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1.CZĘŚĆ OPISOWA  
 
1. 1. DANE OGÓLNE 
Przedmiotem zamówienia jest kompleksowe wykonanie inwestycji w postaci wykonania 
dokumentacji projektowej oraz realizacji zadania polegającego na wybudowaniu budynku 
mieszkalnego wielorodzinnego Wspomaganych Społeczności Mieszkaniowych wraz z 
infrastrukturą techniczną i zagospodarowaniem terenu (przyłącza wody, kanalizacji , wlz, 
zjazd z drogi publicznej, miejsca postojowe, dojścia, dojazdy, miejsca na kontenery na 
odpady stałe) w mieście Bytom na działkach nr 1944/89, 1945/89, 1946/89, 1947/89, 
4079/89, 4080/89, 4082/89, 1925/89, 1926/89 
Inwestycja realizowana będzie zgodnie z warunkami Programu „Samodzielność – 
Aktywność - Mobilność!” Wspomagane Społeczności Mieszkaniowe, stanowiącego 
Załącznik do uchwały nr 4/2024 Rady Nadzorczej PFRON z dnia 19 czerwca 2024 r. 
Każdorazowo zapisy Programu mają pierwszeństwo przed zapisami dokumentacji 
projektowej. 
Realizacja zadania rozumiana jest jako wykonanie wszelkich niezbędnych prac 
projektowych, uzyskania niezbędnych pozwoleń, zgłoszeń oraz zgód a także wykonanie 
zgodnie z projektem robót budowlanych, instalacyjnych, stanu wykończeniowego, 
doprowadzenie niezbędnych mediów oraz wyposażenie budynku we wszystkie urządzenia, 
niezbędne do jego funkcjonowania a także wykonanie zagospodarowania terenu 
polegającego na wykonaniu niezbędnych utwardzeń, miejsc postojowych, terenów 
zielonych oraz wykonaniu ogrodzenia terenu. 
Dopuszcza się zastosowanie rozwiązań równoważnych w zakresie technologii i materiałów 
wskazanych w niniejszej dokumentacji, co wymaga zgody inwestora. 
 
1.1.1 Aktualne uwarunkowania wykonania przedmiotu zamówienia 
Działka na której planowana jest inwestycja jest objęta miejscowym planem 
zagospodarowania przestrzennego. Działka leży na terenie oznaczonym symbolem 4MW – 
teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 
Przeznaczenie podstawowe: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, parkingi 
wielopoziomowe, 
Przeznaczenie uzupełniające: usługi, zabudowa zamieszkania zbiorowego, garaże, 
miejsca postojowe i parking terenowe 
 
Zgodnie z zapisami § 18. ust 1. obowiązującego MPZP dla terenów oznaczonych na 
rysunku planu symbolami: 1MW, 2MW, 4MW, 6MW, 7MW, 8MW, 9MW, 10MW, 11MW, 
12MW – teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej ustala się przeznaczenie: 

1) podstawowe: 
a) zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, - warunek spełniony  
 (…) 

2) uzupełniające: 
b) zabudowa zamieszkania zbiorowego, - warunek spełniony 
d) miejsca postojowe i parkingi terenowe. - warunek spełniony 
(…) 

Zgodnie z zapisami § 18. ust 3 obowiązującego MPZP ustala się parametry i wskaźniki 
kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenów, o których mowa w ust. 1: 

1) minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej: 30 %; - warunek spełniony, wskaźnik 
powierzchni zabudowy wynosi 65 % 
2) minimalny i maksymalny wskaźnik intensywności zabudowy: od 0,1 do 3,5; - warunek 
spełniony, wskaźnik intensywności zabudowy wynosi 0,2  
3) maksymalny wskaźnik powierzchni zabudowy: 60 %; - warunek spełniony, wskaźnik 
powierzchni zabudowy wynosi 12 % 
4) wysokość zabudowy: 

a) maksymalna wysokość obiektów budowlanych: 24,0 m, z zastrzeżeniem lit. b, - nie 
dotyczy  
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b) maksymalna wysokość budynków: 18,0 m. – warunek spełniony, wysokość budynku 
wynosi 6,40 m 

Zgodnie z zapisami § 18. ust 4 obowiązującego MPZP ustala się warunki i zasady kształtowania 
zabudowy i zagospodarowania terenu, o którym mowa w ust. 1: 

1) nieprzekraczalna linia zabudowy – zgodnie z rysunkiem planu; - warunek spełniony 
2) dachy płaskie; - warunek spełniony 
(…) 
 

Zasady ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytków, w tym krajobrazów kulturowych 
Działka objęta opracowaniem nie znajduje się w strefie ochrony konserwatorskiej 
 
Lokalizacji działki i jej uwarunkowania techniczne i gruntowe: 
Działki nr 1925/89, 1926/89; 4079/89, 4080/89; 4082/89, 1944/89, 1945/89; 1946/89; 1947/89; o 
łącznej powierzchni 3693 m2 i nieregularnym kształcie są działkami przylegającymi do            ul. 
Długiej w Bytomiu  – droga powiatowa nr 8600S. Działki graniczą z niezabudowanymi działkami. 
W drogach przylegających do działek zlokalizowane są sieci: energetyczna, kanalizacji 
sanitarnej, kanalizacji deszczowej, wodociągowa, gazowa, teletechniczna. 
 
Działki nr 1944/89, 1945/89, 1946/89, 1947/89, 4079/89, 4080/89, 4082/89, 1925/89, 1926/89 są 
niezabudowane. 

 powierzchnia łączna działek – 3693 m2 
 

Warunki gruntowe 
Badania gruntu należy wykonać na etapie projektowania budynku. 
 
2. CZĘŚĆ OPISOWA 
 
2.1 OPIS OGÓLNY DOTYCZĄCY BUDOWY BUDYNKU WIELORODZINNEGO 
Zakres prac przewiduje budowę budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z infrastrukturą 
techniczną i zagospodarowaniem terenu (przyłącza wody, kanalizacji, wlz, zjazd, miejsca 
postojowe, dojścia, dojazdy, miejsca na kontenery na odpady stałe ) w Bytomiu przy ul. Długiej 
na dz. Nr 1944/89, 1945/89, 1946/89, 1947/89, 4079/89, 4080/89, 4082/89, 1925/89, 1926/89. 
 
2.1.1 Charakterystyczne parametry określające wielkość obiektu 
- Powierzchnia zabudowy   - około 451,00 m2 
- Powierzchnia użytkowa   - około 776,23 m2 
- Kubatura     - około 2835,20 m3 
 

2.1.2 zestawienie powierzchni użytkowych poszczególnych pomieszczeń: 
 

Zestawienie powierzchni użytkowej pomieszczeń parteru 
Lp Nazwa pomieszczenia Powierzchnia użytkowa 

[m2] 
Mieszkanie nr 1 

0.1.1 Pokój z aneksem 
kuchennym 

26,11 

0.1.2 Łazienka 5,22 
Mieszkanie nr 2 

0.2.1 Pokój z aneksem 
kuchennym 

26,11 

0.2.2 Łazienka 5,22 
Mieszkanie nr 3 

0.3.1 Pokój z aneksem 
kuchennym 

26,11 

0.3.2 Łazienka 5,22 
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Mieszkanie nr 4 
0.4.1 Pokój z aneksem 

kuchennym 
26,11 

0.4.2 Łazienka 5,22 
Mieszkanie nr 5 

0.5.1 Pokój z aneksem 
kuchennym 

26,11 

0.5.2 Łazienka 5,22 
Mieszkanie nr 6 

0.6.1 Pokój z aneksem 
kuchennym 

26,11 

0.6.2 Łazienka 5,22 
Część wspólna mieszkalna 

0.11 Część wspólna 68,34 
0.12 Komunikacja 15,37 
0.13 Komunikacja 14,52 

Część wspólna 
Mieszkanie dla kadry wspierającej (specjaliści i asystenci) 

0.7.1 Pokój dzienny 19,21 
0.7.2 Łazienka 5,70 
0.7.3 Kuchnia 5,84 

Pomieszczenia gospodarcze, komunikacja, klatka schodowa, winda 
0.8 Pom. gospodarcze 3,91 
0.9 Pom. gospodarcze 6,28 
0.10 Pom. gospodarcze 10,13 
0.14 Klatka schodowa 21,33 
0.15 Wiatrołap 10,73 
0.16 Pom. techniczne 10,38 
0.17 Winda 3,86 

   
Zestawienie powierzchni użytkowej pomieszczeń piętra 

Mieszkanie nr 7 
1.7.1 Pokój z aneksem 

kuchennym 
26,11 

1.7.2 Łazienka 5,22 
Mieszkanie nr 8 

1.8.1 Pokój z aneksem 
kuchennym 

26,11 

1.8.2 Łazienka 5,22 
Mieszkanie nr 9 

1.9.1 Pokój z aneksem 
kuchennym 

26,11 

1.9.2 Łazienka 5,22 
Mieszkanie nr 10 

1.10.1 Pokój z aneksem 
kuchennym 

26,11 

1.10.2 Łazienka 5,22 
Mieszkanie nr 11 

1.11.1 Pokój z aneksem 
kuchennym 

26,11 

1.11.2 Łazienka 5,22 
MIeszkanie nr 12 

1.12.1 Pokój z aneksem 
kuchennym 

26,11 
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1.12.2 Łazienka 5,22 
Część wspólna mieszkalna 

1.10 Część wspólna 68,34 
1.1 Komunikacja 23,09 
1.4 Komunikacja 14,28 

Pomieszczenia gospodarcze, komunikacja, klatka schodowa, winda 
1.2 Klatka schodowa 21,33 
1.3 Pom. gospodarcze 3,10 
1.5 Pom. techniczne 10,65 
1.6 Pom. techniczne 31,81 
1.7 Pom. gospodarcze 2,66 
1.8 Pom. gospodarcze 3,91 
1.9 Pom. gospodarcze 5,28 
1.11 Pom. gospodarcze 7,16 
1.12 Winda 3,86 
1.13 Balkon 9,20 

 
2.1.3 Ogólne właściwości funkcjonalno-użytkowe i forma architektoniczna budynku 
Budynek dwu kondygnacyjny, nie podpiwniczony o dachu płaskim. Elewacje budynku podzielone 
horyzontalnie poprzez wprowadzenie malowania 
Układ funkcjonalny budynku – budynek jednoklatkowy, suma mieszkań – 12, na kondygnacji 
parteru zaprojektowano 6 mieszkań oraz pomieszczenie dla kadry wspierającej, na piętrze sześć 
mieszkań. Wszystkie mieszkania funkcjonalnie przystosowane dla osoby niepełnosprawnej. 
Wszystkie jego elementy budynku wraz ze związanymi z nim urządzeniami i wyposażeniem 
należy zaprojektować i wykonać w sposób zapewniający spełnienie wymagań dotyczących 
bezpieczeństwa: konstrukcji, pożarowego, użytkowania, warunków sanitarno – higienicznych i 
zdrowotnych oraz ochrony środowiska, ochrony przed hałasem i drganiami, oszczędności 
energii, odpowiedniej izolacyjności cieplnej i akustycznej przegród oraz warunków użytkowych 
zgodnych z przeznaczeniem obiektu, w szczególności w zakresie: zaopatrzenia w wodę, energię 
elektryczną, media teletechniczne oraz usuwanie ścieków, wody opadowej i odpadów, muszą 
spełnić wymagania możliwości utrzymania właściwego stanu technicznego budynku. 
W ramach inwestycji opracowujący dokumentację projektową musi zapewnić opracowanie 
projektu spełniającego poniższe wymagania dla osób z niepełnosprawnościami: 
 
2.1.4 Wytyczne pożarowe 
Informacje o powierzchni, wysokości i liczbie kondygnacji; 
powierzchnia wewnętrzna budynku:   około 754,32 m2 
Kubatura:      około 2835,20 m3 
Liczba kondygnacji:     2 
Nadziemne:                                      2 
Podziemne:                                      brak 
Wysokość budynku:                        6,40 m < 12 m -  budynek niski 
 
Charakterystyka zagrożenia pożarowego, w tym parametry pożarowe materiałów 
niebezpiecznych pożarowo, zagrożenia wynikające z procesów technologicznych oraz w 
zależności od potrzeb charakterystykę pożarów przyjętych do celów projektowych; 
W budynku nie będą występować substancje określone jako materiały niebezpieczne pożarowo. 
 
Informacje o kategorii zagrożenia ludzi oraz przewidywanej liczbie osób na każdej 
kondygnacji i w pomieszczeniach, których drzwi ewakuacyjne powinny otwierać się na 
zewnątrz pomieszczeń; 
Budynek zakwalifikowany do kategorii zagrożenia ludzi ZLIV 
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Informacje o przewidywanej gęstości obciążenia ogniowego; 
Średnia gęstość obciążenia ogniowego nie będzie przekraczać 500MJ/m2. 
Ocena zagrożenia wybuchem pomieszczeń oraz przestrzeni zewnętrznych; 
W budynku nie przewiduje się występowania pomieszczenia i stref zagrożonych wybuchem, nie 
występują zewnętrzne strefy zagrożone wybuchem. 
 
Informacje o klasie odporności pożarowej oraz klasie odporności ogniowej i stopniu 
rozprzestrzeniania ognia elementów budowlanych; 
Wymagana klasa odporności pożarowej dla części mieszkalnej  budynku to „D”: 
Klasa 
odporności 
pożarowej 
budynku 

Klasa odporności ogniowej elementów budynku5) 

główna 
kon- 
strukcja 
nośna 

 
 
konstruk- 
cja 
dachu1) 

 
 

1) 
strop 

 
ściana 
zewnętrzna 
1), 2) 

 
 
ściana 
wewnętrzna 
1) 

 
 
przekrycie 
dachu3) 

1 2 3 4 5 6 7 
„D” R 30 - REI 30 EI 30 EI 15 - 
       
 
Informacje o podziale na strefy pożarowe oraz strefy dymowe: 
budynek stanowi jedną strefę pożarową 
- część mieszkalna , kl. schodowa – ZL IV: 
- Obudowa poziomej drogi ewakuacyjnej z wydzielonej klatki schodowej EI 30. 
 
Informacje o usytuowaniu z uwagi na bezpieczeństwo pożarowe, w tym o odległości od 
obiektów sąsiadujących: 
budynek zlokalizowano w odległości min. 4m od granicy z działkami sąsiadującymi  
 
Informacje o warunkach i strategii ewakuacji ludzi lub ich uratowania w inny sposób: 
Poziome drogi ewakuacyjne dla strefy ZL IV: korytarze i kl. schodowa. Dopuszczalna długość 
przejścia ewakuacyjnego przy jednym dojściu – 60 m 
Drzwi ewakuacyjne z budynku otwierają się na zewnątrz, drzwi dwuskrzydłowe, jedno skrzydło 
o szerokości 90 cm , drugie skrzydło o szerokości 30 cm 
 
Informacje o doborze urządzeń przeciwpożarowych i innych urządzeń służących 
bezpieczeństwu pożarowemu, dostosowanym do wymagań wynikających z przepisów 
dotyczących ochrony przeciwpożarowej i przyjętych scenariuszy pożarowych, z 
podstawową charakterystyką tych urządzeń; 
 
Urządzenia przeciwpożarowe: 
oświetlenie awaryjne na drogach komunikacji – ewakuacji. Należy zamontować niezależne oprawy 
oświetlenia awaryjnego wyposażone w indywidualne układy do podtrzymania zasilenia. Zakładany 
czas podtrzymania zasilania opraw oświetlenia ewakuacyjnego nie mniejszy niż 1 h. Oświetlenie 
ewakuacyjne będzie obejmować drogi ewakuacyjne o szerokości do 2m. Oświetlenie 
ewakuacyjne należy wykonać w sposób zapewniający minimalne natężenie oświetlenia wzdłuż 
osi drogi ewakuacyjnej na poziomie 1lx oraz pasa drogi ewakuacyjnej na poziomie 0,5 lx. 
Oświetlenie to ma także zapewnić rozpoznanie urządzeń przeciwpożarowych i umożliwić ich 
użycie 
Przeciw pożarowe wyłączniki prądu zlokalizowane na kl. schodowej 
 
Informacje o przygotowaniu obiektu budowlanego i terenu do prowadzenia działań 
ratowniczo- gaśniczych, a w szczególności informacje o drogach pożarowych, 
zaopatrzeniu w wodę do zewnętrznego gaszenia pożaru oraz o sprzęcie służącym do tych 
działań. 
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Wodę do zewnętrznego gaszenia pożaru zapewnia istniejąca sieć wodociągowa z hydrantem 
DN80 zlokalizowanym na działce nr 1604/133 w odległości 30m. Drugiego hydrantu nie 
zlokalizowno, należy go dobudować. 
Nie wymagana drogi pożarowa. 
 
2.2 Rozwiązania konstrukcyjno-materiałowe elementów budynku 
 
Elementy konstrukcyjne 
fundamenty - płyta fundamentowa żelbetowa, zbrojona siatką z prętów zbrojeniowych górą i dołem, 
wykonana zgodnie z obliczeniami i projektem konstrukcji  
 
Biegi schodowe – prefabrykowane, żelbetowe  lub stalowe 
 
Ściany zewnętrzne  
Murowane w technologii tradycyjnej i/lub tradycyjnej unowocześnionej.  
 
Ściany wewnętrzne nośne i ściany wewnętrze międzylokalowe 
Murowane w technologii tradycyjnej i/lub tradycyjnej unowocześnionej. Ściany 
muszą spełniać wymagania normatywne w zakresie izolacyjności akustycznej, (R’A1≥ 50dB). 
 
Strop 
Płyty żelbetowe wylewane na mokro, zbrojone, wykonane zgodnie z obliczeniami i projektem 
konstrukcji. 
 
Płyta stropodachu  
Płyty żelbetowe wylewane na mokro, zbrojone,  wykonane zgodnie z obliczeniami i projektem 
konstrukcji. 
 
Attyki  
Murowane w technologii tradycyjnej i/lub tradycyjnej unowocześnionej. 
 
Belki, podciągi i nadproża 
Elementy żelbetowe wylewane na mokro, zbrojone, wykonane zgodnie z obliczeniami i 
projektem konstrukcji. 
 
Izolacje przeciwwilgociowe i przeciwwodne i paraizolacyjne: 
Izolacja pozioma płyty fundamentowej - papa termozgrzewalna wierzchniego krycia 
Izolacja przeciw wilgociowa pionowa ścian fundamentowych: gruntowanie dyspersyjna masa 
asfaltowo – kauczukowa. 
Izolacja termiczna ścian zewnętrznych: styropian płyty gr. 20 cm. 
Izolacja termiczna podłóg: styropian EPS dach podłoga o grubości 10 i 20 cm. 
Izolacja termiczna stropu: styropian XPS. 
Pokrycie dachu: membrana dachowa hydroizolacyjna EPDM.  
Kominy, trzony kominowe - wyprowadzone ponad dach z elementów systemowych, ocieplone 
wełną mineralną, wykończenie systemowe lub blachą. 
Elewacja: tynki cienkowarstwowe silikonowe  
 
2.3. Instalacje wewnętrzne 
Instalacja wodociągowa  
Instalacja kanalizacyjna 
Instalacja centralnego ogrzewania i źródła ciepła 
Instalacja wentylacyjna 
Instalacja oświetlenia ogólnego i gniazd wtykowych  
Instalacja oświetlenia ewakuacyjnego 
Instalacje ochronne obiektu 
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Instalacje IT 
Sieć strukturalna 
SIEĆ RTV 
Instalacja domofonowa 
 

2.4 Rozwiązania konstrukcyjno-materiałowe elementów zagospodarowania terenu 
 
Ciągi pieszo-jezdne, miejsca postojowe 
Nawierzchni z kostki betonowej  
Wymiary miejsc postojowych : 2,5 x 5,0 m + miejsca dla niepełnosprawnych 3,6 x 5,0 m 
oznakowane znakiem pionowym (tablica aluminiowa) i poziomym malowanym.  
 
Elementy małej architektury: 
- tablica regulaminowa – 1 szt. 
- ławka parkowa - 4 szt 
- kosz na śmieci z daszkiem – 2 szt 
- wiata śmietnikowa – 1 szt. 
- altana ogrodowa – 1 szt. 
- ogrodzenie działki, brama wjazdowa, furtka 
 
CZĘŚĆ RYSUNKOWA. KONCEPCJI BUDYNKU MIESZKALNEGO WIELORODZINNEGO 
RYS. NR 1 – ZAGOSPODAROWANIE TERENU      SKALA 1:500 
RYS. NR 2- RZUT PARTERU       SKALA 1:100 
RYS. NR 3- RZUT PIĘTRA        SKALA 1:100 
RYS. NR 4- RZUT DACHU        SKALA 1:100 
RYS. NR 5- PRZEKRÓJ A-A I ELEWACJA ZACHODNIA    SKALA 1:100 
RYS. NR 6- ELEWACJE PÓŁNOCNA, POŁUDNIOWA ORAZ WSCHODNIA SKALA 1:100 
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