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Niniejsze Memorandum informacyjne dla podmiotéw potencjalnie zainteresowanych
realizacja Przedsiewzigcia w modelu partnerstwa publiczno-prywatnego (,,Memorandum
Informacyjne”) nie stanowi oferty w mysl art. 66 Kodeksu Cywilnego, jak roéwniez nie jest
ogloszeniem w rozumieniu ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamdwien publicznych.

Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Zabkowice Slaskie Sp. z 0. 0. jest
zainteresowane pozyskaniem opinii, oczekiwan i warunkow na jakich potencjalni Partnerzy
Prywatni wzigliby udzial we wspotpracy przy realizacji przedsiewzigcia pn. ,,Budowa
budynku mieszkalnego 24-rodzinnego na nieruchomosci stanowigcej wlasno$¢ Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Zabkowice Slaskie  Sp. z 0.0. w formule partnerstwa publiczno-
prywatnego’.

Przedstawione w Memorandum informacje majg charakter wstepny 1 moga ulec

zmianie np. po przedstawieniu oczekiwan przez potencjalnych Partnerow Prywatnych.



Zaproszenie do udzialu w testowaniu rynku (wprowadzenie)

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Zabkowice Sl. Sp. z 0. 0. zaprasza wszystkie
zainteresowane podmioty do wspotpracy przy realizacji Przedsiewzigcia pn. ,,Budowa budynku
mieszkalnego 24-rodzinnego na nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Zabkowice Slaskie Sp. z 0. 0. w formule partnerstwa publiczno-prywatnego”.

Test rynku jest etapem przedrealizacyjnym ww. Przedsigwzigcia w formule
partnerstwa publiczno-prywatnego. Celem testu jest uzyskanie opinii i informacji potencjalnie
zainteresowanych podmiotoéw w zakresie realnych i jednocze$nie efektywnych rozwigzan
jego realizacji. Ewentualna umowa o partnerstwie publiczno- prywatnym zawarta zostanie na
podstawie przepisow Ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym
(tekst jednolity Dz. U. z 2017 r., poz. 1834 ze zm. — dalej ,justawa o PPP”) po
przeprowadzeniu postepowania zgodnie z przepisami Ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r.
Prawo zamowien publicznych (tekst jednolity Dz.U. z 2018 r. poz. 1986 ze zm. — dalej
»PZP”).

Z pomocg przeprowadzonego testu rynku Towarzystwo Budownictwa Spolecznego
Zabkowice Sl. Sp. z o. o. dazy do wypracowania optymalnych rozwiazan dotyczacych
modelu realizacji Przedsigwzigcia i modelu jego finansowania, zrodel pochodzenia kapitatu
potrzebnego do sfinansowania Przedsiewzigcia, warunkow finansowania, rodzajow
zabezpieczen finansowania, a takze najwazniejszych postanowien umowy o partnerstwie
publiczno-prywatnym. Ponadto uczestnicy testowania rynku zostang poproszeni o
rekomendacje w zakresie potencjalnie najkorzystniejszych w ich ocenie rozwigzan, ktore beda
stanowily podstawe dokonania korekty wstepnie przyjetych koncepcji.

W ramach niniejszego Przedsigwzigcia zaklada si¢, ze Partner Prywatny przejmie
odpowiedzialno$¢ za realizacje inwestycji, jej sfinansowanie (w tym zapewnienie zrodet
finansowania), wybudowanie, utrzymanie oraz zarzadzanie. Planuje si¢, ze strona publiczna —
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Zabkowice Sl. Sp. z o. o. zapewni docelowych
odbiorcow Przedsigwzigcia - najemcéw lokali, ktorzy beda ponosi¢ oplaty z tytulu
korzystania z efektu rzeczowego Przedsiewzigcia (lokali mieszkalnych), a w sytuacji gdy
liczba tych najemcoéw bedzie mniejsza niz liczba lokali mieszkalnych powstaltych w
nastepstwie Przedsiewziecia Towarzystwo Budownictwa Spoltecznego Zabkowice Sl.
Sp. z 0.0. (podmiot publiczny) bedzie zobowigzana do zawarcia umoéw najmu na te
niezasiedlone lokale 1 ponoszenia optat z tytulu ich wykorzystywania (najmu).
Wynagrodzenie partnera prywatnego przyjmowaé wiec bedzie forme¢ optaty za dostepnosc.
Najemcy lokali mieszkalnych beda uprawnieni do nabycia na wlasno$¢ wynajmowanych

3



lokali mieszkalnych, a stosunkiem prawnym regulujacym uprawienie do korzystania z lokalu
bedzie umowa najmu instytucjonalnego lokalu z doj$ciem do wiasnosci.

Zwracamy si¢ do Panstwa z prosba o wypelnienie ankiety, ktorej celem jest poznanie Panstwa
opinii co do optymalnego zakresu funkcjonalnego Przedsigwziecia oraz akceptowanego
modelu jego realizacji 1 zarzadzania. Panstwa sugestie 1 uwagi beda mialy istotne znaczenie
dla wlasciwej realizacji Przedsigwzigcia 1 przyczynia si¢ do  wypracowania
najkorzystniejszych rozwigzan.

Uzyskane od Panstwa informacje zostang zagregowane, aby zminimalizowa¢ mozliwo$¢
identyfikacji podmiotow, ktore udzielity na nie odpowiedzi, przy czym formularz ankietowy
nie wymaga podpisu.

Prosimy zatem o lekture Memorandum oraz o odestanie wypelnionej ankiety na wskazany
ponizej adres w terminie do 20.06.2019 r.

tbs@zabkowiceslaskie.pl

Zapraszamy do wspolpracy




1. OPIS PROJEKTU
1.1 Dane ogélne Projektu
1.1.1 Przedmiot Projektu

Celem realizacji Przedsigwzigcia jest wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na
budowie na nieruchomosci stanowiacej wlasno$¢ Towarzystwa Budownictwa Spotecznego
Zabkowice Sl. Sp. z 0.0., oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkéw nr ewidencyjnym
18/1, o pow. 2637.0 m? obr¢b: 0002 Osiedle Wschod budynku mieszkalnego 24-rodzinnego
wraz z zagospodarowaniem z taczng liczbg 24 lokali mieszkalnych przeznaczonych na
wynajem oraz utrzymywanie budynku przez okres nie krotszy niz 15 lat i nie dtuzszy niz 30
lat od daty jego wybudowania, a nastepnie przeniesienie wlasnos$ci tych lokali na rzecz ich
najemcow.
1.1.2 Projekt zagospodarowania terenu
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1.1.3 Charakterystyczne parametry techniczne inwestycji

Parametr Ilos¢
Powierzchnia catkowita wszystkich 2309,04 m?
kondygnacji
PUM 1277,14 m?
Liczba mieszkan 24
Powierzchnia terenu 2637,0 m?
Powierzchnia zieleni 1385,14 m?
Powierzchnia drog i parkingu 725,05 m?
Powierzchnia placu zabaw 6,21 m?
Powierzchnia pod boks 18,0 m?
smietnikowy
Powierzchnia zabudowy 479,90 m?
projektowana
Ilo$¢ budynkow 1
Ilo$¢ wind 0
Liczba miejsc postojowych na 24
terenie
Liczba kondygnacji nadziemnych 4
Liczba kondygnacji podziemnych 1

1.1.4 Opis przedmiotu Przedsiewziecia i zakres robot budowlanych

Przedmiotem Przedsigwzigcia jest zagospodarowanie terenu dla realizacji budowy
budynku mieszkalnego 24-rodzinnego, dwuklatkowego na Osiedlu Letnim w Zabkowicach
Slaskich.

Istniejacy stan zagospodarowania (Opis ogélny istniejacego stanu zagospodarowania terenu

objetego inwestycja).

Obiekt zlokalizowany jest w Zabkowicach SI. przy ul. Jasnej w rejonie wschodniej czesci
miasta na obrzezu zrealizowanego osiedla mieszkaniowego. Obiekty sgsiadujace z budynkiem
sag w wigkszosci budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi zrealizowanymi w systemie
wielkiej ptyty. Budynek posadowiony na terenie ptaskim spadki terenu rzedu 0.5 -1.5% .
Lokalizacja budynku zostala zaprojektowana z uwzglednieniem realizacji zespolu
mieszkaniowego z maksymalnym wykorzystaniem terenu. Usytuowano budynek z wejSciami
bezposrednio z poziomu terenu — chodnika potozonego przy drodze dojazdowe; .

Dziatka nr 18/1 Am-9 obrgb wschod posiada potaczenie z gminng droga publiczng nr 118365
ul. Jasng (dz. Nr ewid. 13/4 AM-9 obrgb wschod) poprzez dziatkg 18/5 Am-9 ze zjazdem z tej
dzialki na droge gminng.



Na terenie dziatki inwestora — dziatce nr 18/1 zaprojektowano dojazd do wejs¢ do budynku
oraz dojazd do projektowanych zatok parkingowych gdzie zlokalizowano 26 miejsc
parkingowych

Placyk gospodarczy z boksem $mietnikowym 1 trzepakiem zlokalizowano na terenie dziatki w
rejonie drogi dojazdowej i miejsc parkingowych .Teren pozostaje poza obszarami wpltywu
szkod gorniczych .Teren pozostaje poza obszarami stref ochrony konserwatorskiej .
Projektowana inwestycja jest zgodna z zapisami planu miejscowego .

Teren realizacji budynku wolny od zabudowy przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowg .
Teren znajduje si¢ w obrebie osiedla domow wielorodzinnych z budynkami
czterokondygnacyjnymi , podpiwniczonymi , z parterem wyniesionym ponad przylegly teren

na wys. ok. 140cm.

Projektowane zagospodarowanie dziatki

Koncepcja programowo-przestrzenna zostata opracowana dla terenu calego zespotu
mieszkaniowego obejmujgcego budowe 9 domow mieszkalnych wielorodzinnych . Wg tej
koncepcji zostato zrealizowanych 4 budynki mieszkalne nalezace do TBS Zabkowice Slaskie
1 3 budynki mieszkalne nalezace do osob prywatnych . Swoja architektura budynek nawigzuje
do dwoch budynkoéw mieszkalnych wybudowanych na dziatkach 18/3 1 18/2 .

Budynek projektowany skomunikowany jest z droga wewngtrzng realizowana na terenie
dziatki 18/5 na podstawie odrgbnego pozwolenia na budoweg( decyzja nr 378/2013 z dnia
11/10.2013r.) oraz przez t¢ droge z ulica Jasna. Srodek terenu pozostawiono jako zielen
publiczng do zagospodarowania placami zabaw dla dzieci i mtodziezy .

Ponizej zaprezentowano zdjgcia dziatki nr 18/1.






Usytuowanie budynku na terenie dziatki

Budynek o zwartej bryle opartej na rzucie prostokata o wym. zewngtrznych 36.25%12.05m
zostal usytuowany ze $cianami zewngtrznymi réwnolegtymi do granicy dziatki z dziatkg
nr 18/5 (dziatka z drogg dojazdowg) .

Odleglos¢ budynku od granicy z dziatkg nr 18/5 zaprojektowano na 13.95m zachowujac tym
samym lini¢ zabudowy budynkéw zlokalizowanych na dziatkach 18/2 i18/3. Odleglosc¢
usytuowania budynku od granicy z dziatkg 18/2 zaprojektowano na 4.0m ( $ciana z otworami
okiennymi). Odlegto$¢ od granicy z dziatkg 2/4 (droga wewngtrzna) zaprojektowano na
7.87m od $ciany z oknami 1 6,52m od krawedzi balkonéw— co spetnia wymogi zapisoéw WT
(wymobg 6.0m) . Odlegtos¢ budynku od granicy z dziatka drogowa 13/4 jest r6zna ze wzgledu
na sko$ny przebieg i wynosi min 15.0m .

Budynek w poziomie parteru od strony dzialtki nr 18/5 ma zaprojektowane parterowe
wiatrolapy wystajace przed lico budynku na 2.70m oraz na elewacji tylnej od strony dziatki

2/4 balkony — posadowione na stupach i wystajace ok. 1.30 przed lico budynku.

Opis obiektu
Zaprojektowano budynek o konstrukcji murowej, murowany z bloczkéw zwirobetonowych i

wapiennopiaskowych, ze $cianami docieplonymi metodg lekka mokrg. Budynek jest
podpiwniczony, czterokondygnacyjny, ze stropami zelbetowymi z ptyt wielokanatowych,
przekryty dachem wielospadowym stromym .Podniesiono wspotczynniki izolacyjnosci
cieplnej przegrod, zastosowano ciepta, szczelng stolarke okienng - dla polepszenia warunkow
uzytkowania obiektu. Na terenie dziatki nr 18/1 zaprojektowano miejsca parkingowe w
liczbie 24 mp i 1 miejsce dla osoby niepelnosprawnej. Plac zabaw dla dzieci istniejacy
urzadzony przy budynku przy ul. Jasnej 2 czeSciowo na dziatce nr 1/2 , czeSciowo na dziatce
nr 18/6 stanowi miejsce zabaw dla wszystkich dzieci zamieszkatych w budynkach TBS .

Placyk na $mietnik zaprojektowano przy wyjezdzie z dziatki na droge dojazdowa.

Opis udostepnienia obiektu dla 0sdb niepetnosprawnych

Poziomy parteru dostepne sg dla 0s6b niepelnosprawnych poprzez wyposazenie budynku w
schodotaz. Na zewnatrz wejscie do obiektu bedzie mozliwe z chodnika 0 maksym. pochyleniu
podtuznym 2%, bez posrednich stopni schodowych .

Na wejsciach i ciggach komunikacyjnych wys. maks. progdéw nie moze przekracza¢ 20mm .



Instalacje wewnetrzne 1 zewnetrzne

1. Obiekt projektuje si¢ wyposazy¢ w instalacje wewngtrzne:

Elektryczng: oswietlenia i gniazdek, zasilania przeptywowych podgrzewaczy oraz kuchenek
elektrycznych; Odgromows; Telewizyjna; Telefoniczng; Domofon;

Wodno —kanalizacyjng: wyposazenia mieszkania w wanne¢ i umywalke, misk¢ ustepowa w
tazience i zlewozmywak w kuchni,

Wode ciepla - z indywidualnych dla kazdego mieszkania piecow kondensacyjnych opalanych
gazem,

Instalacje c.o. z indywidualnych dla kazdego mieszkania piecow kondensacyjnych opalanych
gazem,

Gazowg zasilajacg indywidualne dla kazdego mieszkania piece kondensacyjne o mocy 21kW
Preferowana zmiana w projekcie na dostaw¢ CWU + CO z miejskiej cieptowni ZGK w
Zabkowicach Sl.

2. Obiekt wyposazony w podstawowe instalacje zasilany przez:

Energia elektryczna - przylacze elektryczne zostanie zaprojektowane i wykonane przez
Tauron Dystrybucja, na podstawie Umowy przytaczeniowej,

Woda zimna - projektowane przytacze wg oddzielnego projektu realizowane na zgloszenie
Gaz —projektowane przytagcze wg oddzielnego opracowania

Kanalizacja sanitarna — projektowane przytagcze wg oddzielnego projektu realizowane na
zgloszenie

Kanalizacja deszczowa - projektowane przylacze wg oddzielnego projektu realizowane na
zgloszenie.

Przylacze telekomunikacyjne - projektowane przytacze wg oddzielnego projektu realizowane
na zgloszenie.

Dostawa ciepta - wg projektu cieptowni miejskiej.

Program funkcjonalno-przestrzenny obiektu

Budynek zaprojektowano jako dwuklatkowy, podpiwniczony . Projektowane klatki schodowe
majg odrebny uktad funkcjonalny. Pierwsza klatka schodowa Kl zawiera dwa mieszkania
dwupokojowe - 4-osobowe - z mozliwoscig przewietrzania mieszkanie B i C oraz jedno
mieszkanie dwupokojowe 3-osobowe - z otwarciem jednostronnym oznaczone - na kazdym
poziomie mieszkanie A . Druga klatka schodowa KlI zawiera jedno mieszkanie

dwupokojowe - 4-osobowe - z mozliwoscig przewietrzania mieszkanie F, jedno mieszkanie

trzypokojowe - 5 -osobowe takze z mozliwoscig przewietrzania mieszkanie D oraz jedno
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mieszkanie jednopokojowe 2-osobowe - z otwarciem jednostronnym oznaczone E - na
kazdym poziomie .W poziomie podpiwniczenia zaprojektowano piwnice gospodarcze w
liczbie odpowiadajacej liczbie lokali mieszkalnych, po jednym pomieszczeniu dla kazdej
klatki przeznaczone na przechowywanie wozkow dziecigcych i roweréw oraz pomieszczenie
wezta cieplnego, pom wodomierza w Klatce | .

Budynek jest obiektem wolno stojacym, majacym cztery kondygnacje nadziemne i w catosci
jest podpiwniczony.

Preferowana zmiana projektu uwzgledniajaca montaz windy obstugujacej dwie klatki

schodowe.

Zagospodarowanie budynku

- piwnica : pomieszczenia techniczne 1 komorki lokatorskie;
- parter, L, IT 1 III pietro — 24 lokale mieszkalne (po szes¢ na kondygnacji).
Podstawowe parametry techniczne budynku

a) powierzchnia zabudowy — 479,9 m2;

b) powierzchnia netto — 1820.55m2

c) kubatura — 7619.55 m3;

d) wysoko$¢ budynku — cztery kondygnacje nadziemne (budynek niski).

Budynek bedzie mial nastepujaca konstrukcje

1) gtowna konstrukcja no$na — $ciany murowane z bloczkow wapienno-piaskowych gr. 24
cm; istnieje mozliwos$¢ wykonania $cian prefabrykowanych;

2) $ciany zewnetrzne — $ciany murowane z bloczkow betonowych w poziomie piwnicy i
bloczkow wapiennopiaskowych dla parteru i wyzszych kondygnacji gr. 24 cm; istnieje
mozliwo$¢ wykonania $cian prefabrykowanych;

3) $ciany dzialowe — w mieszkaniach z plyt gipsowo-kartonowych na profilach U50, w
piwnicach murowane; istnieje mozliwo$¢ wykonania S$cian prefabrykowanych; istnieje
mozliwo$¢ wykonania $cian prefabrykowanych;

4) stropy — plytowe zelbetowe z ptyt wielokanatowych lub z plyty zelbetowej;

5) dach - tradycyjny, czterospadowy o konstrukcji drewnianej; pokrycie z blachy
dachowkopodobne;.

Drewniang konstrukcje dachu nalezy zaimpregnowac¢ do stopnia nierozprzestrzeniania ognia -

NRO.
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Sciany pomiedzy samodzielnymi mieszkaniami oraz od strony drog komunikacji ogélnej beda
murowane o klasie powyzej wymaganej EI 30.

Powyzsza konstrukcja budynku bedzie speiniata wymagania dla klasy ,,D” odpornosci
pozarowej budynku.

W budynku zaprojektowano na poziomie III pigtra z obu klatek schodowych wejscia na
poddasze nieuzytkowe, zamykane klapami o klasie EI 30.

Caly budynek stanowi jedng strefe pozarowa. W budynku s3a dwie klatki schodowe o
konstrukcji zelbetowej, ktore taczg wszystkie kondygnacje uzytkowe od

poziomu piwnicy do poziomu III pigtra. Szeroko$¢ biegdw klatek wynosi co najmniej 1,2 m
(miedzy porgczami), szeroko$¢ spocznikéw minimum 1,5 m, za§ wysoko$¢ stopni ponizej
17,5 cm. Z kazdej klatki jest wyjScie bezposrednio na zewnatrz budynku, zamykane drzwiami
dwuskrzydtowymi o szerokosci 1,3 m w $wietle do wiatrotapu i z niego (w tym nieblokowane
skrzydta 0,9 m w $wietle), otwieranymi na zewnatrz obiektu.

W budynku jest jedno dojécie ewakuacyjne, ktérego maksymalna dtugos¢ wynosi 38 m (z 111
pigtra do wyjscia na zewnatrz z klatki). Wymaga dlugo$¢ dojscia wynosi przy jednym dojsciu
60 m (w tym nie wi¢cej niz 20 m na poziomej drodze ewakuacyjnej), co jest spelnione.
Budynek mieszkalny nie wymaga wyposazenia w instalacj¢ hydrantow wewnetrznych.

Klatki schodowe posiadajg oswietlenie naturalne - okna i przeszklone drzwi na parterze.
Obiekt nalezy wyposazyé w przeciwpozarowy wylacznik pradu, ktorego przyciski nalezy
zlokalizowa¢ przy wejsciu do kazdej klatki schodowe;.

Dojazd do obiektu bedzie zapewnia ulica dojazdowa potozona na dz. nr 18/5 o szerokosci
minimum 5,60 m, przebiegajaca wzdhuz dtuzszego boku budynku 1 zakonczona placem do
zawracania o wym. 20 x 20 m.

Dla budynku wymagane jest zaopatrzenie w wod¢ do celow ppoz. w ilosci 10 dm3/s z
jednego hydrantu zewnetrznego. W poblizu budynku sg dwa hydranty zewngtrzne DN 80 —
pierwszy w odleglosci 16 m (na dzialce Inwestora) oraz drugi w odlegltosci 106 m (koto
budynku przy ul. Jasnej 5B).

Na budynku bedzie wykonana instalacja odgromowa. W budynku zaprojektowano instalacje
gazowa .

Opis architektoniczno-konstrukcyjny

1. Grunty
Na podstawie opinii geotechnicznej dla terenu inwestycji stwierdza si¢, ze badany teren

charakteryzuje si¢ prosta budowa geologiczng.
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Pod warstwg humusu o gr. 0.2m zalegaja gliny w stanie plastycznym i twardoplastycznym
lokalnie przewarstwiane pytami .

Warstwa nr C1 - plastyczna glina przewarstwiona piaskami gliniastymi bragzowa o stopniu
plastycznosci IL= 0.35.

Warstwa nr C2 - plastyczne gliny zwiezta przew. piaskiem gliniastym o stopniu plastycznosci
IL=0.25.

Grunty s3 gruntami tiksotropowymi i wymagajg traktowania w sposob szczegdlny .

W podiozu terenu do glebokosci 5.0m stwierdzono obecno$¢ wody gruntowej w postaci
stabych saczen na glgbokosci 3-3.5m . W okresach wiosennego topnienia $niegdw nie
wyklucza si¢ uaktywnienia saczen na roznych glgbokosciach. Kategoria geotechniczna
obiektu I1.

2. Sciany konstrukcyjne

Sciany piwniczne:

Wszystkie §ciany no$ne wewngtrzne i zewngtrzne murowane z bloczkéw zwirobetonowych
M.-6 na zaprawie cem. marki 10MPa na grubos$ci dla §cian zewnetrznych i srodkowej nosnej -
38 cm , dla pozostatych 25 cm - $ciana $rodkowa podluzna murowana z bloczkow
betonowych typu M.-6 z betonu C20/25 na zaprawie cem.-wap 10MPa. Nadproza w obiekcie
zaprojektowano jako typowe , prefabrykowane z beleczek L 19 .

Sciany wewnetrzne:

Sciany wewnetrzne na wszystkich kondygnacjach nadziemnych, zaprojektowano jako
murowane z blokoéw wapiennopiaskowych konstrukcyjnych na grubo§é¢ 25cm(24cm).

Sciany wydzielajace lokale od klatki schodowej dociepli¢ od strony klatki $cianka z betonu
komorkowego gr. Scm np. o wlasciwych parametrach akustycznych i termicznych.

Sciany zewnetrzne:

Sciany zewnetrzne zaprojektowano jako murowane z blokéw wapienno-piaskowych
konstrukcyjnych na grubos¢ 25cm(24cm).

Dla osiggnigcia wspotczynnikow normowych zaprojektowano docieplenie obiektu
styropianem metoda lekka mokrg w systemie BSO spetniajagce wymogi zapisane w instrukcji
ETICS.

3. Scianki dzialowe

Scianki dzialowe w poziomie piwnicy wykona¢ jako $cianki murowane ceglane.

Scianki dziatowe w obrebie lokali mieszkalnych zaprojektowano wykonaé jako lekkie z phyt

gipsokartonowych gr 1.25cm obustronnie podwdjnie mocowanych na profilach U50 o tacznej
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grubosci 10cm. Scianki wydzielajace tazienki wykonaé z ptyt wodoodpornych. Stosowaé
rozwigzania systemowe.

4. Dachy i pokrycie

W zwigzku z dostosowaniem formy obiektu do otoczenia zaprojektowano obiekt kryty
dachem czterospadowym o konstrukcji ciesielskiej z lukarnami. Pokrycie dachu gléwnego
zaprojektowano z blachodachowki stalowej w kolorze czerwieni naturalnej na latach
drewnianych o rozstawie zgodnie z instrukcja producenta.

Wiegzbe zaprojektowano o uktadzie krokwiowo-ptatwiowym z jetkami (JD).

Dach nad lukarnami zaprojektowano wykona¢ jako krokwiowy wspartej na murlatach
kotwionych do plyty balkonowej. Pokrycie lukarn wykona¢ z papy termozgrzewalne;.

Nad wiatrotapami wejsciowymi zaprojektowano dach ptlaski o spadku min 2% ,o0 konstrukcji
zelbetowej z pokrycie z papy termozgrzewalnej.

5. Kominy

W obiekcie zaprojektowano bloki wentylacyjne zgrupowane w kominach.

6. Schody

Zaprojektowane schody wykona¢ z elementéw prefabrykowanych. Styki ze $cianami
zabezpieczy¢ cokolikami typowymi schodowymi .

7. Podlogi i posadzki

Pod wszystkimi posadzkami zaprojektowano izolacje akustyczng ze styropianu gr. 5.0cm i
warstwe wyrownawczg gr 4.5 cm zbrojong # 10x10 stalowa zgrzewang z pretow o3.

W pomieszczeniach mokrych — tazienkach wykonaé izolacje przeciwwilgociowa z folii w
ptynie pod posadzkami z ptytek . Warstwy podtogowe wykonywa¢ na zatartych zaprawa cem.
ptytach stropowych.

W pomieszczeniach mieszkalnych i przedpokojach zaprojektowano posadzki z paneli
podtogowych na matach dystansowych z pianki, w tazienkach i kuchniach zaprojektowano
ptytki gresowe na zaprawie klejowej .

Na ciggach komunikacyjny - schody, spoczniki, korytarz wejsciowy i wiatrotap - wykonaé
posadzki z ptytek gressowych. Na balkonach wykona¢ posadzki z ptytek gressowych
mrozoodpornych o podwyzszonym wspotczynniku szorstkosci, na klejach mrozoodpornych
ze spadkiem 1.5-2% na zewnatrz z cokolikami na $cianach.

Pod posadzke z plytek na balkonach wykona¢ izolacje z folii w plynie. Na krawegdziach
balkonow wykona¢ opierzenie z blachy tytan-cynk. Foli¢ w ptynie wyprowadzi¢ rowniez na

obrobke.
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Projektowane odcinki poziome instalacji c.0. wykona¢ w technologii ,,rura w rurze” zgodnie z
projektem instalacji sanitarnych prowadzonych w grubosci warstw podtogowych.

8. lzolacje

a) izolacje przeciwwilgociowe i przeciwwodne:

- lawy fundamentowe - pod tawami jedna warstwa papy termozgrzewalnej na chudziaku.
-pionowa 1 pozioma elementow betonowych w gruncie- Smarowanie 2*dyspersjami
asfaltowymi wodnymi

- izolacja pionowa $cian piwnicznych w gruncie to 1xpapa termozgrzewalna

- ostona izolacji cieplnej $cian piwnicznych w gruncie 1 x folia wyttaczana

- izolacja przeciwwilgociowa pozioma $cian piwnicznych to na tawach fundamentowych
1xpapa termozgrzewalna,

- izolacja pozioma posadzek na gruncie to 1x papa termozgrzewalna .

- izolacja pozioma pomieszczen tazienek i balkonéw z mas szpachlowych zbrojonych pod
oktadziny z plytek

- izolacja paroszczelna stropodachu 1 x folia PCW .

- izolacja stropu nad piwnicg 1 x folia PCW

b) izolacje termiczne

- w $cianach zewngtrznych zastosowano docieplenie metoda lekka mokra 20cm styropianu o
wsp. A= 0.33W/m2K — wg technologii ocieplenia BSO, miejscowo pocienione 0 2cm —
zgodnie z rys. elewacji

- izolacje $cian piwnicznych ze styropianu do gruntu gr. 10cm ostonigtego folig wytlaczang w
gruncie 1 wykonczong tynkiem cokotowym nad gruntem

- izolacje termiczne posadzek pomieszczen stropu nad piwnicg - zapewniajg plyty
styropianowe gr. 5¢cm utozone na stropie i 12 ¢cm klejone pod stropem w pomieszczeniach
piwnicznych ( ptyty zabezpieczy¢ siatka z warstwa klejowa i pobiatkowac );

- izolacja stropu pod strychem nicogrzewanym styropian twardy gr. 20cm uktadanej na folii
PVC na stropie i ostonietg z gory warstwg wyrownawczg . Styropian uktadaé¢ w dwoch
warstwach mijankowo,

- izolacja potaci dachowej w obrebie murtat, welna mineralna gr. min 20cm szczelnie utozona
I powigzana z izolacja podposadzkowa i izolacja Scian zewngtrznych celem uniknigcia
mostkow termicznych

c) izolacje akustyczne
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- niezb¢dne do zabezpieczenia piony instalacyjne i wentylacyjne, zabezpieczy¢ przy
przeprowadzaniu przez przegrody budowlane i wypehié¢ bruzdy instalacyjne piankami lub
welng.

- izolacyjnos$¢ akustyczng przegrod zapewniajag zaprojektowane masywne przegrody, stropy z
ptyt kanatowych i elementy murowe z silikatow

- piony kanalizacyjne wykona¢ jako niskoszumowe lub zaizolowa¢ wetng mineralng.

- izolacyjno$¢ akustycznag przegrod zewnetrznych zabezpiecza izolacja termiczna i stolarka
okienna;

9. Tynki i okladziny wewnetrzne

Na wszystkich §cianach murowanych kondygnacji mieszkalnych wykona¢ tynki cem.- wap.
kat 1. Na tynkach tych zaprojektowano we wszystkich pomieszczeniach wykonanie gladzi
gipsowych. Na $ciankach z ptyt gipsokartonowych wykona¢ gladzie gipsowe, za wyjatkiem
Scian przeznaczonych pod utozenie ptytek gdzie gladzie pod ptytki nie nalezy wykonywac .
We wszystkich pomieszczeniach zaprojektowano wykonczy¢ $ciany farbg emulsyjng. Na
$cianach komunikacji — wiatrotap, klatka schodowa - wykona¢ powloki zabezpieczajace
$ciany w postaci malowania farbami olejnymi lamperii do wysokosci 150cm, a powyzej
$ciany malowane farbami emulsyjnymi.

Pomieszczenia piwniczne malowaé farba wapienna. Scianki murowane pelne i $ciany
zewngtrzne otynkowaé tynkiem cem-wap. kat I1.

10. Tynki i okladziny zewne¢trzne

Dla obiektu zaprojektowano wykonczenie tynkami mineralnymi uktadanymi na siatce z
wiokna szklanego Kklejonej na styropianie. Tynki malowane farbami silikatowymi w
kolorystyce zgodnie z rysunkiem elewacji.

W celu ujawnienia detalu wystroju elewacji projektuje si¢ miejscami pocienienie izolacji
termicznej o 2cm .

11. Stolarka okienna i drzwiowa

Zaprojektowano  wszystkie okna jako jednoramowe, potrojnie szklone (szyba
termoizolacyjna) PCV- w kolorze bialym z szybami o obnizonym wspotczynniku emisji . tak
by stolarka okienna profil wraz z szyba spetniat wymoég U ponizej 1.1 W/mzK .

Stolarke drzwiowa wykonaé jako typowa ptycinowa. W oknach zamontowaé nawietrzaki
cisnieniowe.

Drzwi wejsciowe do budynku wykona¢ aluminiowe, zewnetrzne szklone szyba podwdjna
bezpieczng.

Drzwi do poziomu piwnicy zamontowac¢ o odpornosci ogniowej 30 min.
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Na dach zamontowa¢ z klatek schodowych wylazy dachowe ze stopniami stalowymi
rozktadanymi w klasie EI30 .

Parapety zewnetrzne wykonywac z blachy ocynkowanej powlekanej. Parapety wewngtrzne
wykona¢ z profili PWC.

12. Elementy Slusarskie i blacharskie

Rynny poziome i pionowe wykona¢ jako stalowe z blach stalowych ocynkowanych,
powlekanych powtoka PVDF lub tytan-cynk, do kanalizacji wlaczy¢ poprzez odcinek rury z
drzwiczkami rewizyjnymi.

Balustrady schodowe wykona¢ o wysokos$ci min 110cm z profili stalowych malowanych
proszkowo.

Dla balkonéw wykona¢ balustrade stalowa malowang proszkowo o wysokosci 110 cm ponad
przylegla posadzke. Rozstaw pionowych szczebelkow w balustradach to maksymalnie 12cm.
13. Kolorystyka obiektu

Obiekt zaprojektowano w kolorystyce materialow naturalnych. Elementy tynkowane w
kolorze szarosci kolor RGB 215,212,200, pokrycie dachowe w kolorze brazowym
(RAL8017), oktadzina kominéw z cegly klinkierowej w kolorze jak cokdt, detale elewacji w
kolorze piaskowym (kolor RGB229,170,95), cokot w kolorze ciemny braz (kolor RGB
146,109,101), detal deskowania w kolorze s$redni braz (kolor RG166,130,121). Rynny
poziome i pionowe oraz obrobki na elewacji i dachu z blachy tytan -cynk.

14. Roboty zewne¢trzne

Wokot obiektu zaprojektowano wykonanie opaski o szer. 60cm ograniczonej obrzezem
trawiastym. Podejscia do budynku z betony B20/30 gr. 15cm obtozone ptytkami gresowymi

antyposlizgowymi o szer. 270 cm .

Charakterystyka energetyczna obiektu 1 analiza ekonomiczna 1 srodowiskowa

optymalizacyjno-porOwnawcza

Zaprojektowano przegrody o nast¢pujacej izolacyjnosci termicznej:
Sciany zewnetrzne dla U=0.172

Strop pod nieogrzewanym poddaszem dla U=0.177 W/m2*K
Strop nad nieogrzewanymi piwnicami dla U=0.196 W/m2*K
Stolarka okienna U mniej niz 1.1 W/m2*K

Stolarka drzwiowa zewng¢trzna mniej niz 1.5 W/m2*K
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1.1.5 Szacunkowy koszt Przedsi¢wziecia

- Koszt pozyskania nieruchomosci z projektem budowlanym 328 000,00 zt + Vat

- Szacunkowy koszt przedsiewziecia 3 820 000,00 zt + Vat

1.1.6 Podstawy prawne Przedsiewziecia

Przewiduje si¢ realizacj¢ Przedsigwziecia w formule partnerstwa publiczno-prywatnego na
podstawie ustawy PPP zgodnie z ponizszymi zalozeniami:

1) Partner Prywatny nabedzie od Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Zabkowice SI.
Sp. z 0.0. nieruchomos¢, na ktorej ma by¢ zlokalizowane Przedsiewziecie, wraz z projektem

budowlanym,

2) Partner Prywatny w nieprzekraczalnym terminie 36 miesigcy od daty podpisania umowy o

PPP wybuduje na nieruchomosci efekt rzeczowy Przedsigwzigcia,

3) Partner Prywatny bedzie utrzymywal efekt rzeczowy Przedsigwzigecia w okresie nie
krotszym niz 15 1 nie dluzszym niz 30 lat od daty jego wybudowania, okres zarzadzania
zostanie ustalony w ramach dialogu konkurencyjnego,

4) Zarzad nad budynkiem bedzie sprawowat TBS Zabkowice SI. Sp. z 0.0.,

5) podmiot publiczny najpdzniej do momentu osiggni¢cia efektu rzeczowego Przedsigwzigcia
zapewni dokonanie wyboru i wskazanie osob do zawarcia umowy najmu instytucjonalnego
lokalu z doj$ciem do wtasnosci, a w sytuacji gdy liczba tych oséb bedzie mniejsza niz liczba
lokali mieszkalnych wéwczas umowa najmu instytucjonalnego tych lokali zostanie zawarta
bezposrednio z podmiotem publicznym, ktdry bedzie mial prawo do ich podnajmowania,

6) w sytuacji oproznienia lokalu mieszkalnego przez najemce podmiot publiczny zapewni
zasiedlenie lokalu przez kolejnego najemce, wzglednie sam zawrze umowe¢ najmu

instytucjonalnego tego lokalu z doj$ciem do wtasnosci,

7) wynagrodzenie Partnera Prywatnego bedzie zasadniczo pobierane od docelowego odbiorcy
(najemcy lokalu) 1 bedzie si¢ sktadato z czynszu najmu, optat niezaleznych od wtasciciela
oraz innych oplat zwigzanych z korzystaniem z lokalu mieszkalnego oraz rat z tytulu ceny

sprzedazy lokalu mieszkalnego,

8) po zakonczeniu realizacji Przedsiewzigcia Partner Prywatny przeniesie wlasno$¢ lokali
mieszkalnych na ich najemcow zgodnie z warunkami umowy najmu instytucjonalnego lokalu
z dojsciem do wiasno$ci, w tym przeniesie wiasno$¢ lokali mieszkalnych na Towarzystwo

Budownictwa Spotecznego Zabkowice Sl, jesli bedzie ona najemca poszczegolnych z nich.
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1.1.7 Struktura finansowa Projektu

Zgodnie z art. 7 ust. 1 Ustawy o PPP Partner Prywatny zobowigzany bedzie do realizacji Projektu
za wynagrodzeniem oraz poniesienia wydatkdw na jego realizacje lub poniesienia ich ze
zroédet obcych, a Podmiot Publiczny zobowigzany bedzie do wspotdzialania w osiggnieciu
tego celu przez Partnera Prywatnego. Finansowanie Projektu moze zatem by¢ realizowane w
oparciu o:

- §rodki wtasne Partnera Prywatnego,

- $rodki pozyskane przez Partnera Prywatnego ze zrddel zewngtrznych, takich jak np.: banki,
inne instytucje finansowe, przy czym struktura finansowania winna odpowiada¢ celom

projektu 1 by¢ akceptowalna przez instytucje finansujace i banki,

- fundusze unijne.

Strona publiczna nie przewiduje zaangazowania §rodkow wlasnych w ramach zaangazowania
kapitatlowego.

Nie jest takze przewidziane udzielenie przez strone publiczng gwarancji, porgczen lub
jakiegokolwiek zabezpieczenia kredytu w zwiazku z Projektem, (Przedsigwzigciem) ktory
mialby wplyw na wskazniki zadtuzenia strony publiczne;.

1.1.8 Zakres obowiazkéw Partnera Prywatnego

Partner Prywatny w szczegdlno$ci odpowiedzialny bedzie za:

— zorganizowanie i zapewnienie finansowania etapu inwestycyjnego oraz etapu utrzymania i
zarzadzania, w zakresie przypisanym partnerowi prywatnemu umowg PPP,

- uzyskanie wymaganych przepisami prawa decyzji administracyjnych,

- przeprowadzenie robot zgodnie z ustalonym zakresem i harmonogramem,

- utrzymanie sprawnosci technicznej wybudowanego obiektu wraz z infrastrukturg oraz
zainstalowanymi urzadzeniami (naprawy, konserwacje, remonty),

- ponoszenie kosztow ubezpieczen obiektu i terenu oddanych do dyspozycji Partnerowi
Prywatnemu,

- sprzedaz po uptywie okresu zarzadzania lokali mieszkalnych na rzecz najemcow.
Szczegotowy zakres podziatu obowigzkéw 1 praw wynikajacych z realizacji Projektu bedzie
stanowi¢ przedmiot negocjacji Podmiotu Publicznego z podmiotami zainteresowanymi
zawarciem umowy o partnerstwie publiczno-prywatnym.

Ostateczny zakres obowigzkow Partnera Prywatnego ustalony bedzie tre§cig umowy o PPP.
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1.1.9 Forma wynagradzania Partnera Prywatnego

Wynagrodzenie partnera prywatnego bedzie zasadniczo pobierane od docelowego odbiorcy
(najemcy lokalu). W sytuacji, gdy liczba najemcow bedzie mniejsza niz liczba lokali
mieszkalnych powstatych w nastepstwie Przedsiewzigcia Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Zabkowice S1. Sp. z 0.0. (podmiot publiczny) bedzie zobowiazane do zawarcia
umoéw najmu na te lokale (,,wolne”) 1 ponoszenia optlat z tytutu ich wykorzystywania.
Wynagrodzenie Partnera Prywatnego bedzie sktadalo si¢ z czynszu najmu, oplat niezaleznych
od wlasciciela oraz innych optat zwigzanych z korzystaniem z lokalu mieszkalnego oraz rat z
tytutu ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego. Sktadniki tego wynagrodzenia winny by¢ w
umowie wyraznie wyodrgbnione. Zaklada si¢, ze wynagrodzenie bedzie platne po
zakonczeniu efektu rzeczowego Przedsigwzigcia, od momentu nawigzania umow najmu
instytucjonalnego z doj$ciem do wilasnosci do czasu zakonczenia umowy o partnerstwie
publiczno — prywatnym.

2. UDZIAL W TESCIE RYNKU

Podmioty, ktére sg zainteresowane udzialem w testowaniu rynku winny wypehic i ztozy¢ ankiete
stanowiacg zatgcznik do niniejszego Memorandum informacyjnego.

Wypelniong ankiete w formie elektronicznej nalezy przesyta¢ poczta elektroniczng na adres:
tbs@zabkowiceslaskie.pl

Udziat w testowaniu rynku nie wigz¢ si¢ z otrzymaniem wynagrodzenia.

Niniejsze Memorandum wraz z ankietg zostatlo umieszczone na stronie internetowe;j:
tbs-zabkowice.pl

bip.zabkowiceslaskie.pl
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