Zatacznik nr 1

OPIS POTRZEB | WYMAGAN KONCESJODAWCY

Koncesjodawca : Gmina Murowana Goslina
Nazwa zadania: Koncesja na roboty budowlane w zakresie budownictwa mieszkalnego

1. Opis przedmiotu konces;ji

Przedmiotem koncesji jest rozbidrka 3 budynkéw mieszkalnych potozonych w Murowanej Goslinie,
przy ul. Przemystowej nr 11, 13 i 17 oraz zaprojektowanie i wybudowanie 1 lub wiecej budynkéw
mieszkalnych, zgodnie z zaakceptowang przez Koncesjodawce koncepcjg zabudowy oraz decyzjg
o warunkach zabudowy stanowigcg Zatacznik A do niniejszego zatgcznika, zawierajgcych facznie co
najmniej 60 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej co najmniej 3.000 m?, przy czym 16
lokali, w stosunku do ktérych prawo Koncesjonariusza zostanie ograniczone w sposob okreslony w
zdaniu 2 ponizej (dalej jako ,Lokale ograniczone”) musi posiadac tgczng powierzchnie uzytkowg co
najmniej 720 m? i stanowi¢ 4 lokale 1-pokojowe o powierzchni uzytkowej minimum 35 m” kazdy oraz
12 lokali 2-pokojowych o powierzchni uzytkowej minimum 40 m? kazdy.

Rozbiérka budynkéw nr 11 i 17 musi zosta¢ poprzedzona rozbiérkg budynku nr 13 oraz
wybudowaniem budynku lub budynkdéw zawierajgcych lokale mieszkalne, w tym Lokale ograniczone,
w stosunku do ktorych prawo Koncesjonariusza do korzystania bedzie ograniczone w ten sposob,
iz zobowigzany bedzie on wynajmowac je osobom wskazanym przez Koncesjodawce wedtug stawek
obowigzujgcych w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Przedmiot koncesji obejmuje:

1) sporzadzenie wymaganych dokumentéw i uzyskanie zezwolen na rozbiérke budynkdw,

2) rozbidérke budynkdw,

3) przeprowadzenia badan gruntowo-wodnych i uwarunkowania posadowienia obiektéw,
w zakresie wymaganym rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
24.09.1998 r. w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektow
budowlanych (Dz. U. Nr 126, poz. 893),

4) przygotowanie i pisemne uzgodnienie z Koncesjodawcga ogdlnej koncepcji zabudowy,

5) uzyskanie zgody gestoréw medidw i warunkéw podfaczenia budynkéw do sieci wodociggowej,
kanalizacyjnej, elektroenergetycznej, gazowej, teletechnicznej i uktadu drogowego,

6) sporzadzenie projektéw budowlanych i pisemne uzgodnienie z Koncesjonodawca
przyjetych rozwigzan projektowych,
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7) sporzadzenie projektéw budowlanych,

8) uzyskanie pozwolenia na budowe,

9) sporzadzenie projektow wykonawczych,

10) sporzadzenie specyfikacji technicznych wykonania robét budowlanych,

11) wykonanie robdt budowlanych na podstawie tych projektéw wraz z wszystkimi przytgczami
(woda, kanalizacja deszczowa, kanalizacja sanitarna, gaz, energia elektryczna, telefon, internet),

12) zagospodarowanie terenu,

13) uzyskanie pozwolen na uzytkowanie budynkow,

14) petnienie funkcji nadzoru inwestorskiego.

Koncesjodawca dopuszcza utworzenie w ramach przedmiotu koncesji lokali uzytkowych,
z zastrzezeniem dochowania obowigzku utworzenia co najmniej 60 lokali mieszkalnych o tgcznej
powierzchni uzytkowej co najmniej 3.000 m?, przy czym 16 lokali musi posiada¢ taczng powierzchnie
uzytkowa co najmniej 720 m? i stanowi¢ 4 lokale 1-pokojowe o powierzchni uzytkowej minimum 35
m? kazdy oraz 12 lokali 2-pokojowych o powierzchni uzytkowej minimum 40 m? kazdy (Lokale
ograniczone).

Koncesjodawca oczekuje nadto, iz umowa koncesji przyznawa¢é mu bedzie prawo wskazania
najemcow 3 lokali objetych prawem korzystania przez Koncesjonariusza.

2. Aktualne uwarunkowania wykonania przedmiotu koncesji

Zatacznik B do niniejszego zatacznika stanowi wstepna analiza zabudowy mieszkaniowej dziatek
bedacych w posiadaniu Koncesjodawcy oraz wypisy z ksigg wieczystych nieruchomosci objetych
zadaniem.

3. Ogolne wiasciwosci funkcjonalno-uzytkowe

Budynki majg zapewnia¢ petnienie funkcji mieszkalnych.

4. Wymagania Koncesjodawcy w stosunku do przedmiotu koncesji

4.1. Cechy obiektu dotyczace rozwigzan budowlano-konstrukcyjnych i wskaznikow
ekonomicznych

Koncesjodawca wymaga, aby elementy konstrukcyjne budynkéw i dachéw miaty zapewniong
trwatosé nie mniejszg niz 50 lat. Sieci uzbrojenia terenu i instalacje w zakresie orurowania
i oprzewodowania powinny zapewnié¢ uzytkowanie w okresie nie krotszym niz 30 lat, a osprzet
i przybory instalacyjne powinny zapewnic sprawne funkcjonowanie w okresie, co najmniej 15 lat.

4.2. 0Ogodlne warunki wykonania i odbioru robét budowlanych

Budynki majg by¢ estetyczne i funkcjonalne. Koncesjodawca bedzie wymagat, aby organizacja robét,
jakos¢ uzytych wyrobdéw i jakos¢ wykonania bylty na poziomie wyiszym od przecietnego.
Koncesjodawca bedzie kontrolowat w tym zakresie dziatania Koncesjonariusza.

Koncesjonariusz bedzie zobowigzany umowag koncesji do przyjecia odpowiedzialnosci od nastepstw
i za wyniki dziatalnosci w zakresie:
- organizacji robot budowlanych,
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- zabezpieczenia interesdw oséb trzecich,

- ochrony $rodowiska,

- warunkéw bezpieczenstwa pracy,

- warunkoéw bezpieczenstwa ruchu drogowego zwigzanego z robotami budowlanymi,

- zabezpieczenia placu budowy przed dostepem osdéb trzecich,

- zabezpieczenia chodnikéw i jezdni od nastepstw zwigzanych z robotami budowlanymi.

Wywodz gruzu i ewentualnych odpaddéw budowlanych Koncesjonariusz bedzie mégt dokonywac na
wysypisko odpadow w miejscowosci Biategi.

Wyroby budowlane, stosowane w trakcie wykonywania robdét budowlanych, majg spetniaé
wymagania polskich przepiséw, a Koncesjonariusz bedzie posiadat dokumenty potwierdzajgce, ze
zostaty one wprowadzone do obrotu, zgodnie z regulacjami ustawy o wyrobach budowlanych
i posiadajg wymagane parametry.

Ze wzgledu na stan drdog publicznych transport budowlany nie moze przekracza¢ obcigzenia
przewidzianego na danych drogach. Wymagane jest réwniez usuwanie z jezdni zanieczyszczen
ziemnych powodowanych ruchem samochodéw do i z budowy.

Koncesjodawca przewiduje biezagcg kontrole wykonywanych robét budowlanych. Kontroli

Koncesjodawcy bedg w szczegdlnosci poddane:

- rozwigzania projektowe zawarte w projekcie budowlanym (przed ztozeniem wniosku
Koncesjonariusza o wydanie pozwolenia na budowe) oraz projekty wykonawcze i specyfikacje
techniczne wykonania i odbioru robdt budowlanych w tym réwniez projekt elewacji (przed ich
skierowaniem do wykonawcéw robét budowlanych) - w aspekcie ich zgodnosci z programem
funkcjonalno-uzytkowym oraz warunkami umowy koncesji,

- stosowane gotowe wyroby budowlane w odniesieniu do dokumentow potwierdzajgcych ich
dopuszczenie do obrotu oraz zgodnosci parametréw z danymi zawartymi w projektach
wykonaweczych i w specyfikacjach technicznych,

- wyroby budowlane lub elementy wytworzone na budowie np. beton konstrukcyjny lub elementy
konstrukcyjne na okoliczno$¢ zgodnosci ich parametrow z dokumentacja projektowa
i specyfikacjami technicznymi,

- sposéb wykonania robdt budowlanych w aspekcie zgodnosci ich wykonania z projektami
wykonawczymi, ,Opisem potrzeb i wymagan Koncesjodawcy” i umowg koncesji. Dla potrzeb
zapewnienia wspotpracy z Koncesjonariuszem i jego inspektorami nadzoru w zakresie
wynikajgcym z ustawy z dnia 7.07.1994 r. — Prawo budowlane (t.j.: Dz. U. z 2006 r., Nr 156,
poz. 1118 ze zm.) Koncesjodawca zastrzega sobie mozliwos¢é prowadzenia kontroli
wykonywanych robét budowlanych oraz kontroli realizacji zadania poprzez ustanowienie osoby
upowaznionej do zarzadzania realizacjg umowy koncesji.

Koncesjodawca moze uczestniczy¢ w dokonywaniu nastepujgcych odbiorow:
- odbioru robdt zanikajgcych i ulegajacych zakryciu,

- odbioru czesciowego,

- odbioru koricowego,

- odbioru po okresie rekojmi,

- odbioru ostatecznego,tj. po okresie gwarancji.

Sprawdzeniu i kontroli bedg podlegaty:
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- uzyte wyroby budowlane i uzyskane w wyniku robdét budowlanych elementy obiektu
w odniesieniu do ich parametréw oraz ich zgodnosci z dokumentami budowy,

- jakos¢ wykonania i doktadnos¢ prac wykonczeniowych,

- prawidtowos¢ funkcjonowania zamontowanych urzadzen i wyposazenia,

- poprawnos$¢ potgczen funkcjonalnych, wydajnos¢ przesytowa i szczelno$¢ (préby cisnieniowe)
w sieciach i instalacjach.

4.3. Wymagania szczegétowe

W odniesieniu do przygotowania terenu

Ziemia z wykopdéw fundamentalnych winna by¢ wykorzystana na terenie dziatek budowlanych do
nowego uksztattowania terenu. W przypadku znacznego nadmiaru ziemi i niemoznosci jej
wykorzystania na terenie dziatki budowlanej nadmiar ziemi podlega wywiezieniu na wysypisko
w Biategach (lub po uzgodnieniu z Koncesjodawcg w inne wskazane miejsce).

W odniesieniu do architektury

Budynki mieszkalne formg i rozwigzaniami powinny nawigzywaé¢ do najbardziej wartosciowej
architektury miejscowej. W analizie zabudowy mieszkaniowej dziatek zaproponowano rozwigzania
architektoniczne (Zatacznik B do niniejszego zatgcznika), ktére nie sg jednak dla Koncesjonariusza
wigzace. Ponadto Koncesjonariusz zobowigzany jest do stosowania zalecen wynikajacych z decyzji
o warunkach zabudowy (Zatgcznik A do niniejszego zatgcznika).

W odniesieniu do konstrukcji

Budynki muszg spetniaé¢ wszystkie wymagania wynikajgce z decyzji o warunkach zabudowy, Prawa
budowlanego oraz z przepiséw szczegdtowych okreslajgcych uktad konstrukcyjny, rozwigzania
konstrukcyjno-materiatowe, sposdb zapewnienia warunkdw korzystania z obiektu przez osoby
niepetnosprawne, zasadnicze elementy wyposazenia budowlano-instalacyjnego, charakterystyke
energetyczng budynku.

W odniesieniu do instalacji

Instalacja gazowa w tych budynkach ma byé doprowadzona do kazdego mieszkania z oddzielnym
opomiarowaniem ilo$ci zuzytego gazu.

Instalacja elektryczna ma by¢ doprowadzona do kazdego pomieszczenia; powinna posiadaé
wydzielony pomiar. Przewody instalacji elektrycznej muszg by¢ prowadzone w kanatach lub rurach
ostonowych, a gtéwne linie zasilajagce powinny by¢ prowadzone wzdtuz korytarzy. Przewody muszg
by¢ wykonane z miedzi i w ostonach niewydzielajgcych gazéw trujgcych podczas ewentualnego
pozaru.

Zadaniem objete sg zZrédta $wiatta montowane w sufitach poza lokalami mieszkalnymi
(np. korytarze). Rodzaj zrédet swiatta powinien by¢ dostosowany do funkcji i ogélnego standardu
wykonczenia.
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Instalacje wodne. Orurowanie instalacji wodnych i cieplnych musi byé wykonane z elementéw
zapewniajgcych trwatos¢ uzytkowania, co najmniej 30 lat. Koncesjodawca wymaga, aby w tych
instalacjach byty stosowane zawory kulowe.

Przybory sanitarne i armatura powinny by¢ produkcji krajowej, ale o jakosci zapewniajacej ich
uzytkowanie w ciggu 15 lat.

Koncesjodawca dopuszcza zastosowanie grzejnikow ptytowych stalowych o zaworach
przygrzejnikowych pozwalajgcych na swobodng regulacje doptywu czynnika grzejnego.

Kociot grzewczy powinien zapewnié ciggta dostawe cieptej wody uzytkowej dla potrzeb sanitarnych
oraz do ogrzewania pomieszczen w sezonie grzewczym. Kociot grzewczy musi byé sterowany
automatycznie, a zaktécenia w jego funkcjonowaniu musza by¢ sygnalizowane.

Instalacja kanalizacyjna moze by¢ wykonana w orurowaniu z plastiku. Takze poziomy kanalizacyjne
mogg by¢ wykonane z plastiku. Koncesjodawca wymaga zapewnienia tatwej dostepnosci do
oczyszczaczy i odcinkdw rewizyjnych.

Rynny i rury spustowe odprowadzajgce wody deszczowe z dachu mogg by¢ wykonane z tworzywa
sztucznego.

Wszystkie czynniki wodno-energetyczne dostarczane do lokali mieszkalnych majg by¢ indywidualnie
opomiarowane z mozliwoscig odciecia.

Instalacje kanalizacji deszczowej:

- dopuszcza sie wykonanie na budynkach rynien i rur spustowych z tworzywa sztucznego,

- dopuszcza sie wykonanie przewodow kanalizacji deszczowej z tworzywa sztucznego,

- wody opadowe z parkingdw muszg spetnia¢ wymagania przepisdw w zakresie ich czystosci,

- wszystkie przytacza do obiektéw muszg by¢ wykonane pod ziemig i prowadzone w pasie terenu
rownolegle do drogi dojazdowej i dojscia pieszego.

W odniesieniu do wykornczenia obiektu

Standard wykonczenia lokali mieszkalnych. Koncesjodawca wymaga, aby lokale mieszkalne byty
wykoniczone w stanie umozliwiajgcym natychmiastowe zamieszkanie.

W odniesieniu do zagospodarowania terenu

Na dziatkach nalezy zaprojektowaé i wybudowac:

- wjazdy drogowe od gtéwnych ulic, drogi i chodniki wewnetrzne na dziatce (drogi i ciggi piesze
utwardzone kostkg betonowg) oraz miejsca postojowe dla samochoddw mieszkancow,

- oswietlenie terenu,

- elementy matej architektury (tawki, plac zabaw dla dzieci, stojaki na rowery) oraz zielen
i nasadzenia.

5. Czes¢ informacyjna

Koncesjodawca dysponuje informacjg o terenie. Dla dziatek objetych planowanym zadaniem zostata
wydana decyzja o warunkach zabudowy stanowigca Zatgcznik A do niniejszego zatgcznika. Dla dziatek
przeznaczonych na potrzeby realizacji zadania Koncesjodawca przeprowadzit wstepng analize
zabudowy mieszkaniowej, ktéra stanowi Zatgcznik B do niniejszego zatacznika.
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Koncesjodawca oswiadcza, ze dziatki przeznaczone pod budynki sg jego wtasnoscia.

Koncesjonariusz jest zobowigzany zrealizowaé przedmiot koncesji spetniajgc wymagania Prawa
budowlanego, rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow
technicznych jakim powinna odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 ze zm.)
oraz innych ustaw i rozporzadzen, Polskich Norm, zasad wiedzy technicznej i sztuki budowlanej.

6. Dodatkowe wytyczne inwestorskie i uwarunkowania zwigzane z budowa

Koncesjodawca oczekuje, ze podmiot koncesji w zakresie zaprojektowania i wykonania (w tym
rozbidrka budynkéw) zostanie zrealizowany w terminie okreslonym w harmonogramie bedgcym
zatgcznikiem do umowy konces;ji.

7. Zakres prac projektowych do wykonania w ramach zadania

Koncesjodawca oczekuje, ze Koncesjonariusz opracuje i przedtozy Koncesjodawcy do akceptacji
koncepcje projektowe, dotyczace budynkdéw i proponowanego zagospodarowania terenu lokalizacji
(koncepcja zabudowy).

Koncesjodawca zgtosi swoje uwagi do proponowanych rozwigzan i wyda zalecenia do uwzglednienia
ich w projekcie budowlanym.

Koncesjonariusz opracuje projekty budowlane planowanego zadania w zakresie wynikajgcym
z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3.07.2003 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy
projektu budowlanego (Dz. U. Nr 120, poz. 1133) i uzyska dla nich wymagane przepisami
uzgodnienia, zgody i pozwolenia, w tym pozwolenie na budowe.

Przed ztozeniem wniosku Koncesjonariusza o wydanie pozwolenia na budowe niezbedne bedzie
uzyskanie akceptacji od Koncesjodawcy rozwigzan projektowych zawartych w projekcie budowlanym.

W zakres zobowigzan Koncesjonariusza w ramach realizacji przedmiotu koncesji wchodzi réwniez
opracowanie:

- projektéw wykonawczych, stanowigcych podstawe wykonywania robdt budowlanych, oraz

- specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robét budowlanych.

Koncesjodawca wymaga przedtozenia do akceptacji rysunkéw wykonawczych i szczegdtowych
specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robét przed ich skierowaniem do realizacji w aspekcie
ich zgodnosci z zaakceptowang przez Koncesjodawce koncepcja zabudowy, projektem i umowg
koncesji.

Zataczniki

Zatgcznik A:
- decyzja o warunkach zabudowy

Zatgcznik B:
- wstepna analiza zabudowy mieszkaniowej dziatek bedgacych w posiadaniu Koncesjodawcy oraz
wypisy z ksigg wieczystych nieruchomosci objetych zadaniem



