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Przebudowa budynku przy ul. Powstaricow Warszawskich 22 w Ciechanowie
i nadanie mu nowych funkcji spolecznych

OPIS PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA

1. CZESC OPISOWA

1.1 Przedmiot zamowienia

Przedmiotem zamowienia jest wykonanie dokumentacji technicznej przebudowy budynku przy
ul. Powstanicow Warszawskich 22 w Ciechanowie i nadanie mu nowych funkcji spotecznych.
Zamoéwienie obejmuje obowigzek przeprowadzenia niezbednych badan / analiz / ekspertyz,
wykonania kompletnej dokumentacji technicznej i uzyskanie w imieniu Zamawiajacego
pozwolenia na budowg.

Budynek objety opracowaniem potozony jest na dziatce o nr ew. 1531 obrgb 30 Podzamcze,
przy ul. Powstancow Warszawskich 22 w Ciechanowie i obecnie, ze wzgledu na utrate funkcji
uzytkowych, wylaczony jest z uzytkowania. Wskazana dziatka znajduje si¢ na terenie dla,
ktorego obowigzuje Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Dzielnicy Bloki
w Ciechanowie.

Obiekt jest elementem historycznego zespotu budowlanego powstatego w latach 1940-44,
wpisanego do rejestru zabytkéw nieruchomych woj. Mazowieckiego pod nr wej.-1401 oraz
znajduje si¢ w strefie ochrony konserwatorskiej.

Zadanie obejmuje opracowanie dokumentacji w szczegolnosci w zakresie:

1. przebudowy, remontu, modernizacji pomieszczen budynku w tym otwarcia przestrzeni,
wkomponowania kuchni, zagospodarowania strychu;

2. budowy/przebudowy schodéw zewnetrznych wraz z budowg podjazdu dla osob
niepetnosprawnych;

3. zapewnienia dostgpu osobom niepetnosprawnym na wszystkie kondygnacje budynku

poprzez budowe windy;

wymiany pokrycia dachowego wraz z dociepleniem dachu;

wykonania instalacji wewngtrznych;

wyposazenia pomieszczen;

zagospodarowania terenu wokot budynku;

a) wymiana istniejacego ogrodzenia,

b) wykonanie nowych nawierzchni utwardzonych (parkingi, dojscia do budynku)

c) terenu rekreacyjny z matg architektura

d) zagospodarowania terenéw zielonych

e) budowa wiaty z PV nad miejscami postojowymi.

N o ok

Uwagi ogolne: Wskazane w OPZ warunki powinny by¢ traktowane jako wytyczne ogolne,
pozostawiajace swobode przypisania poszczegélnym pomieszczeniom okreslonych
funkcji. Zamawiajacy nie wyklucza przyjecia programu o zalozeniach innych niz
sugerowane. Takie modyfikacje programu powinny jednak spelnia¢ nadrzedny cel, jakim
jest uzyskanie wukladu funkcjonalno-uzytkowego optymalnie wykorzystujacego
przestrzen.
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1.1.1 Wymagania techniczno-funkcjonalne.
Budynek to obiekt parterowy z uzytkowym poddaszem 0 pow. zabudowy 228 m?
podpiwniczony, murowany z cegly. Wig¢zba dachowa drewniana, dach kryty blacha.

W przebudowanym budynku planuje si¢ utworzenie przestrzeni mozliwej do wykorzystania na
potrzeby stowarzyszen/organizacji dziatajacych na rzecz lokalnej spotecznosci.

1.1.2 Lokalizacja obiektu oraz szczegélowe wymagania w zakresie realizacji przedmiotu
zamoOwienia

Lokalizacja obiektu - Ciechanéw ul. Powstancoéw Warszawskich 22, dziatka ew. 1531, obreb
30 Podzamcze.

1.2. Otoczenie budynku

Obszar, w ktorym zlokalizowany jest obiekt bedacy tematem zamoOwienia jest objety
Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego ,,Dzielnicy Bloki.”

1.3. Obowigzki Wykonawcy.

1.3.1. Do obowiazkow Wykonawcy nalezy w szczegdlnosci:

a) zakup map opiniodawczych i map do celdow projektowych, wypisow z ewidencji gruntow,
a takze wykonanie wszelkich prac przygotowawczych niezbednych do sporzadzenia
projektow;

b) wykonanie inwentaryzacji budynku w zakresie niezbednym do opracowania dokumentacji
konserwatorskiej i technicznej;

C) analiza stanu technicznego budynku, konstrukcji, mozliwosci adaptacji;

d) opracowanie dwoch koncepcji budynku po przebudowie i przedstawienie ich do akceptacji
Zamawiajgcemu w terminie 20 dni roboczych od podpisania umowy - po 1 egz. kazda
koncepcja powinna zawiera¢ co najmniej:

— rzut wszystkich kondygnacji budynku po przebudowie,

— opis rozwigzan technicznych w zakresie konstrukcji, elementoéw wykonczeniowych,
instalacji  sanitarnych, elektrycznych, stabopradowych wraz z przyblizonymi
obliczeniami potrzebnych mediow

— szacunkowy koszt inwestycji,

— wstepng wizualizacje pomieszczen oraz zewnetrznej bryty budynku wraz z otoczeniem;

e) opracowanie dokumentacji konserwatorskiej okreslajacej stan zachowania zabytkoéw
nieruchomych 1 mozliwosci ich adaptacji, z uwzglednieniem historycznej funkcji
1 wartosci tych zabytkow;

f) opracowanie dokumentacji technicznych zgodnie =z zatwierdzong koncepcja
z uwzglednieniem wytycznych Konserwatora Zabytkow;,

g) wykonanie audytu energetycznego;

h) wykonanie ekspertyz przyrodniczych w szczegolnosci ornitologicznej i chiropterologicznej;

i) uzyskanie wszelkich ewentualnych uzgodnien, opinii i pozwolen wymaganych odr¢bnymi
przepisami niezbednych do realizacji inwestycji, w tym ew. odstepstw od warunkoéw
technicznych
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j) uzgodnienie projektu z Konserwatorem Zabytkow;

k) uzyskanie pozwolenia na budowe w imieniu Zamawiajacego;

I) opracowanie dokumentacji zgodnie z wytycznymi wskazanymi w zaleceniach
konserwatorskich;

m)petnienie nadzoru autorskiego na etapie realizacji inwestycji.

1.3.2. Zakres nadzoru autorskiego

Wykonawca zobowigzany jest sprawowac nadzor autorski w zakresie, o ktorym mowa

w art. 20 ust.1 pkt 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2019 r.

poz. 1186 ze zm.). Ponadto, w ramach nadzoru autorskiego Wykonawca zobowigzany bedzie

w szczeg6lnosci do:

a) przygotowania dokumentacji zamiennej oraz uzyskania decyzji o zmiany decyzji o
pozwoleniu na budowe - w przypadku koniecznos$ci wprowadzenia zmian istotnych;

b) wyjasnianie wszelkich watpliwosci dotyczacych rozwigzan projektowych, ktore pojawia si¢
w trakcie postepowan o udzielenie zamoéwien publicznych prowadzonych w przysztosci,
zwigzanych z realizacja przedmiotu Umowy lub w toku realizacji robot, w tym
wykonywanie ewentualnych szkicow/rysunkoéw uszczegotawiajgcych problemowe kwestie;

C) zapewnienie udzialu przedstawicieli poszczegolnych branz w sprawowaniu nadzoru
autorskiego;

d) niezwtoczne informowanie Zamawiajacego o realizacji inwestycji niezgodnie
z dokumentacjg techniczna;

e) opiniowanie i uzgadnianie zmian nieistotnych w uzgodnieniu z Zamawiajacym.

1.3.3. Wymagania szczegolowe w zakresie dokumentacji technicznej

— szczegoty dotyczace procedury uzgadniania koncepcji zawiera §3 Ogoélnych Postanowien
Umowy (OPU-2);

— budynek powinien speinia¢ wymagania dotyczace projektowania uniwersalnego pod
katem budynkow uzytecznos$ci publicznej;

— ogrzewanie budynku — gazowe lub z sieci cieptowniczej

— budynek nalezy wyposazy¢ w instalacj¢ fotowoltaiczng z magazynem energii;

UWAGA:

Dokumentacja projektowa, przedmiary i specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robot
budowlanych, wchodzace w sktad dokumentacji technicznej, stanowi¢ beda - w oparciu o art.
103 ust.1 ustawy Pzp — opis przedmiotu zamdwienia na wykonanie robdt budowlanych, a tym
samym muszg zosta¢ wykonane zgodnie z art. 99 1 art. 101 ustawy Pzp, ze szczegdlnym
uwzglednieniem:

1) przepisu art. 99 ust. 4 1 5 ustawy Pzp, zakazujgcego opisywania przedmiotu zaméwienia
w sposob, ktory moglby utrudnia¢ uczciwg konkurencje, w szczegdlnosci przez wskazanie
znakéw towarowych, patentdow lub pochodzenia, Zrédta lub szczegdlnego procesu, ktory
charakteryzuje produkty lub ustugi dostarczane przez konkretnego wykonawce, jezeli mogloby
to doprowadzi¢ do uprzywilejowania lub wyeliminowania niektérych wykonawcow lub
produktéw, chyba Ze 1 nie mozna opisa¢ przedmiotu zamdwienia w wystarczajaco precyzyjny

5
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1 zrozumiaty sposob , a wskazaniu takiemu towarzysza wyrazy ,,lub rownowazny”. W kazdym
przypadku wskazania w dokumentacji technicznej znakéw towarowych, patentéw lub
pochodzenia, Wykonawca zobowigzany jest wskaza¢ w dokumentacji kryteria stosowane
w celu oceny rownowaznosci.

2) przepisu art. 101 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy Pzp wskazujacego kolejnos¢ ustawowa
stosowania odniesienia si¢ do norm, aprobat, specyfikacji technicznych i systemow odniesienia,
o ktorym mowa w przepisie art. 30 ust. 1 1 3 ustawy Pzp.

3) przepisu art. 101 ust. 4 ustawy Pzp wskazujacego, iz opisujgc przedmiot zamdwienia za
pomoca norm, aprobat, specyfikacji technicznych i systemoéw odniesienia, o ktorych mowa w
przepisie art. 30 ust. 1 1 3 ustawy Pzp, Zamawiajacy jest obowigzany wskazaé, ze dopuszcza
rozwigzania réwnowazne opisywanym, a odniesieniu takiemu towarzysza wyrazy "lub
rownowazne".

W przypadku bezzasadnego postugiwania si¢ w dokumentacji projektowej nazwami
wlasnymi/znakami towarowymi Wykonawca ponosi pelna odpowiedzialnos¢ w tym
finansowa zwiazang z nalozeniem kar, korekt itp. do wysokosci faktycznie poniesionych
szkod przez Zamawiajacego.

1.4. Idea projektowania uniwersalnego

Budynek nalezy zaprojektowaé w taki sposob, aby jego uzytkowanie byto na identycznych
warunkach dla wszystkich, a tam gdzie nie jest to mozliwe nalezy:

— zastosowac uzytkowanie ekwiwalentne,

— unika¢ rozwigzan, ktore poglebiatyby segregacje 1 stygmatyzacje,

stosowac rozwigzania nienaruszajgce prywatnosci, bezpieczenstwa i poczucia pewnosci,

stosowac¢ rozwigzania zapewniajgce roéwng atrakcyjnos¢ dla wszystkich.

Nalezy zapewni¢ mozliwo$¢ prostego 1 intuicyjnego uzytkowania poprzez eliminacj¢ zbednych
znakow informacyjnych, uwzglednienie w maksymalnym zakresie umiejetnosci uzytkownikow
(w czytaniu, pisaniu czy zdolnosciach jezykowych), uwzglednienie priorytetow
informacyjnych.

Czytelno$¢ informacji nalezy zapewni¢ poprzez piktogramy, informacj¢ dotykowa oznaczen
sal 1 budynku, odpowiedni kontrast dla informacji z uwzglgednieniem warunkéw otoczenia,
zastosowanie urzadzen bedacych w dyspozycji 0séb z ograniczeniami sensorycznymi. Nalezy
dazy¢ do zminimalizowania zagrozen i1 przypadkowych negatywnych konsekwencji podczas
uzytkowania rozwigzan technicznych 1 przestrzennych. Zapewni¢ nalezy wygodne
uzytkowanie bez wysitku.

Budynek nalezy zaprojektowa¢ w taki sposob, aby zapewni¢ odpowiednig przestrzen
do korzystania z rozwigzan przez uzytkownikéw postugujacych si¢ osobistymi urzadzeniami
wspomagajacymi mobilno$¢ lub percepcje lub wymagajacych pomocy osobistej (tj. opiekuna
lub asystenta). Rozumie si¢ przez to min. stosowanie oznaczen graficznych w widocznych
miejscach 1 kontrastowej grafice, uzywanie duzych, wyraznych i bezszeryfowych krojéw pisma
do powyzszych oznaczen, jasnej i czytelnej infografiki, odpowiedniej szerokosci korytarzy
1 przej$¢, toalety spelniajgcej wymogi osdb na wozku oraz posiadajgcej wygodne miejsce do
przewijania dzieci, obnizonej wysokos$ci lady oraz przystosowanie wszystkich elementow
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wyposazenia tak, aby z powodzeniem moglaby tam by¢ zatrudniona osobg z ograniczong

sprawnoscig.

2. CZESC INFORMACYINA

2.1. Termin wykonania zamo6wienia.

1)

2)

3)

2.2.

Wykonawca zobowigzany jest wykona¢ przedmiot umowy w zakresie, o ktérym mowa
w § 4 ust. 1 pkt. 1-9 OPU-z, w terminie do 135 dni od zawarcia umowy. Termin, o ktéorym
mowa w zdaniu pierwszym Zamawiajacy uzna za dotrzymany z chwilg podpisania przez
Przedstawiciela Zamawiajacego protokotu odbioru czg¢sciowego przedmiotu umowy.
Wykonawca zobowigzany jest do uzyskania w imieniu Zamawiajacego decyzji
o pozwoleniu na budowe w terminie do 65 dni kalendarzowych od terminu okre$lonego
w pkt 1. Termin, o ktorym mowa w zdaniu pierwszym Zamawiajacy uzna za dotrzymany
z chwila podpisania przez Przedstawiciela Zamawiajacego protokotu odbioru koncowego
przedmiotu umowy.

Czynno$ci zwigzane z nadzorem autorskim Wykonawca bedzie wykonywa¢ do czasu
uzyskania przez Zamawiajacego prawomocnej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
budynku, ktérego dokumentacja techniczna dotyczy.

Wymagania dotyczace zawarto$ci dokumentacji projektowej Wykonawcy

Po podpisaniu umowy Wykonawca opracuje dokumentacje projektowa, obejmujaca wszystkie
branze, wchodzace w sktad przedmiotowej budowy. Dokumentacja winna sklada¢ sie¢

z nastepujacych opracowan projektowych:

1) inwentaryzacja budowlana budynku,

2) opinie/ekspertyzy dotyczace stanu technicznego budynku,

3) dokumentacja konserwatorska okreslajgca stan zachowania zabytkow nieruchomych
1 mozliwos$ci ich adaptacji, z uwzglednieniem historycznej funkcji 1 wartosci tych
zabytkow,

4) projekty budowlane i wykonawcze,

5) przedmiar robot (oddzielnie dla kazdej branzy) zawierajacy zestawienie ilosciowe
robot w porzadku technologicznym,

6) kosztorys inwestorski oddzielnie dla kazdej branzy,

7) audyt energetyczny budynku,

8) specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robot budowlanych powigzane
z przedmiarem, zawierajgce szczegblowe wymagania w zakresie sprzgtu, stosowanych
materialow, transportu, wykonania robot, kontroli jakosci robdt, obmiarow, odbiorow
robot; wymagania dotyczace ptatnosci zgodne z postanowieniami kontraktu,
specyfikacje techniczne podlegaja akceptacji Zamawiajacego,

9) projekt organizacji ruchu na czas prowadzenia rob6t (jesli wymagany),

10) ekspertyzy przyrodnicze,

11) materiaty do uzyskania pozwolenia na budowe i innych zezwolen,

Wykonawca przygotuje odpowiednie materiaty i uzyska pozwolenie na budowe dla robot

objetych zamowieniem. Materialy formalne niezbedne do wystgpienia z wnioskiem
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o uzyskanie pozwolenia na budow¢ winny odpowiada¢ wymaganiom ustawy Prawo
budowlane.

Szczegoty dotyczace ilosci dokumentacji technicznej wskazano w § 2 Ogolnych Postanowien
Umowy dla uméw na wykonanie robot budowlanych realizowanych w formule” zaprojektuj
i wybuduj” (,,OPU-2”).

Nie wyklucza si¢ potrzeby realizacji innych dodatkowych opracowan.

Ustalenia wyjSciowe

Wszystkie wymagane materiaty wyjsciowe, uzgodnienia, decyzje, mapy geodezyjne
itp. Wykonawca pozyskuje we wlasnym zakresie. W razie potrzeby wystapi do Zamawiajgcego
0 udzielenie stosownych upowaznien.

Wykonawca dotaczy do projektu oswiadczenie, ze jest on wykonany zgodnie z umowa,
obowigzujacymi przepisami, normami i wytycznymi oraz ze zostal wykonany w stanie
kompletnym z punktu widzenia celu ktoremu ma stuzy¢.

2.3. Przepisy prawne i normy zwigzane z projektowaniem i wykonaniem zamierzenia

budowlanego

Wybrane przepisy zwigzane z projektowaniem i wykonaniem zamierzenia budowlanego

— Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane;

— Ustawa z dnia 11 wrzesénia 2019 r. Prawo zaméwien publicznych;

— Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i1 Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkow posadowienia
obiektow;

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie
okreslenia metod 1 podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania
planowanych kosztéw prac projektowych oraz planowanych kosztow robot budowlanych
okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym;

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie
szczegblowego zakresu 1 formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania 1 odbioru rob6t budowlanych oraz programu funkcjonalno — uzytkowego;

— Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 23 lutego 2023 r. w sprawie
szczegblowego zakresu 1 form audytu energetycznego oraz czesci audytu remontowego,
wzorow kart audytéw, a takze algorytmu oceny oplacalnosci przedsiewzigcia
termomodernizacyjnego;

— Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie;

— Rozporzadzenie Ministra Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z dnia 21 lutego 1995
r. w sprawie rodzajow i zakresu opracowan geodezyjno-kartograficznych oraz czynnosci
geodezyjnych obowigzujacych w budownictwie

— Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania
obiektow budowlanych.
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Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 25 wrze$nia 2000 r. w sprawie szczegétowych
warunkow przytaczenia podmiotow do sieci elektroenergetycznych, obrotu energig
elektryczng, swiadczenia ustug przesytowych, ruchu sieciowego i eksploatacji sieci oraz
standardow jakosciowych obstugi odbiorcow;

Ustawa z dnia 30 sierpnia 2002 r. o systemie oceny zgodnosci.;

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o wyrobach budowlanych.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie informacji
dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oraz planu bezpieczenstwa i ochrony
zdrowia;

Rozporzadzenie Ministra Transportu i Budownictwa z dnia 28 kwietnia 2006 r. w sprawie
samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie;

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska;

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 5 sierpnia 2023 r.
w sprawie uzgadniania projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, projektu
architektoniczno - budowlanego, projektu technicznego oraz projektu urzadzenia
przeciwpozarowego pod wzgledem zgodnos$ci z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej;
Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej;

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 7 czerwca 2010 r.
w sprawie ochrony przeciwpozarowej budynkéw, innych obiektéw budowlanych
1 terendéw;

Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych 1 Administracji z dnia 24 lipca 2009 r.
W sprawie przeciwpozarowego zaopatrzenia w wodg oraz drog pozarowych;

Przepisow szczegdtowych, obowiazujacych polskich norm, zasad wiedzy technicznej oraz
niniejszymi zalozeniami do projektowania.

ZALACZNIKI

Zalecenia Mazowieckiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow
Dokumentacja fotograficzna
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