia i wyposazenia pomieszczen zostanie ustalone na etapie projektowania w ramach
bezposrednich uzgodnien z Zamawiajacym,

¢ planowang budowe obiektu, nalezy zaprojektowaé w konstrukcji trwatej, odpornej na czynniki
atmosferyczne - dostosowanej do rodzaju i funkcji obiektu. Elementy konstrukcyjne nie mogg mieé
rozpietosci wiekszej niz 12,5 mb,

* obiekt, w zakresie dostepnosci nalezy dostosowaé do potrzeb 0séb o szczegdlnych potrzebach /
niepetnosprawnych,

e przy projektowaniu konstrukcji nalezy uwzgledni¢ wszelkie uwarunkowania gwarantujgce jej
prawidtowgq prace, brak przekroczenia stanéw granicznych nosnosci i uzytkowania, w szczegélnosci
brak wystepowania peknie¢, osiadan oraz innych zjawisk mogacych wptyng¢ na jakos$¢ uzytkowania
budynku, a parametry zastosowanych wyrobdéw nie mogg by¢ gorsze niz przyjete w projekcie
koncepcyjnym i w zatozeniach PFU. Zamawiajgcacy dopuszcza technologie wykonania: drewniang lub
tradycyjno prefabrykowang dla elementédw o parametrach nie gorszych niz zatozone w projekcie
koncepcyjnym i niniejszymi wytycznymi projektowymi,

e w projekcie budowlanym nalezy uwzgledni¢ wszystkie obcigzenia konstrukcji jakie beda
wystepowaty, przy czym Zamawiajgcy nie dopuszcza zaliczenia obcigzen od instalacji technologicznych
oraz urzadzen statych takich jak np. kanaty i centralne wentylacyjne, oprawy oswietleniowe, state
urzadzenia akustyczne, elektroakustyczne, montowane do konstrukcji itp. - do wartosci obcigzenia
uzytkowego. Obcigzenia te powinny zosta¢ obliczone jako obcigzenia technologiczne z
pozostawieniem petnej wartosci normowego obcigzenia uzytkowego do dyspozycji uzytkownika. Jesli
Wykonawca zachowuje rozwigzania techniczne i funkcjonalne projektu koncepcyjnego, nie zwalnia go
to z uwzglednienia obcigzen na cato$é obiektu,

¢ 1 klatka wejsciowa oraz 1 winda w budynku, winda osobowa o nosnosci 1000 kg, przystosowane do

przewozu mebli, chorych na noszach i oséb niepetnosprawnych (winda wyposazona w monitoring
wizyjny),

o wszystkie media dostarczane do lokali (prad, ciepto, woda) powinny zosta¢ niezaleznie
opomiarowane,

¢ nalezy przewidzieé, zgodne z przepisami i wymaganiami gestoréw, pomieszczenia techniczne lub
wygrodzone przestrzenie w czesciach wspdlnych budynkéw, na montaz opomiarowania —
opomiarowanie nie powinno znajdowac sie w lokalach,

¢ |okale zaprojektowano jako posiadajgce balkon lub ogrdodek dla lokali na parterze; w lokalach dla
niepetnosprawnych wyjscie bezprogowe, na nawierzchnie utwardzong,



e elewacje — technologia lekka-mokra, dopuszczalne zrdéinicowanie barw i struktur tynku
elewacyjnego; ewentualne inne rozwigzania elewacyjne (systemowe) powinny stanowi¢ nie wiecej niz
10% elewac;ji - jako akcent wyrdzniajacy,

¢ balkony projektowac jako wykonczone, zabezpieczone przed warunkami atmosferycznymi — np.
hydroizolacja i gres,

* biegi schodowe i spoczniki miedzypietrowe — oddylatowane od konstrukcji budynku,

e stolarka okienna: PVC, spetniajgca wymagania Warunkéw Technicznych,

Okna balkonowe: jedna kwatera rozwieralno-uchylna, pozostate kwatery state, zakaz montowania
nawiewnikéw wentylacyjnych w kwaterach statych,

¢ stolarka drzwiowa:

- drzwi wejsciowe do budynkéw wyposazone w domofon,

- drzwi do lokali w klasie antywtamaniowosci min. RC2, odporno$¢ ogniowa wg obowigzujgcych
przepiséw p-poz,

- drzwi wewnatrz lokali: do tazienek i WC z otworami nawiewnymi lub podcieciem zapewniajagcym
normatywny nawiew powietrza,

- w drzwiach o odpornosci ogniowej nie projektowac kratek nawiewnych — stosowaé kratki
transferowe w Scianach.

2.3.1 Wykonczenie wnetrz do stanu ,,pod klucz” w zaleznosci od wyboru projektowanej technologii.
Czesci wspodlne: komorki lokatorskie, wozkownia, rowerownia, pomieszczenie techniczne, pom.
porzadkowo - gospodarcze.

- posadzki klatek schodowych, korytarzy, biegi i spoczniki (trakty czesci wspdlnych) wykornczone
nawierzchnig zgodng z wymaganiami przepiséw co do faktury i antyposlizgowosci (np. terakota,
zywica),

- Sciany tynkowane i szpachlowane catopowierzchniowo,

- $ciany do wys. 1,5 m od poziomu posadzki zabezpieczone materiatem wykonczeniowym
zabezpieczajacym przed ponadnormatywnym zuzyciem (np. lamperia, glazura),

- Sciany pow. 1,5 m i sufity malowane dwukrotnie.

Mieszkania przygotowane pod klucz - wykonczenie wnetrza:

- Sciany i sufity tynkowane, wygtadzone i malowane dwukrotnie na biato,

- gres na podtogach / panel / wyktadzina,

- kuchnia z biatym montazem (zlew, kuchenka, piekarnik) i fartuchem z ptytek ceramicznych,
- tazienka z biatym montazem i osprzetem, ptytkami ceramicznymi lub/i gresem.

Instalacje sanitarne:

- projektowac opomiarowanie lokali ze zdalnym odczytem,

- opomiarowanie oraz zawory odcinajgce lokalizowa¢ w czesciach wspdlnych (korytarzach),

- nalezy przeprowadzi¢ analize optacalnosci naktadow inwestycyjnych i eksploatacyjnych dla
réznych zrddet c.o., c.w.u — np. pompy ciepta, kottownia gazowa budynkowa, indywidualne lokalowe
piece dwufunkcyjne, itd.,

- ze wzgledéw akustycznych zabronione wkuwanie instalacji ks, z.w.u, c.w.u., c.0o. w Sciany
wygradzajace lokale mieszkalne,

- podejscia pod przybory w aneksach kuchennych wykonywaé natynkowo,



- podejscia pod grzejniki na $cianach wygradzajgcych lokale i na elementach Zzelbetowych
projektowadé jako wyprowadzenie z dotu z posadzki,

- dla lokali z ogrédkami przewidzie¢ w elewacji kran zasilony w z.w.u. (lub/i zasilony ze zbiornika
przy opcji zbiornikdw na deszczéwke) w aneksie kuchennym z mozliwoscig odciecia na okres zimowy,
- dla kanalizacji sanitarnej zachowywac¢ sptyw grawitacyjny, wszystkie rozwigzania
wspomagajgce (mechaniczne, pompy, itd.) wymagajg zgody Inwestora,

- ogrzewanie czesci wspolnych rozliczane bedzie na podstawie réznicy miedzy cieptomierzem
budynkowym a sumg zuzycia na cieptomierzach lokalowych;

Instalacja wentylacji w zaleznosci od wyboru technologii:

¢ preferowana wentylacja grawitacyjna zbiorcza, nawiew przez nawiewniki okienne lub $cienne,
wycigg wspdlnymi pionami - dobér po ustaleniu Zzrédta ogrzewania,

¢ instalacje okapéw kuchennych projektowaé jako zbiorcze z klapami zwrotnymi w lokalach
mieszkalnych, okapy wyposazone w indywidualny wentylator,

e w przypadku c.o. i c.w.u. z indywidualnych dwufunkcyjnych piecéw gazowych nalezy doprowadzi¢
instalacje wentylacji zgodnosci z przepisami;

Instalacje elektryczne:

e instalacja dla cz. wspdlnych budynku: oswietlenie klatek schodowych, korytarzy, wejscia
uruchamiane czujkami ruchu, strefy odgrodzone drzwiami na osobnych obwodach np. korytarze do
komoérek lokatorskich;

e instalacja elektryczna mieszkan: tablice mieszkaniowe natynkowe instalowane w przedpokoju w
miejscu nie kolidujgcym z drzwiami i grzejnikami, zgodnie z przepisami;

Instalacje teletechniczne:

¢ instalacje teletechniczne projektowad zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

¢ nalezy przewidzie¢ w budynkach Centralny Punkt Dystrybucyjny do ktérego doprowadzony bedzie
sygnat operatorow zewnetrznych oraz okablowanie anten DVB-T, SAT na dachu z kanalizacjg
technologiczng poza budynek dla wprowadzenia infrastruktury operatora,

¢ w lokalach natynkowa lokalowa tablica teletechniczna dla doprowadzenia z Centralnego Punktu
Dystrybucyjnego RTV kablowej, RTV-SAT, swiattowodéw, przewodéw UTP — wg warunkow
technicznych,

¢ w lokalach zestaw gniazd RTV, RTV-SAT, UTP (+ poza na gniazda zasilajgce jak w cz. elektrycznej) z
okablowaniem z lokalowych tablic teletechnicznych,

» Swiattowody w lokalach zakorczone w lokalowych tablicach teletechnicznych,

¢ instalacja domofonowa zakonczona unifonem w przedpokoju koto drzwi wejsciowych do lokalu.

Wykonanie wszystkich niezbednych instalacji wewnetrznych wraz z niezbednymi urzadzeniami na
podstawie warunkéw i uzgodnien projektu budowlanego, zapewniajacych ekologiczne i jak najbardziej
niezalezne Zrddta energii, gwarantujgce uzyskanie wskaznika rocznego zapotrzebowania na
nieodnawialng energie pierwotng max. do Ep < 52 kWh/m? rok, w poszanowaniu regut DNSH, w tym
instalacji:

-wod.-kan,

- kanalizacji deszczowe] z zatozeniem gtéwnego wykorzystania wdéd opadowych do uzytku

wewnetrznego,
- wody cieptej,



- elektrycznej i teletechnicznej,
- sanitarne;.

Wykonczenie do stanu ,pod klucz” (koniecznie zgodnie z wymogami zawartymi w § 15
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 20 pazdziernika 2015 roku z pdzniejszymi zmianami) - Uwaga:
rodzaj wykonczenia dobiera Projektant:

1. Sciany oraz sufity pomalowane na biato.

2. Podtogi w kuchni, w tazienkach i w pokojach wytozone nawierzchniami trwatymi.

3. tazienki wyposazone w wanne lub brodzik lub kabine natryskowa z brodzikiem lub bez brodzika z
odptywem podtogowym, umywalke i sedes typu kompakt z osprzetem.

4. W fazienkach $ciany wyltozone glazurg, miejscowe hydroizolacje powierzchni poziomych i
pionowych.

5. Kuchnia lub aneks kuchenny wyposazony w czteropalnikowg kuchenke z piekarnikiem, wolnostojgca
lub do zabudowy.

6. W kuchni pas ochronny na scianie nad zlewozmywakiem wytozony glazurg lub opcjonalnie moze
zosta¢ wykonana zabudowa stojgca kuchni, a takze obudowany zlewozmywak.

7. Minimum 2 lokale mieszkalne o powierzchni min. 62,49 m? powinny spetnia¢ wymogi w zakresie
dostepnosci i przystosowania dla oséb niepetnosprawnych okreslone w przepisach rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw technicznych, jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U. z 2019 r. poz. 1065 oraz z 2020 r. poz. 1608 i 2351), w
tym wymogi dotyczgce przystosowania pomieszczenia higieniczno sanitarnego, o ktérych mowa w §
86 tego rozporzadzenia.

Zatacznik do Wytycznych projektowych:

- koncepcja_gmina_ltawa.zip
- informacja o standardzie wykonczenia.pdf
- zestawienie powierzchni - wzér.docx



