Zatgcznik nr 1 do Zaproszenia nr FS.ZPN.216.117.613.2025 z dnia 25 czerwca 2025 r.
Opis przedmiotu zamoéwienia - zakres prac projektowych

Wykonanie opracowan projektowych majacych na celu rozpoznanie mozliwosci technicznych
w zakresie planowanej budowy kompleksu hotelowo — rehabilitacyjnego w Swinoujsciu,
ul. Zeromskiego 30.

Dokument bedzie podstawa do weryfikacji optacalnosci potencjalnego zadania inwestycyjnego.

I. OPIS NIERUCHOMOSCI
Dwie dziatki bedace przedmiotem opracowan znajduja si¢ w Swinoujsciu (72-600) przy ul. Stefana
Zeromskiego 30. W ewidencji gruntdéw oznaczone s3 jako:
1) dziatka nr 58 zabudowana budynkiem Domu Wczasowego ,,Czekoladka”;
2) dziatka nr 67, niezabudowana,
dzialki w obrebie nr 1, o lacznej powierzchni 2636 m? objete s3 miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego (Uchwata Rady Miasta Swinoujécia nr LXIX/559/2010
z dnia 7 maja 2010 r.).
Budynek ,,Czekoladka” figuruje w gminnej ewidencji zabytkow Gminy Miasta Swinoujécie oraz
znajduje si¢ w strefie ochronnej konserwatora Zabytkow. Decyzjg Komendanta Miejskiego Panstwowej
Strazy Pozarnej w Swinoujsciu (PZ-5581/43/09 z dnia 4 listopada 2009 r.) obiekt zostat wytaczony
z uzytkowania do czasu zapewnienia odpowiednich warunkéw ochrony przeciwpozarowe;.
I1. PRZEDMIOT ZAMOWIENIA
Wykonanie opracowan projektowych majacych na celu rozpoznanie mozliwosci technicznych
w zakresie planowanej budowy kompleksu hotelowo — rehabilitacyjnego w Swinoujsciu,
ul. Zeromskiego 30. Zamawiajacy przewiduje zagospodarowanie dziatek kompleksem hotelowo —
rehabilitacyjnym. Opracowania bedg sktadac si¢ z:
1. Inwentaryzacji wstepnej architektonicznej i dendrologicznej (uzgodnionej z Wydziatem
Ochrony Srodowiska);

2. Analizy chtonnosci dziatki;
3. Szkicowej, brytowej koncepcji rozbudowy obiektu w oparciu o powyzsza analize:
oraz
4. Uzgodnien mozliwosci realizacji koncepcji z powyzszego punku ze Starostg, Wojewodzkim
Konserwatorem Zabytkow.
Zamawiajacy wymaga, aby opracowac:
- jak najkorzystniejszy sposob powierzchni zabudowy dla planowanego projektu obiektu,
- mozliwos$ci optymalnego zbilansowania powierzchni biologicznie czynnej,
- mozliwosci zdynamizowania bryly obiektu przy zastosowaniu wszelkiego rodzaju nadwieszen,
podcieni,
- mozliwosci jak najkorzystniejszego stosunku oczekiwanej powierzchni uzytkowej dla catego budynku
(GLA) poprzez zastosowanie najwydajniejszych uktadéw obstugi komunikacyjne;j.
Opracowania te maja uwzglednia¢ warunki techniczne, ochrong ppoz., a przede wszystkim oczekiwania
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw (dziatka zabudowana jest obiektem, ktory znajduje sie w
strefie konserwatorskiej, nie jest wpisany do rejestru zabytkow).
W sktad opracowan wchodzi¢ bedzie:
1. Inwentaryzacja wstepna architektoniczna nieruchomosci DW Czekoladka i dendrologiczna
dzialek 581 67
1) Inwentaryzacja architektoniczna ma mie¢ charakter wstepny i szkicowy do celow koncepcyjnych.
Ma dokumentowac aktualny stan zagospodarowania dziatki i zabudowy — zard6wno w aspekcie



2)

fizycznym (istniejagce budynki, infrastruktura, zielen, uksztaltowanie terenu), jak i funkcjonalnym.
Jest wykonywana na potrzeby analizy mozliwosci inwestycyjnych, projektowania, legalizacji,
przebudowy, rozbudowy lub zmiany sposobu uzytkowania istniejacych obiektow.

W sktad inwentaryzacji powinno wchodzi¢ przede wszystkim:

a) Opis istniejacych budynkéw i budowli (funkcja, stan techniczny, material, liczba kondygnacji,
wysokos¢, powierzchnia zabudowy i uzytkowa)

b) Rysunki sytuacyjne — rzuty, elewacje, przekroje

c) Wysokos¢ budynkow wzgledem poziomu terenu

d) Informacja o zgodnosci zabudowy z MPZP lub innymi przepisami

e) Fotodokumentacja (zdjecia budynkow z roznych stron)

Inwentaryzacja dendrologiczna — Dokument ma by¢ uzgodniony z Wydzialem Ochrony

Srodowiska. Dziatki bedace przedmiotem opracowan sa zadrzewione i zakrzewione. Koniecznym

jest tak ksztaltowac bryte planowanej inwestycji zeby zminimalizowaé ewentualne, niezbgdne

wycinki.

a) rozpoznanie i zinwentaryzowanie istniejagcego drzewostanu na dzialce przeznaczonej pod
zabudowg,

b) ocena stanu zdrowotnego drzew,

c) identyfikacja drzew warto$ciowych przyrodniczo i krajobrazowo,

d) przygotowanie materiatow niezbednych do stworzenia analizy chtonno$ci dziatki oraz koncepcji
zabudowy,

e) wskazanie mozliwosci ksztattowania bryly projektowanego obicktu w sposob minimalizujacy
ingerencj¢ w istniejgca zielen.

f) Spis wszystkich drzew i grup krzewow o charakterze trwatym znajdujacych si¢ na terenie dziatki,
wraz z ich lokalizacja 1 identyfikacja.

g) Dla kazdego drzewa nalezy podac:

o numer porzadkowy (zgodny z oznaczeniem na mapie),

nazw¢ gatunkowg (tacinskg i polska),

obwod pnia mierzony na wysokos$ci 130 cm,

szacowang wysokos¢,

stan zdrowotny (opisowy: dobry, $redni, zly, martwe),

O O O O O

ewentualne uwagi (np. obecno$¢ dziupli, widoczne uszkodzenia, niestabilnosc,
pomnikowy charakter),
o ocene wartosci przyrodniczej i krajobrazowej (drzewa szczegodlnie cenne do
zachowania).
h) Mapa dendrologiczna:
o Wykonanie mapy lokalizacyjnej drzew, naniesionej na aktualny podktad geodezyjny
(mapa do celéow projektowych lub mapa sytuacyjno-wysokos$ciowa).
o Oznaczenie kazdego drzewa numerem zgodnym z tabelg inwentaryzacyjng.
i) Fotografie drzew indywidualnych (lub grup) — zwlaszcza cennych, kolidujacych z planowana
zabudowa lub bedacych w ztym stanie.
1) Wnhnioski projektowe — analiza dendrologiczna pod katem inwestycji:
o Ocena kolizji potencjalnej zabudowy z istniejgcym drzewostanem.
o Wskazanie mozliwosci wkomponowania bryty budynku i infrastruktury w istniejgca
zielen.
k) Rekomendacije w zakresie:
o zachowania drzew wartosciowych,
o potencjalnej wycinki (z uzasadnieniem),



mozliwych przesadzen,

o dziatan ochronnych na czas budowy (np. strefy ochronne wokot drzew, ogrodzenia,
Scidtkowanie),

o Dokonanie uzgodniei z Wydzialem Ochrony Srodowiska.

Przedmiot odbioru: dwie osobne, kompletne inwentaryzacje podpisane przez uprawnione osoby.

2. Analiza chlonnosci dzialki wraz z inwentaryzacja architektoniczna;
Ekspertyza, ktora okresli jak efektywnie mozna zagospodarowa¢ dziatke. Dokument ma uwzglednia¢
maksymalna mozliwos¢ zabudowy dla danej dzialki z przeznaczeniem hotelowym
i rehabilitacyjnym oraz cala niezbedng infrastrukturg typu maksymalna ilo$¢ pokoi hotelowych
i miejsc parkingowych, basen, sale gimnastyczne, gabinety zabiegowe, kuchnig, jadalni¢ etc. (w razie
potrzeb dopuszcza si¢ rezygnacje z pomieszczenia kuchni).

Przedmiot odbioru: ostateczny dokument podpisany przez uprawnione osoby.

3. Szkicowa, brylowa koncepcja budowy obiektu wykonana w oparciu o analize z pkt. 1;
Dokument ten ma za zadanie przede wszystkim przedstawi¢ glowne zatozenia i wizj¢ budowy
kompleksu hotelowo — rehabilitacyjnego, a takze umozliwi¢ oceng wykonalnos$ci projektu. Bedzie to,
ogolna koncepcja ( uwzgledniajaca znajdujacy si¢ na terenie dziatek budynek DW Czekoladka), ktorej
celem jest przedstawienie glownych zalozen architektonicznych, funkcjonalnych i przestrzennych w
formie prostych rysunkéw i wyliczen. Tego typu dokument bedzie uzyty w fazie wstepnej planowania
projektu, aby przedstawi¢ ogdlna idee, przed podjeciem bardziej szczegotowych prac projektowych.
1) Czes¢é opisowa ma zawierac:

a) opis ogolny — krotki opis koncepcji, celoéw planowanej inwestycji oraz podstawowych zatozen
projektowych,

b) zatozenia projektowe -wytyczne dotyczace funkcji obiektu, liczby nowych pomieszczen,
wymaganych przestrzeni, dostgpnosci, a takze ograniczen wynikajacych z terenu, prawa
budowlanego, warunkow zabudowy, itp.,

c) analiza kontekstu - odniesienie do istniejacego obiektu oraz otoczenia: sgsiednia zabudowa, uktad
komunikacyjny, uwarunkowania urbanistyczne, wptyw na §rodowisko,

d) przewidywane rozwigzania konstrukcyjne - ogélne zatozenia dotyczace materiatow i technologii
budowlanych,

e) propozycje funkcjonalne - wskazanie funkcji nowo projektowanych przestrzeni oraz ich
powiazania z istniejacg czgscia obiektu.

2) Cze$¢ rysunkowa ma zawierad:

a) Rysunki brytlowe - przedstawienie ogolnych ksztattow nowej bryly budynku w formie rysunkow
koncepcyjnych, tzw. "szkicowych" (np. perspektywa 3D, rysunki elewacji, widoki).

b) Rzut kondygnacji - uproszczony rzut planu inwestycji, ukazujgcy nowo projektowane
pomieszczenia i ich uktad wzgledem istniejacego obiektu.

€) Zabudowa terenu - rysunek pokazujacy uktad zabudowy na dziatce, rozmieszczenie budynkow
i ich relacje do granic dzialki, istniejgcej infrastruktury czy elementéw przyrodniczych.

d) Schematy komunikacyjne - przedstawienie uktadu drog, dojs¢, parkingdéw i innych elementow
infrastruktury.

e) Przekroje - uproszczone przekroje pokazujace wysokosci, uktad kondygnacji i przestrzenna
organizacj¢ budynku.

3) Wyliczenia:

a) Podstawowe wyliczenia powierzchniowe — okreslenie powierzchni uzytkowej, catkowitej

powierzchni budynku, powierzchni poszczegodlnych kondygnacji i pomieszczen.



b) Obliczenia kubatury — oszacowanie objetosci nowej cze$ci budynku oraz zmiany kubatury
catego obiektu.

€) Szacunkowe wyliczenia kosztow — wstgpne oszacowanie kosztow inwestycji, cho¢ w przypadku
szkicowej koncepcji nie bedg one szczegdtowe, a jedynie orientacyjne.

4) Informacije:

a) Wymagania formalno-prawne — informacje o obowigzujacych przepisach prawa budowlanego,
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, wymaganiach zwigzanych z ochrong
srodowiska.

b) Wymagania dotyczace instalacji — ogoélne zatozenia dotyczace rozbudowy/budowy instalacji
(elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych, HVAC), w zaleznosci od charakterystyki obiektu.

c) Ograniczenia budowlane — informacje na temat dostgpnych lub ograniczonych obszarow
zabudowy, np. stref ochrony konserwatorskiej, zieleni miejskiej, itp.

Przedmiot odbioru: dokument podpisany przez uprawnione osoby.

4. Uzgodnienie mozliwosci realizacji koncepcji z pkt. 2 ze Starosta i Wojewodzkim Konserwatorem
Zabytkow.

Czes¢ ta odnosi sie do wstepnego etapu prac projektowych — fazy koncepcyjnej —i oznacza, ze przed
przejsciem do bardziej szczegotowego projektowania nalezy sprawdzi¢, czy zaproponowane
rozwigzania (koncepcja z punktu 2) sg akceptowalne z punktu widzenia:

1) przepisow prawa budowlanego (Starosta) — czyli czy dana inwestycja jest zgodna z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego lub warunkami zabudowy, przepisami techniczno-
budowlanymi, oraz czy w ogdle moze zostac zrealizowana na danym terenie tj.

a) czy dana funkcja lub sposdb zagospodarowania terenu jest dopuszczalny,

b) czy koncepcja spetnia ogoélne wymagania prawne,

C) ewentualne ograniczenia wynikajace z warunkéw lokalizacji inwestycji (np. strefa ochrony,
obszar zalewowy, bliskos¢ drog itp.),

d) wstepne stanowisko co do planowanej kubatury, gabarytow, dostepnosci itd.

2) ochrony zabytkow (Wojewoédzki Konserwator Zabytkow) — czyli czy planowane zmiany nie
naruszaja wartosci zabytkowych obiektu lub obszaru, a takze czy sa zgodne z zaleceniami
konserwatorskimi.

a) czy planowane ingerencje sg mozliwe w odniesieniu do zabytku / strefy ochrony
konserwatorskiej,

b) jakie sg wytyczne konserwatorskie (np. ograniczenia wysokos$ci, kolorystyki, materiatow, stylu
architektonicznego),

c) jakie dokumenty beda potrzebne w dalszych etapach (np. program prac konserwatorskich, opinie
rzeczoznawcOw, badania architektoniczne lub archeologiczne).

UWAGA: W przypadku braku zgody na zaproponowane w Koncepcji rozwiazania ze strony
Starostwa badz WKZ. Wykonawca zobowiazany bedzie do wypracowania kompromisowej koncepcii

uwzgledniajacej interesy Funduszu Skladkowego oraz ograniczenia nalozone przez ww. organy.

Zamawiajacy wymaga aby Wykonawca uzgodnit mozliwie maksymalna powierzchnie uzytkowa dla

dziatek. W tym przypadku, Wykonawca oprocz poprawionej Koncepciji przekaze Zamawiajacemu

szczegoOtowa liste zatozen na ktore ww. organy nie wyrazily zgody i1 wskaze uzgodnione rozwiazania
Zamienne.




Przedmiot odbioru: dokumentacja potwierdzajaca proces uzgodnien z ww. urzedami
tj. korespondencja pisemna, mailowa, notatki ze spotkan i akceptacj¢ urzedow dla zaproponowanych
rozwigzan.

1.  DODATKOWY _ZAKRES WYMAGAN DOTYCZACY __ SPORZADZENIA
OPRACOWAN

1. Wykonawca zastosuje w opracowaniach optymalne rozwigzania konstrukcyjne, materialowe i

kosztowe w celu uzyskania nowoczesnych i wilasciwych standardow dla tego typu obiektow,

oraz rozwigzan technicznych o najwyzszych uzasadnionych ekonomicznie standardach
efektywnosci energetyczne;.

V. WARUNKI UDZIALU W POSTEPOWANIU
1. O zamodwienie moga ubiegac si¢ 0soby lub firmy dysponujace pracownikami:

1) z uprawnieniami budowlanymi w specjalnosci architektonicznej do projektowania. Osoby
odpowiedzialne za realizacj¢ zadania maja posiada¢ wazne zaswiadczenie o przynaleznosci
do wlasciwej izby samorzadu zawodowego;

2) do sporzadzenia inwentaryzacji dendrologicznej specjaliste dendrologa z wyksztatceniem
kierunkowym ogrodnictwo/ le$nictwo/ architektura krajobrazu/ ochrona $rodowiska
/ dendrologia.

2. Osoba fizyczna / firma skladajaca oferte musi wykaza¢ si¢ wykonaniem co najmniej
3 dokumentacji projektowych obejmujgacych swym zakresem przebudowe / remont / budowg

obiektu hotelowego / uzyteczno$ci publicznej o wartosci kosztorysowej nie mniejszej niz
20 000 000,00 zt netto.

V. TERMIN REALIZACJI
1. Inwentaryzacja wstepna architektoniczna i dendrologiczna — 3 tygodnie od daty podpisania
umowy.
2. Analiza chtonno$ci dziatki - do 3 tygodni od daty zatwierdzenia opracowania z pkt. 1;
3. Szkicowa, brylowa koncepcja rozbudowy obiektu w oparciu o powyzszg analize — do 6 tygodni
od zatwierdzenia opracowania z pkt. 2.
4. Uzgodnienia mozliwosci realizacji koncepcji z powyzszego punku ze Starostg, Wojewddzkim

Konserwatorem Zabytkéw i Wydzialem Ochrony Srodowiska (w zakresie inwentaryzacji
dendrologicznej) — do 6 tygodni od zatwierdzenia opracowania z pkt. 3.

Opis przedmiotu zamoéwienia ma charakter pomocniczy, Wykonawca ma obowigzek weryfikacji
przyjetych przez Zamawiajacego zalozen oraz skalkulowania w cenie oferty pozycji w nim nie
uwzglednionych, a koniecznych do wykonania celem prawidlowej realizacji robot. Szczegoty realizacji
zamoOwienia okres$la umowa.



