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Zespół budynków biurowych GDYNIA rejon Molo Rybackie* 
 

 

Dane podstawowe  
Zespołu trzech niezależnych budynków 
 
Certyfikowany BREEAM nie niżej niż very  good  

Liczba kondygnacji nadziemnych  
 
 
 
 

Budynek A -  5 kondygnacji (6 dominanta antresola)  
Budynek B  - 5 kondygnacji  
Budynek C  - 5 kondygnacji  
Budynek B  i C  połączony na kondygnacji od 3 do 5  

Liczba kondygnacji podziemnych  1 kondygnacja wspólna pod budynkami z jednym wjazdem od ul. 
Macieja Płażyńskiego. oraz wyjazd od ul. Hryniewickiego.  

Liczba miejsc parkingowych podziemnych 
(łącznie)  

269 miejsc parkingowych oraz 21 miejsc postojowych dla motocykli-
stów  
 

Liczba miejsc parkingowych elektrycznych 15 miejsca  
Liczba miejsc parkingowych zewnętrznych  17 miejsc poza budynkiem 
Stojaki rowerowe oraz udogodnienia dla ro-
werzystów   

50 miejsc - dla rowerzystów w garażu  
Szatnie i prysznice przewidziano w gali garażowej  

Powierzchnie i wskaźniki budynkowe wg. standardu BOMA 2010 A 
Powierzchnia retail netto, parter (Store 
Area) :  
 

Budynek A   1671,49 m2 
Budynek B   1092,82 m2 
Budynek C   990,10 m2 
Suma powierzchni  3 745,42 m2  

Powierzchnia biurowa netto (Office Area) :  Budynek A   7940,43 m2 
• Kondygnacja+2  2133,82 m2 
• Kondygnacja+3  2099,16 m2 
• Kondygnacja+4  2076,47 m2 
• Kondygnacja+5  1471,61 m2 
• Kondygnacja+6 antresola 159,37 m2  

Budynek B    6026,93 m2 
• Kondygnacja+2  1660,15 m2 
• Kondygnacja+3  1634,20 m2 
• Kondygnacja+4  1598,44 m2 
• Kondygnacja+5  1134,15 m2 

Budynek C    6379,21 m2 
• Kondygnacja+2  1742,97 m2 
• Kondygnacja+3  1742,31 m2 
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• Kondygnacja+4  1689,44 m2 
• Kondygnacja+5  1204,49 m2 

 
Suma powierzchni: 

• Kondygnacja+2   5536,93m2 
• Kondygnacja+3   5475,67 m2 
• Kondygnacja+4   5364,34 m2  
• Kondygnacja+5   3810,26 m2 
• Kondygnacja+6 antresola 159,37 m2  

Razem:   20 346,57 m2  

Kubatura  Budynek A 
Budynek B  
Budynek C  
Suma 149 482,02 m3  
Nadziemna 121 532,97 m3 
Podziemna 27 949,05  m3 

Powierzchnia pomieszczeń socjalnych, w 
tym sanitarnych na poszczególnych pię-
trach (Floor Amenity Areas) 

Budynek A   255,28 m2 
• Kondygnacja+2  63,70 m2 
• Kondygnacja+3  63,70 m2 
• Kondygnacja+4  64,17 m2 
• Kondygnacja+5  63,70 m2 
• Kondygnacja+6 antresola  0 m2  

Budynek B    297,55 m2 
• Kondygnacja+2  73,95 m2 
• Kondygnacja+3  74,53 m2 
• Kondygnacja+4 73,95 m2  
• Kondygnacja+5  73,95 m2 

Budynek C    147,36 m2 
• Kondygnacja+2  36,84 m2 
• Kondygnacja+3  36,84 m2 
• Kondygnacja+4 36,84 m2 
• Kondygnacja+5  36,84 m2 

Suma powierzchni:   700,18 m2  
• Kondygnacja+2    174,49 m2  
• Kondygnacja+3    175,07 m2 
• Kondygnacja+4    175,54 m2 
• Kondygnacja+5    175,07 m2 
• Kondygnacja+6 antresola  15,3 m2  

 

Współczynnik powierzchni wspólnych bu-
dynkowych (R/O Ratio) 

Budynek A  1,05 
Budynek B   1,06 
Budynek C   1,08 
Całość   1,06 

Współczynnik powierzchni wspólnych kon-
dygnacji (R/U Ratio) 

  A B C całość 
Kondygna-
cja+2 1,11 1,10 1,08 1,10 
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Kondygna-
cja+3 1,12 1,10 1,08 1,10 
Kondygna-
cja+4 1,12 1,11 1,08 1,10 
Kondygna-
cja+5 1,17 1,15 1,12 1,14 
Kondygna-
cja+6 1,00     1,00 

Współczynnik Load Factor dla poszczegól-
nych kondygnacji 

  A B C całość 

 

Kondygna-
cja+2 1,17 1,17 1,16 1,16 
Kondygna-
cja+3 1,17 1,17 1,16 1,16 
Kondygna-
cja+4 1,18 1,17 1,17 1,16 
Kondygna-
cja+5 1,23 1,22 1,20 1,21 
Kondygna-
cja+6 1,05     1,05 

Powierzchnia retail brutto, parter (Store 
Rentable Area) :  
 

Budynek A   1671,49 m2 
Budynek B   1092,82 m2 
Budynek C   990,10 m2 
Suma powierzchni  3 745,42 m2  

Powierzchnia biurowa brutto (Office Renta-
ble Area): 

  A B C całość 

Kondygna-
cja+2 2502,07 1935,55 2028,60 6466,22 

Kondygna-
cja+3 2465,98 1909,29 2027,90 6403,16 

Kondygna-
cja+4 2441,36 1871,41 1970,92 6283,69 

Kondygna-
cja+5 1805,24 1379,67 1448,38 4633,29 

Kondygna-
cja+6 167,80     167,80 

RAZEM 11142,33 8253,36 8542,65 27938,34 
Dane techniczne zakresu S & C i fit-out  

S & C – obejmuje części wspólne, hole windowe, klatki, windy, kompleksowe instalacje dedykowane do prawidło-
wego funkcjonowania budynku doprowadzone do szachtów graniczących z powierzchnią najmu, uwzględnia stan-
dardowe drzwi  na powierzchnię najmu wyposażone w jednostronną  kontrolą dostępu  
Generator wg. Poniższego punktu, brak wspólnych łazienek.  
  
Fit -out – obejmuje: kompleksową aranżację biura dla Najemcy wraz z łazienkami na powierzchni najmu, kuch-
niami oraz podłogami podniesionymi, sufitem i kompletem instalacji rozprowadzonych na powierzchni najmy  
Zagospodarowanie terenu   Wejście: narożnik skrzyżowania ul. Waszyngtona z A. Hryniewiec-

kiego oraz M. Płażyńskiego oraz w centralnej części elewacji 
wschodniej na styku budynków B oraz C.  
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Podział kondygnacji  Podział kondygnacji możliwy na 2, 3 lub 4 najemców.  

 
77 % powierzchni biurowej NLA (netto) znajduje się w odległości 6 
metrów od okien lub wewnętrznego  patio.  

Siatka słupów 8,10 m x 8,1 m  
 
Możliwy podział biur na moduły 1,35 m – 2,70 m  

Wysokości poszczególnych kondygnacji  Wysokość kondygnacji netto: 
• Lobby budynku – 4,50 m  
• Parter (retail) –lokale usługowe 3,60 m (3,75 m ) 
• Kondygnacje biurowe 

a) W centralnej części  2,85 m  
b) Budynek A 6 kondygnacja (antresola) 2,75 m  
c) Korytarze 2,75 m  z lokalnymi obniżeniami do 2,50 m 

• Garaż 2,0 m (obszar dla transportu 2,7 m)  
Nośność stopów  Przyjęto obciążenie użytkowe: 

� Część biurowa 2 KN / m2 
� Lokalne wzmocnienia pod serwerownię 10 KN/m2   
Obciążenie nie uwzględniają ścianek działowych  

Elewacja / Fasady  • Fasada aluminiowo – szklana o module 1,35 m  
• Parametry spełniające Warunków technicznych, które będą obo-

wiązywać 2021.  
• Przewidziano okna uchylne.  
• Reklama  

� pas elewacji nad kondygnację +1 (parter)  
� pas na szczycie elewacji  

Dach  Dach techniczny, taras dedykowany dla wszystkich najemców  
Klatki schodowe pełniące funkcję komuni-
kacyjną i ewakuacyjną  

Budynek A: trzy klatki schodowe  
Budynek B i C : 2 klatki schodowe  

Podłoga podniesiona w zakresie fit-out Podłoga podniesiona:  
• Wysokość brutto 15 cm (do potwierdzenia ) 
• Prześwit na instalację pod podłoga 9 – 11 cm  
• Wymiar płyt 60 cm x 60 cm x 3,8 cm   

Windy  3 windy w każdym budynku oraz 1 winda dedykowana dla gości łą-
cząca garaż z lobby ,  

• Szybkość: 1,0 - 1,6 m / s  
• Nośność:   

Osobowa   800 kg / 10 osób 
Osobowa  1500 kg/ 13 osób 

• Czas oczekiwania: 30 s  
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Materiały wykończeniowe  na etapie fit – 
out  

Ścianki: 
� Ścianki toalet        2xGKB+P75+W50+2xGKB 
� Ścianki w biurach 1xGKB+P75+W50+1xGKB 
� Ścianki systemowe toalet: HPL (zabudowa standardowa h=2,0, 

na stópce ze stali nierdzewnej, okucia ze stali nierdzewnej, kolor 
wg standardowej palety) 

Drzwi: 
� Drzwi wejściowe na powierzchnię najmu z jednostronną kontrolą 

dostępu o wymiarach 130 cm x 200 cm  
� Drzwi na powierzchni najmu o wymiarach 90 cm x 200 cm  

Podłoga podniesiona: 
� Pomieszczenia kuchnia, toaleta, archiwa - Podłoga monoli-

tyczna (wylewka betonowa pod płytki ceramiczne lub wykładzinę 
PCV z jastrychu betonowego 6cm na styropianie EPS100 grubo-
ści 7cm) 

� Pomieszczenia serwerowni - Podłoga podniesiona z wykładziną 
PVC antyelektrostatyczną wraz z cokołem 

� Pomieszczenia biurowe  Podłoga podniesiona wysokości 15 cm 
brutto, wysokość netto ok 11 cm 

Wykończenie podłóg  
� Pomieszczenia biurowa – wykładzina w kostkach  
� Pomieszczenia typu łazienka, kuchnia – płytki, wykładzina PCV  

Wykończenie ścian: 
� Farba w kolorach pastelowych  

Sufit – mineralny modułowy z widoczną krawędzią o wymiarach 60 
cm x 60 cm 
Uwaga: szczegółowe wytyczne dotyczące materiałów na podstawie 
space -planu najemcy  

Instalacja mechaniczna S & C  

Instalacja grzewcza, wentylacyjna, klimaty-
zacyjna  

• Technologia “free-cooling”;  
• Mechaniczne oddymianie garażu podziemnego 

Biura  

• Instalacja klimatyzacyjna oparta na klimakonwektorach 4-ruro-
wych. (połączona funkcje chłodzenia i ogrzewania)  

• Przewidziano regulację - Nastawniki temperatury w pojedyn-
czych pokojach i strefowo w biurach w otwartym planie (4 klima-
konwektory podłączone pod jeden zadajnik), możliwość indywi-
dualnego sterowania temperatury w zakresie +/- 2 o C;  

• W suficie podwieszonym będą montowane nawiewniki i kratki 
wywiewne  

Wysokość temperatury oraz wilgotność  • Przewidziano system centralnego nawilżania – nawilżacze przy 
centrali;  

• Założenia zagęszczenie ogólne: 1 osoba / 8m2 powierzchni Po-
mieszczeń netto;  

• Instalacja zaprojektowana na maksymalne obciążenie: 1 osoba / 
6 m2 powierzchni Pomieszczeń netto;  

• Wydajność wentylacji: 50 m3/ h/ osobę na stanowiskach pracy  
(60% powyżej polskiej normy 30m3/h/osobę) oraz 
30m3/h/osobę w pomieszczeniach typu kuchnia, chill-out, ser-
werownia, łazienka, salka  
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• Dla obszarów najmu (strefa pracy)   należy założyć następujące 
temperatury:  

� zimą   22 C 
� latem 24 C 
� Wilgotność względna w okresie zimowym nie mniej niż 

40%RH.  
Pomieszczenia typu kuchnia, łazienka, temperatura wy-
nikowa  

• Różnicę temperatur (licząc na wysokości 1,10 m od powierzchni 
podłogi)  

� - zimą + /- 2 C,  
� - latem +/-2 C. 

• Średnie prędkości powietrza max. 0,3 m/s w strefie przebywania 
ludzi.  

Instalacja wodno – kanalizacyjna  • Toalety i kuchnie wg aranżacji najemcy (na etapie fit-out) 
• Toalety, baterie, pisuary z możliwością kontroli zużycia wody wg 

standardu BREEM  
• Ciepła wody użytkowa -  pobór z węzła cieplnego zasilanego z 

sieci miejskiej lub lokalne podgrzewacze. 
Instalacja elektryczna i słaboprądowa  

Instalacja elektryczna  • Przewidziano dla zespołu budynków dwa niezależne zasilania z 
dwóch GPZ-ów  

• Okablowanie elektryczne zostanie zaprojektowane wg ustalonej 
aranżacji Najemcy. Okablowanie zostanie zakończone puszką 
podłogową (floorbox).  
Przyjęto jedną puszkę podłogową na dwa stanowiska pracy. 

• Access point (pasywny) - szt. wg space -planu  na powierzchni  
- do każdej szt. po 1 gniazdzie RJ45 nad sufitem                                  

• Aneksy kuchenne - gniazda pod sprzęt elektryczny lodówka, 
zmywarka , mikrofala plus dodatkowe 4 gniazda nad blatem ku-
chennym 

•  Podłączenie HDMI + projektory - szt. wg space -planu  (po 1 
komplecie w każdej salce konferencyjnej) relacja florbox-projek-
tor nie zakończony gniazdami   

• Domofon szt1 przy recepcji   (z możliwością otwierania drzwi)       
Dostawa i montaż wsporników do rzutników, rzutników,  telewi-
zorów i ekranów wielkoformatowych, projektorów  - po stronie 
Najemcy  

• Wyposażenie puszki podłogowej: 4 gniazda elektryczne i 4 
RJ45. W dostawie sprzęt pasywny zlokalizowany w serwerowni 
w jednej szafie/ach RACK typu 42U. 
Uwaga: Ilość szaf Rackowych uzależniona od ilości gniazd 
RJ45 (przy zachowaniu standardowego wyposażenia floor-
boxa) na sprzęt pasywny wielkosci 42 U o wymiarach 
1000mmx1000mmx1970mm. Szafy wyposażone w drzwi 
perforowane z przodu i tyłu szaf, ścianki boczne pełne, 
uchwyty porządkowe pomiędzy patch panelami 
 
Sieć rozszyta po bokach szafy i opisana  na patchpanelach 
oraz na wszystkich gniazdach RJ45  według projektu 
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wnętrz. Przy większej ilości serwerowni możliwość  rozbu-
dowy sieci poprzez światłowody. 

• Gniazda serwisowe na powierzchni najmu 1 szt. co 30 m  
• Oświetlenie ewakuacyjne w ciągach komunikacyjnych  
• Oświetlenie zostanie zaprojektowane wg zaakceptowanej aran-

żacji powierzchni. Będzie spełniało wymogi: 
� 500 lux na stanowisko pracy w biurach  
� 200 lux w ciągach komunikacyjnych i toaletach  

• Oprawy oświetleniowe typu LED 
• Przewidziano montaż poszczególnych liczników zużycia energii 

elektrycznej dla powierzchni najmu, podłączonych do systemu 
BMS.  

Podłączenie telekomunikacyjne / okablo-
wanie  

• Przewidziano wykonanie okablowania poziomego w Pomiesz-
czeniach najmu, standard okablowania: kabel FTP cat. 6, oka-
blowanie zakończone dwoma gniazdami RJ45 na stanowisko 
pracy w puszkach podłogowych floorbox.  

• Wynajmujący przewidział możliwość wprowadzenie różnych 
operatorów telekomunikacyjnych wybranych przez Najemcę.  
Zaprojektowano niezależną kanalizację teletechniczną dla każ-
dego z Budynków oraz możliwość rozłożenia tras kablowych w 
szachtach budynkowych  

Instalacja bezpieczeństwa pożarowego  • Centralka pożarowa dla każdego z budynków  
• SAP – system alarmu pożarowego z: 

� Dźwiękowy system ostrzegawczy wg aranżacji na-
jemcy. 

� System czujek dymu  
• Wg. Aranżacji hydranty RAL 9003, piktogramy oraz przenośny 

sprzęt gaśniczy  
System kontroli dostępu  • Jednostronny system kontroli dostępu zamontowany przy: 

� Drzwiach wejściowych/ głównych budynku  
� Drzwiach wejściowych do klatek schodowych  
� Drzwiach wejściowych na powierzchnię najmu  
� Drzwi wejściowe do szatni dla rowerzystów w hali gara-

żowej  
� W windach.  

• Kołowrotki w lobby  
• Wjazd do garażu /kondygnacji podziemnej/  
• Wejście główne – domofon połączony z ochrona budynku   

BMS Building Management System  BMS obsługujący wszystkie instalacje obsługujące budynek.  
Przewidziano: interface – wizualizację oraz zdalna kontrola poszcze-
gólnych urządzeń przez obsługę budynku  

System bezpieczeństwa  CCTV – monitorująca:   
• Elewację budynku w tym w szczególności wejścia do budynku  
• Wjazd i wyjazd z garażu  
• Halę garażową  
• Lobby i recepcję główną  
• Hole windowe na parterze  

Generator Prądu  Budynek A – przewidziano generator budynkowy podtrzymujący 
systemy budynkowe (bez klimatyzacji)  
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Budynek B i Budynek C - Przewidziano miejsce na montaż genera-
torów. 

 
 

A. Wykaz dokumentacji projektowej 

do wglądu w siedzibie Zamawiającego  

(po umówieniu terminu i dostarczeniu Zobowiązania do zachowania poufności - Załącznik nr 3 do Zapytania oferto-
wego) 

Projekt budowlany: 
a) Dla Budynków  
b) Dla Kolektora  
c) Dla Dróg  
d) Dla przekładek i sieci  
e) Dla Placu miejskiego  

 

B. Wykaz dokumentacji przetargowej 

na wybór Generalnego Wykonawcy Inwestycji 

1. Zapytanie ofertowe 
2. Załącznik nr 1  Zestawienie dokumentów składających się na dokumentację projektową  
3. Załącznik nr 1a  Opis przedmiotu zamówienia Aranżacji Najemcy 
4. Załącznik nr 2  Formularz ofertowy Etap 1 
5. Załącznik nr 2a  Zobowiązanie Wykonawcy do przekazania klauzuli informacyjnej podmiotom 

trzecim  
6. Załącznik nr 2b Formularz ofertowy - przekazany zostanie na Etapie 2 
7. Załącznik nr 3 Zobowiązanie do zachowania poufności  
8. Załącznik nr 4 Wstępny Projekt umowy  
9. Załącznik nr 5 Wykaz zrealizowanych umów na generalne wykonawstwo 
10. Załącznik nr 6 Wykaz osób 
11. Załącznik nr 7 Oświadczenie osób 
12. Załącznik nr 8  Oświadczenie o sytuacji ekonomiczno-finansowej 
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*Jeżeli udział w postępowaniu bierze konsorcjum, to niniejszy dokument powinien zostać parafowany 
przez odpowiednio umocowanych przedstawicieli lidera konsorcjum.  


