WYMAGANIA DOTYCZACE KONCEPCJI URBANISTYCZNO-ARCHITEKTONICZNEJ
ORAZ PROJEKTU ZAGOSPODAROWANIA TERENU WRAZ Z KOSZTORYSEM

Niniejsze wymagania stanowia zbiér wstepnych oczekiwan SIM Wschod sp. z 0. 0. jako
pOzniejszego uzytkownika obiektu, ktéore w ramach uzgodnien roboczych w procesie
projektowania moga podlegaé¢ zmianom i modyfikacji.

. WYMAGANIA DOTYCZACE KONCEPCJI URBANISTYCZNO-
ARCHITEKTONICZNEJ:

Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna zawiera w szczegdlnosci informacje w zakresie:

1) struktury funkcjonalnej zabudowy i zagospodarowania terenu, w szczegoélnosci okreslenie
podstawowych funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu;

2) uktadu urbanistycznego zespotow zabudowy i1 kompozycji architektonicznej obiektow
o funkcji podstawowej;

3) przebiegu glownych elementow sieci uzbrojenia terenu oraz droég publicznych
1 wewnetrznych niezbednych dla obstugi proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

4) etapow realizacji proponowanej zabudowy i zagospodarowania terenu;

5) powigzania przestrzennego planowanej inwestycji z terenami otaczajacymi.

Przygotowana koncepcja urbanistyczno-architektoniczna, powinna uzasadnia¢ rozwigzania
funkcjonalno-przestrzenne inwestycji mieszkaniowej z czescig ushlugowa, z uwzglednieniem
charakteru zabudowy miejscowosci 1 okolicy, w ktorej inwestycja mieszkaniowa ma by¢
zlokalizowana.

Podczas projektowania nalezy uwzgledni¢ wymagania DNSH (zasada nieczynienia powaznej
szkody srodowisku) wynikajace z przepisow Rozporzadzenia delegowanego Komisji (UE) 2021/2139
z dnia 4 czerwca 2021 r. uzupehiajagce rozporzadzenie Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2020/852 poprzez ustanowienie technicznych kryteriow kwalifikacji stuzacych okresleniu warunkow,
na jakich dana dzialalno$¢ gospodarcza kwalifikuje si¢ jako wnoszaca istotny wkiad w tagodzenie
zmian klimatu lub w adaptacje do zmian klimatu, a takze okresleniu, czy ta dzialalnos¢ gospodarcza
nie wyrzadza powaznych szkdéd wzgledem zadnego z pozostatych celow Srodowiskowych,
a w szczegblnosci z zataczniku I pkt 7.1 do tego rozporzadzenia.

Zgodnos¢ dokumentacji projektowej z zasada DNSH powinna zosta¢ stwierdzona
odpowiednim oswiadczeniem projektanta.

Zgodnie z wymaganiami wynikajacymi z Krajowego Planu Odbudowy i1 Zwigkszania
Odpornos$ci, oraz ustawy z dnia 29 wrzesnia 2022 r. o zmianie niektorych ustaw wspierajacych
poprawe¢ warunkéw mieszkaniowych (Dz.U. 2022 poz. 2456), warto$¢ wskaznika rocznego
zapotrzebowania na nieodnawialng energi¢ pierwotna EP w budynku powstatym w ramach
przedsiewziecia nie moze przekracza¢ 52 kWh/(m2-rok).

Dodatkowe wymagania dotyczace zagospodarowania terenu

1) Przedsiewziecie lokalizuje si¢ na terenie, ktory ma dost¢p do drogi publicznej, w tym przez
zjazd albo dostep posredni przez droge wewngtrzna, ktdrej parametry zapewniaja wymagania
okreslone w przepisach odrgbnych dotyczacych drog pozarowych, przy czym minimalna
szerokos$¢ drogi publicznej nie moze by¢ mniejsza niz 5 m.

2) Na terenie powinny znalezé si¢ miejsca postojowe dla samochodéw osobowych
w liczbie 1,5 mp/lokal mieszkalny, oraz wymaganej ilosci dla lokali ustugowych
(nie mniej niz 16) z uwzglednieniem wymagan okreslonych w MPZP. Nalezy réwniez
zapewni¢ minimalna wymagang liczb¢ miejsc dla oséb niepelnosprawnych.

3) Lokalizacja miejsc postojowych dla mieszkancéw w garazu podziemnym, dla czesci ushugowe;j
na terenie.



4)

Na terenie nalezy  zaprojektowa¢  uksztaltowanie terenu, zieleni  istniejacej
1 projektowanej wraz ze wskazaniem drzew 1 krzewdw przeznaczonych do usunigcia Oraz
miejsca odpoczynku.

zadaszonych

5) Wymagane jest zagospodarowanie wod opadowych zgodne z zapisami MPZP lub na terenie
dziakki.

6) Zamawiajacy wymaga zaprojektowania wolnostojacych zamykanych i
Smietnikbw na kontenery/pojemniki do czasowego sktadowania odpadow w ilosci zgodnej
z przepisami uwzgledniajacymi segregacj¢ odpadéw — odrebnie dla czeSci mieszkalnej
1 ustugowe;.

7) Nalezy wykorzysta¢ w mozliwie maksymalny sposob réznice poziomow terenu.

Dodatkowe wymagania dotyczace projektowanej zabudowy mieszkalno-ustugowej

Budynek powinien by¢ zaprojektowany z uwzglednieniem racjonalnego wykorzystania srodkow

1)
2)

3)

4)

5)
6)

7)
8)

9)

finansowych podczas realizacji inwestycji oraz ich eksploatacji. Dotyczy to w szczegolnosci:

» minimalizacji powierzchni wspolnych w stosunku do powierzchni mieszkan;

» przyjetej technologii wykonania budynku;

» przyjetej koncepcji materiatowej ocieplenia i wykonczenia elewacji;

» dostosowania ilo$ci i wielkosci okien do wielkosci pomieszczen wewnatrz budynku;

» przyjetej technologii ogrzewania budynku i uzyskiwania cieplej wody uzytkowe;.

Usytuowanie budynku w zachodniej cz¢$ci dzialki, rownolegle do zachodniej granicy.

Wjazd do garazu podziemnego bezposrednio z ul. Polnej (garaz dla obslugi lokali
mieszkalnych).

Wymagania dotyczace czgsci ustugowe;:

» forma ,,open space” z mozliwoscig podzialu na 5 odrebnych lokali,

» witryna przystosowana do planowanego podziatu z odrgbnymi wej$ciami,

» dla kazdego lokalu nalezy zaprojektowaé wewngtrzne instalacje wod-kan oraz elektryczne
1 LAN(sie¢ teleinformatyczna: dwa przewody UTP kat. min. 6 oraz kabel §wiattowodowy
dwuwloknowy) z podziatem opomiarowania na kazdy lokal odrg¢bnie,

» dla kazdego lokalu nalezy zaprojektowa¢ ogrzewanie w formie klimakonwektoréw
kasetonowych z odrebnym rozliczeniem kosztéw dla kazdego lokalu.

Miegjsca parkingowe dla czesci ustugowej zlokalizowane na terenie we wschodniej czesci
dziatki z wjazdem z ul. Szkolne;.

Powierzchnia czesci ushugowej ok. 250 m2.

Powierzchnie lokali mieszkalnych powinny by¢ zréznicowane i1 zawieraé si¢ w przedziale 40-

70 m?,

Liczba lokali maksymalnie 12.

Lokale powinny posiada¢ balkony lub loggie o powierzchni min 3,0 m2. Dopuszcza si¢ ogrodki
lokatorskie w poziomie parteru.

Budynek posiadajacy 3 1 wigcej kondygnacji nadziemnych powinien by¢ wyposazony w dzwig
osobowy.

10) Sugerowana struktura ilosciowa lokali mieszkalnych do wybudowania w budynkach:

[lo$¢ osob, jaka nalezy
Rodzaj I_losc lokali Powierzchnia przyjac do obhf:zen
mieszkalnych zapotrzebowania na
media
Catos¢ max. 12 lokali od 40 m? do ok. 70 m? -
Mieszkanie 2 p+k (ak) Ok. 4 lokali Ok. 40-50 m? 2 osoby
Mieszkania 3 p+k (ak) Ok. 4 lokali Ok. 50-60 m? 4 osoby




Mieszkania 4 p+k (ak) ‘ Ok. 4 lokale Ok. 60-70 m? 5 0s6b

Zamawiajgcy informuje, ze ilos¢ 12 lokali mieszkalnych to maksymalna ilos¢ wymagana przez
Zamawiajacego. W celu realizacji tego wymogu nalezy dokona¢ analizy mozliwo$ci wykorzystania
terenu inwestycji 1 przedstawi¢ Zamawiajagcemu w sporzadzanych zatozeniach do koncepcji
rozwigzania w szczeg6Olnosci, co do wielkosci budynku, ilosci lokali mieszkalnych oraz
odpowiedniego rozktadu pomieszczen.

Powierzchnia uzytkowa mieszkan jest rozumiana jako powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w lokalu mieszkalnym, a w szczego6lnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkow,
holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen stuzgcych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom
lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania. Za powierzchni¢ uzytkowag
mieszkania nie uwaza si¢ powierzchni balkondw, tarasow i loggii, antresoli, pralni, suszarni,
wozkowni oraz pomieszczen przynaleznych.

Wymaga si¢ zaprojektowanie wozkowni — rowerowni.

Zakres przedmiotowy wykonania Koncepcji obejmuje w szczegolnosci:

1) Wykonanie kopii mapy do celow projektowych w skali nie mniejszej niz 1:500
w zakresie niezbegdnym do prawidlowego wykonania koncepcji architektoniczno —
urbanistycznej.

2) Uzyskanie warunkéw technicznych przylaczenia do sieci elektrycznej, teletechnicznej,
wodociggowej, kanalizacji sanitarnej i1 deszczowej, cieptownicze] wraz z ewentualnym
usuni¢ciem kolizji.

3) Uzyskanie warunkéw technicznych na budowe/przebudowe zjazdu z drogi publicznej i drogi
dojazdowej.

4) Wstepne badania geotechniczne terenu inwestycji w formie opinii geotechnicznej — obejmujace
min. 2 odwierty na gleboko$¢ max do 6 m - wykonanie i analiza ww. badan gruntu pod katem
posadowienia projektowanego obiektu budowlanego.

5) Wykonanie inwentaryzacji urbanistycznej i fotograficznej w zakresie niezbednym do
prawidlowego wykonania koncepcji.

6) Wykonanie inwentaryzacji zieleni.

7) Wykonanie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej zagospodarowania terenu.

8) Wykonanie koncepcji urbanistyczno-architektonicznej projektowanej zabudowy
mieszkaniowo-ustugowej w skali nie mniejszej niz 1:100 uwzgledniajacej nastepujace
elementy:

a) rzuty wszystkich kondygnacji prezentujace uktad funkcjonalny i konstrukcyjny budynku,
struktur¢ mieszkan, funkcje pomieszczen, zalozenia dotyczace m.in. ewakuacii,
prowadzenia instalacji wewngtrznych

b) przekroje min. 2 (poprzeczny i podtuzny)

c) elewacje prezentujace kolorystyke budynku i zastosowane materiaty

9) Wykonanie wizualizacji i prezentacji (min. 8 uje¢) prezentujace zagospodarowanie terenu
i budynek, ich kolorystyke i zastosowane materiaty, sporzadzong w sposdb umozliwiajacy
zapoznanie si¢ z nig osobom nieposiadajacym wiedzy specjalistycznej oraz przygotowanie
I przeprowadzenie prezentacji wykonanej Koncepcji w dacie i miejscu wskazanym przez
Zamawiajacego.

Wymagania dotyczace prezentacji:

a) Wizualizacja zewnetrzna PZT oraz architektury zewngtrznej

b) Rzuty kondygnacji pomieszczen

c) Wizualizacja wewnetrzna pomieszczen min. 8 rzutow

d) Opis parametréw inwestycji oraz poszczeg6lnych slajdow

e) Prezentacja w programie powerpoint oraz w formie katalogu

Wymagania dotyczace wizualizacji (wykonana na rysunkach w formacie PDF oraz w formacie

edytowalnym):



a) Wizualizacja zewnetrzna PZT oraz architektury zewnetrznej
b) Rzuty kondygnacji pomieszczen

c) Wizualizacja wewnetrzna pomieszczen min. 8 rzutow

d) Opis parametrow inwestycji oraz poszczegdlnych slajdow

10) Wykonanie cze$ci opisowej koncepcji uwzgledniajacej:

a) informacje o zastosowanych w budynku rozwigzaniach konstrukcyjno— materialowych jego
podstawowych elementow, w szczegolnosci przegrod zewnetrznych, okien, z podaniem ich
wlasciwosci termicznych,

b) zestawienia uwzgledniajace liczbe i powierzchni mieszkan,

C) zestawienie kubatury, powierzchni uzytkowych, powierzchni catkowitych budynku

d) dane dotyczace instalacji grzewczych i sanitarnych oraz wyposazenia technicznego,

e) okreslenie niezbgdnego wyposazenia budynku do prowadzenia dziatalnosci zwigzanej
z budownictwem mieszkaniowym tj. wyposazenia mieszkan zgodnie z wymogami SIM

11) Sporzadzenie bilansu: elektroenergetycznego, cieplnego, wodnokanalizacyjnego,

12) Wykonanie analizy ekonomiczno-technicznej wskazujagcej na zastosowanie optymalnego
1 zgodnego z obowigzujacymi oraz zmieniajacymi si¢ przepisami zrodta ciepta i przygotowania
cwu ze szczeg6lnym uwzglednieniem rozwigzan OZE.

13) Wykonanie projektu (format EPS, Al, rozdzielczo$¢ min 300 dpi, CMYK)

2 rodzajow plakatu o wym. 1x0,7 m.

2 rodzajow banera na ogrodzenie o wym. 5x1,5 m.

billboardu o wym. 5x2,3 m.

ulotki informacyjnej dwustronnej - format A5.

plakatow na szyby witryn czesci ustugowej (wynajem pomieszczen).

Koncepcje urbanistyczno-architektoniczng, sporzadza osoba, o ktérej mowa w art. 5 ustawy

z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, lub osoba wpisana na liste

izby samorzadu zawodowego architektow posiadajaca uprawnienia budowlane do projektowania bez

ograniczen w specjalnos$ci architektonicznej lub uprawnienia budowlane do projektowania

1 kierowania robotami budowlanymi bez ograniczen w specjalnosci architektoniczne;.

. WYMAGANIADLAPROJEKTU ZAGOSPODAROWANIA TERENU:

Projekt zagospodarowania terenu nalezy sporzadzi¢ w zakresie 1 formie opisanej
W Rozporzadzeniu Ministra Rozwoju 1 Technologii z dnia 27 pazdziernika 2023 r. zmieniajgce
rozporzadzenie w sprawie szczegdtowego zakresu 1 formy projektu budowlanego (Dz.U. 2023 poz.
2405). Przy tworzeniu PZT nalezy uzyska¢ wstepna opini¢ rzeczoznawcy ds. pozarowych.

Projekt zagospodarowania terenu nalezy opracowaé¢ i przedlozy¢ zamawiajacemu wraz
Z Koncepcja urbanistyczno-architektoniczna.

lIl. WYMAGANIA DOTYCZACE KOSZTORYSOW UPROSZCZONYCH - WYMAGANE
JEST OPRACOWANIE KOSZTORYSU ODREBNIE DLA CZESCI MIESZKALNEJ
1 USLUGOWEJ.

Kosztorys powinien by¢ opracowany na podstawie cen zawartych w Sekocenbud za Il kw. 2025 .
Wartos¢ narzutow kosztow posrednich 70%, kosztow zakupow 7%. Wartos¢ zysku 12%, cena godziny
pracy zgodna z warto$cig dla wojewodztwa lubelskiego zgodna ze stawka za Il kw. 2025 .
Kosztorys uproszczony powinien zawiera¢ co najmnie;j:

1. Wykonanie wszelkich prac ziemnych.

2. Wykonanie kompletu prac fundamentowych.

3. Wykonanie konstrukcji budynku.

4. Wykonanie kompletnego zadaszenia budynku wraz z izolacjami.

5. Wykonanie wszelkich ocieplen oraz prac elewacyjnych


https://sip.lex.pl/akty-prawne/dzu-dziennik-ustaw/planowanie-i-zagospodarowanie-przestrzenne-17027058/art-5

6. Wykonanie stolarki okiennej i drzwiowej.

7. Wykonanie wykonczenia lokali mieszkalnych oraz cz¢$ci wspolnych.

8. Wykonanie kompletnej realizacji PZT.

9. Wykonanie wszelkich instalacji wewnatrzbudynkowych i zewngtrznych.

10. Wykonanie wykonczenia do wymaganego standardu oraz koniecznego wyposazenia.
11. Wszystkie koszty zwigzane z realizacja budowy



