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. Czesc¢ opisowa

1. Informacje wstepne.

Zamawiajgcy jest wtascicielem dziatki nr 1/24 obreb 136 Grudzigdz o powierzchni ok. 15 ha
I zamierza zrealizowacC na jej terenie inwestycje polegajaca na budowie hal wielofunkcyjnych
(uniwersalne hale produkcyjno-magazynowe) wraz z zapleczem socjalno-biurowym oraz
zagospodarowaniem terenu, przeznaczonych na wynajem dla MSP (matych i $rednich
przedsiebiorstw).

Zamawiajgcy przewiduje etapowanie projektowania i realizacji w/w inwestycji.
Przedmiotowa dziatka nr 1/24 znajduje sie¢ w potudniowej czesci miasta Grudzigdz w dzielnicy
Rzgdz, wzdtuz drogi krajowej nr 95, w odlegtosci ok. 1 km od wezta Grudzigdz autostrady A1.

Teren catej dziatki nr 1/24 objety jest obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dzielnicy Rzadz.

Dziatka nr 1/24 nie posiada zabudowy ani uzbrojenia podziemnego, pokryta jest niska
roslinnoscia.

Na czesci terenu dziatki nr 1/24 znajdujg sie stanowiska archeologiczne nieeksponowane
w terenie.

2. Zakres przedmiotu zamowienia.
Przedmiot zamdwienia obejmuije :

1) wykonanie dokumentacji przedprojektowej dla catej inwestycji, a mianowicie :
a) wykonanie dwoch wariantdbw koncepcji programowo-przestrzennej wraz z ich
prezentacjg w siedzibie Zamawiajacego
b) wykonanie finalnej koncepcji programowo-przestrzennej uwzgledniajgcej zalecenia
Zamawiajgcego wynikajace z przeprowadzonych przez Zamawiajgcego konsultacii
w/w dwoch wariantow
c) wykonanie na podstawie finalnej koncepcji programowo-przestrzennej karty
informacyjnej przedsiewzigcia (KIP) dla uzyskania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach
d) wykonanie badan gruntowo-wodnych (opinii geotechnicznej)
e) wykonanie inwentaryzacji zieleni
f) wykonanie analizy obstugi transportowej planowanej inwestycji
g) wykonanie pomiaréw poziomu hatasu przed realizacjg inwestycji
h) wykonanie programu funkcjonalno-uzytkowego na podstawie zaakceptowanej przez
Zamawiajacego finalnej koncepcji programowo-przestrzennej
i) wykonanie oszacowania kosztow realizacji inwestycji na  podstawie
zaakceptowanego przez Zamawiajgcego programu funkcjonalno-uzytkowego
) wykonanie karty informacyjnej przedsiewziecia (KIP) dla uzyskania decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach
w oparciu o wymagania Zamawiajgcego zawarte w ust. 3 Czesci opisowej niniejszego
dokumentu, z uwzglednieniem przepiséw, dokumentéw i informacji wymienionych w Czesci
informacyjnej niniejszego dokumentu.

2) uzyskanie w imieniu Zamawiajgcego warunkéw, uzgodnien i decyzji wymaganych dla catej
inwestycji, a mianowicie :
a) uzyskanie warunkéw technicznych przytaczenia inwestycji do istniejacych sieci :
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e wodociggowe;
* kanalizacji sanitarnej
e kanalizacji deszczowej
* elektroenergetycznej
* teletechnicznych
e gazowej
e cieplnej
e drég samochodowych
b) uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach

3) wykonanie dokumentacji projektowej dla | etapu realizacji inwestycji (tj. dla dwéch hal
wielofunkcyjnych wraz z zapleczem socjalno-biurowym oraz zagospodarowaniem terenu),
a mianowicie :

a) wykonanie dokumentacji geotechnicznej dla warunkéw posadowienia obiektow
budowlanych
b) wykonanie operatu wodno-prawnego
c) wykonanie projektu budowlanego zawierajgcego :
- projekt zagospodarowania dziatki lub terenu sporzadzony na aktualnej mapie do
celéw projektowych
- projekt architektoniczno-budowlany
- projekt techniczny wielobranzowy
d) wykonanie specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robét budowlanych
e) wykonanie przedmiaréow robot
f) wykonanie kosztoryséw inwestorskich

w oparciu o finalng koncepcje programowo-przestrzenng, z uwzglednieniem przepisow,
dokumentow i informaciji wymienionych w Czesci informacyjnej niniejszego dokumentu.

4) uzyskanie w imieniu Zamawiajacego dokumentéw, warunkow, uzgodnien i decyzji
wymaganych dla | etapu realizacji inwestycji, a mianowicie:

a) uzyskanie mapy do celéw projektowych

b) uzyskanie pozwolenia wodnoprawnego

c) uzyskanie decyzji drogowej (decyzji lokalizacyjnej w pasie drogowym)uzyskanie
decyzji o wytgczeniu

d) uzyskanie wszelkich innych dokumentéw, warunkow, uzgodnien i decyzji
niezbednych dla uzyskania pozwolenia na budowe

e) uzyskanie prawomocnej decyzji o udzieleniu pozwolenia na budowe

5) sprawowanie nadzoru autorskiego w toku realizacji | etapu inwestycji

Opracowania dokumentacji przedprojektowej wymienionej w pkt. 1) powyzej nalezy wykonaé
w liczbie 3 egzemplarzy w formie papierowej + 1 egzemplarz w formie elektronicznej (formaty pdf
oraz word i dwg).

Opracowania dokumentacji projektowej wymienionych w pkt. 3) powyzej nalezy wykonaé
w liczbie 4 egzemplarzy w formie papierowej + 1 egzemplarz w formie elektronicznej (formaty pdf
oraz word i dwg).

Regon 190315182 | KRS 0000033744

NIP 588 00 19 192 | Kapitat zakladowy: 376 603 000 zt
Qj/\ Rejestracja Sad Rejonowy Gdarisk - Potnoc w Gdarisku

www.strefa.gda.pl



Bitals ' POMORSKA Pomorska Specjalna Strefa Ekonomiczna sp. z o.o.
g . SPECJALNA STREFA ul. Trzy Lipy 3, bud. B, IV pietro 80-172 Gdarsk
Strefa Inwestycji 4 EKONOMICZNA 58 740 43 00 ::sekretariat@strefa.gda.pl

3. Wymagania Zamawiajacego dotyczgce przedmiotu zaméwienia.
3.1 Wymagania ogdlne

1) Zasadniczg funkcjg obiektow planowanej inwestycji jest funkcja produkcyjna, w drugiej
kolejnosci dopuszczalna jest funkcja sktadowa (magazynowa). Pomocnicza dla obu w/w
funkgji jest funkcja biurowa.

W obiektach nie zaktada sie wykonania instalacji ani prowadzenia dziatalnosci
produkcyjnej lub magazynowej mogacych zawsze Ilub potencjalnie znaczgco
oddziatywaé na srodowisko.

W razie zaistnienia sytuacji przeciwnej, wynikajgcej z potrzeb i charakteru dziatalnosci
potencjalnego najemcy, koniecznym bedzie uzyskanie wymaganych przepisami
stosownych decyzji, zgéd i pozwolen.

2) Cata zabudowa terenu powinna byé maksymalnie efektywna energetycznie
z poszanowaniem $rodowiska. W rozwigzaniach stuzacych spetnieniu powyzszego
wymagania ogolnego nalezy uwzgledni¢ miedzy innymi :

- zastosowanie paneli fotowoltaicznych na dachach obiektow i na parkingach
(zadaszeniach miejsc parkingowych) lub innych rozwigzan technicznych stuzgcych
produkcji ekologicznej energii elektrycznej (np. pionowe turbiny Aeromine)

- magazyny energii (elektrycznej lub innego typu) lub alternatywnie wykorzystanie
instalacji pomp ciepta

- retencje i rozsgczanie wod opadowych — zastosowanie rozwigzan separacji wod
opadowych dla wykorzystania w utrzymaniu terenéw zielonych i w instalacjach
sanitarnych

- pasy zieleni wysokiej od strony sgsiadujgcej zabudowy jednorodzinnej oraz wzdtuz
drogi krajowej nr 95

- pas zieleni niskiej umozliwiajgce zainstalowanie reklam PSSE (Zamawiajacego)

- drogi wewnetrzne i parkingi w maksymalnym stopniu biologicznie czynne

- oazy zieleni i miejsca rekreacyjne dla pracownikow

3) Wszystkie opracowania objete przedmiotem zamodwienia powinny uwzgledniaé
etapowanie inwestycji. Wyodrebnionymi etapami inwestycji winny by¢ :

» zespoly 2 pojedynczych hal wraz z niezbednym zagospodarowaniem terenu
i zapleczem socjalno-biurowym umozliwiajgcymi uzytkowanie poszczegdinego
zespotu hal
Dopuszczalna maksymalna ilo$¢ w/w etapdw inwestycji — 5.

e elementy infrastruktury stuzace catej inwestycji, ktére nie warunkujg mozliwosci
rozpoczecia uzytkowania poszczegoélnych hal

3.2 Wymagania dotyczace koncepcji programowo-przestrzennej

1) Zagospodarowanie terenu

Koncepcje wariantowe winny swym zakresem obejmowac nizej wymienione elementy:
e Ogrodzenie terenu
e Drogi dojazdowe — tj. drogi stanowigce potaczenie przedmiotowej dziatki nr 1/24
z uktadem drég krajowych
e Drogi wewnetrzne, chodniki, place i parkingi
e Miejsca na pojemniki stuzgce do czasowego gromadzenia odpadow statych,
z uwzglednieniem mozliwo$ci ich segregac;i
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* Wewnetrzne sieci uzbrojenia podziemnego terenu : wodociggowa, kanalizacji
sanitarnej, kanalizaciji deszczowej, elektroenergetyczna, gazowa,
telekomunikacyjna, cieplna

e Oswietlenie terenu

e Przytgcza inwestycji do istniejacych sieci : wodociggowej, kanalizacji sanitarnej,
kanalizacji deszczowej, cieplnej, elektroenergetycznej i gazowej

¢ Elementy wynikajgce z wymagan ogolnych Zamawiajgcego wskazanych w pkt. 3.1
powyzej oraz pozostate ewentualne elementy wynikajgce z opracowywane;
koncepcji (np. trafostacja, zbiornik wody p.poz.)

Koncepcja zagospodarowania terenu winna zawiera¢ cze$¢ opisowg okreslajaca
najistotniejsze parametry techniczno-uzytkowe poszczegoélnych w/w elementéw oraz
czesc¢ graficzng — plan zagospodarowania terenu.

Kazda koncepcja winna zawiera¢ minimum 3 rézne widoki wizualizacji catej zabudowy.

Koncepcja finalna winna dodatkowo zawiera¢ oszacowanie wielko$ci zapotrzebowania
inwestycji na media (wode, energie elektryczna, ciepto, gaz) oraz oszacowanie wielkosci
poszczegoblnych rodzajéw wod opadowych i $éciekéw odprowadzanych z terenu
inwestycji.

2) Hale

Minimalna wysoko$¢ uzytkowa — 7,5 m
Minimalna rozpieto$¢ nawy — 24 m
Nosnoé¢ posadzki — 5 kN/m?
Gestosc¢ obcigzenia ogniowego — powyzej 4000 MJ/m?
Bramy przemystowe w kazdej nawie hali
Konstrukcyjne przystosowanie do montazu suwnic o udzwigu do 10T dla co drugiego
segmentu hali ( co drugiej nawy)
Koncepcja hal winna zawiera¢ cze$¢ opisows i cze$¢ graficzna.
Czes¢ opisowa winna w szczegolnosci :
- okre$la¢ planowane rozwigzania dotyczace: konstrukcji, $cian zewnetrznych,
pokrycia dachowego i posadzek przemystowych
- podawac wskazniki powierzchniowo-kubaturowe kazdej z hal oraz najistotniejsze
parametry techniczno-uzytkowe elementéw hal wymienionych powyzej
- zawiera¢ wyszczegolnienie i krotki opis wszystkich wewnetrznych instalacii
sanitarnych, elektrycznych i teletechnicznych
Czesc graficzna winna zawierac rzuty, przekroje i wizualizacje wszystkich hal.

3) Zaplecza socjalno-biurowe hal

Wiw zaplecza nalezy przewidzie¢ jako osobne niepodpiwniczone budynki
minimum 2-kondygnacyjne z ciekawg architekturg -

W nizszej czesci w/iw budynkéw - zaplecza socjalne dla pracownikéw zatrudnionych
w halach (szatnie, jadalnie, umywalnie i natryski, toalety, miejsca spozywania positkow).
Przewidywana liczba pracownikow zatrudnionych w halach - wynikajgca ze
wspotczynnika zatrudnienia 5 pracownikéw/100 m? powierzchni hali.

Wwyzszej czesci wiw budynkow - powierzchnie biurowe wraz z niezbednym zapleczem
socjalnym (toalety, aneksy kuchenne) dla pracownikéw biur. Przewidywana liczba oséb
w biurach — wynikajgca ze wskaznika 10 m? powierzchni biurowej na osobe.
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Powierzchnie biurowe - pomieszczenia otwarte o powierzchni uzytkowej w granicach
30+60 m?- tak, aby kazdy potencjalny uzytkownik mogt zaaranzowac¢ wynajmowang
przestrzen do swoich warunkéw pracy oraz jednoczes$nie posiadajgce mozliwosé
podziatu pomieszczenia na dwie niezalezne czeéci (uzytkowane przez dwoch réznych
najemcow) z odrebnymi wejsciami z komunikacji ogolne;.
Wszystkie pomieszczenia biurowe wyposazone w klimatyzacje.
Koncepcja budynkow zaplecza winna zawieraé czes¢ opisowsg i czes¢ graficzna.
Czes¢ opisowa winna w szczegélnosci :
- okresla¢ planowane rozwigzania dotyczace: konstrukcji, $cian zewnetrznych,
pokrycia dachowego
- podawac wskazniki powierzchniowo-kubaturowe kazdego z budynkéw zaplecza
oraz najistotniejsze parametry techniczno-uzytkowe elementéw budynkéw zaplecza
wymienionych powyzej
- zawiera¢ wyszczegolnienie i krotki opis wszystkich wewnetrznych instalacji
sanitarnych, elektrycznych i teletechnicznych
Czes¢ graficzna winna zawiera¢ rzuty, przekroje i wizualizacje wszystkich budynkow
zaplecza.

3.3 Wymagania dotyczace badan gruntowo-wodnych

Badania gruntowo-wodne nalezy sporzadzi¢ zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych (Dz.U. 2012 poz.
463).

3.4 Wymagania dotyczace inwentaryzacji zieleni

Inwentaryzacja zieleni winna szczegotowo okresla¢ rodzaj zieleni wystepujacej na
przedmiotowej dziatce nr 1/24 oraz gospodarke zielenig, w tym zawiera¢ :

- plan sytuacyjny, na ktérym naniesiono zinwentaryzowane drzewa i krzewy
o kolejnych numerach inwentaryzacyjnych

- tabelaryczny opis drzew i krzewow przedstawiajgcy : gatunki drzew i krzewow, ich
numery inwentaryzacyjne, parametry drzew (obwdd pnia, $rednica korony, wysoko$c,
szacunkowy wiek), parametry krzewow (powierzchnia, wysoko$é) oraz stan zdrowotno-
techniczny drzew i krzewow

- tabelaryczne zestawienie drzew i krzewdw przewidzianych do wycinki ze wzgledéw
sanitarnych (niewtasciwego stanu zdrowotno-technicznego)

- tabelaryczne zestawienie wskazujace ilo$¢ i rodzaj drzew i krzewow kolidujgcych
z planowang (wg finalnej koncepcji programowo-przestrzennej) inwestycjg

- okredlenie wysokosci opftaty odszkodowawczej za usuniecie drzew i krzewow
kolidujgcych z planowang inwestycja

3.5 Wymagania dotyczace analizy obstugi transportowej planowanej inwestycji

Analiza obstugi transportowej winna zawierac :

- analize istniejgcego stanu zagospodarowania terenu i uktadu ulicznego

- pomiary natezenia ruchu w godzinach szczytu porannego i szczytu popotudniowego

- analize wptywu planowanej inwestycji na funkcjonowanie przylegtych ulic i skrzyzowan
- podsumowanie zawierajace wnioski z przeprowadzonej analizy
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3.6 Wymagania dotyczace pomiaréw hatasu przed realizacja inwestycji

1) Pomiary hatasu winny okresla¢ poziomy hatasu w wybranych reprezentatywnych
punktach (minimum 4) terenu planowanej inwestycji wykonanych adekwatnie
Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w srodowisku (tekst jednolity: Dz.U. 2014 poz. 1122)

2) Opracowanie dotyczgce wykonanych pomiaréw hatasu winno rowniez zawieraé:
- wskazanie podstaw wykonania pomiarow
- wskazanie rodzajow i zrédet istniejgcego hatasu
- wskazanie analizowanych parametréw hatasu
- poréwnanie wartosci istniejgcych i dopuszczalnych parametréw hatasu
- podsumowanie zawierajgce wnioski z przeprowadzonych pomiaréw hatasu

3.7 Wymagania dotyczace programu funkcjonalno-uzytkowego

Program funkcjonalno-uzytkowy nalezy sporzadzi¢ zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy
dokumentacji projektowej, specyfikacji wykonania i odbioru robét budowlanych oraz
programu funkcjonalno-uzytkowego (Dz.U. 2021 poz. 2454)

3.8 Wymagania dotyczace oszacowania kosztow realizacji inwestycji

Koszty realizacji inwestycji nalezy sporzadzi¢ zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okreslenia metod i podstaw sporzadzania
kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztéw prac projektowych oraz
planowanych kosztéw robét budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym
(Dz.U. 2021 poz. 2458).

3.9 Wymagania dotyczace karty informacyjnej przedsiewziecia (KIP)

Karte informacyjng przedsiewzigcia dotyczaca planowanej inwestycji nalezy sporzgdzié
zgodnie z Ustawg o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko
(Dz.U. 2022 poz. 1029 z pdzn. zm).
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Il. Czesc¢ informacyjna

1. Dokumenty potwierdzajace zgodnos¢ zamierzenia budowlanego z wymaganiami
wynikajacymi z odrebnych przepiséw

a) Uchwata nr 1V/118/98 Rady Miasta Grudzigdza z dnia 16 grudnia 1998 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego terenéw Dzielnicy Rzadz,
ktorego przedmiotem jest ustalenie przeznaczenia terenéw z podziatem na tereny:
mieszkaniowe, produkcyjne, ustugowe, komunikacyjne, rekreacji i przestrzeni
przyrodniczej.

2. Przepisy prawne zwigzane z wykonaniem przedmiotu zamowienia

a) Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz.U. 2021 poz. 2351
z pdzn. zmianami)

b) Ustawa z dnia 24 sierpnia 1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (tekst jednolity: Dz.U.
2021 poz. 869)

¢) Ustawa o udostepnianiu informacji o $srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczerstwa
w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodowisko (Dz.U. 2022
poz. 1029 z pozn. zm).

d) Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia
obiektow budowlanych (Dz.U. 2012 poz. 463)

e) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego
(Dz.U. 2021 poz. 2454)

f)  Rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie
okreslenia metod i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania
planowanych kosztow prac projektowych oraz planowanych kosztéw robét budowlanych
okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym (Dz.U. 2021 poz. 2458)

g) Rozporzadzenie Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesénia 2020 r. w sprawie szczegétowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. 2022 poz. 1679)

h) Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 3 lipca 2017 r. w sprawie wysokosci stawek
opfat za usuniecie drzew i krzewéw (Dz.U. 2017 poz. 1330)

i) Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 14 czerwca 2007 r. w sprawie
dopuszczalnych pozioméw hatasu w $rodowisku (tekst jednolity: Dz.U. 2014 poz. 112)

j)  Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity:
Dz.U. 2022 poz. 1225)

k) Rozporzgdzenie Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 26 wrzeénia 1997 r. w sprawie
ogoélnych przepisow bezpieczenstwa i higieny pracy (tekst jednolity: Dz.U. 2003
nr 169 poz. 1650)

l) pozostate rozporzadzenia i przepisy techniczno-budowlane wydane na podstawie ustaw
wskazanych w lit. a) + lit. ¢) powyze;j
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3. Inne posiadane informacje i dokumenty zwigzane z wykonywaniem zamierzonej
inwestycji.

a)

b)

Dokument pt.  Informacja na temat stanowiska Grudzigdz- Rzadz 4,
pow. grudzigdzki, dziatki nr 1/24, 1/26"

(howyZszy dokument dotyczy stanowiska archeologicznego)

kopia mapy zasadniczej

ZAMAWIAJACY WYKONAWCA
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