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Identyfikator postępowania: KOL/XABXX401/2023                                                            Załącznik Nr 6 – OPZ 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

OPIS PRZEDMIOTU ZAMÓWIENIA 

 

Przedmiotem zamówienia jest: 

A. Prace projektowe polegające na wprowadzeniu zmian i uzupełnień w wielobranżowej 
dokumentacji projektowej rozbudowy, przebudowy oraz nadbudowy budynku ośrodka 
sanatoryjno-wypoczynkowego „Chalkozyn” wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną, 
instalacjami sanitarnymi, instalacją elektryczną i teletechniczną oraz rozbiórką części budynku – 
obiekty o symbolach 361z, 363i, 236i częściowo 366z oraz 365z na działce nr 61/4, obręb 4 przy 
ul. Zdrojowej 1 w Kołobrzegu, wykonanej przez CKK ARCHITEKCI spółka z o.o. SP. K., ul. 
Świętojańska 87/14, 81-389 Gdynia 
 

a następnie  

B. rozbudowa, przebudowa oraz nadbudowa budynku ośrodka sanatoryjno-wypoczynkowego 
„Chalkozyn” wraz z niezbędną infrastrukturą techniczną, instalacjami sanitarnymi, instalacją 
elektryczną i teletechniczną oraz rozbiórką części budynku – obiekty o symbolach 361z, 363i, 
236i częściowo 366z oraz 365z na działce nr 61/4, obręb 4 przy ul. Zdrojowej 1 w Kołobrzegu, 
na podstawie dokumentacji projektowej wykonanej przez CKK ARCHITEKCI spółka z o.o. SP. K., 
ul. Świętojańska 87/14, 81-389 Gdynia wraz ze zmianami i uzupełnieniami, o których mowa 
powyżej. 

 

wraz z uzyskaniem wszelkich zgód administracyjnych i pozwoleń na użytkowanie. 

Budynek A1, B1  i części publiczne ( restauracja , lobby, kawiarnia etc) mają  spełniać standardy 4* 

natomiast część modernizowana, tj. budynek A i B ( pokoje i korytarze) standard 3* 

Cały obiekt ma zostać dostosowany do standardów marki HALO. 

 
A. PRACE PROJEKTOWE 

Zamawiający oczekuje wprowadzenia następujących zmian dokumentacji projektowej, wykonanej przez 

CKK ARCHITEKCI spółka z o.o. SP. K., ul. Świętojańska 87/14, 81-389 Gdynia : 

1. wprowadzenie do projektu nowych elementów: 

 
• zaprojektowanie klimatyzacji we wszystkich pokojach budynku A1, 

• uwzględnienie klimatyzacji w przestrzeniach publicznych budynku z restauracją. 
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• uwzględnienie w dokumentacji projektowej i całej inwestycji remontu istniejącej bazy zabiegowej 

(bez przebudowy) znajdującej na kondygnacji +1 budynku C3, która będzie funkcjonować do 

czasu wybudowania, wykończenia i wyposażenia budynku B1, 

• optymalizacja wykorzystania pomieszczeń w istniejącej bazie zabiegowej, 

• zaprojektowanie, dostawa i montaż  w częściach wspólnych sprzętu muzycznego, telewizyjnego i 

audiowizualnego, odpowiedniego do oczekiwanego standardu, 

• zaprojektowanie i montaż systemu telewizji hotelowej, sterowanej centralnie z poziomu recepcji, 

wraz wymianą wszystkich telewizorów w pokojach na telewizory 43 cale (w apartamentach – 55 

cali) z funkcją SMART, 

• zaprojektowanie zakup, dostawa i montaż nowych telefonów zgodnych z marką, wraz z niezbędną 

instalacją. 

 
2. weryfikacja i zmiany dokumentacji projektowej 

 
• dostosowanie dokumentacji projektowej do standardów marki HALO, w tym m.in. : 

- weryfikacja zastosowanych rozwiązań w zakresie zamków elektronicznych, 
- weryfikacja przyjętych rozwiązań w zakresie IT oraz ppoż i w razie konieczności wprowadzenie 
zmian projektowych (monitoring, DSO, serwerownie, drogi ewakuacji, itp.), 
- inne istotne określone w standardach marki HALO, 

• zmniejszenie ilości pokoi jednoosobowych w budynku B, poprzez połączenie 20 pokoi 

jednoosobowych w 10 pokoi 2 osobowych,  

• powiększenie lobby kosztem restauracji (ca o 2 rzędy stolików);  

• przeniesienie bagażowni z pom. 0.A/02 do 0.A/06, 

• przeniesienie śmietników do wewnątrz budynku lub inna zmiana lokalizacji śmietnika , po 
wcześniejszej akceptacji przez Zamawiającego nowej lokalizacji, 

• analiza projektowa przyjętych rozwiązań w zakresie dachu nad budynkami C1 i C2 pod kątem 

estetyki i użytkowości ; ewentualne wprowadzenie zmian projektowych po dokonaniu odkrywek 
dachu, 

• analiza i weryfikacja dokumentacji projektowej w zakresie pomieszczeń socjalnych, toalet i szatni 
dla personelu, biur oraz pomieszczeń technicznych na poziomie 0, +1 w budynku C1, 

• przeniesienie z budynku A pokoju dla osób niepełnosprawnych bliżej lobby, z zachowaniem 

dogodnej komunikacji dla osób niepełnosprawnych. 

 

3. Etapowanie inwestycji 

 
• dostosowanie dokumentacji projektowej do takiego etapowania , aby możliwa była realizacja 

robót w obszarze budynków A1 – I Etap,  A, C1, C2, C3 i budynku B – II Etap, a obiekty te 

mogły funkcjonować po realizacji tych budynków; projekt powinien uwzględniać możliwość 

wprowadzenia przerwy czasowej przed realizacją budynku B1- III Etap; zastrzeżenie – nie 

dokonujemy wyburzeń fragmentu budynku b na II Etapie 

• weryfikacja dokumentacji projektowej pod kątem możliwości uzyskiwania częściowych PnU 

dla każdego Etapu  oddzielnie, zgodnie z powyższym etapowaniem. 

 

Zakres dokumentacji projektowej 
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Wykonawca wybrany w postępowaniu przetargowym będzie zobowiązany do sporządzenia następującej  

dokumentacji projektowej: 

• zamienny Projekt Budowlany, 
• zamienne Pozwolenie na Budowę (jeśli będzie wymagane) oraz inne zgody administracyjne i 

branżowe (jęsli będą wymagane), 
• zamienny Projekt Wykonawczy, 
• Projekty Aranżacji wszystkich zmienianych stref i pomieszczeń ), a także aranżacji obecnej 

aktualnej bazy zabiegowej (odświeżenie), oraz nowych układów funkcjonalnych  (rzutów) 

 

W ramach zamiennego Projektu Budowlanego  Projektant zobowiązany jest do:  

1) wykonania wielobranżowego Projektu Budowlanego uwzględniającego zmiany i uzupełnienia  

opisane powyżej, w zakresie wszelkich branż niezbędnych do realizacji Inwestycji i założeń 

określonych w Umowie, a w szczególności branży architektury, konstrukcji, komunikacji oraz 

dróg publicznych i zieleni, sanitarnej, ogrzewania, wentylacji i klimatyzacji, gazowej (jeśli 

wystąpi), elektrycznej i niskoprądowej, obejmującego dokumentację rysunkową oraz opis 

techniczny w zakresie zgodnym z rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 

2003 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego (Zamawiający 

uprawniony jest do wskazania zakresu branż nie później niż na 6 tygodni przed dniem Odbioru 

Etapu Prac Projektowych), 

2) Projekt Budowlany powinien obejmować opracowanie w zakresie Terenu Inwestycji, na 

którym realizowana będzie Inwestycja w szczególności w zakresie sieci niezbędnych do 

doprowadzenia mediów i przebudowy zewnętrznego układu komunikacyjnego, 

3) wykonania niezbędnych ekspertyz technicznych, o ile będzie to konieczne, 

4) opracowania warunków technicznych i zapewnienia dostaw wszelkich mediów i odbioru 

ścieków, (w tym m.in. w zakresie awaryjnego zasilania energetycznego oraz operatorów 

telekomunikacyjnych świadczących usługi szerokopasmowego dostępu do internetu) i 

uzyskania zamiennych warunków zasilania, 

5) uzyskania decyzji o lokalizacji ewentualnych nowych zjazdów z dróg publicznych, o ile będzie 

to wymagane, 

6) wykonania projektu rozwiązania kolizji dla istniejących obiektów budowlanych, o ile takie 

wystąpią, 

7) sporządzenia i złożenia w imieniu Zamawiającego wniosku o wydanie decyzji o 

środowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizację przedsięwzięcia i (jeśli będzie to 

wymagane) raportu oddziaływania na środowisko, a także wniosku o wydanie pozwolenia 

wodnoprawnego (jeśli będzie wymagane do uzyskania Pozwolenia na Budowę) oraz 
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uzyskanie tych decyzji oraz wszystkich koniecznych zgód, pozwoleń oraz wszelkich innych 

aktów administracyjnych, opinii, uzgodnień itp. związanych z raportem oddziaływania na 

środowisko (jeśli jest to wymagane przepisami prawa), 

8) wykonania projektu zagospodarowania terenu wraz z projektem makroniwelacji 

i zagospodarowania biologicznie czynnej warstwy gleby, 

9) uzyskanie uzgodnień, opinii lub decyzji właściwego organu w zakresie istniejącej szaty 

roślinnej oraz sposobu rozwiązania kolizji istniejącej szaty roślinnej z planowaną inwestycją 

(włączając projekty kompensacji zieleni) i projektowanego zagospodarowania terenu wraz z 

projektem architektury krajobrazu z doborem roślin, 

10) uzyskania uzgodnień dla projektów zjazdów, układu obsługi komunikacyjnej na Terenie 

Inwestycji i poza Terenem Inwestycji, bilansu miejsc postojowych, projektu docelowej 

i tymczasowej organizacji ruchu (w przypadku takiego wymogu), o ile będą wymagane, 

11) uzyskania uzgodnień dla projektów przyłączy, sieci i uzbrojenia terenu z zarządcami sieci oraz 

właścicielami terenów, przez które przebiega lub ma przebiegać uzbrojenie terenu włączając 

rozwiązania kolizji, przebudowy lub rozbudowy sieci w związku z otrzymanymi warunkami 

technicznymi przyłączenia, wraz z koniecznymi projektami, w zakresie Terenu Inwestycji oraz 

poza Terenem Inwestycji, o ile będą wymagane, 

12) sporządzenia i uzgodnienia indywidualnej dokumentacji technicznej, o której mowa w art. 20 

ust. 1 pkt 3a) ustawy Prawo budowlane, 

13) uzyskania uzgodnień ZUDP dla Dokumentacji Projektowej, 

14) wykonania projektów technologicznych (opisowo – graficznych) indywidualnych rozwiązań 

instalacyjnych we wszystkich branżach i technologii części gastronomicznej, w tym 

technologii kuchni obejmujących koncepcję programowo-przestrzenną pokazującą układ 

pomieszczeń, ich wzajemne powiązania funkcjonalno-użytkowe, wyposażenie, urządzenia, 

punkty wodne itp., 

15) opracowanie projektowanej charakterystyki energetycznej budynków zgodnie z wymogami 

właściwego rozporządzenia, 

16) sporządzenia i uzgodnienia z właściwym rzeczoznawcą operatu ochrony pożarowej 

budynków, włączając konieczne symulacje, scenariusze pożarowe i inne dokumentacje 

wymagane do uzyskania pozwolenia na budowę oraz do odbiorów budynków przez właściwą 

jednostkę straży pożarnej w celu dopuszczenia do użytkowania, oraz instrukcji 

bezpieczeństwa pożarowego, 

17) sporządzenia informacji dotyczącej bezpieczeństwa i ochrony zdrowia ze względu na 

specyfikę obiektów budowlanych projektowanych w ramach Inwestycji, 
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18) uzyskania wszelkich innych niewymienionych wyżej koniecznych odstępstw, zgód, zezwoleń, 

pozwoleń oraz wszelkich innych aktów administracyjnych, opinii, uzgodnień itp., do uzyskania 

kompletności  Projektu Budowlanego (w szczególności uzyskanie zgody i uzgodnienia dla 

projektu budowlanego od Państwowej Straży Pożarnej, Sanepidu, Inspektoratu BHP), 

19) doprowadzenia do sprawdzenia Projektu Budowlanego pod względem zgodności z 

przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, przez odpowiednią osobę posiadającą 

uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczeń w odpowiedniej specjalności lub 

rzeczoznawcę budowlanego, 

20) przekazania kompletnej zamiennej Dokumentacji Projektowej – Projektu Budowlanego 

uwzględniającej zmiany i rekomendacje w 6 egzemplarzach w wersji papierowej wraz z 

edytowalną wersją elektroniczną na 6 nośnikach pamięci typu pendrive w formacie plików 

PDF, DOC, XLS, 

21) skompletowania dokumentów, przygotowania i złożenia w imieniu Zamawiającego lub innego 

wskazanego przez Zamawiającego podmiotu, w szczególności utworzonego dla realizacji 

Inwestycji, we właściwym organie kompletnego wniosku i uzyskanie Pozwolenia na Budowę, 

chyba że wydanie Pozwolenia na Budowę nie jest wymagane dla jakiejś części Inwestycji, 

w którym to przypadku Projektant po uzyskaniu uprzedniej pisemnej akceptacji 

Zamawiającego na takie rozwiązanie uzyska dokument równoważny stanowiący 

potwierdzenie zgody organu architektoniczno-budowlanego na wykonanie robót 

budowlanych dla zakresu niewymagającego pozwolenia na budowę, 

22) wykonanie niezbędnych odkrywek, pomiarów i badań na potrzeby opracowania 

dokumentacji projektowej, 

23) reprezentacji Zamawiającego w postępowaniu o wydanie Pozwolenia na Budowę 

i nadzorowania tej procedury oraz uzyskania ostatecznej Decyzji o Pozwoleniu na Budowę. 

24) W ramach zamiennego Projektu Budowanego Projektant zobowiązany jest do wykonania 

niezbędnej dokumentacji zmieniającej w zakresie: 

a) Projekt architektoniczny, 

b) Projekt konstrukcyjny, 

c) Projekt Zagospodarowania Terenu, 

d) Charakterystykę energetyczną, 

e) Projekt instalacji sanitarnych (woda, kanalizacja, ogrzewanie, wentylacja, klimatyzacja), 

f) Projekt instalacji elektrycznych (gniazda, instalacja oświetleniowa, uziomy, instalacja 

odgromowa), 
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g) Projekt instalacji odprowadzenia wód deszczowych, 

h) Projekty usunięcia kolizji w obrębie Działki, 

i) Projekt instalacji hydrantowej,  

j) Projekty przebudowy i budowy przyłączy wod.-kan., c.o., gaz, 

k) Aktualizacja mapy do celów projektowych – jeżeli będzie wymagana, 

l) Badania geotechniczne podłoża wraz z opinią geotechniczną, jeśli będą wymagane, 

m) Przygotowanie i złożenie wniosku o zamienne pozwolenie na budowę oraz uzyskania 

zamiennej Decyzji o Pozwoleniu na Budowę. 

 

W ramach zamiennego Projektu Technicznego i Wykonawczego Projektant zobowiązany jest do:  

1) wykonania Projektu Wykonawczego dla Inwestycji z uwzględnieniem zmian i uzupełnień 

opisanych powyżej, we wszystkich branżach opracowanych w poprzednich Etapach Prac 

Projektowych, w tym również projekty organizacji placu budowy, ruchu zastępczego, 

zabezpieczenia wykopu itd.; Projekt Wykonawczy powinien umożliwić wykonanie robót 

budowlanych i w maksymalnym stopniu ograniczać pole ich dowolnej interpretacji,  

2) rozwiązania projektowe stosownie do swojej skali należy opisać w sposób jednoznaczny 

z określeniem parametrów gwarantujących spełnienie założeń projektowych, 

3) Projekty Wykonawcze składają się z części rysunkowej i opisowej spójnej z poprzedzającymi 

opracowaniami Dokumentacji Projektowej. Część opisowa obejmuje podział na tomy 

zagospodarowanie terenu oraz budynek. Część rysunkową należy wydzielić analogicznie. 

Skala opracowania 1 : 100, dla detali, szczegółów i rozwinięć skalę dostosować do czytelności 

informacji, 

4) przygotowywana dokumentacja winna spełniać wymogi stawiane dokumentacji technicznej 

sporządzanej zgodnie z aktualnymi Polskimi Normami (w przypadku rozbieżności pomiędzy 

normami, należy przyjąć normy przewidujące wyższe standardy), 

5) dopuszcza się określenie dodatkowych wymagań wynikających z zapotrzebowania 

wybranego Wykonawcy z wyłączeniem: rysunków warsztatowych i projektów 

technologicznych. 

6) opracowania opisu technicznego, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robót 

budowlanych na podstawie Dokumentacji Projektowej w postaci 6 egz. w wersji papierowej 

wraz z edytowalną wersją elektroniczną na 6 nośnikach pamięci typu pendrive w fow rmacie 

plików PDF, DOC, XLS, 
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7) przekazania kompletnej zamiennej Dokumentacji Projektowej – Projektu Wykonawczego 

uwzględniającej zmiany i rekomendacje w 6 egzemplarzach w wersji papierowej wraz z 

edytowalną wersją elektroniczną na 6 nośnikach pamięci typu pendrive w formacie plików 

PDF, DOC, XLS, 

wykonania  innych elementów  dokumentacji projektowej, które są niezbędne do prawidłowej 
wyceny robót budowlanych oraz ich realizacji., Projekty Aranżacji winny zostać wykonane dla 

wszystkich zmienianych stref i pomieszczeń 
a także aranżacji obecnej aktualnej bazy zabiegowej (odświeżenie) oraz nowych układów 
funkcjonalnych  (rzutów). 
 

Forma opracowania analogiczna jak w przypadku Projektu Wykonawczego. 
 

Wszelkie powyższe opracowania PRZED skierowaniem do realizacji winny zostać pisemnie 
zatwierdzone przez Przedstawiciela Zamawiającego. 

 

B. REALIZACJA INWESTYCJI 

Zakres przedmiotu zamówienia obejmuje realizację w całości inwestycji „pod klucz” na podstawie 

zmienionej i uzupełnionej dokumentacji projektowej. 

      Zamawiający oczekuje wykonania pokoi wzorcowych 1 i 2-osobowych z częścią korytarza 

           w budynkach : A1, A, B1, B. 

Dopiero po akceptacji przez Zamawiającego pokoi wzorcowych Wykonawca przystąpi do kontynuacji 

prac w pokojach i korytarzach. 

Z zakresu przedmiotu zamówienia wyłączone są tylko elementy nie uwzględnione w dokumentacji 

projektowej, tj. w szczególności : 

ad. pokoje 

• zakup i dostawa zestawów powitalnych z czajnikiem, 

• zakup i dostawa desek do prasowania i żelazek, 

• zakup i dostawa ekspresów do kawy w pokojach, 

• drobna galanteria, 

ad. restauracja 

• zakup i dostawa serwet, obrusów, sztućców, naczyń, galanterii na stoliki (np. wazoniki, 

serwetniki), 

      ad. magazyny i pomieszczenia techniczne 
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• dostawa i montaż regałów i szafek, 

     pozostałe elementy nie objęte Przedmiotem Zamówienia: 

                 galanteria w kawiarni (np. wazoniki, serwetniki), 

• naczynia w kawiarni do serwowania posiłków i napojów, 

• wyposażenie gabinetu kosmetycznego i fryzjera (przewidziano do oddania w najem), 

• wyposażenie sali gier (np. gry), 

• wyposażenie basenu (leżaki, zegary, wyposażenie ratownika – np. deski, rzutki, makarony), 

• sprzęt myjąco-czyszczący dla całego obiektu, 

• sprzęt do utrzymania zieleni, 

• meble balkonowe i tarasowe, 

 

 Zamawiający oczekuje realizacji przedmiotu zamówienia „pod klucz”. 

Zakres prac obejmuje w szczególności: 

• przygotowanie drzew do przesadzenia, wycinka i przesadzenie drzew, 

• obsługa geodezyjna, 

• parking tymczasowy dla gości na czas realizacji Etapu I 

• organizacja placu budowy i zabezpieczenie go,  

• zapewnienie dodatkowego kontenera na potrzeby narad budowy, wyposażenie go w wc i 

instalacje, 

• przełożenie sieci c.o. (uwaga: przełożenie sieci jest możliwe w okresie przerwy technologicznej, 

która planowana jest w miesiącu maju każdego roku), 

• abonencka stacja trafo, 

• usunięcie kolizji TT, 

• sieci zewnętrzne, 

• roboty rozbiórkowe, 

• roboty ziemne, 

• roboty budowlane, 

• roboty konstrukcyjne, 

• instalacje sanitarne, 

• instalacje elektryczne, 

• instalacje IT, 

• instalacje TT, 

• instalacje ppoż. 

• technologia medyczna, 
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• technologia basenowa, 

• technologia kuchni, 

• instalacja gazu, 

• roboty wykończeniowe, 

• wyposażenie wszystkich budynków, z wyłączeniem elementów wyżej wymienionych, 

• budowa parkingu, 

• roboty drogowe, 

• kontrola dostępu, 

• zagospodarowanie zewnętrzne, 

• nasadzenia zieleni, 

• ogrodzenie, 

• dokumentacja powykonawcza 

oraz wszystkie inne uwzględnione w zmienionej i uzupełnionej dokumentacji projektowej, a także te, 

które są niezbędne do prawidłowej realizacji inwestycji wraz z uzyskaniem niezbędnych decyzji 

administracyjnych, w tym w szczególności zmieniających pozwolenia na budowę i pozwalających na 

użytkowanie budynków. 

 

 


