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Nr sprawy: O-ZP.45.17.2026
Załącznik nr 1 
OPIS PRZEDMIOTU ZAMÓWIENIA

Tytuł postępowania: Opracowanie dokumentacji projektowej oraz uzyskanie decyzji administracyjnych i pozwoleń dla zamierzenia inwestycyjnego przy ul. Kopernika 46 i 46a w Olsztynie.

I. SZCZEGÓŁOWY OPIS PRZEDMIOTU ZAMÓWIENIA:

1. [bookmark: _Hlk176251829]Przedmiotem zamówienia jest wykonanie kompleksowej usługi obejmującej w szczególności: 
1) wykonanie inwentaryzacji architektoniczno-budowlanej, budynku zlokalizowanego przy ul. Kopernika 46 w Olsztynie,
2) rozszerzenie istniejącej koncepcji architektonicznej opracowanej dla budynku przy ul. Kopernika 46a,  na budynek sąsiadujący tj. budynek przy ul. Kopernika 46, z zachowaniem spójności funkcjonalnej, przestrzennej i technicznej, 
3) wystąpienie o WZ jeśli będzie wymagana zakresem prac przedmiotu zamówienia,
4) opracowanie pełnej dokumentacji projektowej, w tym:  projektu budowlanego, projektu wykonawczego, przedmiarów robót, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robót budowlanych (zwanych dalej w skrócie „STWiORB”) oraz kosztorysu inwestorskiego dla całego zamierzenia inwestycyjnego,
5) uzyskanie w imieniu Zamawiającego decyzji o pozwoleniu na budowę dla całego zamierzenia inwestycyjnego obejmującego budynki przy ulicy Kopernika 46 i 46A w Olsztynie.
2. Planowana inwestycja budowlana obejmuje remont, przebudowę, nadbudowę a także termomodernizację istniejących budynków biurowych, garażowych i pomieszczeń gospodarczych zlokalizowanych przy  ul. M. Kopernika 46 oraz M. Kopernika 46A w Olsztynie.
3. Zamawiający posiada dla budynku przy ul. Kopernika 46A dokumentację dotyczącą inwentaryzacji, koncepcji architektonicznej. O ile wymaga tego właściwe oszacowanie wynagrodzenia Wykonawcy, Zamawiający udostępni ww. dokumentację na wniosek Wykonawcy po podpisaniu klauzuli poufności.

II. ETAPY REALIZACJI PRZEDMIOTOWEGO ZAMÓWIENIA:

Etap I:
Zakres działań w ramach Etapu I:
1. Wykonanie inwentaryzacji architektoniczno-budowlana budynku  przy ul. Kopernika 46,
2. Uzyskanie decyzji o ustaleniu warunków zabudowy dla całego zamierzenia inwestycyjnego (jeżeli wymagane).

Ad. 1. Inwentaryzacja architektoniczno-budowlana:
1) Przed rozpoczęciem  prac należy przeprowadzić ocenę stanu technicznego obiektu w tym jego konstrukcji.
2) Inwentaryzacja architektoniczno-budowlana powinna obejmować w szczególności: 
a) ocenę stanu technicznego fundamentów,
b) wykonanie badań gruntowych, geotechnicznych,
c) ocenę osadzenia obiektu,
d) ocenę odchyłek ścian od pionu,
e) ocenę stanu technicznego ścian nośnych,
f) ocenę sposobu oparcia stropów,
g) opis techniczny budynku z uwzględnieniem lokalizacji, rodzaju i charakteru budynku, liczby kondygnacji, jego wysokości, powierzchni oraz wyposażenia w instalacje,
h) charakterystykę zastosowanych  materiałów budowlanych,
i) inwentaryzację obiektu na mapie sytuacyjno-wysokościowej w skali 1:500 z naniesionym budynkiem wraz ze schodami zewnętrznymi, chodnikiem, śmietnikiem, podziemnymi i naziemnymi przyłączami i sąsiednią zabudową,
j) rzuty wszystkich kondygnacji, zarówno naziemnych jak i podziemnych z zaznaczonymi instalacjami i urządzeniami sanitarnymi w skali 1:100,
k) rzut dachu w skali 1:100 z naniesionymi elementami urządzeń, przewodami kominowymi i wentylacyjnymi oraz sposobem odwodnienia,
l) przekroje przez wszystkie kondygnacje z zaznaczonymi wysokościami charakterystycznych punktów (rzędnych posadzek, podestów, klatek schodowych, balkonów, dachu i kominów, gzymsów, studzienek, murków i poziomu terenu, dylatacje), typy stropów,
m) inwentaryzację instalacji (elektrycznych, sanitarnych, gazowych, CO) – punkty gniazd elektrycznych, oświetlenie i rozdzielnice elektryczne (rozmieszczenie); instalacja wodna i kanalizacyjna oraz instalacja gazowa musi zawierać również główne piony oraz przyłącza zewnętrzne, instalacja centralnego ogrzewania wraz z lokalizacją grzejników i pionami,
n) zwymiarowanie elewacji budynku w zakresie podstawowych wymiarów zewnętrznych (wysokość, szerokość, rozstaw otworów okiennych i drzwiowych, gzymsów, attyk i ryzalitów),
o) rysunki elewacji budynku z zestawieniem zewnętrznej stolarki okiennej i drzwiowej,
p) dokumentację w formie fotograficznej (jako druk lub zapis elektroniczny) oraz rzuty z zaznaczonymi punktami wykonywania danych zdjęć.
[bookmark: _Hlk176251964]
Ad. 2. Wykonawca sporządzi wniosek o WZ zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Art. 52 ust. 2 w związku z art. 64 ust. 1, określając charakterystyczne parametry techniczne inwestycji, jej wpływ na infrastrukturę techniczną oraz sposób zagospodarowania terenu. 
Wykonawca zobowiązuje się do uzyskania w imieniu Zamawiającego ostatecznej decyzji o ustaleniu warunków zabudowy i zagospodarowania terenu (WZ) dla przedmiotowej inwestycji. Zamawiający udzieli Wykonawcy pełnomocnictwa do reprezentowania go przed organami administracji samorządowej w sprawach o wydanie decyzji WZ.
Uzyskana Decyzja (lub Decyzje) o warunkach zabudowy mają umożliwić w konsekwencji uzyskanie pozwolenia na budowę dla całego zamierzenia inwestycyjnego, obejmującego obydwa ww. budynki.

Etap II:  
Zakres działań w ramach Etapu II:
1. Rozszerzenie posiadanej koncepcji architektonicznej poprzez opracowanie koncepcji spójnej dla zespołu budynków przy ul. Kopernika 46 i 46 A w Olsztynie.

Ad. 1. Koncepcja architektoniczna 
Opracowanie spójne obejmuje: 
· spójną dla zespołu budynków koncepcję architektoniczno-budowlaną,
· spójną dla zespołu budynków koncepcję zagospodarowania terenu,
· wizualizacje 3D zewnętrzne i wewnętrzne uwzględniając połączenie obu budynków w jeden funkcjonalny obiekt.
Etap III:  
Zakres działań w ramach Etapu III:
1. Opracowanie pełnej dokumentacji projektowej (dla obydwu budynków),
2. Uzyskanie w imieniu Zamawiającego decyzji o pozwoleniu na budowę, 
3. Sporządzenie kosztorysu inwestorskiego.

Ad. 1. W ramach realizacji Etapu III, Wykonawca zobowiązany jest sporządzić:
1) Projekt budowlany, który musi zawierać wszystkie elementy o których mowa w  aktualnym Rozporządzeniu Ministra Rozwoju z dnia 11 września 2020 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego tj. 
a) projekt zagospodarowania  terenu;
b) projekt architektoniczno-budowlany;
c) projekt techniczny;
2) Projekt wykonawczy, zgodny z aktualnymi wytycznymi z  Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robót budowlanych oraz programu funkcjonalno-użytkowego,
3) Przedmiar zgodny z wytycznymi z  aktualnego Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robót budowlanych oraz programu funkcjonalno-użytkowego,
4) Specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robót budowlanych, zgodne z wytycznymi z  aktualnego Rozporządzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robót budowlanych oraz programu funkcjonalno-użytkowego.

Ad.2. W ramach realizacji przedmiotowego zamówienia publicznego, Wykonawca  uzyska ostateczną decyzję o pozwoleniu na budowę (PnB) dla zespołu budynków przy ul. Kopernika 46 i 46 A w Olsztynie, w imieniu i na rzecz Zamawiającego. W tym celu Wykonawca po opracowaniu pełnej dokumentacji projektowej, na podstawie pełnomocnictwa udzielonego przez Zamawiającego wystąpi w jego imieniu z wnioskiem o wydanie PnB do właściwego organu architektoniczno-budowlanego i wykona wszystkie niezbędne czynności celem uzyskania PnB.

Ad. 3. Kosztorys inwestorski, musi zostać sporządzony zgodnie z wymaganiami, o których mowa w Rozporządzeniu Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie określenia metod i podstaw sporządzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztów prac projektowych oraz planowanych kosztów robót budowlanych określonych w programie funkcjonalno-użytkowym.

III. CHARAKTERYSTYKA ISTNIEJĄCYCH OBIEKTÓW STANOWIĄCYCH PRZEDMIOT ZAMÓWIENIA:

1. Nieruchomość położona przy ul. Kopernika 46A:
1) Budynek usytuowany jest w Olsztynie, przy ul. Kopernika 46a, na działce gruntowej nr 82 obręb 71 m. Olsztyn. Jest to obiekt pięciokondygnacyjny (cztery nadziemne i jedna podziemna), podpiwniczony, o łącznej powierzchni użytkowej 1210,33 m2 i kubaturze 3430m3, znajdujący się na działce o powierzchni 268,95 m2. Obiekt wykonano w konstrukcji tradycyjnej murowanej, ściany z cegły pełnej, ocieplone styropianem, otynkowane. Stropy i schody w technologii żelbetowej. Budynek przykryty stropodachem w konstrukcji stalowej, ocieplony wełną, pokryty blachą i papą. Stolarka okienna i drzwiowa – PCV i aluminium.
2) Kondygnacje nadziemne budynku o funkcji biurowej. Obiekt obecnie (od roku) jest nieużytkowany, ale utrzymywana jest w nim odpowiednia temperatura, aby nie doprowadzić do degradacji budynku.
3) Kondygnacja podziemna – piwniczna przeznaczona na pomieszczenia techniczne, m. in. zlokalizowany jest tam węzeł ciepłowniczy. (prawdopodobnie do przebudowy). W pomieszczeniach piwnicznych oraz szybie windowym widoczne ślady wilgoci, podczas ulewnego deszczu podłoga jest zalewana.

2. Nieruchomość położona przy ul. Kopernika 46:
1) Budynek i grunt przy ul. Kopernika 46 w Olsztynie.
2) Grunt oddany w użytkowanie wieczyste i budynek stanowiący odrębną nieruchomość (tzw. nieruchomość budynkowa), położona w miejscowości Olsztyn, gmina Olsztyn, powiat olsztyński, województwo warmińsko-mazurskie. Nieruchomość położona jest w centralnej części miasta Olsztyn. Zabudowana jest budynkiem biurowo-usługowym położonym na dwóch działkach gruntu o nr ewidencyjnych 85 i 84/1 obręb 71 m. Olsztyn - o pow. odpowiednio 675,00 m2 i 18,00 m2.Do budynku biurowo-usługowego przynależy budynek garażu, zlokalizowany na działce nr 85.
3) Przedmiotowa działka zabudowana jest budynkiem o pow. użytkowej 923,73 nr, w tym powierzchni biurowej 550,92 nr, powierzchnia zabudowy obiektu - 350,00 m2.Obiekt czterokondygnacyjny z nieużytkowym poddaszem, podpiwniczony, posiada 2- wejścia (jedno od strony zachodniej ( ul Kopernika), drugie od strony wschodniej (od podwórza). Dach dwuspadowy o konstrukcji drewnianej pokryty dachówką ceramiczną o małym kącie nachylenia połaci. Wybudowany w latach 50 - tych XX wieku.
4) Ściany budynku murowane z cegły ceramicznej pełnej, ocieplone i otynkowane. Stan techniczny ścian dobry. Stropy w budynku żelbetowe. Rynny i rury spustowe z blachy ocynkowanej malowanej.
5) Budynek składa się z czterech kondygnacji - piwnicy, parteru, dwóch pięter oraz poddasza nieużytkowego (strychu).
6) Budynek wyposażony jest w instalację: elektryczną, wodociągową, kanalizacyjną oraz telefoniczną. Ogrzewanie budynku - kocioł CO na olej opałowy.
7) Do budynku przynależy wolnostojący budynek garażu wzniesiony w 1996 roku w technologu tradycyjnej, murowany, niepodpiwniczony.  Budynek jest obiektem parterowym o powierzchni użytkowej 55,00 m2 i powierzchni zabudowy 77 m2.
8) Dla nieruchomości prowadzone są księgi wieczyste nr OL10/00010861/9 i OL10/00053288/1, przez VI Wydział Ksiąg Wieczystych Sądu Rejonowego w Olsztynie
9) W skład budynku wchodzą pomieszczenia administracyjno-biurowe, socjalne oraz techniczne.
10) Dostęp do pomieszczeń poprzez 2 oddzielne wejścia. Główne wejście od strony zachodniej prowadzi poprzez schody do pomieszczeń znajdujących się na wysokim parterze budynku. Schody wyposażone w rampę boczną dla inwalidów. Drugie wejście od strony wschodniej (zaplecza) prowadzi bezpośrednio do klatki schodowej, która zapewnia dostęp do północnej części kondygnacji podziemnej oraz wyższych kondygnacji. Dostęp do pomieszczeń na piętrach poprzez korytarze prowadzące wzdłuż osi budynku. W budynku znajduje się druga klatka schodowa dostępna jedynie z poziomu wysokiego parteru (od zaplecza sali obsługi klienta) lub z dobudowanego do budynku garażu. Druga klatka schodowa prowadzi do pomieszczeń znajdujących się w południowej części kondygnacji podziemnej.
11) Posadzki w zależności od przeznaczenia pomieszczeń:
a) w korytarzach na parterze, piętrzę I i piwnicy terakota.
b) w pomieszczeniach technicznych i socjalnych terakota.
c) w salach obsługi klienta na parterze oraz hallu na piętrze terakota.
d) w pomieszczeniach biurowych wykładzina.
e) w łazienkach i wc — terakota oraz płytki ścienne.
f) w pomieszczeniach użytkowych terakota.
12) Okna PCV - we wszystkich pomieszczeniach 
13) Drzwi wewnętrzne — drewniane i z płyty MDF.
14) Drzwi zewnętrzne — aluminiowe, przeszklone.
15) Ściany otynkowane i pomalowane farbą.
16) Ściany piwnic — wybiałkowane.

IV. NADZÓR INWESTORSKI

1) Zamawiający wymaga sprawowania przez Wykonawcę projektu budowlanego, nadzoru autorskiego w zakresie określonym w art. 20 ust. 1 pkt 4 ustawy Prawo budowlane, w okresie realizacji robót budowlanych wykonywanych na podstawie opracowanej dokumentacji. W szacowanym wynagrodzeniu Wykonawcy, koszt nadzoru musi zostać uwzględniony.
2) Zakres nadzoru autorskiego obejmować będzie w szczególności:
a) udzielanie Zamawiającemu wyjaśnień i odpowiedzi na ewentualne zapytania złożone w prowadzonych postępowaniach przetargowych na roboty budowlane,
b) pełnienie nadzoru nad zgodnością rozwiązań technicznych, materiałowych, funkcjonalnych oraz technologicznych z dokumentacją projektową w czasie realizacji zamierzenia inwestycyjnego, zgodnie z obowiązującymi normami i przepisami;
c) uzupełnianie szczegółów dokumentacji projektowej oraz wyjaśnianie Wykonawcy, który realizować będzie inwestycję, wątpliwości powstałych w toku realizacji prac oraz w toku postępowania na wybór Wykonawcy robót budowlanych;
d) sporządzanie opracowań korygujących dokumentację projektową, w sytuacjach nie wynikających z wad w pierwotnie wykonanym projekcie;
e) ewentualna korekta dokumentacji projektowej w przypadku jej wad, braków, konieczności wprowadzenia rozwiązań zamiennych w stosunku do projektu, które wynikną z przyczyn technicznych ujawnionych w trakcie prowadzenia robót w terminie 7 dni kalendarzowych licząc od dnia pisemnego zgłoszenia ich Wykonawcy przez Zamawiającego;
f) uzgadnianie możliwości wprowadzenia rozwiązań zamiennych, w stosunku do przewidzianych w projekcie, zgłoszonych przez Zamawiającego;
g) nadzór, aby zakres wprowadzonych zmian nie spowodował istotnej zmiany zatwierdzonego projektu, wymagającej nowych pozwoleń, a w przypadku konieczności wprowadzenia zmian istotnych, przygotowanie dokumentacji zamiennej i wszelkich wystąpień do instytucji opiniujących oraz organu przyjmującego zgłoszenia/wydającego pozwolenia;
h) udział w naradach na budowie, w siedzibie Zamawiającego oraz wszystkich innych spotkaniach związanych z realizacją inwestycji, na żądanie Zamawiającego nie rzadziej jednak niż jeden raz w miesiącu;
i) niezwłoczne informowanie Zamawiającego i Wykonawcy realizującego inwestycję  o wszelkich dostrzeżonych błędach realizacji inwestycji, w szczególności o rozbieżnościach z dokumentacją projektową; 
j) informowanie Zamawiającego o konieczności wykonania zamówień dodatkowych lub robót dodatkowych bądź zamiennych, nieprzewidzianych umową zawartą przez Zamawiającego z Wykonawcą realizującym inwestycję;
k) udział w komisjach odbioru technicznego oraz odbiorze inwestycji i przekazaniu jej do eksploatacji, na żądanie Zamawiającego.

V. GŁÓWNE CELE PROJEKTOWE:

1) Głównym celem zamówienia jest opracowanie pełnej dokumentacji projektowej dla  inwestycji polegającej na utworzeniu wspólnej siedziby Warmińsko-Mazurskiego Centrum Nowych Technologii (WMCNT) oraz Dom Europy na Warmii i Mazurach,  stanowiącej jeden obiekt użyteczności publicznej.
2) Wykonanie kompleksowej dokumentacji projektowej powinno być poprzedzone wykonaniem inwentaryzacji dla budynku przy ul. Kopernika 46, a także rozszerzeniem posiadanej przez Zamawiającego koncepcji architektonicznej dla nieruchomości położonej przy ul. Kopernika 46. 
3) Dokumentacja projektowa powinna uwzględnić zmiany koncepcji wynikające z faktu połączenia budynków, w tym projektu nowego wejścia, wyjścia na dziedziniec, zmiany układu zaprojektowanych pomieszczeń, połączenia budynków korytarzami na piętrach, zaplanowania dróg ewakuacyjnych, umiejscowienia windy, wspólnych ciągów komunikacyjnych, wspólnych mediów itd. itp. Ponadto należy zaplanować jeden rodzaj ogrzewania dla obydwu nieruchomości.
4) Opracowania o których mowa w przedmiotowym OPZ, powinny zakładać w pierwszej kolejności osiągnięcie celów Zamawiającego wynikających z wzorcowego PFU (sporządzonego dla budynku 46a), min. zaprojektowanie odpowiedniej ilości pomieszczeń biurowych wraz z pomieszczeniami towarzyszącymi, technicznymi i komunikacją pionową i poziomą oraz niezbędnych instalacji (sanitarnych, elektrycznych i teletechnicznych) z podlicznikami w celu samodzielnego rozliczania się stron z dostawcami i odbiorcami. 
5) Opracowanie powinno również przewidzieć w obiekcie następujące funkcje dodatkowe: toalety ogólnodostępne damskie, męskie, dostosowane do użytku przez osoby ze szczególnymi potrzebami, pomieszczenia socjalne i w miarę możliwości pomieszczenia do przechowywania – pow. magazynowe (na wszystkich kondygnacjach), windę, która o ile to będzie możliwe zapewni dostęp do wszystkich kondygnacji (można rozważyć przeniesienie windy za obrys budynku), użytkową powierzchnię dachu (panele fotowoltaiczne, palarnia, taras).
6) Ponadto, istotnym elementem opracowania powinna być koncepcja zagospodarowania terenu wraz ze wskazaniem miejsc postojowych, komunikacji wewnętrznej, dojazdów i dojść pieszych, w tym umiejscowieniem kontenerów gromadzenia odpadów segregowanych. 
7) Dokumentacja powinna zmierzać do optymalizacji kosztów inwestycji przy zachowaniu funkcjonalności obiektu. 



VI. PODSUMOWANIE WYMAGAŃ ZAMAWIAJACEGO: 

1) Zakres opracowania obejmuje branże: architektoniczną i konstrukcyjną oraz branże instalacyjne: elektryczne, sanitarne oraz teletechniczną.
2) Zakres opracowania musi zawierać aranżację wnętrz z podziałem na poszczególne pomieszczenia.
3) Zakres opracowania musi zawierać koncepcję rozwiązań funkcjonalnych, technicznych, architektonicznych, konstrukcyjnych, instalacyjnych etc.
4) Zakres prac obejmuje wykonanie rzutów 3D poszczególnych kondygnacji, wizualizację pomieszczeń i całościową wizualizację obejmującą budynek przy ul. Kopernika 46 i 46A.
5) Zakres opracowania obejmuje zaproponowanie rozwiązań/systemów zarządzania instalacjami i systemami technicznymi  w budynku.
6) Od Wykonawcy, Zamawiający będzie wymagał wystąpienia do właściwego organu z wnioskiem o wydanie decyzji o ustaleniu warunków zabudowy dla niniejszej inwestycji, w imieniu i na rzecz Zamawiającego.
7) W ramach realizacji przedmiotowego zamówienia publicznego, Wykonawca  uzyska ostateczną decyzję o pozwoleniu na budowę (PnB) dla zespołu budynków przy ul. Kopernika 46 i 46 A w Olsztynie, w imieniu i na rzecz Zamawiającego.
8) [bookmark: _Hlk176351553]W dokumentacji projektowej będą zastosowane wyroby budowlane (materiały i urządzenia) dopuszczone do obrotu i powszechnego stosowania. Wyroby zaliczone do grupy jednostkowego stosowania w budownictwie będą mogły być wskazane w dokumentacji projektowej po uzyskaniu akceptacji Zamawiającego.
9) Zamawiający wymaga, aby STWiOR określała parametry techniczne i wymagania funkcjonalne materiałów, które spełniają parametry przewidziane w dokumentacji projektowej, w celu zapewnienia konkurencyjności przy zamawianiu tych materiałów.
10) Każda Dokumentacja projektowa, która powstanie w wyniku realizacji przedmiotowego zamówienia, będzie sporządzona przez Wykonawcę i przekazana Zamawiającemu w 3 wydrukowanych i zbindowanych egzemplarzach papierowych oraz w wersji elektronicznej zamieszczonej na płycie CD/DVD lub PEN-DRIVE,  zawierającej pliki w wersji w formacie formaty: PDF, DWG, DOC, XLS.
11) Dokumentacja musi być zgodna z obowiązującymi przepisami prawa, w szczególności: ustawą Prawo budowlane oraz z właściwymi rozporządzeniami dotyczącymi dokumentacji projektowej o których mowa w przedmiotowym opisie przedmiotu zamówienia.
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