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1. CZESC OPISOWA
1.1. Opis ogdolny przedmiotu koncesji

Przedmiotem koncesji jest zaprojektowanie i wybudowanie budynkéw z
mieszkaniami czynszowymi wraz z zagospodarowaniem dziatek nr 817/1, 815,
817/9 na terenie gminy Murowana Goslina, przy ulicy Przemystowej (obecnie
numery porzadkowe budynkéw 11,13,17)

Efektem rzeczowym inwestycji ma by¢ 60 nowych mieszkan.
Wykonanie zadanie polegac bedzie w szczegdlnosci na:
« sporzadzeniu projektéw budowlanych w branzach:
- architektonicznej;
- konstrukcyjnej;

- instalacyjnej: elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, C. 0.,
wentylacyjnej, gazowej, teledacyjnej;

- instalacyjnej w zakresie sieci zewnetrznych wraz z przytqczami: sieci
wodociggowej, kanalizacyjnej, deszczowej, gazowej, energetycznej,
stabopradowej, drenazowej, oswietlenia terenu;

- drogowej w zakresie chodnikdéw, parkingdéw i innych elementow
zagospodarowania terenu;

« sporzadzeniu projektéw wykonawczych;

« sporzadzeniu specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robdt
budowlanych;

« uzyskaniu wszelkich materiatdw i uzgodnien niezbednych do wykonania
zadania, w tym: opracowanie aktualnych map do celéw projektowych,
pozyskanie map stanu prawnego z wypisami z rejestru gruntéw,
przygotowanie i ztozenie w imieniu Zamawiajgcego wniosku o wydanie
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego, wykonanie
koniecznych badan podioza gruntowego i opracowanie dokumentacji
geotechnicznej, uzyskanie warunkdéw technicznych od gestoréow mediow;

« uzgodnienie projektu u Wielkopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéow;

« uzyskanie pozwolenia na budowe w Starostwie Powiatowym w Poznaniu;

« wykonanie robot budowlanych na podstawie ww. dokumentacji.

Wykonawca zobowigzuje sie przedstawi¢ do zatwierdzenia przez Zamawiajacego
koncepcje funkcjonalno - przestrzenng obiektu i koncepcje zagospodarowania
terenu przed przystgpieniem do realizacji fazy projektu budowlanego a
Zamawiajacy zobowigzuje sie jg uzgodnic.

Charakterystyczne parametry okreslajace wielkosci obiektow



W efekcie koncesji ma powsta¢ minimum 60 lokali mieszkalnych.
Powierzchnia uzytkowa budynkdw ma wynosi¢ minimum 3000 m?2.

Ilos¢ i powierzchnie uzytkowg poszczegdlnych mieszkan koncesjonariusz jest
zobowigzany uzgodni¢ z Zamawiajacym na etapie wykonania projektu.

Aktualne uwarunkowania wykonania przedmiotu zamoéwienia

Zatacznik nr 1 stanowi analiza zabudowy mieszkaniowej dziatek bedacych w
posiadaniu Gminy.

Koncesjonariusz w zakresie zaprojektowania nowych obiektéw ponad zapisy
zamieszczone w punkcie 1.1.zobowigzany jest do:

- przeprowadzenia badan gruntowo-wodnych i uwarunkowania
posadowienia obiektéw, w zakresie wymaganym rozporzadzeniem
Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 wrzesnia 1998 r.
w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia
obiektéw budowlanych (Dz.U.Nrl26,p0z.893)

- uzyskania zgody gestoréw mediow i warunki podfgczenia obiektéw do
sieci wodociggowej, kanalizacyjnej, elektroenergetycznej, gazowej,
teletechnicznej .

Ogolne wiasciwosci funkcjonalno-uzytkowe

Budynki maja zapewniac petnienie funkcji mieszkalnych.

1.2.Wymagania Zamawiajacego w stosunku do przedmiotu zamoéwienia

1.2.1. Cechy obiektu dotyczace rozwiazan budowlano-konstrukcyjnych
i wskaznikow ekonomicznych

Zamawiajacy wymaga, aby elementy konstrukcyjne budynkdéw i dachow miaty
zapewniong trwatos¢ nie mniejszg niz 50 lat. Sieci uzbrojenia terenu i
instalacje w zakresie rur i przewodéw powinny zapewni¢ uzytkowanie w
okresie nie krétszym niz 30 lat, a osprzet i przybory instalacyjne powinny
zapewni¢ sprawne funkcjonowanie w okresie, co najmniej 15 lat.

1.2.2.0g6lne warunki wykonania i odbioru rob6t budowlanych

Wybudowane w wyniku koncesji budynki majg by¢ trwate, funkcjonalne i
estetyczne.

Architektura ma by¢ ksztattowana prostymi i trwatymi Srodkami wyrazu
nawigzujacymi lub bedacymi w stosunku kompozycyjnym do najbardziej
wartosciowej architektury lokalnej.

Zamawiajacy bedzie wymagat, aby organizacja robot, jakos¢ uzytych wyrobdéw
i jako$¢ wykonania byly na wysokim poziomie, a powstate budynki byty
elementem promocji gminy. Zamawiajacy bedzie kontrolowat w tym zakresie
dziatania Wykonawcy.

W ramach przekazania placu budowy Zamawiajacy przekaze Wykonawcy cato$c
terenu objetego lokalizacjg obiektow .

Wykonawca bedzie zobowigzany umowg do przyjecia odpowiedzialnosci od
nastepstw i za wyniki dziatalnosci w zakresie:

- organizacji robét budowlanych,

- zabezpieczenia intereséw 0sob trzecich,



- ochrony $rodowiska,

- warunkow bezpieczenstwa pracy,

- warunkow bezpieczenstwa ruchu drogowego zwigzanego z budowa,

- zabezpieczenia placu budowy przed dostepem o0sdb trzecich,

- zabezpieczenia chodnikdéw i jezdni od nastepstw zwigzanych z budowa.
Wywéz gruzu i ewentualnych odpadéw budowlanych Wykonawca moze
dokonywac na wysypisko odpadéw w miejscowosci Biategi.

Wyroby budowlane, stosowane w trakcie wykonywania robét budowlanych,
majq spetnia¢ wymagania polskich przepiséw, a wykonawca bedzie posiadat
dokumenty potwierdzajace, ze zostaty one wprowadzone do obrotu, zgodnie z
regulacjami ustawy o wyrobach budowlanych i posiadajg wymagane parametry.

Ze wzgledu na stan drédg publicznych transport budowlany nie moze
przekraczaé¢ obcigzenia przewidzianego na danych drogach. Wymagane jest
rowniez usuwanie z jezdni zanieczyszczen ziemnych powodowanych ruchem
samochoddéw budowy.

Zamawiajqcy przewiduje biezacq kontrole wykonywanych robét budowlanych.

Kontroli zamawiajgcego bedg w szczegoélnosci poddane:

- rozwigzania projektowe zawarte w projekcie budowlanym. musza byc¢
zatwierdzone przez Zamawiajacego w zakresie koncepcji funkcjonalno -
przestrzennej obiektu i koncepcji zagospodarowania terenu, przed
przystgpieniem do realizacji fazy projektu budowlanego; dotyczy to takze
projektu i kolorystyki elewacji.

- przed ich skierowaniem do Wykonawcow robot budowlanych - w aspekcie
ich zgodnosci z programem funkcjonalno-uzytkowym oraz warunkami
umowy,

- stosowane gotowe wyroby budowlane w odniesieniu do dokumentéw
potwierdzajacych ich dopuszczenie do obrotu oraz zgodnosci parametréw
z danymi zawartymi w projektach wykonawczych i w specyfikacjach
technicznych,

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

sposéb wykonania robét budowlanych w aspekcie zgodnosci ich
wykonania z projektami wykonawczymi, programem funkcjonalno-
uzytkowym i umowa.

Dla potrzeb zapewnienia wspotpracy z Wykonawcg i jego inspektorami nadzoru
w zakresie wynikajacym z ustawy Prawo budowlane, Zamawiajacy zastrzega
sobie mozliwo$¢ prowadzenia kontroli wykonywanych robdt budowlanych oraz
kontroli realizacji zamdwienia przetargowego poprzez ustanowienie osoby
upowaznionej do zarzadzania realizacjg umowy.
Zamawiajacy moze uczestniczy¢ w dokonywaniu nastepujacych odbioréw:

- odbioru robét zanikajacych i ulegajacych zakryciu,

- odbioru czesciowego,

- odbioru koncowego,

- odbioru po okresie rekojmi,

- odbioru ostatecznego tj. po okresie gwarancji.

Sprawdzeniu i kontroli bedq podlegaty:



- 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 dokfadnos¢ prac wykonczeniowych,

- prawidtowosc¢ funkcjonowania zamontowanych urzgadzen i wyposazenia,

poprawnos¢ potaczen funkcjonalnych, wydajnosé przesytowa i szczelnosé

(préby cisnieniowe) w sieciach i instalacjach.

1. 2. 3. Wymagania szczegotowe

W odniesieniu do dokumentacji technicznej

Zakres i wymagania ogodlne dotyczace czesci projektowej dokumentacji
budowlanej i wykonawczej:

Opracowana dokumentacja musi zawiera¢ wszystkie uzgodnienia sprawdzajacych
rzeczoznawcow oraz by¢ kompletna z punktu widzenia celu, ktéremu ma stuzyé
tj. dla prawidtowej realizacji inwestycji zgodnie z obowigzujacymi przepisami i
wiedzg techniczng oraz spetniajgc wymagania:

- Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004 w sprawie
szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji
technicznej wykonania i odbioru robdét oraz programu funkcjonalno-
uzytkowego - (Dz.U. Nr 202, poz. 2072 ze zm.),

- Ustawy z dnia z dn. 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz.U.
zdn. 5.12.2003 r. Nr 207, poz. 2016 ze zm.),

- Ustawy z dn. 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. Nr 80 z dn. 11.07.2003 r. ze. zm.),

- Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dn. 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie (Dz.U. Nr 75, poz. 690 ze zm.),

- Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dn. 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji
technicznych wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu
funkcjonalno-uzytkowego (Dz.U. z 2004 r. Nr 202, poz. 2072 ze zm.),

- Rozporzadzenie Min. Infrastruktury z dn. 18.05.2004 r. Dz.U. Nr 130 poz.
1389 ze zm.) w sprawie metod i podstaw sporzadzania kosztorysu
inwestorskiego obliczania planowanych kosztéw prac projektowych oraz
planowanych kosztow robdt budowlanych okreSlonych w programie
funkcjonalno-uzytkowym, ustawy z dn. 19.01.2004 r.,

- Prawo zamowien publicznych (Dz.U. Nr 19, poz. 177 ze zm.),

- Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dn. 23.06.2003 r. w sprawie
informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oraz planu
bezpieczenstwa i ochrony zdrowia (Dz.U. Nr 120, poz. 1126; Dz.U. Nr
109),

- Ustawy z dn. 24.08.1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (jt. Dz.U. z 2002
r. Nr 147, poz. 1229 ze zm.), ]

- Ustawy z dn. 27.04.2001 r., Prawo Ochrony Srodowiska (Dz.U. Nr 62 ze
zm.),

- Rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
24 .09.1998 r. w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkow
posadowienia obiektéw budowlanych ( Dz. U. Nr 126,poz. 893),

- Ustaw: Prawo wodne, Prawo energetyczne, Prawo geodezyjne
i kartograficzne,

- Rzeczoznawcdw opiniujacych i uzgadniajagcych dokumentacje,

- Polskich Norm,



- Gestoréw  medidw  (zgody) dotyczacych podtaczenia  obiektéw
kubaturowych i nie kubaturowych do sieci wodociggowej, kanalizacyjnej,
deszczowej, elektroenergetycznej, gazowej, telekomunikacyjnej,
technicznej i uktadu drogowego.

W odniesieniu do przygotowania terenu

Ziemia z wykopow fundamentalnych winna by¢ wykorzystana na terenie
dziatki budowlanej 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 Zamawiajagcym w inne wskazane miejsce).

W odniesieniu do architektury

Koncesjonariusz zobowigzany jest do stosowania zalecen wynikajacych z
decyzji o warunkach zabudowy

Budynki wykonane muszg by¢ na wysokim poziomie jakosciowym.

W analizie zabudowy mieszkaniowej dziatek zaproponowano rozwigzania
architektoniczne

Budynki muszg spetnia¢ wszystkie wymagania wynikajace z decyzji o warunkach
zabudowy, przepisow prawa budowlanego, przepiséw okreslajacych sposdb
zapewnienia warunkéw korzystania z obiektu przez osoby niepetnosprawne oraz
przepiséw pokrewnych.

W odniesieniu do konstrukcji

Konstrukcja budynkéw musi by¢ wykonana zgodnie z warunkami technicznymi
wykonania i odbioru robot budowlano - montazowych oraz przy zastosowaniu
obowigzujacych w tej materii przepiséw Prawa budowlanego, Norm Polskich,
norm technicznych, przepiséw sanitarnych, BHP, pozarowych i aktualnej wiedzy
technicznej.

W odniesieniu do instalacji

Prace instalacyjne muszg by¢ wykonane zgodnie z warunkami technicznymi
wykonania i odbioru robét budowlano - montazowych oraz przy zastosowaniu
obowigzujacych w tej materii przepiséw Prawa budowlanego, Norm Polskich,
norm technicznych, przepiséw sanitarnych, BHP, pozarowych i aktualnej wiedzy
technicznej.

Dla ogrzewania budynkdéw i przygotowania cieptej wody uzytkowej nalezy
przewidzie¢ kottownie zlokalizowane w budynku (opalane gazem Ilub innym
alternatywnym paliwem, sterowane automatycznie).

Wszystkie media dostarczane do mieszkan majgq by¢ indywidualnie
opomiarowane z mozliwoscig odciecia.

» Instalacja gazowa
« instalacja gazowa ma by¢ doprowadzona do kazdego mieszkania
z oddzielnym opomiarowaniem ilosci zuzytego gazu, w tych budynkach
gdzie jest to mozliwe.

= Instalacja elektryczna
- instalacja elektryczna musi by¢ doprowadzona do kazdego
pomieszczenia;
- instalacja elektryczna powinna posiada¢ wydzielony pomiar;
. przewody instalacji elektrycznej muszg by¢ prowadzone w kanatach lub
rurach ostonowych, a gtéowne linie zasilajace powinny by¢ prowadzone
wzdiuz korytarzy;
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przewody muszg by¢ wykonane z miedzi i w ostonach niewydzielajgcych
gazéw trujacych podczas ewentualnego pozaru;

zrodta Swiatta (lampy) montowane w korytarzach, klatkach
schodowych, pomieszczeniach technicznych i pomieszczeniach
wspolnych. muszg by¢ trwate i wykonane z materiatow tzw.
~wandaloodpornych” oraz dostosowane do funkcji i ogélnego standardu
wykonczenia obiektu;

zrédta swiatta (lampy) w mieszkaniach w nie wchodzg w zakres
zamowienia.

» Instalacje wodne, kanalizacyjne i c. o.

dopuszcza sie wykonanie rur instalacji wodnych i cieplnych z tworzywa
sztucznego, zapewniajacych trwatos¢ uzytkowania na co najmniej 30 lat.
Zamawiajacy wymaga, aby w tych instalacjach byty stosowane zawory
kulowe;

dopuszcza sie wykonanie instalacji kanalizacyjnej z rur z tworzywa
sztucznego. Zamawiajacy wymaga zapewnienia tatwej dostepnosci do
czyszczaczy i odcinkdéw rewizyjnych;

przybory i armatura sanitarna powinny by¢ produkcji krajowej o
jakosci zapewniajacej ich bezusterkowe uzytkowanie w ciggu 15 lat;
dopuszcza sie zamontowanie grzejnikow ptytowych stalowych, o
zaworach grzejnikowych pozwalajacych na swobodng regulacje doptywu
ciepta;

kociot grzewczy powinien zapewni¢ ciggtq dostawe cieptej wody
uzytkowej dla potrzeb sanitarnych oraz do ogrzewania pomieszczen w
sezonie grzewczym. Kociot grzewczy musi byt sterowany
automatycznie, a zaktdécenia w jego funkcjonowaniu muszg by¢
sygnalizowane;

» Instalacje kanalizacji deszczowej

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

dopuszcza sie wykonanie przewoddow kanalizacji deszczowej z tworzywa
sztucznego;

wody opadowe z parkingdw muszg spetnia¢ wymagania przepiséw w
zakresie ich czystosci;

wszystkie przytgcza do obiektdw musza by¢ wykonane pod ziemig i
prowadzone w pasie terenu réwnolegle do drogi dojazdowej i dojscia
pieszego.

Standard wykonania przytaczy wodnych, kanalizacyjnych i gazowych zostanie
doktadnie okreslony w wydanych przez gestorow sieci warunkach technicznych
przytgczenia.

W odniesieniu do wykonczenia obiektu

wykonczenie elewacji budynkéw: Zamawiajagcy wymaga wykonczenia
budynkéw w zakresie elewacji, dachu, stolarki okiennej i drzwiowej, detali
przy uzyciu materiatdbw o dfugiej trwatosci, gwarantujacych wysoki
standard i dtugotrwaty efekt estetyczny obiektow;

wykonczenie mieszkan: Zamawiajacy wymaga aby mieszkania byty
wykonczone w standardzie umozliwiajacym natychmiastowe zamieszkane.
Uzyte materiaty wykonczeniowe musi cechowaé dtuga trwatosé i wysoka
estetyka.



W odniesieniu do zagospodarowania terenu

Na dziatkach nalezy zaprojektowac i wybudowac:

wjazdy drogowe od gtdéwnych ulic, drogi i chodniki wewnetrzne na dziatce
(drogi i ciagi piesze utwardzone kostka betonowg) oraz miejsca
postojowe dla samochodéw mieszkancow.

osSwietlenie terenu;

elementy matej architektury (fawki, plac zabaw dla dzieci, stojaki na
rowery) oraz zielen i nasadzenia;

2. CZESC INFORMACYJINA

Zamawiajacy dysponuje informacjg o terenie (wypisem z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego). Dla dziatek przeznaczonych na potrzeby
realizacji zamdwienia Zamawiajqcy przeprowadzit analizy urbanistyczne, ktére
stanowig zatacznik nr 2.

Zamawiajacy oswiadcza, ze dziatki budowlane przeznaczona pod budynki
mieszkaniowe, sq w zarzadzie gminy.

Wykonawca jest zobowigzany zrealizowa¢ przedmiot koncesji spetniajac
wymagania ustawy:

Ustawy z dn. 27.03.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. Nr 80 z dn. 11.07.2003 r. ze. zm.);

Ustawy z dnia z dn. 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn. Dz.U.
z dn. 5.12.2003 r. Nr 207, poz. 2016 ze zm.);

Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w
sprawie warunkéw technicznych jakim powinna odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z p6zn. zm.);

innych pokrewnych ustaw i rozporzadzen;

Polskich Norm;

przepisdw sanitarnych, BHP, pozarowych;

zasad wiedzy technicznej i sztuki budowlanej.



Dodatkowe wytyczne inwestorskie i uwarunkowania zwigzane
z budowa i jej przeprowadzeniem

Zamawiajacy oczekuje, ze podmiot koncesji w zakresie zaprojektowania i

wykonania zostanie zrealizowany w terminie okreslonym w harmonogramie
bedqcym zatgcznikiem do umowy.
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