Nr sprawy nadany przez Zamawiajgcego: DZA.51630.7.2025.KS

SZCZEGOLOWY ZAKRES PRAC
PRZEWIDZINANYCH DO WYKONANIA W RAMACH
ZAMOWIENIA

w zwigzku z opracowaniem wariantow wstepnych, koncepcji oraz Programu
Funkcjonalno-Uzytkowego dla budowy hotelu na terenie Dozamel Sp. z 0.0., przy
ul. Fabrycznej 10 we Wroctawiu.

1. Gtowne zatozenia przedsiewziecia:

a) Zaplanowano wybudowanie hotelu na terenie nalezagcym do
Zamawiajgcego.

b) Analiza otoczenia wskazata nastepujaca grupe klientéw:

e pracownicy - otoczenie przemystowe,
e studenci- otoczenie akademickie,
e klient dtugoterminowy, raczej ,,niskobudzetowy”.

c) Hotel bedzie ograniczony wytgcznie do funkcji mieszkalnej wraz
z niezbedng administracja —recepcja, pomieszczenia techniczne oraz inne
niezbedne, przy zatozeniu minimalnej obstugi obiektu.

d) Pokoje jednoosobowe oraz dwuosobowe, wyposazone w wezet sanitarny,
aneks kuchenny,

e) Zaktadana lokalizacja: Wroctaw, ul. Fabryczna 10, teren Dozamel Sp. zo.0.,
dziatka 1/14, AM3 obreb Grabiszyn,

f) W planowanej lokalizacji obowigzuje MPZT — uchwata RM Wroctawia nr
XXXI1/2290/04,

g) Na dziatce znajdujg sie budynki A12 i A13 przeznaczone do rozbiérki,

h) Dziatka jest w petni uzbrojona i skomunikowana,

i) Wstepna analiza wykazata mozliwos¢é  wybudowania  hotelu
sredniowysokiego (wysokos¢ do 25 m na poziom terenu)
8 kondygnacyjnego (parter+7 pieter), o wysokosci kondygnacji ok. 3 m;
podpiwniczonego z garazem podziemnym na ok. 50-52 MP (czesciowo
dwupoziomowy). Na zewnatrz parking dla ok. 20 MP. Czes¢ kondygnacji
podziemnej z funkcja schronu.

2. Przedmiot zamodwienia stanowi:
a) Opracowanie 3 wariantéw wstepnych,
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b) opracowanie koncepciji, na podstawie @ wybranego przez
Zamawiajgcego wariantu,
c) opracowanie programu funkcjonalno-uzytkowego (PFU).

Zakres prac objetych przedmiotem zamodwienia w ramach opracowania

wariantéw wstepnych, obejmuje przede wszystkim:

a) opracowanie wariantéw wstepnych, w formie graficznej i opisowej,
w ktérych, dla kazdego z wariantdw, zostang okreslone:

e podstawowe parametry budynku, tj. jego wymiary, ilos¢ kondygnaciji,
ilosci i wielkosci pokoi, ilos¢ i funkcje innych pomieszczen, analiza
zgodnosci zamierzenia z MPZT,

e podstawowe parametry zagospodarowania terenu, odlegtosci od granic
dziatki, analiza zgodnosci z MPZT,

e wskaznikowe okreslenie kosztéw inwestycji,

e modele iwielkosci przychodu,

Zakres prac objetych przedmiotem zamdéwienia w ramach opracowania koncepcji
dla wybranego przez Zamawiajgcego wariantu, obejmuje przede wszystkim:
a) Koncepcja bedzie podstawg do sporzadzenia PFU i bedzie opracowana
w takim stopniu, by mozna byto w sposéb niebudzgcy watpliwosci zlecic jej
realizacje w ramach postepowania ,,Projektuj i Buduj”.
b) Koncepcja bedzie zawiera¢ czesS¢ opisowa i rysunkowg zwigzang
z zagospodarowaniem dziatki, formy architektoniczno-budowlanej hotelu,
rozwigzania budowlane, konstrukcyjne i techniczne,
c) Koncepcja zostanie uzgodniona z rzeczoznawcami w szczegolnosci
ochrony pozarowej oraz z Konserwatorem Zabytkéw.

Wykonanie Programu funkcjonalno-uzytkowego zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie szczegétowego
zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i
odbioru robdt budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego (Dz.U. 2021
poz. 2454 z p6zn. zm.)sktadac¢ sie bedzie przede wszystkim z:

A. Program funkcjonalno-uzytkowy ma stuzy¢ do ustalenia planowanych
kosztéw prac projektowych i robot budowlanych, w ramach zleconego w
przysztym etapie postepowania ,,Projektuj i Buduj’, przygotowania oferty
szczegdlnie w zakresie obliczenia ceny oferty oraz wykonania prac
projektowych.



B. Program funkcjonalno-uzytkowy powinien zawierac:
1) strone tytutows;
2) czes¢ opisowa;
3) czesc informacyjna.
C. Strona tytutowa programu funkcjonalno-uzytkowego obejmuje:
1) nazwe nadang zamowieniu przez zamawiajgcego;

2) adres obiektu budowlanego, ktdrego dotyczy program funkcjonalno-
uzytkowy;

3) w zaleznosci od zakresu robot budowlanych objetych przedmiotem
zamaowienia - nazwy i kody:

a) grup robdt,
b) klas robdt,
c) kategorii robot;
4) imie i nazwisko lub nazwe zamawiajgcego oraz jego adres;
5) imiona i nazwiska 0sob opracowujacych program funkcjonalno-uzytkowy;
6) spis zawartosci programu funkcjonalno-uzytkowego.
D. 1. Czes¢ opisowa programu funkcjonalno-uzytkowego obejmuje:
1) opis ogolny przedmiotu zamdwienia;
2) opis wymagan zamawiajgcego w stosunku do przedmiotu zamowienia.
2. Opis 0gdlny przedmiotu zamowienia obejmuje:

1) charakterystyczne parametry okreslajace wielkos¢ obiektu lub zakres
robot budowlanych;

2) aktualne uwarunkowania wykonania przedmiotu zamdwienia;
3) ogdlne wtasciwosci funkcjonalno-uzytkowe;

4) szczegotowe wtasciwosci funkcjonalno-uzytkowe wyrazone we
wskaZnikach powierzchniowo-kubaturowych ustalone zgodnie z Polska
Normag PN-ISO 9836:1997 "Wtasciwosci uzytkowe w budownictwie.
Okreslenie wskazZnikow powierzchniowych i kubaturowych'; jesli wymaga
tego specyfika obiektu budowlanego, w szczegolnosci:

a) powierzchnie uzytkowe poszczegolnych pomieszczen wraz z
okresleniem ich funkcji,



b) wskazniki powierzchniowo-kubaturowe, w tym wskaznik okreslajgcy
udziat powierzchni ruchu w powierzchni netto,

c) inne powierzchnie, jesli nie sg pochodna powierzchni uzytkowej
opisanych wczesniej wskaznikdw,

d) okreslenie wielkosci mozliwych przekroczen lub pomniejszenia
przyjetych parametrow powierzchni i kubatur lub wskaznikdw.

3. Wymagania zamawiajgcego w stosunku do przedmiotu zamowienia nalezy
okreslié, podajgc, odpowiednio w zaleznosci od specyfiki obiektu
budowlanego, wymagania dotyczgce:

1) przygotowania terenu budowy;
2) architektury;
3) konstrukcji;
4) instalacji;
5) wykoniczenia;
6) zagospodarowania terenu.
4. Opis wymagan, o ktorych mowa w ust. 3, obejmuje:

1) cechy obiektu dotyczgce rozwigzan budowlano-konstrukcyjnych i
wskaZnikow ekonomicznych;

2) warunki wykonania i odbioru robot budowlanych odpowiadajgcych
zawartosci specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robdt
budowlanych, o ktérych mowa w rozdziale 3.

E. Czesc¢ informacyjna programu funkcjonalno-uzytkowego obejmuje:

1) dokumenty potwierdzajgce zgodnos¢ zamierzenia budowlanego z
wymaganiami wynikajacymi z odrebnych przepisow;

2) osSwiadczenie zamawiajgcego stwierdzajgce jego prawo do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane;

3) przepisy prawne i normy zwigzane z projektowaniem i wykonaniem
zamierzenia budowlanego;

4) inne posiadane informacje i dokumenty niezbedne do zaprojektowania
robot budowlanych, w szczegdlnosci:

a) kopie mapy zasadniczej,
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b) wyniki badan gruntowo-wodnych na terenie budowy dla potrzeb
posadowienia obiektow,

c) zalecenia konserwatorskie konserwatora zabytkow,
d) inwentaryzacje zieleni,

e) dane dotyczgce zanieczyszczeri atmosfery do analizy ochrony
powietrza oraz posiadane raporty, opinie lub ekspertyzy z zakresu
ochrony srodowiska,

f) pomiary ruchu drogowego, hatasu i innych uciazliwosci,

g) inwentaryzacje lub dokumentacje obiektow budowlanych, jezeli
podlegajg one przebudowie, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie,
rozbiorkom lub remontom w zakresie architektury, konstrukcji,
instalacji i urzadzeri technologicznych, a takze wskazania
zamawiajgcego dotyczgce zachowania urzgdzen naziemnych |
podziemnych oraz obiektéw przewidzianych do rozbidrki i ewentualne
uwarunkowania tych rozbiorek,

h) porozumienia, zgody lub pozwolenia oraz warunki techniczne i
realizacyjne zwigzane z przytaczeniem obiektu do istniejacych sieci
wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych,
energetycznych | teletechnicznych oraz drég samochodowych,
kolejowych lub wodnych,

i) dodatkowe wytyczne inwestorskie i uwarunkowania zwigzane z
budowa i jej przeprowadzeniem.

Program Funkcjonalno-Uzytkowy bedzie opracowany w sposdb umozliwiajacy
ogtoszenie postepowania i realizacje, na jego podstawie, zamierzenia
budowlanego w trybie ,,Projektuj i buduj”.

Przedmiotem zamodwienia objete jest réwniez wykonanie inwentaryzacji stanu
istniejgcego, w zakresie niezbednym do prawidtowej realizacji przedmiotu
zamoéwienia.

Termin realizacji: 12 tygodni od podpisania umowy, przy czym warianty wstepne
zostang przedtozone Zamawiajgcemu w terminie 3 tygodni od podpisania umowy.



