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I. PRZEDMIOT ZAMOWIENIA

Przedmiotem zamdwienia jest opracowanie kompletnej wielobranzowej koncepcji architektonicznej
i programu funkcjonalno-uzytkowego wraz z wyceng planowanych kosztéw prac projektowych
i robot budowalnych dla budowy budynku lub zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych,
podpiwniczonych z podziemng halg garazowga wraz z niezbedng techniczng infrastruktura
towarzyszgcg, drogami wewnetrznymi i miejscami postojowymi, kanalizacjg deszczowg i mata
architekturg, sieciami i przytgczami wodociggowymi, kanalizacji sanitarne;j
i deszczowej, z dojsciem i wyjazdem poprzez droge wewnetrzng na ulice Unii Lubelskiej
na nieruchomosci potozonej w Poznaniu - cze$¢ dziatki o numerze ewidencyjnym 5/11 arkusz 15.

Realizacja przedmiotu zamdwienia obejmuje w szczegdlnosci:

1. Uzyskanie mapy zasadniczej (w razie zaistnienia takiej koniecznosci) — Zamawiajacy przekaze
mape ktdrag dysponuje z 24-08-2018 r.,

2. Wykonanie badan gruntowo-wodnych terenu przysztej inwestycji dla potrzeb posadowienia
obiektu, w razie koniecznosci opracowanie dokumentacji geologiczno —inzynierskiej,

3. Uzyskaniezalecen konserwatorskich konserwatora zabytkow,

4. Sporzadzenie inwentaryzacji zieleni (Zamawiajgcy wymaga wprowadzenia do PFU zapisu
o koniecznosci pozostawienia cennych przyrodniczo istniejgcych nasadzen),

5. Zebranie danych dotyczacych zanieczyszczen atmosfery do analizy ochrony powietrza oraz
przygotowanie/uzyskanie raportéw, opinii lub ekspertyz z zakresu ochrony $rodowiska
(o ile okazg sie niezbedne),

6. Wykonanie pomiaréw ruchu drogowego, hatasu i innych ucigzliwosci (o ile okazg sie
niezbedne),

7. Opracowanie kompletnej wielobranzowej koncepcji architektonicznej, obejmujacej
w szczegodlnosci:

A) Koncepcje zagospodarowania terenu inwestycji wraz z cafg niezbedng infrastrukturg
potrzebng do prawidtowego funkcjonowania budynku/éw (drogi, parkingi, mata
architektura, plac zabaw, zielen z ujeciem wody do jej podlewania itp.). Koncepcja
obejmowac powinna miedzy innymi plansze zbiorczg sieci i przytaczy.

B) Koncepcje budynku (struktura, rozktad, wizualizacja wstepna inwestycji)

C) Informacje o podstawowych rozwigzaniach architektoniczno-budowlanych okreslajgcych
forme budynku, oraz zestawienie ilosci i powierzchni lokali uzytkowych z podziatem
w zaleznosci od ich struktury,

D) Analize nastonecznienia lokali i przestaniania budynku,

E) Informacje o rodzaju uktadu konstrukcyjnego budynku i rozwigzan konstrukcyjno -
materiatowych, jego podstawowych elementach, w szczegélnosci przegrodach
zewnetrznych, w tym oknach i drzwiach, z podaniem ich wtasciwosci termicznych,

F) Charakterystyke energetyczng przegrod budynku biorgcg pod uwage termoizolacyjnosc
(nalezy poda¢ wspodtczynniki K dla przegrdd). Projekt musi uwzglednia¢ wymagania w
zakresie oszczednosci energii i izolacyjnosci cieplnej obowigzujgce od 01 stycznia 2021 r.,
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G) Oswiadczenia na temat wskaznika EP dla budynku — sprawdzenie czy przyjete zatozenia
pozwolg uzyskaé wymagang przepisami wartos¢,
H) Zestawienie powierzchni i kubatury zgodnie z PN-ISO 9836:1997.

8. Przygotowanie programu funkcjonalno — uzytkowego dla przysztej inwestycji zgodnego
z obowigzujgcymi przepisami i wymaganiami postawionymi przez Zamawiajgcego wraz
z wyceng planowanych kosztow prac projektowych i robét budowalnych.

9. Przygotowanie wytycznych projektowych niezbednych do opracowania uktadu drogowego
zewnetrznego niezbednego do obstugi inwestycji (1 KDW) obejmujgcego miedzy innymi
zjazd na droge publiczng oraz chodnik.

10. Sporzadzenie analizy kosztowo - czasowej dla 3 technologii wykonania obiektu opracowanej
na podstawie zatwierdzonej koncepcji, wraz z analizg kosztéow utrzymania i eksploatacji
obiektu wykonanego w danym wariancie.

Wyzej wymienione opracowania bezwzglednie podlegajg zaakceptowaniu przez Zamawiajgcego
pod katem zgodnosci z SIWZ i wymaganiami Zamawiajgcego.

Do weryfikacji poszczegdlnych etapdéw przez Zamawiajgcego lub podmiot przez niego wskazany
Wykonawca zobowigzany jest dostarczy¢ Zamawiajgcemu dokumentacje kompletng po 1 egz.
w wersji drukowanej - papierowej oraz 1 egz. w wersji elektronicznej — pliki pdf + wykonywalne
(np. doc, dwg 2012,dxf, xIs, ath). Wprowadzane przez Wykonawce zmiany skutkuja ponownym
przekazaniem dokumentacji jak wyzej. Po zatwierdzeniu etapu do Zamawiajgcego nalezy dostarczy¢
dokumentacje w ilosci wymaganej umowa z zachowaniem termindw okreslonych w umowie.

Oswiadczenie Zamawiajgcego stwierdzajgce jego prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane - bedzie przekazane Wykonawcy.

Przy realizacji przedmiotu niniejszego zamowienia nalezy uwzgledni¢ wymagania okreslone w:

1. Zapisach obowigzujgcego Miejscowego Planie Zagospodarowania Przestrzennego w rejonie
ulicy Unii Lubelskiej uchwalonego uchwatg Rady Miasta Poznania nr X1/156/VI111/2019 z dnia
2019-05-14 r. opublikowanego w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego
Rocznik 2019, poz. 5226 z dnia 2019-05-28. Tereny objete wytycznymi dotyczg zabudowy
okreslonej w mpzp symbolami 3 MW/U i 1 KDW w ramach dziatki 5/11.

2. Przepisach  obowigzujgcego  prawa  okres$lajgcego oraz  normach  zwigzanych
z projektowaniem i wykonaniem zamierzenia budowlanego, w szczegdlnosci:

= Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1186, 1309,
1524, 1696, 1712, 1815),

= Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.
2018 poz. 1945 z pdzn. zmianami),

= Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o wyrobach budowlanych (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz.
266, 730),
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Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2019 r.
poz. 725,730, 1309),

Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu dostepnosci osobom ze szczegdlnymi
potrzebami (Dz. U 2019 poz. 1696),

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1020, 1540, 2529, z 2019 r. poz. 1309, 1622),
Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004 w sprawie w sprawie
szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego
(t.j. Dz. U.z 2013 r., poz. 1129),

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz.U. 2019 poz.
1065),

Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
22 wrzesnia 2015 r. w sprawie szczegétowego zakresu i formy projektu budowlanego
(Dz. U.z2012r., poz. 462 z pdzn. zmianami),

Rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 04 marca 2019 r. w sprawie
standardow dotyczacych przestrzennego ksztattowania budynku i jego otoczenia,
technologii wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji
przedsiewzie¢ realizowanych z wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu
Doptat (Dz. U. 2019 poz. 457),

Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa | Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania
obiektow budowlanych (Dz. U. 2012 poz. 463)

Uchwata Rady Miasta Poznania Nr LXV/1039/VI/18/2014 Rady Miasta Poznania
z dnia 08-04-2014 w sprawie dobrych praktyk pn. "Poznan przyjazny ptakom
i nietoperzom",

Inne przepisy zwigzane z wyzej wymienionymi ustawami lub wynikajace ze specyfiki
inwestycji,

Obowigzujgce na terytorium Polski Normy, dyrektywy U.E. itp.,

Przepisy i wytyczne miejscowe opublikowane na http://www.poznan.pl/mim/main/przestrzen-

publiczna,p,3842,48988.html a w szczegdblnosci:

Katalog mebli miejskich.

Standardy dostepnosci dla miasta Poznania dla oséb z niepetnosprawnosciami.
Elementy infrastruktury. Wytyczne kolorystyczne.

System informacji miejskiej.

Nawierzchnie chodnikéw - wytyczne kierunkowe.

Wytyczne do projektowania, ochrony oraz pielegnacji zieleni przyulicznej.
Infrastruktura rowerowa — wytyczne.

Szyldy na budynkach.
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3. Zasadach wiedzy techniczno-budowlanej,
Standardach ochrony gatunkowej ptakéw i nietoperzy w miejskiej przestrzeni
architektonicznej (projekt 2019).

5. Wymaganiach Zamawiajgcego opisanymi w niniejszym dokumencie, Umowie oraz IWZ wraz
z zatgcznikami.

Wykonawca zobowigzany jest do weryfikacji aktualnosci podanych w wytycznych przepiséw oraz
do stosowania przepiséw aktualnych w trakcie wykonywania zamawianej dokumentacji.

Etapy wykonania dokumentacji i jej zatwierdzania przez Zamawiajacego
1. Koncepcja zagospodarowania terenu wraz z koncepcja budynkéw,
2. Program funkcjonalno - uzytkowy opracowany na podstawie zatwierdzonej koncepcji wraz
z wyceng planowanych kosztéw prac projektowych i robét budowalnych,
3. Czes$¢ kosztowa — analiza kosztowo - czasowa dla 3 technologii wykonania obiektu
opracowana na podstawie zatwierdzonej koncepcji.
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Il. Charakterystyczne parametry okreslajgce wielko$¢ obiektu lub zakresu robot
budowlanych.

Dane projektowanej inwestycji:

Dane projektowanej inwestycji

7470 m? dla terenu inwestycji + 1 KDW do ul. Unii

Powierzchnia terenu inwestycji .
Lubelskiej

Przewidywana liczba miejsc ) L )
. i i Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania -
postojowych naziemnych i . . .
] 1 miejsce na 1 lokal mieszkalny + ustugi
podziemnych

Wymagana ilos¢ kondygnacji i o .
Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania

nadziemnych

Sugerowana przez Zamawiajgcego struktura ilo$ciowa lokali do wybudowania w budynkach:

llos¢ osbb, jaka nalezy przyjaé do

Rodzaj lokali llos¢ Powierzchnia obliczer: zapotrzebowania na
media
B ) ~ | 0d 30 m?do ok. )
Catosc min. 230 lokali Razem: ok. 810 oséb

65 m?

Oczekiwana powierzchnia
poszczegdblnych typow lokali:
* placéwka oswiatowa ~300 m?
» |okal gastronomiczny ~200 m?
_ zgodnie z mpzp | » |okal gastronomiczny ~100 m?
Lokal uzytkowy  DLU * |okal handlowy ~100 m?
wytyeznymi » 3 |okale biurowe ~70 m?
= Jokale handlowe od 50 do 100
m? (dostosowane pod
ewentualng dziatalnos¢
gastronomiczng)

ok. 25 % - 30%

Mieszkania

lokali

iloéci wszystkich ok. 30-35 m? 1, 5 osob
1p+k (ak) Hoscw zy. I y
lokali
Mieszkania ok. 40 % ilosci
] ) ok. 45-50 m? 3, 5 osoby
2 p+k(ak) wszystkich lokali
. . ok.30% - 35 %
Mieszkania o . ]
ilosci wszystkich ok. 55-65 m? 5 0séb
3 p+k (ak)
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Zamawiajgcy preferuje mieszkania o powierzchni zblizonej do dolnej granicy metrazu.

Zamawiajgcy informuje, ze ilos¢ 230 lokali mieszkalnych to minimalna ilos¢ wymagana przez
Zamawiajgcego. Obowigzkiem Wykonawcy jest maksymalne wykorzystanie terenu inwestycji pod
katem wybudowania jak najwiekszej mozliwej ilosci lokali mieszkalnych z uwzglednieniem
preferowanej przez Zamawiajacego struktury lokali. W celu realizacji tego wymogu Wykonawca
zobowigzany jest dokonac¢ analizy mozliwosci wykorzystania terenu Inwestycji i przedstawic
Zamawiajgcemu w sporzadzanych zatozeniach do  koncepcji rozwigzania w szczegdlnosci,
co do ilosci budynkéw (jeden lub wiecej), ilosci lokali mieszkalnych oraz odpowiedniego rozktadu
pomieszczen.

Struktura mieszkan:

1. Mieszkania 1p +k — mieszkanie jednopokojowe z osobng kuchnig z oknem,

2. Mieszkania 2p+k (ak) — dwupokojowe mieszkanie z osobng kuchnig z oknem, Zamawiajacy
dopuszcza zastosowanie aneksu kuchennego max. w 20% lokali, dla mieszkan tych nalezy
przewidziec:

* Minimalna powierzchnia poszczegdlnych pokoi:
Pokéj 1 - 10,0 m?
Pokdj 2 - 16, 0 m?

» Maksymalna faczna powierzchnia pokoi — 30, 0 m2.

3. Mieszkania 3 p +k (ak) — trzypokojowe mieszkanie z osobng kuchnig z oknem, Zamawiajacy
dopuszcza zastosowanie aneksu kuchennego max. w 20% lokali, dla mieszkan tych nalezy
przewidziec:

* Minimalna powierzchnia poszczegdlnych pokoi:
Pokéj 1 - 10,0 m2
Pokéj 2 —10,0 m2
Pokdj3-16,0m?

e Maksymalna tgczna powierzchnia pokoi — 42,0 m2.

Powierzchnia uzytkowa mieszkalna jest rozumiana, jako powierzchnia wszystkich pomieszczen
znajdujgcych sie w lokalu mieszkalnym, a w szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi,
alkéw, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen stuzgcych  mieszkalnym
i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uzytkowania.
Za powierzchnie uzytkowa mieszkania nie uwaza sie powierzchni balkondéw, tarasow i loggii,
antresoli, pralni, suszarni, woézkowni oraz pomieszczen przynaleznych (zgodnie z ustawa
z 21 czerwca 2001 r — o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy).

Powierzchnia uzytkowa mieszkan w odniesieniu do budynku stanowi sume powierzchni uzytkowych
wszystkich mieszkan.
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Zamawiajacy wymaga, aby stosunek powierzchni  uzytkowej lokalu  mieszkalnego

do powierzchni podstawowej zawierat sie w granicach od 1, 60 do 1, 66 czyli aby spetniona byta
zasada:

gdzie:

1,60<a/b<1,66

a — powierzchnia uzytkowa mieszkalna

b — powierzchnia uzytkowa podstawowa

Wymagania dodatkowe Zamawiajgcego do uwzglednienia przy realizacji.

Przy wykonywaniu przedmiotu zamowienia Wykonawca zobowigzany jest uwzgledni¢ nastepujgce

dodatkowe wymagania Zamawiajgcego:

1.

W ramach realizacji przedmiotu zamdwienia projektant zobowigzany jest do maksymalnego
wykorzystania chtonnosci terenu zgodnie z zapisami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zamawiajgcy przewiduje mozliwos¢ zrealizowania minimum 230 lokali
mieszkalnych plus lokalu/lokali ustugowego/ych w parterze.

W ramach koncepcji wszystkie mieszkania na parterze lub 1 pietrze budynku przewidzieé
nalezy, jako catkowicie dostosowane do potrzeb o0séb niepetnosprawnych. Lokale
na wyzszych kondygnacjach powinny umozliwia¢é dostosowanie lokali do potrzeb oséb
starszych (lub niepetnosprawnych). Zamawiajgcy wymaga zaprojektowania dzwigéw
osobowych do obstugi wszystkich kondygnacji w tym podziemnej/ych. Jeden diwig
w kazdym pionie komunikacyjnym musi byé dostosowany do przewozu mebli, chorych
na noszach i o0sdb niepetnosprawnych o parametrach okreslonych w przywotanych
przepisach.

Zamawiajgcy wymaga zaprojektowania w koncepcji ogrodzonego placu zabaw dla dzieci
z nawierzchnig bezpieczng uwzgledniajagcg mozliwe wysokosci upadku wynikajgce
z zaprojektowanych zabawek (wykluczony piasek). Ogrodzenie placu systemowe
o wysokosci 110 do 120 cm z bezpiecznym zakoriczeniem i furtkg o szerokosci przejscia 90
cm w Swietle (furtka musi by¢ wyposazona w zamek rolkowy i obustronng statg gatke).

W jednym z wejs¢ do budynku lub w podpiwniczeniu nalezy zaprojektowaé pomieszczenie
administracyjne dla gospodarza budynku wyposazone minimum w opomiarowane ujecie
wody, zlew dla obstugi budynku i jego otoczenia, kratke Sciekowg, wentylacje.
Pomieszczenie administracyjne musi by¢ wyposazone w wezet sanitarny, zlew gospodarczy
oraz umozliwia¢ przechowywanie sprzetu do utrzymywania czystosci i spetnia¢ role
magazynu srodkow stuzgcych temu celowi. Nalezy przewidzie¢ odrebne olicznikowanie
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medidéw. Oswietlenie zgodne z przepisami w postaci energooszczednych plafonéw. Nalezy
zapewnic skuteczng wentylacje grawitacyjng lub wspomagana.

5. Zaleca sie na parterze budynkéw przy pionach komunikacyjnych zlokalizowa¢ wézkarnie —
rowerownie. Lokal/e uzytkowy/e musi/szg posiada¢ dogodny dostep najlepiej od frontu lub
szczytu budynku z zapewnieniem w miare mozliwosci przed lokalem terenu pod tzw.
ogrodek.

6. Podpiwniczenie budynku nalezy wykorzysta¢ na pomieszczenia sktadowe dla lokatorow oraz
miejsca postojowe. Dopuszcza sie zlokalizowanie o ile zajdzie taka koniecznos$¢ réowniez
np. zbiornika p.poz. i innych urzadzen niezbednych do prawidtowej eksploatacji. Nalezy
wykorzysta¢ w mozliwie maksymalny sposob istniejgcg réznice poziomdw terenu.

7. Zamawiajgcy wymaga zaprojektowania wolnostojgcych zamykanych i zadaszonych
$Smietnikdw na kontenery/pojemniki do czasowego sktadowania odpaddéw w ilosci zgodnej
z przepisami uwzgledniajagcymi segregacje odpaddw (odpady zmieszane, odpady
biodegradowalne, papier, szkto, tworzywa sztuczne — wymagane jest dostosowanie ich ilosci
do przepisow obowigzujgcych w trakcie realizacji inwestycji jezeli zostang opublikowane
w trakcie prac projektowych) - dopuszcza sie zaprojektowanie wiat Smietnikowych
systemowych z przestong optyczng do wysokosci 150 cm z przeswitem od dotu o wysokosci
15 cm. llos¢ niezbednych konteneréw nalezy obliczy¢ uwzgledniajac ilos¢ mieszkaricow oraz
potrzeby lokalu uzytkowego i czestotliwos¢ wywozu w tym rejonie. W programie
funkcjonalno-uzytkowym nalezy przewidzie¢ dostarczenie przez wykonawce robdt
budowlanych ilos¢ kluczy dostosowang do ilosci mieszkan i lokali uzytkowych z dodatkiem
+ 5 szt. do czesci wspolnych i administracyjnych oraz umiesci¢ uwage, ze do 3 kompletow
kluczy do lokali mieszkalnych i uzytkowych nalezy dotgczy¢ klucze do czesci wspdlnych oraz
Smietnikdw. Wszystkie $mietniki na terenie projektowanej zabudowy muszg by¢
wyposazone w taki sam zamek.

8. PFU musi przewidywac¢ wykonanie w ramach procedury ,zaprojektuj i wybuduj” czasowg
organizacje ruchu, na czas prowadzenia robot w pasie drogowym, oraz docelowg, statg
organizacje ruchu.

9. Wymagane jest maksymalne zagospodarowanie wdéd opadowych na terenie dziatki
z ewentualnym odprowadzeniem ich nadmiaru do zbiornika retencyjnego zapewniajgcego
retencje dla catego obszaru inwestycji (nalezy przewidzie¢ wykorzystanie wdd
np. do podlewania zieleni lub odprowadzenie ich nadmiaru do sieci z uwzglednieniem
dopuszczalnych wielkosci zrzutéw), placu zabaw, drég wewnetrznych, chodnikéw itp.

Zamawiajacy wymaga na kazdym etapie projektu posiadania przez Wykonawce licencji
oprogramowania stuzgcego do wykonania wszystkich czesci opracowania. Zamawiajacy zastrzega
sobie prawo weryfikacji tych licencji na kazdym etapie wykonywania prac.
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