PROGRAM
KONCEPCJI ZAGOSPODAROWANIA TERENU

Nazwa zamoOwienia :

Opracowanie koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zespolu budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych wraz z obsluga komunikacyjna,
zagospodarowaniem terenu i infrastruktura towarzyszacs.

Adres ohiektu budowlanego:

16 — 400 Suwalki, ul. Franciszkanska ( dzialki nr 21076/3, 21076/1, 21076/5)

Nazwy i kody:
Kod CPV: 71220000 — 6 Ustugi projektowania architektonicznego
Kod CPV: 71000000 — 0 Ustugi architektoniczne i podobne
Kod CPV: 71221000 — 3 Ustugi architektoniczne w zakresie obiektow budowlanych
Kod CPV: 71222000 — 0 Ustugi w architektoniczne w zakresie przestrzeni
Kod CPV: 71321200 — 6 Uslugi projektowania systeméw grzewczych
Kod CPV: 45000000 — 7 Roboty budowlane
Kod CPV: 45300000 -0 Roboty instalacyjne w budynkach
Kod CPV:45331100 -7 Instalowanie centralnego ogrzewania ;
Kod CPV: 45400000 — 1 Roboty wykonczeniowe w zakresie obiektow.

Nazwa i adres Zamawiajacego:
Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Suwalkach TBS sp. z o.o.
ul. Wigierska 32, 16 — 400 Suwalki



ROZDZIAYL 1
PRZEDMIOT, CELE, ZADANIA ORAZ ZAKRES OPRACOWANIA

I. PRZEDMIOT I ZAKRES OPRACOWANIA.

Przedmiotem zaméwienia jest opracowanie koncepcji urbanistyczno — architektonicznej zespotu
budynkow mieszkalnych wielorodzinnych wraz z obsluga komunikacyjna, zagospodarowaniem
terenu 1 infrastruktura towarzyszaca.

Budynki realizowane beda na dziatkach o nr 21076/3, 21076/4, 21076/5 jednostka ewidencyjna
206301 _1, M. Suwatki w rejonie ul. Franciszkanskiej w Suwalkach, pow. Miasto Suwalki, woj.
Podlaskie.

Obszar opracowania objety jest ustaleniami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
(daley MPZP), polnocnej czesci rejonu ulicy Franciszkanskiej w Suwatkach (Uchwala nr
XLI/521/2018 Rady Miejskiej w Suwatkach z dnia 31 stycznia 2018 r.).

Powierzchnia opracowania zgodnie z wypisem z rejestru gruntéw wynosi 1,93 ha.

II. CEL OPRACOWANIA.

Celem opracowania jest zaprojektowanie, przyjaznych do zycia budynkéw mieszkalnych oraz
znalezienie najlepszych rozwigzan urbanistycznych i architektonicznych pod wzgledem
funkcjonalnym, spolecznym, wizualnym, komunikacyjnym i ekonomicznym zgodnych z
wspolczesnymi wzorcami projektowania uwzgledniajac wytyczne z Rozdziatu 2.

I11. ZADANIA 1 ZALOZENIA.

1. Zadanie polega na wykonaniu koncepcji urbanistyczno-architektonicznej zespotu zabudowy
mieszkaniowej wraz z zagospodarowaniem terenu (komunikacja, rekreacja, tereny zielone,
obiekty i urzadzenia towarzyszace).

2. Wymagane jest uwzglednienie przy opracowywanej koncepcji zapiséw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego pdinocnej czesci rejonu ulicy Franciszkanskiej w Suwatkach
(Uchwata nr XI.1/521/2018 Rady Miejskiej w Suwatkach z dnia 31 stycznia 2018 r.).

3. Jednym =z zadan jest znalezienie odpowiedniej relacji pomiedzy terenami, ktérych
obligatoryjnos¢ wynika z wymogéw dalej MPZP, a przestrzenig zabudowy mieszkaniowe;j
wielorodzinnej, przestrzeniami publicznymi oraz terenami zieleni.

4. Budynki zamieszkiwane najprawdopodobniej beda przez wszystkie grupy wickowe, wiec
powinny zosta¢ zaplanowane z uwzglednieniem zaréwno potrzeb oséb miodych, rodzin z
dzieémi, jak i 0s6b starszych.

5. W przestrzeni nalezy przewidzie¢ tereny do réznorodnych form spedzania czasu wolnego oraz
zapewnienia dostepu do terendw zieleni cechujacych si¢ réznorodnoscia.

6. Zespot budynkéw mieszkalnych nalezy zaprojektowa¢ z mozliwoscig etapowania budowy (np.
dwa — trzy budynki w jednym etapie), pierwszy etap powinien tworzy¢ zespét o kompletnej
infrastrukturze umozliwiajacej niezalezne uzytkowanie (dojazd, miejsca postojowe, miejsca



gromadzenia odpadéw, miejsca rekreacji, kompletne przylacza itp.), kolejne etapy moga by¢
projektowane z wykorzystaniem infrastruktury etapow wezesniejszych.

ROZDZIAY, 2
OGOLNE WYTYCZNE PROJEKTOWE

I. WYTYCZNE URBANISTYCZNE

1. Wytyczne urbanistyczne zawarte s3 w MPZP péinocnej czesei rejonu ulicy Franciszkanskiej w
Suwatkach (Uchwata nr XLI/521/2018 Rady Miejskiej w Suwatkach z dnia 31 stycznia
2018 r.).

2. W obrebie zespotu budynkéw nalezy przewidzie¢ dostgp do elementdéw zielonej infrastruktury
takich jak ogdlnodostgpne skwery, zielence, zielen osiedlowa.

3. Uklad urbanistyczny przestrzeni wspélnych powinien by¢ oparty o lokalizacje funkcji
mieszkaniowych.  Struktur¢  przestrzeni wspélnych powinny uzupelniaé miejsca
charakterystyczne dla zycia spotecznego tj. place zabaw, skwery.

4. Przestrzen pomiedzy budynkami powinna by¢ urzadzona w sposob sprzyjajacy nawiazywaniu
kontaktow sgsiedzkich poprzez rozne formy zagospodarowania np. place zabaw, miejsca
relaksu, przedogrodki, parkingi rowerowe itp.

5. Rozwigzania urbanistyczno-przestrzenne ukladéw zabudowy powinny by¢ zgodne z
obowigzujgcymi przepisami prawa i normami oraz sprzyja¢ utozsamianiu z miejscami
zamieszkania.

6. Przyjete rozwigzania powinny sprzyja¢ ograniczeniu halasu istniejacych i planowanych
ukiadéw komunikacyjnych, w tym akceptowalne sa elementy zieleni i uksztaltowania terenu
Jako forma izolacji akustyczne;j.

7. Obstuga komunikacyjna zgodnie z wytycznymi miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

ILWYTYCZNE ARCHITEKTONICZNE 1 ZAGOSPODAROWANIA TERENU.

1. Struktura mieszkan.

1) Zamawiajgcy oczekuje zaprezentowania takiej struktury mieszkan, jaka odpowiada
naturalnym zmianom struktury i wielkosci rodziny.

2) Nalezy zachowa¢ mozliwo$¢ jak najwigkszej elastycznosci podziatu, aby w przysziosci
mozna bylo np. zwigkszy¢ liczbe pokoi lub je polaczy¢.
Nalezy dgzy¢ aby mieszkania byly z wydzielonymi kuchniami z mozliwoscig polaczenia z
pokojem dziennym (dwa kanaly wentylacji).
Wszystkie mieszkania powinny spelnia¢ wymagania funkcjonalne i ekonomiczne oraz
standardy budowlane.
Do kazdego mieszkania balkon lub loggia, ewentualnie taras nad wysunigtym garazem.
Zapewnienie pomieszczen gospodarczych dla kazdego mieszkania w piwnicy budynku.

3) Przykladowa struktura mieszkan:

— M1 pok¢j dzienny, kuchnia lub aneks kuchenny
Sredni metraz mieszkania ok. 27,00 m2
[lo$¢ mieszkan - 10 %



M2 pokdj dzienny, kuchnia lub aneks kuchenny oraz sypialnia
Sredni metraz mieszkania ok. 42,00 m2

Ilos¢ mieszkan - 40 %

M3 pokoj dzienny, kuchnia lub aneks kuchenny oraz 2 sypialnie
Sredni metraz mieszkania ok. 53 m2

[lo$¢ mieszkan - 40%

M4 pokoj dzienny, kuchnia lub aneks kuchenny oraz 3 sypialnic
Sredni metraz mieszkania ok. 68.00 m2

[lo$¢ mieszkan - 10%

Uwaga:
Mozna zalozy¢ spanie w pokoju dziennym w przypadku mieszkan z wydzielona kuchnia.

2.

Miejsca postojowe i uklad komunikacji wewnetrznej.

1
2)

3)

4)

5)

Wskaznik miejsc postojowych zgodnie z MPZP.

Miejsca postojowe w poziomie terenu nie powinny tworzyé skupisk dla wiekszej liczby
pojazdow, zespoly miejsc postojowych powinny by¢ odseparowane od siebie zielenig lub
mnymi atrakcyjnymi formami zagospodarowania.

Dopuszcza si¢ lokalizacje miejsc postojowych w garazach podziemnych w ilodei ok. 30-
40% ogotu miejsc postojowych wynikajacych z zalozen MPZP. Garaze podziemne
projektowa¢ o powierzchni nie wymagajacej wprowadzenia specjalnych instalacji
bezpieczenstwa pozarowego.

Zaprojektowa¢ wydzielone miejsca postojowe dla roweréw w bezposredniej bliskosci
budynkow.

Uktad komunikacji wewnetrznej powinien zapewni¢ dojazd do miejsc zamieszkania z
mozliwoscig krotkiego, czasowego postoju (wyladunek zakupoéw, przeprowadzki,
niepetnosprawni, pozostawienie pasazeréw itp.)

Inne wytyczne architektoniczne.

1)

2)

4)

Prace powinny koncentrowa¢ si¢ na przedstawieniu struktury calego zespotu budynkéw
wraz z rozwigzaniami przestrzeni wspélnej, obstugi komunikacyjnej poszczegélnych
budynkow oraz rozwigzan funkcjonalno przestrzennych mieszkan.

Proponowane rozwigzania musza by¢ oparte na realistycznej wizji technologii realizacji
(rozpigtosci konstrukcyjne, wymiary elementow itp.), ktéra spelnia wymagania niskiej
kosztochlonnosci i trwatosci.

Rozwigzania zespotu zabudowy mieszkaniowej powinny spelia¢ podstawowe wymagania
funkcjonalne i formalne oraz uwzgledniaé¢ charakter spoleczny i byé przyjazne rodzinie.
Projektowane budynki powinny spefnia¢ kryteria mozliwie pelnej dostepnosci dla
wszystkich grup uzytkownikéw. Nalezy przy tym zwraca¢ uwage na potrzeby réznych grup
wiekowych oraz osdb niepetnosprawnych.

W mieszkaniach nalezy przewidzie¢ okna w takiej ilosci, wielkosci i polozeniu, jakie
zapewniajg mozliwie najlepsze oswietlenie §wiatlem dziennym.

Przynajmniej czg$¢ okien w mieszkaniu powinna byé zaprojektowana w ukladzie
tradycyjnym z parapetem i grzejnikiem pod nim.



5) Rozwigzania architektoniczne i1 budowlane powinny spelniaé wymagania w zakresie
efektywnosci energetycznej budynku zgodnej z warunkami technicznymi i normami.

6) Uzyskanie powierzchni biologicznie czynnej o 3-5% wyzszej od zalozen MPZP.

7) Dopuszcza si¢ zaprojektowanie polowy tarasow nad garazami jako dachow zielonych.

III. WYTYCZNE BUDOWLANE I KOSZTY REALIZACJI

1. Przyjeta technologia realizacji powinna obejmowac rozwiazania usprawniajace wykonawstwo i
ograniczajgce czasochtonnos¢ prac budowlanych.

2. Zamawiajgcy oczekuje rozwigzan opartych na realnych mozliwosciach realizacji,
projektowania zintegrowanego opartego na trosce o racjonalno$¢ materialowo-techniczng z
wykorzystaniem nowoczesnych technologii, zmniejszajacych czas realizacji budowy z
jednoczesnym obnizeniem naktadéw robocizny.

3. Konstrukcje budynku projektowa¢ jako monolityczng w czeSci podziemnej, strop
prefabrykowany, w nadzieniu konstrukcja tradycyjna, ukiad poprzeczno-podiuzny, stropy
prefabrykowane, nalezy unika¢ duzej roznorodnosci prefabrykatow.

4. We wszystkich budynkach przewidzie¢ windy osobowe, konstrukcje szybu windowego
oddylatowac od pozostalej konstrukeji budynkow, przewidzie¢ mozliwo$é prefabrykacji szybu
windowego.

5. Maksymalny planowany koszt wykonania budynkow w stanie wykonczonym (pod wynajem) z
zagospodarowaniem terenu nie moze przekroczy¢ kwoty ok. 4 000,00 zi netto/ m2 pum.

6. Zamawiajacy bedzie w przysziosci zarzadzal i utrzymywat czesci wspdlne na obszarze osiedla,
dlatego nalezy zastosowac takie rozwigzania, w ktérych koszty utrzymania terenu pomiedzy
poszczegolnymi budynkami bedg racjonalne 1 niskie.

IV. INNE WYMAGANIA i USTALENIA.

1. Uzyskanie zapewnienia dostaw od gestorow sieci niezbednej ilosci:

1) energii elektrycznej;

2) wody;

3) odbioru sciekoéw oraz wdd opadowych i roztopowych;
4) energii cieplne;j.

2. Pozyskanie wstgpnego rozpoznania geologicznego.

3. Zamawiajacy wraz z dokumentacjg nabywa prawa autorskie do opracowania.

ROZDZIAYL. 3

SPOSOB I ZASADY OPRACOWANIA KONCEPCJI

I. ZASADY OPRACOWANIA KONCEPCJI

1;

Opracowanie musi spelnia¢ wymagania Zamawiajacego. Przyjete rozwiazania musza byé
funkcjonalne i ekonomiczne a opracowanie czytelne i spelniajace wymagania programowe
1 przestrzenne oraz by¢ spdjna z opisem i zgodne z obowigzujacymi przepisami prawa
polskiego i normami.

Opracowanie nie moze narusza¢ praw autorskich osob trzecich tak w zakresie merytorycznym
jak 1 wykorzystywanych narzedzi do jej opracowania.



II. WYMAGANIA FORMALNE.
Koncepcja urbanistyczno — architektoniczna winna obejmowaé:

I

)

2)

3)

Koncepcja  urbanistyczno — architektoniczna ~ wraz ~ z  obsluga  komunikacyjna,
zagospodarowaniem terenu 1 infrastruktura towarzyszaca — 5 egz. w wersji papierowej i
elektronicznej w PDF i DWG.

Plan zagospodarowania calego osiedla w skali 1:1000, pierwszy etap w skali 1:500, rzuty
kondygnacji dla pierwszego etapu w skali 1:100.

Wizualizacje budynkow i terenu przyleglego - 3 egz. w formacie A3 + wersja elektroniczna
1 zapisana z rozszerzeniem PDF.

2. Koncepcje urbanistyczno — architektoniczna nalezy opracowac zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami polskiego prawa miedzy innymi z:

)

2)
3)

4)

Przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. z 2018 r., poz. 1945 tj. ze zm.).

Obowigzujacymi przepisami Prawa budowlanego (Dz. U. z 2019 r., poz. 1186 tj.).
Rzadowym Programem popierania budownictwa mieszkaniowego na warunkach
okreslonych w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania
budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2018 1. poz. 1020 tj. ze zm.).

Rozporzgdzeniem Rady Ministrow z dnia 21 grudnia 2018 r. zmieniajace rozporzadzenie w
sprawie warunkéw 1 trybu finansowania zwrotnego w ramach realizacji przez Bank
Gospodarstwa Krajowego rzadowego programu popierania budownictwa mieszkaniowego
oraz minimalnych wymagan dotyczacych lokali powstatych przy udziale tego finansowania
Dz ULz20191.p02.2214.)

II1. ZALACZNIKI

Wypis 1 wyrys z rejestru gruntow.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego poélnocnej czesci rejonu ulicy
Franciszkanskiej w Suwatkach (Uchwata nr XL1/521/2018 Rady Miejskiej w Suwatkach z dnia
31 stycznia 2018 r.).

Mapa terenu inwestycji z zaznaczong lokalizacjg dzialki.

Mapa zasadnicza do projektowania.

Fotografie terenu i otoczenia.

1.
2

3
4.
5.

Suwatki, dnia 11 wrzesnia 2019 r.
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