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Opis ogolny.

Przedmiotem opracowania jest ogolny program funkcjonalno-przestrzenny, ktory bedzie
podstawg do przeprowadzenia zamowienia publicznego polegajgcego na opracowaniu
projektu budowlano-wykonawczego wraz z kosztorysami we wszystkich branzach dla
zadania pod nazwg;: ,Rozbudowa i przebudowa Szczecinskiego Centrum Swiadczen przy ul.
Kadtubka 12 w Szczecinie”, na dziatce dz. nr ew. 5/3, obreb 3009” wraz z uzyskaniem
decyzji pozwolenia na budowe

Opis stanu istniejacego

Teren.

Przedmiotowy teren znajduje sie w dzielnicy Niebuszewo, przy ul. Kadtubka 12 w
Szczecinie. Dziatka nr 5/3 ma powierzchnie 3214 m kw. Teren jest zabudowany.

Dziatka posiada kilka dorodnych okazow drzew, szczegdlnie w rejonie niewielkiego
skweru, znajdujgcego sie w potudniowo-wschodniej czesci dziatki. Teren jest takze objety
bogatym programem zieleni nakazujgcym utrzymanie réznorodnosci zieleni.

Obiekty budowlane.

Dziatka jest zabudowana budynkiem uzytecznos$ci publicznej. Jest to obiekt sktadajgcy
sie z dwoch kondygnacji naziemnych. Pod budynkiem znajduje sie schron, stanowigcy
element ochrony cywilnej. Powierzchnia zabudowy budynku - ok. 640 m kw., ilos¢
kondygnacji — 2. Budynek zostat wybudowany w latach 30-tych XX w. Technologia
tradycyjna, dach ptaski, Obecnie w budynku znajduje sie siedziba Szczecinskiego
Centrum Swiadczen. W ostatnich latach obiekt przeszedt przebudowe, dostosowujgcg go
do potrzeb SCS, w tym takze gruntowny remont, m.in. docieplenie elewacji, wykonanie
zabezpieczen przeciwwilgociowych, wymiana systemdéw odwadniajgcych, etc. Pomimo
przebudowy obiekt nie spetnia oczekiwan SCS - za mata powierzchnia biurowa, za mata
powierzchnia sali BOI, brak miejsca na pomieszczenia archiwum, etc.

Na terenie inwestycji znajduje sie takze istniejgcy schron przeciwlotniczy.

Stan prawny.

Dziatka jest wtasnoscig Gminy Miasto Szczecin.

Dziatka nr ew. 5/3 objeta jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
"Bolinko - Kadtubka" w Szczecinie, uchwalonym 8 wrzesnia 2015 r. uchwatg Rady Miasta
Szczecin nr X1/223/15 i lezy na terenie elementarnym nr S.B.4027.U. Zgodnie z zapisami
MPZP dziatka przeznaczona jest pod zabudowe ustugowa.

Zgodnie z zapisami MPZP dziatka przeznaczona jest pod zabudowe ustugows.
Minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej dziatki nie moze by¢ mniejszy niz
30%, co oznacza pow. 3214 x 30% = 964,2 m kw.



3.2.

Dopuszczalny wskaznik powierzchni zabudowy dziatki wynosi 30% powierzchni dziafki,
co oznacza pow. 3214x30% = 964,2 m kw. To oznacza, teoretycznie, ze dodatkowo
zabudowa¢ mozna dziatke budynkiem o pow. zabudowy ok. (964-640) 320 m kw.
Zgodnie z MPZP dopuszczalna wysokos¢ zabudowy wynosi 15 m liczona do
najwyzszego punktu przekrycia dachu, co oznacza, ze jest mozliwos¢ zaplanowania
obiektu do 5 kondygnaciji naziemnych.

Uwzgledniajgc mozliwg powierzchnie dodatkowej zabudowy - 320 m kw. - 15% na
konstrukcje = 272 m kw. powierzchni uzytkowej (PU) x 5 kondygnaciji, daje to teoretyczng
mozliwos¢ osiggniecia ok. 1360 m kw. dodatkowej PU. Nalezy jednak mie¢ na uwadze
wymagania MPZP w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej w kontekscie
wymagan (MPZP oraz uzytkowych) dotyczacych ilosci miejsc postojowych.

Geometria dachu - wymagany dach ptaski, tj. kat nachylenia mniejszy niz 25 st.

MPZP nakazuje takze zachowanie istniejgcego schronu.

Opis przyjetych rozwigzan przestrzennych.

Zatozenia funkcjonalne.

Planowana rozbudowa i przebudowa SCS ma na celu poszerzenie zdolnosci
organizacyjnych jednostki. Potrzeba ta wynika z faktu, iz istniejgcy budynek nie spetnia
tych wymogow, zarowno ze wzgledu na wielkosc, jaki i jakos¢ obiektu.

Planowana inwestycja zaktada utrzymanie istniejgcej funkcji administracyjno-biurowej,
przy jednoczesnym podniesieniu standardow funkcjonalnych, technicznych i
estetycznych.

Nie przewiduje sie zadnych dodatkowych funkcji w obiekcie, ktére wykraczatyby poza
dziatalnosé SCS.

Rozwiazania przestrzenne.

Zaktada sie przebudowe budynku istniejgcego dostosowujgcg do biezgcych wymagan
Zamawiajgcego.

Zaktada sie rozbudowe SCS, poprzez budowe nowego budynku o regularnym rzucie
prostokata, z salg BOI zlokalizowang w parterze nowego obiektu - sala o PU ok. 280 m
kw. Budynek cofniety w gtab dziatki. Przed budynkiem parking na 22 m.p. Wejscie do sali
BOI od strony parkingu. tgcznik z istniejgcym budynkiem na poziomie parteru i 1. pietra.
Koniecznosc¢ usuniecia wartosciowych drzew.

Powierzchnia zabudowy: budynek ok. 306 m kw. + tgcznik ok. 17 m kw.

Powierzchnia uzytkowa (306 m kw. - 15% na konstrukcje) = 260 m kw. x 5

kondygnaciji = 1300 m kw.



Dodatkowo, w przypadku braku wystarczajgcej powierzchni, kondygnacje powyze;j
parteru mozna wysungc poza jego obrys - takie nadwieszenie nie wlicza sie w
powierzchnie zabudowy. W koncepcji pokazano nadwieszenie, ktore jest jednoczesnie
zadaszeniem nad strefg wejscia do BOI. Pozwala to zwiekszy¢é PU bez zwiekszania,
ograniczonej zapisami MPZP, powierzchni zabudowy. W przedstawionej koncepciji
wyzsze kondygnacje wysunieto o 3,0 m, co daje dodatkowo ok. 43 m kw. PU na kazdej
kondygnaciji, co daje tgcznie dodatkowo (4 kondygnacje x 43 m kw. =) 172 m kw., co daje
facznie dla calego budynku 1472 m kw. PU.

Nie ma koniecznosci przerywania pracy SCS w istniejgcym budynku. Po oddaniu do
uzytkowania nowej czesci mozna rozpoczgc¢ przebudowe czesci istniejgcej,
dostosowujgcej parter budynku do celéw biurowych.

Od strony poétnocnej parking wymaga przebudowy. W zwigzku z tym, ze BOI zostanie
przeniesiony do nowego obiektu, miejsca postojowe mozna dogescic¢ i zlokalizowac przy
Scianie budynku istniejgcego, a dojazd do nich wzdtuz granicy z dziatkg sgsiednia.

Parking ten przeznaczony bedzie dla pracownikéw SCS.

Rozwiazania instalacyjno-techniczne.

W ramach inwestycji nalezy przewidzie¢ m.in.:

- zabezpieczenie istniejgcych scian przyziemia budynku przed przenikaniem wilgoci,

- docieplenie przegréd zewnetrznych budynku oraz przegrdd stykajgcych sie z
pomieszczeniami nieogrzewanymi, ze szczegdlnym zwroceniem uwagi na mostki termiczne,
- remont istniejgcych elementow budynku,

- instalacje grzewczg z miejskiej sieci cieptowniczej oraz z odnawialnych zrédet energii,
takich jak energia stoneczna, geotermalna, etc.

- instalacje zimnej wody i cieptej wody uzytkowej,

- instalacje kanalizacji sanitarnej,

- instalacje wentylacji mechanicznej nawiewno-wywiewnej z odzyskiem ciepta, sprzezonych
z automatycznym czujnikiem stezenia dwutlenku wegla oraz czujnikiem temperaturowym,
Zlokalizowanych w pomieszczeniach przeznaczonych do obstugi petentéw oraz
pomieszczeniach konferencyjnych, sktadniach, serwerowni, etc. lub projekt wentylacji
mechanicznej nawiewno-wywiewnej z odzyskiem ciepta wraz ogrzewaniem i chtodzeniem
pomieszczen, sprzezonej z odnawialnymi zrédtami energii,

- instalacje zasilajgcg, o$wietleniowa, gniazd wtykowych,

- instalacje teletechniczng, w tym instalcje:

-- SAP, o ile jest wymagana zgodnie z przepisami,



-- oddymiania pionowych i poziomych drég ewakuacyjnych, o ile wynika to z
przyjetych rozwigzan projektowych,
-- monitoringu wszystkich pomieszczen komunikacji poziomej i pionowej, stref
wejsciowych, magazyndw, serwerowni, sktadowni,
-- kontroli dostepu, sprzezonego z systemem kontroli czasu pracy oraz systemem
monitoringu, bazujgcego na osobistych kartach magnetycznych, umozliwiajgcych
i ograniczajgcych pracownikom dostep do poszczegolnych pomieszczen,
-- rejestracji czasu pracy, sprzezonego z systemem kontroli dostepu,
-- instalacji telefonicznej,
-- instalacji alarmowej / antywtamaniowej, z zabezpieczeniem otwordéw drzwiowych
i okiennych pomieszczen przyziemia oraz czujnikami ruchu w kazdym
pomieszczeniu, uruchamianymi po zakonczeniu pracy obiektu,
-- sieci logicznej/strukturalnej/komputerowej wraz z serwerownia.
Sposo6b zapewnienia dostepnosci osobom niepetnosprawnym.
Budynek nalezy przystosowac dla osob niepetnosprawnych.
Wplyw inwestycji na Srodowisko naturalne.
Inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ moggcych potencjalnie znaczgco wptywaé na
Srodowisko.
Uwagi ogdlne.
Niniejszy dokument stanowi Ogdélny Program Funkcjonalno-Uzytkowy. Podstawg
wykonania projektu budowlano-wykonawczego moze by¢ wytgcznie koncepcja
wielobranzowa, ktéra bedzie czescig zamowienia publicznego polegajgcego na
opracowaniu projektu budowlano-wykonawczego wraz z kosztorysami we wszystkich

branzach dla zadania









