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TEMAT:	Opracowanie dokumentacji projektowo – kosztorysowej dla zadania pn. „Dokumentacja techniczna budowy Inkubatora Technologicznego w Żarach”

INWESTOR:  Gmina Żary o statusie miejskim

ZNAK SPRAWY: WIT.7011.10.2022.IPB

Wytyczne do projektowania 
1. Przedmiot zamówienia obejmuje wykonanie projektu budowlanego zgodnie z:
-  przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. z 2021 r.,  poz. 2351 ze zm.), 
- rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz. U. z 2022 poz. 1225), w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie,
-  rozporządzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 września 2020 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego (t. j. Dz. U. z 2022 r. poz. 1679)
-   rozporządzeniem Ministra Infrastruktury 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 (Dz. U. z 2021 r., poz. 2454), 
- rozporządzeniem Ministra Infrastruktury 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 (Dz. U. z 2021 r. poz. 2458),
- rozporządzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunków posadowienia obiektów budowlanych (Dz. U. z 2012r., poz. 463 ze zm.), 
- rozporządzeniem Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dn. 16.06.2003r. w sprawie uzgadniania projektu zagospodarowania działki lub terenu, projektu architektoniczno-budowlanego, projektu technicznego oraz projektu urządzenia przeciwpożarowego  pod względem zgodności z wymaganiami ochrony przeciwpożarowej z dn. 17.09.2021 r. ( Dz.U. z 2021 r. poz. 1722),
- innymi obowiązującymi przepisami i normami.
2. Do Wykonawcy należy uzyskanie aktualnej mapy do celów projektowych, uzyskanie wszelkich niezbędnych uzgodnień, opinii i  decyzji związanych ze specyfiką i zakresem opracowania, wymaganymi zgodnie z obowiązującymi przepisami prawa, uzyskanie w imieniu Zamawiającego dokumentu formalno – prawnego pozwalającego na realizację inwestycji, oraz opracowanie instrukcji bezpieczeństwa pożarowego.
3. Teren planowanej inwestycji  (działka nr 2/52 obr. 1) jest objęty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego - Uchwała Nr XLII/54/06 z dnia 2006-10-26. Przedmiotowy budynek nie jest wpisany do rejestru zabytków i nie leży w strefie ochrony konserwatorskiej.
4. W budynku inkubatora technologicznego przewiduje się lokalizację przestrzeni produkcyjno- usługowej (hale) i przestrzeni biurowych. W halach produkcyjno – usługowych planowane jest prowadzenie działalności np. w  branżach obszaru inteligentnych specjalizacji – innowacyjny przemysł (Automotiv, IT), oraz w obszarze ekologii i zielonych technologii.
5. Ogólna charakterystyka budynku inkubatora technologicznego przedsiębiorczości:
1) Dane ogólne budynku inkubatora technologicznego:
a) kubatura – część biurowa – ok. 1800 m3
b) kubatura – część produkcyjno – usługowa - ok. 6000 m3
c) powierzchnia użytkowa – część biurowa – ok. 400 m2   
d) powierzchnia użytkowa – część produkcyjno - usługowa – ok. 1000 m2   
e) ilość kondygnacji : część biurowa – 2 kondygnacje nadziemne
f) ilość kondygnacji : część produkcyjno – usługowa – 1 kondygnacja nadziemna
g) budynek niepodpiwniczony
Część  biurowa dwukondygnacyjna o wymiarach ok. 20x10 m, część produkcyjno-usługowa jednokondygnacyjna - o wymiarach ok. 50x20 m., o prostej formie, kryty dachem płaskim, na rzucie prostokąta. Część produkcyjno-usługowa -  budynek konstrukcji stalowej z obudową z płyt warstwowych.
2) Wykaz pomieszczeń: 
a) Część biurowa – parter:
- hall, recepcja z częścią szatniową,
- sala konferencyjna na ok. 150 osób z możliwością podziału na min. 3 mniejsze sale ,
- pomieszczenie gospodarcze przy sali konferencyjnej,
- toalety,
- pomieszczenie techniczne,
- serwerownia,
- klatka schodowa,
- winda,
- kotłownia.
      b)  Część biurowa – piętro:
	- pomieszczenia biurowe – 10 pomieszczeń, ( w tym sekretariat i biuro zarządu),
	- toalety,
	- pokój socjalny,
	- klatka schodowa z windą,
      c)  Hala produkcyjno – usługowa jednokondygnacyjna:
	- zaplecze socjalne,
	- toalety,
	- pomieszczenie produkcyjno – usługowe o pow. ok. 200 m2 – 1 pomieszczenie.,
	- pomieszczenie produkcyjno – usługowe o pow. ok. 150 m2 – 1 pomieszczenie,
- pomieszczenia produkcyjno – usługowe o pow. ok. 50 m2 – 9 pomieszczeń,

6. Przyłącza i instalacje :
1) Zaopatrzenie w ciepło: 
- zaleca się  zaprojektować system ogrzewania oparty na źródłach  energii odnawialnej (fotowoltaika, pompy ciepła),
2) Zaopatrzenie w wodę:
- zaleca się zaprojektować przyłącze i instalację wodociągową  na potrzeby bytowe i ppoż,
- zaleca się zaprojektować opomiarowanie budynku w studni wodomierzowej lub wewnątrz budynku,
3) Odprowadzenie ścieków bytowych : 
- zaleca się zaprojektować odcinek kanalizacji sanitarnej wewnętrznej i przyłącze do miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej,
- zaleca się zaprojektować  instalację kanalizacji sanitarnej  grawitacyjną odprowadzającą  ścieki od wszystkich przyborów zainstalowanych w pomieszczeniach sanitarnych na poszczególnych kondygnacjach budynku. Do kanalizacji sanitarnej zaleca się włączyć instalacje odprowadzenia skroplin od klimatyzatorów wnętrzowych. Przewidzieć  odprowadzenie skroplin poprzez wpusty podłogowe z dopływem bocznym w pomieszczeniach sanitarnych.
4) Odprowadzenie wód opadowych: 
[bookmark: _Hlk103247911]- zaleca się zaprojektować odcinek instalacji kanalizacji deszczowej wewnętrznej i przyłącze do miejskiej sieci kanalizacji deszczowej,
- zgodnie z Uchwałą Nr XLIII/54/06 Rady Miejskiej w Żarach z dn. 26.10.2006 r. nakazuje się zagospodarowanie w granicach działki całości wód opadowych z dachów oraz 50 % z dróg i placów,
5) Instalacje elektroenergetyczne i elektryczne:
- należy wystąpić z wnioskiem do ENEA Operator o przyłączenie do sieci  elektroenergetycznej (wraz z doborem mocy) i zaprojektować wewnętrzną linię zasilającą z rozdzielnicą,
- rozdzielnicę główną w budynku zaleca się zlokalizować w pomieszczeniu technicznym lub w osobnym pomieszczeniu rozdzielni NN. Z rozdzielnicy tej będą zasilane wszystkie odbiorniki danego budynku. Każdą rozdzielnicę zaleca się zaprojektować jako  dwusekcyjną. Z pierwszej sekcji zasilane będą odbiorniki nie wymagające rezerwowania. Z drugiej sekcji będą zasilane odbiorniki rezerwowane. Rozdzielnice  wyposażyć w układy SZR,
- zaleca się zaprojektować instalację elektryczną obejmującą:
· rozdział energii i jej niezależny pomiar dla części biur i częściach produkcyjno-usługowych
· oświetlenie ogólne, miejscowe, awaryjne, podświetlenia znaków ewakuacyjnych
· instalację zasilającą 1- fazową i 3 –fazową w częściach produkcyjno-usługowych
· ekwipotencjalizację
· ochronę od porażeń,
· ochronę odgromową i przepięciową,
- oprawy oświetleniowe
· w pokojach biurowych, recepcji i szatni zaleca się zaprojektować energooszczędne oprawy oświetleniowe o wysokiej sprawności do montażu w suficie podwieszonym; oprawa z rastrowymi świetlówkami – tzw. optykami - zapewniającymi wysoką równomierność oświetlenia i jednakowy kąt odcięcia we wszystkich kierunkach; Oprawy powinny być dostarczane z zewnętrzną złączką elektryczną typu Push in (PI) – pozwalającą na montaż opraw bez zdejmowania optyki; powinny być wyposażone w otwory pozwalające na przepływ powietrza w systemach wentylacji, dla każdej oprawy dopuszczalny przepływ powietrza 50m3/h),
· w korytarzach, holu, zespołach higieniczno-sanitarnych zaleca się zaprojektować oprawy sufitowe do oświetlenia ogólnego o wysokiej sprawności; umożliwiające uzyskanie wyjątkowo niskiego zużycia energii bez pogorszenia jakości światła,
· na klatkach ewakuacyjnych zaleca się zaprojektować oprawy świetlówkowe do montażu nasufitowego; dostarczane z kloszami,
· na sali konferencyjnej zaleca się zaprojektować energooszczędne oprawy oświetleniowe o wysokiej sprawności do montażu w suficie podwieszonym; oprawa z rastrowymi świetlówkami – tzw. optykami - zapewniającymi wysoką równomierność oświetlenia i jednakowy kąt odcięcia we wszystkich kierunkach – z możliwością sterowania położenia, 
· na zapleczach, w magazynach, pomieszczeniu technicznym, pomieszczeniach gospodarczych zaleca się zaprojektować oprawy zapewniające wysoką równomierność oświetlenia i jednakowy kąt odcięcia we wszystkich kierunkach , oprawy pyłoszczelne, strugoodporne i odporne na uszkodzenia mechaniczne – do pomieszczeń  technicznych,
· w pomieszczeniu socjalnym zaleca się zaprojektować  energooszczędne oprawy oświetleniowe o wysokiej sprawności do montażu w suficie podwieszonym; oprawa z rastrowymi świetlówkami – tzw. optykami – zapewniającymi wysoką równomierność oświetlenia i jednakowy kąt odcięcia we wszystkich kierunkach,
- w budynku obok wejścia głównego zaleca się zaprojektować główny przeciwpożarowy wyłącznik prądu,
6) Instalacje teletechniczne:
- zaleca  się zaprojektować zintegrowany i spójny system automatyki, pracującej w sieci komunikacyjnej, umożliwiający sterowanie i kontrolowanie wszystkich urządzeń elektrycznych, w sposób najbardziej wydajny i oszczędny dla użytkownika, z jednoczesnym zapewnieniem użytkownikowi łatwej jego rozbudowy lub rekonfiguracji sposobu działania poszczególnych elementów,
- zaleca się zaprojektować zintegrowany system zarządzania instalacjami technicznymi, kontrolujący wszystkie instalacje alarmowe oraz koordynujący działanie ogrzewania, klimatyzacji, oświetlenia. 
Zintegrowany system powinien uwzględniać: 
- okablowanie strukturalne doprowadzone do każdego pomieszczenia biurowego i laboratoryjnego, (sieć logiczna w kategorii 6A , sieć wydzielonego zasilania elektrycznego). 
- sieć teleinformatyczna powinna być wybudowana wg schematu : 1 gniazdo (2xrj45 + 3x 230v) na 8-10m2 powierzchni biurowej z zaokrągleniem w górę.
- włamania i kontroli dostępu oraz monitoringu wizyjnego,
- system nagłośnienia przewodowego i bezprzewodowego sali konferencyjnej,
- system BMS - zarządzania instalacjami budynkowymi i utrzymania budynku, system monitoringu, dozoru z rejestracją obrazu i dźwięku w wybranych strefach bezpieczeństwa obiektu i terenu, system zdalnego odczytu zużycia ciepła, energii elektrycznej dla każdego pomieszczenia biurowego, 
- zdalny monitoring parametrów serwerowni.
W centralnym punkcie dystrybucyjnym zaleca się zaprojektować wysokowydajny sieciowy przełącznik szkieletowy i router dostępowy realizujący funkcje Load Balancing (m.in. funkcje sterowania ruchem sieciowym), BGP (Border Gateway Protokol – protokół odpowiedzialny za wymianę informacji). W punktach dystrybucyjnych w szafach 19” zaprojektować miejsca na zainstalowanie osprzętu aktywnego, będącego własnością najemców, gdzie indywidualny użytkownik będzie mógł dokonać zestawienia własnych łączy komunikacyjnych, internetowych przewodowych  i bezprzewodowych.
Projekt instalacji teleinformatycznych musi zawierać kompletną instalację wraz ze wszystkimi
urządzeniami.



7) Ogrzewanie, klimatyzacja, wentylacja:
Budynek Inkubatora Przedsiębiorczości  zaleca się zaprojektować jako  ogrzewany, klimatyzowany i skanalizowany.
W budynku zaleca się zaprojektować  wentylację mechaniczną (centrale wentylacyjne i wentylatory zlokalizowane na dachach – na pomostach technicznych). 
Do klimatyzowania i ogrzewania budynku zaleca się wykorzystać  system fancoili czterorurowych (za wyjątkiem auli w budynku konferencyjnym gdzie klimatyzowanie, ogrzewanie i wentylowanie powinno odbywać się z pomocą centrali klimatyzacyjnej).
System klimatyzacji ma umożliwiać sterowanie parametrami powietrza w każdym klimatyzowanym pomieszczeniu poprzez regulatory naścienne. 
System klimatyzacji zaleca się zaprojektować we wszystkich pomieszczeniach biurowych, holu wejściowym, serwerowni i recepcji.
8) Instalacja wody gospodarczej:
- woda zimna – zaleca się zaprojektować dostawy wody zimnej pionami na wszystkie kondygnacje budynku i rozgałęzienia od pionów do zasilania punktów czerpalnych w pomieszczeniach sanitarnych, socjalnych, technicznych i gospodarczych,
- woda ciepła – przygotowana w kotłowni centralnie, rozprowadzenie j.w.
- za zgodą Zamawiającego dopuszcza się podgrzanie wody w podgrzewaczach elektrycznych,
9) Instalacja fotowoltaiczna:
- system zaleca się  zaprojektować tak, aby był dopasowany do potrzeb zużycia energii elektrycznej. Moc systemu dobrać tak aby instalacja nie produkowała dużych nadwyżek energii. W dni słoneczne produkcja energii powinna pokrywać się z zapotrzebowaniem z okresu wzmożonej pracy obiektu.
7.  Zagospodarowanie terenu:
zaleca się zaprojektować:
- drogę dojazdową do budynku (z kostki betonowej); kategoria ruchu KR2,
[bookmark: _Hlk103250630]- chodniki i dojścia do budynku (z kostki betonowej), 
- miejsca postojowe, parkingi, place manewrowe (z kostki betonowej),
- elementy małej architektury tj. latarnie, ławki, kosze na śmieci, ogrodzenie,
- nasadzenia zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
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