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Opis przedmiotu zaméwienia

OPIS PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA

Opracowanie wielobranzowej dokumentacji projektowej zabudowy mieszkaniowej lub
mieszkaniowo-ustugowej w zabudowie wielorodzinnej wraz z uzyskaniem ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na budowe na terenie nieruchomosci przy ulicy Nakielskiej 53 w Bydgoszczy.

1. Specyfikacja przedmiotu zamoéwienia

Przedmiotem zaméwienia jest:

a) przygotowanie koncepcji urbanistycznej i architektonicznej (niezbednej do uzgodnien z MKUA i
MKZ) wg wytycznych Zamawiajacego z uwzglednieniem podziatu na nastepujace etapy:

- Cze8¢ A, C (czed¢ C zaprojektowana funkcjonalnie niezaleznie) - etap I-VI - zabudowa
mieszkaniowa zgodnie z decyzjg ustalajaca warunki zabudowy nr 184/2019 z dnia 22.08.2019
r,

- Cze$¢ B - etap VII - zabudowa mieszkaniowa zgodnie z decyzjq ustalajaca warunki zabudowy
nr 184/2019 z dnia 22.08.2019 r.

Koncepcja powinna zostaé przedtozona do uzgodnienia z MKUA zgodnie z punktem 2.2.2 ppkt.
C decyzji ustalajacej warunki zabudowy nr 184/2019r. W przypadku braku zgody na
proponowane zagospodarowanie Czesci B ze strony MKUA oraz Miejskiego Konserwatora
Zabytdw, konieczne bedzie przygotowanie dokumentacji do uzyskania nowej decyzji ustalajgcej
warunki zabudowy pozwalajacej na rewitalizacje obiektow wpisanych do gminnej ewidencji
zabytkdw na obiekty ustugowo-handlowe.

Jednocze$nie Zamawiajacy informuje, Zze nowa/ zamienna decyzja ustalajaca warunki
zabudowy (w przypadku braku zgody ze strony MKAU i MKZ na wyburzenie hali i portierni)
powinny by¢ takie same dla Czesci A i C. Korekcie powinien podlegac jedynie obszar B.
Dodatkowo zamawiajacy informuje, ze budynek biurowy przy ul. Nakielskiej 53 powinien
zachowac pierwotng funkcje - obiekt biurowy. Zamawiajacy zaktada modernizacije istniejacego
obiektu.

b) W przypadku braku zgody na rozbiérke budynkéw zlokalizowanych na terenie B - uzyskanie
decyzji o warunkach zabudowy uwzgledniajacq rewitalizacje i adaptacje obiektdw wpisanych do
gminnej ewidencji zabytkow (teren B) zwigzang ze zmiang sposobu ich uzytkowania.

Budynek biurowy przy ul. Nakielskiej 53 powinien zachowa¢ pierwotng funkcje - obiekt biurowy.
Zamawiajacy zaktada modernizacije istniejgcego obiektu.

c) przygotowanie koncepcji wielobranzowej,
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d) projekt rozbiérki budynkow istniejgcych wraz z uzyskaniem pozwolenia na rozbiérke,

e) opracowanie kompletnej wielobranzowej dokumentaciji projektowej dla zabudowy mieszkaniowe;
lub mieszkaniowo-ustugowej obejmujacej kompleks dziatek zlokalizowanych w Bydgoszczy przy
ulicy Nakielskiej 53,

f) uzyskanie stosownych pozwolen, zgodnie z przepisami prawa {;.:

e warunkami okreslonymi w ustawie z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst jednolity
Dz.U. z2019r., poz. 1186),

e w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z
2019r. poz. 1065),

e Decyzjg o warunkach zabudowy nr 184/2019 z dnia 22.08.2019 r. lub w przypadku zmiany
sposobu uzytkowania ,terenu B” decyzjg nowa/zamienna,

e Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno- uzytkowego (tekst
jednolity Dz.U. 2 2013 r., poz. 1129),

e Ustawg z dnia 23 kwietnia 1964r. Kodeks Cywilny ( tekst jednolity Dz. U. z 2019 r., poz.
1145)

e Ustawg z dnia 4 lutego 1994 o prawie autorskim i prawach pokrewnych (tekst jednolity. Dz.
U.z2019r., poz. 1231),

e oraz pozostatymi przepisami.

2. Wielobranzowa dokumentacja projektowa - zgodnie z Zatacznikiem 2A do Zapytania Ofertowego.
Wykonawca zobowigzany bedzie do wykonania 6 kompletow wielobranzowej dokumentacji projektowe;
osiedla budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych w wersji papierowej i 2 szt. dokumentacii
sporzadzonej na nosniku elektronicznym w formacie pdf., dwg. i ath. dla jednego z dwéch wariantow
opisanych w punkcie 1.

Szczegbtowy zakres prac projektowych zostat okreslony w Zataczniku nr 3 do Projektu umowy.
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3. Opis stanu istniejacego

Nieruchomos$¢ nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Dla terenu
(Czes¢ A i Czes¢ B i Cze$¢ C) wydana zostata Decyzja o warunkach zabudowy na zabudowe
mieszkaniowg wielorodzinng nr 184/2019 z dn. 22.08.2019 r. Nieruchomo$¢ potozona jest w
Bydgoszczy w jednostce Wilczek, przy ulicy Nakielskiej 53. Teren Wilczek usytuowany jest w Srodkowo
— zachodniej czesci Bydgoszczy i zaliczany jest do osiedli tzw. Gérnego Tarasu Bydgoszczy. Teren
Wilczek jest osiedlem o charakterze mieszkaniowo — przemystowym. Dolny Taras zajmujg tereny
parkowe nad Kanatem Bydgoskim oraz ulica Nakielska z pierzejami kamienic.

Bezposredni dostep do Nieruchomos$ci zapewniony jest od ulicy Nakielskiej, Stawowej i Czerwonego

Krzyza.

Nieruchomos¢ obejmujaca kompleks dziatek o tgcznej powierzchni 41 141 m2, w sktad ktérej wchodzi:

Czes¢ A (dalej takze jako ,Nieruchomo$¢ A”, lub ,Teren A”) - dziatki o numerach ewidencyjnych 25/8,
25111, 26/1, 2612, 2714, 28/4, 29/2, 30/1, 30/2, 31/3, 31/4, 31/5, 57/4, o uregulowanym stanie prawnym,
nieobjete ewidencjg zabytkdw, w czesci zabudowane, o tacznej powierzchni 31 783 m?;
Teren w wiekszo$ci niezabudowany, na cze$ci nieruchomos$ci znajdujg sie budynki magazynowe i
produkcyjne, uzupetnione budynkami biurowymi oraz obiektami technicznymi, wybudowane w
technologii tradycyjnej lub mieszanej przeznaczone do rozbiorki,
Czes¢ B (dalej takze jako ,Nieruchomos¢ B”, lub ,Teren B”) — stanowig dziatki o numerach
ewidencyjnych 25/10, 27/3, 28/3, o facznej powierzchni 7 996m?. Posiadajg uregulowany stan prawny i
sq zabudowane budynkami ujetymi w gminnej ewidencji zabytkow. W zasobach gminnej ewidencii
zabytkdw znajdujg sie pochodzace z Il pot. XIX w. oraz poczatku XX w. budynki fabryczne: ul. Nakielska
53 - budynek biurowo - mieszkalny, magazyn z portiernig i hala montazu (z 1850 r.) oraz ul. Nakielska
55 - hala montazu (1896 - 1897).
e Hala produkcyjna o powierzchni uzytkowej 5 034,2 m2 , kubaturze 34 280 m3 , ktora sktada sie
z cze$ci hali montazu zasadniczej i dobudowanej. Cze$¢ zasadnicza powstata w 1850 r.,
natomiast dobudowana w latach 1896 - 1897.
e Magazyn wyrobow gotowych, w tym portiernia, o powierzchni uzytkowej 254,11 m? i kubaturze
1 858,24 m3, pochodzacy z okoto 1912 r.
e Budynek biurowy typu miejskiego — zabytkowy, dwukondygnacyjny, o powierzchni uzytkowej
636,7 m2, kubaturze 3 886 m?, wybudowany okoto 1900 r.
Obiekty te figurujg rowniez w wojewddzkiej ewidenciji zabytkdow.
Czes¢ C (dalej takze jako ,Nieruchomo$¢ C”, lub ,Teren C”) — stanowi dziatka 0 numerze ewidencyjnym

32/2, o powierzchni 1 362 m?, o nieuregulowanym stanie prawnym.
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Wytyczne merytoryczne

Koncepcja powinna w petnym stopniu wykorzystywa¢ mozliwoéci, jakie daje nieruchomo$¢ oraz
uwzglednia¢ etapowanie Inwestycji;

Od Projektanta oczekuje sie twérczego, nowatorskiego podejscia do postawionego zadania.
Zamawiajacemu zalezy na uzyskaniu maksymalnej, funkcjonalnej powierzchni uzytkowej
mieszkalnej (PUM/PU) przy optymalnym rozwigzaniu architektonicznym i przy nie
przekroczeniu, okre$lonego w Umowie, Nieprzekraczalnego Budzetu Inwestyciji;

Zabudowa powinna by¢ odpowiednio nastoneczniona.

Zamawiajacy, przy zatozonym, popularnym standardzie budownictwa mieszkaniowego,
oczekuje osiggniecia jak najlepszego efektu marketingowego poprzez uzyskaniu atrakcyjnej
architektury, a takze poprzez elastyczno$¢ rozwigzan funkcjonalnych, umozliwiajacych tatwe”
taczenie lokali w poziomie, a takze zmian lokatorskich (dostosowanie uktadu izb do potrzeb
lokatora).

Powierzchnia ruchu kotowego (komunikacji) powinna byé zminimalizowana i tak
zorganizowana, aby nie stanowita elementu wyrdzniajgcego sie. Przy projektowaniu garazy
powinno dazy¢ sie do optymalnego wykorzystania powierzchni, na czesci powierzchni
garazowej nalezy przewidzie¢ pomieszczenia gospodarcze (komérki lokatorskie lub boksy przy
miejscach postojowych).

Na terenie osiedla przewidziane powinny by¢ miejsca na wiaty rowerowe.

Nalezy tak zaprojektowa¢ obiekty, aby poprzez odpowiednie proporcje (rzutu do wysokosci)
budynku oraz rozczionowanie brylty i zréznicowanie pod wzgledem materiatowym elewacii
obiektéw uzyska¢ maksymalne wrazenie kameralno$ci i intymnosci zatozenia.

Nalezy przewidzie¢ element architektoniczny, ktory bedzie charakterystyczng cechg osiedla,
ktérego waznym elementem bedg duze balkony lub loggie (nawet mieszkania o pow. 30 — 48
m?2 powinny mie¢ duze balkony, min szerokosci takiego balkonu to 1,6 m).

Na terenie osiedla nalezy, w uzgodnieniu z Konserwatorem Miejskim, zapewni¢ wykorzystanie
elementéw wystroju, maszyn, konstrukcji wyburzonych budynkéw fabryki FOD, jako elementéw
zagospodarowania terenu i innych, zaproponowanych przez Architekta, wzbogacajac nowg
architekture, pozwalajac jednoczesnie na utozsamianie sie nowych mieszkancéw z historig

miejsca.
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5. Zatozenia do projektowania mieszkan:

a) Parametry budynku, w tym. m. in. wysokos¢, ilos¢ kondygnaciji, linie zabudowy oraz pozostate
parametry powinny wynikaé z zapiséw decyzji ustalajacej warunki zabudowy nr 184/2019.
| etap — proponowana struktura mieszkan:
e P1 (1 pokdj z aneksem kuchennym) — 31-33 m2— 8%
e P2a (2 (aneks) pokoje) — 35-44 m2 - 30%
e P2 (2 pokoje z oddzielng kuchnig) — 44-48 m2 — 30%
e P3a (3 (aneks) pokoje) — 55-59 m2 - 25%
e P3 (3 pokoje z oddzielng kuchnig) — 60-66 m2 — 3%
e P4a (4 (aneks) pokoje — 67-75 m2 — 2%
e P4 (4 pokoje z oddzielng kuchnig) — 79-90 m? — 2%

Il - VII etap — proponowana struktura mieszkan:
e P1(1 pokdj) - 31-33 m2-5%
e P1/2a (1/2 (aneks) pokoje) — 32-43 m2 — 25%
e P2 (2 pokoje) —44-52 m2 — 25%
e P2/3a (2/3 (aneks) pokoje) — 53-59 m2 — 20% (w przypadku mieszkan z aneksem
kuchennym dodajemy dodatkowy szacht w pokoju tak aby przenie$¢ tam kuchnie)
e P3 (3 pokoje) — 60-66 m2 —15%
e P3/P4a (3/4 (aneks) pokoje) — 67-78 m2 — 5%
e P4 (4 pokoje) — 79-94 m2 — 5%

Ostateczna struktura mieszkan zostanie uzgodniona na etapie uzgadniania koncepcji, po analizie

ponizszych wytycznych, ktére dotycza m.in.:

mozliwosci fatwego” taczenia lokali w poziomie,

o elastycznosci rozwigzan funkcjonalnych lokali umoZliwiajacych inne podziaty na izby,

e zapewnienia mieszkan jasnych i przestronnych,

e zapewnieniu duzych okien w pokojach z aneksem kuchennym,

e zapewnieniu w kazdym mieszkaniu balkonu lub loggii - na ostatnich kondygnacjach mogq to
by¢ tarasy (zadaszone), natomiast w mieszkaniach na parterach konieczne sq przydomowe
ogrodki jak powierzchnie do wytacznego korzystania.

o preferowanej wysoko$¢ mieszkan min. 2,7 od wylanej posadzki.
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e preferowanych wymiaréw poszczegdlnych pomieszczen:
- hol/korytarz w mieszkaniu powinien stanowi¢ nie wigcej niz 5% powierzchni mieszkania,
- w mieszkaniach od 44 do 59 m2 - fazienka o powierzchni min 4 m2
- w mieszkaniach powyzej 60 m2 — tazienka o powierzchni min 4,5 m2,
- w mieszkaniach powyzej 66 m2 — preferowana tazienka i oddzielne wc ,
- jesli bedzie taka mozliwo$¢ — okna w fazienkach,
- w mieszkaniach do 55 - 59 m2 — minimalna pow. aneksu kuchennego z pokojem dziennym to
22 m?
- w mieszkaniach powyzej 60 m2 - minimalna pow. aneksu kuchennego z pokojem dziennym to
25m?2
a takze powinny przewidywac:

e na osiedlu nalezy przewidzie¢ powierzchnie: pomieszczenie dla firmy sprzatajacej,
pomieszczenie dla administratora oraz pomieszczenie na ochrone,

e osiedle przystosowane do catodobowego monitoringu (mozliwo$¢ rezygnaciji z ochrony fizycznej
na rzec ochrony zdalnej)

e maksymalny koszt budowy 1 m2 nie moze byC wyzszy niz okreSlony w Umowie jako

Nieprzekraczalny Budzet Inwestycji.

6. Standard i wytyczne dot. wykonczenia dla obiektdw mieszkaniowych:
1. Budynek
Balkony, Loggie i Tarasy Gres mrozoodporny na kazdym balkonie.
Ogrédki mieszkan na parterze Nawieziona ziemia, zasiana trawa, oddzielone od przestrzeni
publicznej np. zywoptotami z irgi oraz derenia biatego w
odmianach barwnych lub gabionami.
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2. Hall parteréw z przedsionkiem

Posadzka Ptytki gresowe

Sciany Sciany wylewane zelbetowe, lokalnie murowane -
wykonczone tynkiem gipsowym, wykoAczone poprzez
gruntowanie i dwukrotne malowanie (zgodnie z zaleceniami
producenta) farbg wodorozcienczalng w kolorze biatym.
Miejscowe wykonczenia $cian panelami drewnianymi w
materiale i kolorystyce zbieznej z wykonczeniem drzwi
wejsciowych do lokali. Fragmenty scian pokryte lustrami.

Slusarka — wejécia do budynkow Wejscia do budynkéw - $lusarka aluminiowa, szklona
zestawami dwuszybowymi, termoizolacyjnymi, ze szkla

bezpiecznego.
Instalacje elektryczne Instalacja oswietleniowa.
Instalacje niskopradowe Domofon z mozliwo$cig podtaczenia wideodomofonu.
Wyposazenie Skrzynki na listy systemowe, wycieraczki przed wejsciem do

budynku i wewnatrz przedsionka

3. Klatka schodowa

Podtoga, schody Ptytki gresowe

Sciany Wykonczenie Scian panelami drewnopodobnymi w materiale i
kolorystyce zbieznej z wykonczeniem drzwi wejSciowych do
lokali, na fragmentach pokryte lustrami, w pozostatej czesci
tynkiem gipsowym, wykonczonym poprzez gruntowanie i
dwukrotne malowanie farbg wodorozcienczalng w kolorze

biatym.

Drzwi do klatek schodowych na Drzwi stalowe, przeciwpozarowe EI30, dwuskrzydiowe,

pietrach petne.

Balustrady Stalowe, powlekane farbg w kolorze dobranym do elewacii
budynku

4. Windy
Dzwigi Elektryczne, nieprzelotowe, bez maszynowni.
Drzwi kabiny Szerokos$¢ 90 cm, dostosowane dla 0séb niepetnosprawnych.
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Wyposazenie Wyswietlacz diodowy oraz kaseta wezwan, w przypadku

zaniku napiecia lub sygnatu pozarowego.
5. Mieszkania

Posadzki Posadzka betonowa zbrojona, zatarta na ostro na folii PE i
warstwie izolacji akustyczne;.

Sciany wewnetrzne Konstrukcyjne - Zelbetowe, dziatowe - murowane z bloczkdéw
piaskowo-wapiennych,  petnych,  wykoficzone  tynkiem
gipsowym wykonywanym maszynowo, w tazienkach i WC tynk
maszynowy, gipsowy o podwyzszonej twardo$ci, zatarty na
ostro.

Parapety Konglomerat

Okna Okna i drzwi balkonowe PCV, od strony zewnetrznej w kolorze

dobranym do elewacji

Drzwi wejéciowe do mieszkan

Drzwi  antywtamaniowe z konstrukcjg stalowa. Drzwi
wyposazone w zamek antywlamaniowy, wizjer, sztywny
tancuch zabezpieczajgcy, obtozone oktadzing drewnopodobna.
Drzwi o podwyzszonych parametrach akustycznych.

Balustrady

Balkony, portfenery — azurowe, stalowe, zabezpieczone
antykorozyjnie i malowana proszkowo w kolorze

Instalacja wod.kan.

Instalacja wykonana z rur z tworzywa sztucznego,
indywidualne wodomierze zimnej i cieptej wody dostepne do
odczytu z klatki schodowej, przewody wody zimnej, cieptej i
kanalizacji prowadzone w warstwach posadzkowych i
za$lepione, podejscia pod przybory sanitarne prowadzone po
$cianach do zabudowy indywidualnej przez nabywcow.

Instalacja C.O.

Grzejniki ptytowe z zaworami termostatycznymi, w tazienkach
grzejniki drabinkowe, rozprowadzenia rurami
wielowarstwowymi z wktadkg aluminiowg w warstwach
posadzki, podejécia pod grzejniki ze $Scian, indywidualne
liczniki ciepta

Instalacja wentylacji

Wentylacja mechaniczna

Instalacja elektryczna

Instalacja 3-przewodowa, miedziana, do kuchenki elektrycznej
3-fazowa (zakonczona hermetyczng puszkg), tablica
mieszkaniowa. Balkony, tarasy, loggie — okablowanie dla
instalacji ~ o$wietleniowe] zakorczone puszka, z oprawg
o$wietleniowa
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Instalacja niskopradowa

Instalacja telefoniczna i internetowa
Instalacja TV
Instalacja domofonowa z opcjg wideo

Wyposazenie Przedpokéj - domofon z mozliwoSciq podigczenia
wideodomofonu, dzwonek
Wysoko$¢ 2,7 mmin
6. Garaz

Miejsce na tadowanie elektryczne
aut

7. Teren zewnetrzny:

O QO

teren rekreacyjny,

D O

(¢
—_— = =

=

stojaki na rowery

«©
-

plac zabaw wraz z wyposazeniem,
od strony potudniowej (tereny przemystowe) ogrodzenie 3 m obsadzone pnaczami
tawki wolnostojace o prostym, nowoczesnym ksztatcie bez opar¢ oraz z oparciem

kosze na Smieci przy kazdej klatce schodowej — pojemnik zawieszony na stupku

zZieler — nasadzenia zgodnie z projektem zieleni

Dodatkowe wytyczne do standardu mieszkan:

e instalacja c.0. przystosowana do dziennego i tygodniowego sterowania temperaturg w

mieszkaniach;

o sterowanie systemem centralnej wody uzytkowej zapewniajgce ograniczenie cyrkulacji w

okresach nie uzywania cieptej wody

e sterowanie o$wietleniem czesci wspdlnych (garaze, klatki schodowe) czujnikami ruchu;

instalacja umozliwiajgca montaz klimatyzatora w salonie — dodatkowy obwdd elektryczny zakonczony

puszka.



