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Wytyczne wykonania dokumentacji technicznej
modernizacji budynku mieszkalnego przy ul. Kilinskiego 4 w Poznaniu

1. Dane ogéine budynku

Budynek wielorodzinny (kamienica) objety opracowaniem potozony jest przy ul. Kilinskiego 4
w Poznaniu w zwartej zabudowie kamienic, w typowej zabudowie srédmiejskiej dzielnicy Wilda.
Budynek mieszkalny zlokalizowany przy ul. Kilinskiego 4 podlega ochronie konserwatorskiej, jako
element zespotu urbanistyczno-architektonicznego kolebki miasta, najstarszego przedmiescia
i najstarszych dzielnic XIX-wiecznego Poznania z budynkami uzytecznosci publicznej,
sakralnymi, zatozeniami parkowymi i willowymi, zabytkami architektury przemystowej
i kamienicami, wpisanego do rejestru zabytkow pod numerem A239.

Budynek to dawna kamienica czynszowa, w ktérej obecnie znajdujg sie mieszkania komunalne,
jest catkowicie zamieszkata. Posiada pie¢ kondygnacji nadziemnych, poddasze - obecnie
nieuzytkowe oraz kondygnacje podziemng — piwnice pod catym budynkiem. Pomieszczenia
piwnicy sg uzytkowane czesciowo na skrytki lokatorskie. poddasze nieuzytkowane. Budynek
posiada dwie klatki schodowe.

Wejscie na gtdéwng klatke schodowg jest bezposrednio z ulicy, wejscie na klatke schodowg
skrzydfa kamienicy jest od strony podworza.

1.1. Dane podstawowe budynku:

- adres budynku: Poznan ul. Kilinskiego 4

- funkcja podstawowa budynku: -- budynek mieszkalny

- rok budowy: 1893

- liczba kondygnaciji: 5

- liczba lokali mieszkalnych: 19

- liczba lokali uzytkowych: 1 (obecnie nieuzytkowany)

1.2. Dane ewidencyjne dziaftki:

- nazwa obrebu: Poznan Wilda, nr 61
- nr arkusza mapy ewidencyjnej: 13

- nr dziakki: 105

- powierzchnia dziatki: 556 m?

1.3. Opis budynku:

- funkcja budynku: budynek mieszkalny

- rodzaj zabudowy: budynek w zabudowie zwartej

- iloé¢ kondygnaciji: 5

- rodzaj pokrycia dachu: papa

- uktad konstrukcyjny: mieszany

- rodzaj muréw: murowany z cegty

- rodzaj stropow: drewniane oraz monolityczne

- rodzaj schodéw: drewniane

- instalacje: wod-kan, gazowa, elektryczna, teletechniczna

- ogrzewanie: centralne ogrzewanie (gazowe), oraz czesciowo

piece kaflowe
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1.4. Opis stanu technicznego budynku:

(ndst - niedostateczny, dst - dostateczny, db - dobry)

Element budynku Stan techniczny
Sciany fundamentowe dst
Sciany no$ne i zewnetrzne dst
Stropy dst
Konstrukcja dachu dst
Schody dst
Stolarka okienna dst
Stolarka drzwiowa dst
Pokrycie dachu, rynny, rury spustowe dst

Uwaga: wytyczne do projektu rewaloryzacji budynku zlokalizowanego w Poznaniu przy
ulicy Kilinskiego 4 nie sg ekspertyza techniczng obiektu.

1.5. Zestawienie danych o wielkosci budynku:

kubatura [m3]: 7 300,10
powierzchnia zabudowy [m?]: 394
powierzchnia uzytkowa [m?]: 1299,40
powierzchnia pomieszczen przynaleznych [m?]: 94
powierzchnia wspolna budynku [m?]: 354
powierzchnia netto budynku [m?]: 1747
powierzchnia obudowy budynku [m?] 2245

Dane liczbowe uzyskane od Zamawiajgcego, na podstawie operatu inwentaryzacyjnego z roku
2000.

1.6. Charakterystyka budynku

Budynek ma forme rozcztonkowang i sktada sie z czesci frontowej oraz skrzydta lewego. W
podworzu  zlokalizowany jest wolnostojgcy parterowy murowany pawilon, obecnie nie
uzytkowany.

Budynek mieszkalny, murowany, przekryty dachem dwuspadowym na konstrukcji drewnianej,
kryty papa. Budynek sktada sie z pieciu kondygnacji nadziemnych z poddaszem uzytkowym
niemieszkalnym. Elewacja frontowa licowana w znacznej czesci cegta klinkierowg, dekorowana
tynkiem z bogatym wystrojem architektonicznym i sztukatorskim. Elewacja tylna pozbawiona
elementow dekoracyjnych, tynkowana. Nawierzchnia dziedzinca w catosci utwardzona ptytami
betonowymi.

Obiekt przewidziany do catkowitej renowacji elewacji frontowej wraz z odtworzeniem detali
architektonicznych zgodnie ze sztukg konserwatorskg, remontu elewacji tylnej, remontu
przeswitu bramowego (przejazdu), wymiany stolarki okiennej, wymiany pokrycia dachowego
wraz z rurami spustowymi i rynnami, remontu klatek schodowych oraz remontu elementéow
wykonczeniowych budynku.

Konstrukcje budynku stanowia:
- fundamenty kamienne i ceglane;
- Sciany piwniczne murowane na zaprawie wapiennej z ceglty bez izolacji
przeciwwilgociowej poziomej oraz pionowej;

4
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stropy nad piwnicami — ceramiczne;

sciany zewnetrzne i wewnetrzne kondygnacji nadziemnych murowane z cegly na
Zaprawie wapiennej;

stropy drewniane z slepym putapem nad kondygnacjami nadziemnymi z wypetnieniem
izolacyjnym z gliny w stanie luznym;

schody drewniane policzkowe z podestami;

dach dwuspadowy o konstrukcji ptatwiowo — kleszczowej;

pokrycie dachu stanowig warstwy papy na podkfadzie z desek;

gzymsy murowane;

nadproza okien w $cianach zewnetrznych i $cianach wewnetrznych konstrukcyjnych
wykonane z cegty na zaprawie wapiennej.
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2. Opis elementow konstrukcyjnych budynku i zalecenia do uwzglednienia
w dokumentacji projektowej na modernizacje budynku

2.1. Fundamenty i Sciany piwnic

Nie stwierdzono nieréwnomiernego osiadania fundamentéw, rys ani spekan. Fundamenty
bez izolacji pionowej i poziomej, ktdérg nalezy wykona¢ po catym obrysie zewnetrznym
budynku i pod posadzka w piwnicy. Na scianach fundamentowych i na posadzkach w
piwnicach widoczne przesigkanie wod gruntowych i duze zawilgocenie z powodu braku
izolacji. Po wykonaniu izolacji pionowej $cian fundamentowych, konieczne wykonanie nowej
»opaski” wokot budynku.

Stan techniczny scian fundamentowych i Scian piwnic - dostateczny.
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2.2. Sciany zewnetrzne:

 Sciana frontowa budynku do catkowitej renowacji elewacji wraz z odtworzeniem
detali architektonicznych zgodnie ze sztukg konserwatorskg. W tym celu
konieczne jest przeprowadzenie badan stratygraficznych w celu ustalenia
pierwotnej technologii wykonania, oryginalnej kolorystyki elewacji i jej detalu
architektonicznego. Stan techniczny dostateczny

Dokumentacja fotograficzna:
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Wytyczne wykonania dokumentacji technicznej
modernizacji budynku mieszkalnego przy ul. Kilinskiego 4 w Poznaniu

Sciany elewac;ji tylnej i skrzydta

Stwierdzono liczne ubytki i odparzenia tynku zewnetrznego, spekania $cian, ubytki zaprawy
w spoinach, elewacja silnie uszkodzona przewidziana do catkowitej renowac;ji - zbicie tynkow
i wykonanie nowych, spiecie uszkodzonych scian w technologii pretéw umieszczanych w
spoinach wypetnionych zaprawg scalajgcg, tynkowanie i malowanie.

Zawilgocenie zewnetrznych scian budynku od strony podworka jest duze, co skutkuje
znaczng widoczng korozjg wgtebng zaprawy wapiennej wigzgcej cegty w murach i tynkow
Scian piwnicznych oraz dolnych czesci scian parterowych wszystkich czesci budynku.

Sciany piwnic sg stanie znacznego zawilgocenie z powodu kapilarnego podciggania wody,
oddziatywania wody deszczowej z zewnatrz tych scian (woda odbryzgowa)

oraz braku wentylacji i przewiewu poziomego. Okna piwnic catkowicie zniszczone,
nieszczelne.

Stan techniczny zty

Dokumentacja fotograficzna:
‘ — X
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Sciany wewnetrzne klatek schodowych

Stwierdzono liczne ubytki i odparzenia tynku wewnetrznego, spekania $cian, spekania
oraz odpadanie farby. Sciany przewidziane do catkowitej renowacji - zbicie tynkéw i
wykonanie nowych, malowanie.

Stan techniczny zty.

Dokumentacja fotograficzna:

Klatka schodowa gtéwna
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Klatka schodowa gtéwna

Schody wewnetrzne drewniane - klatki schodowe gtéwna i boczna

Stwierdzono zuzycie konstrukcji klatek schodowych — liczne ubytki w strukturze
drewnianych stopni, podstopni i spocznikdw. Wymagane usuniecie starych warstw
malarskich i oszlifowanie elementéw drewnianych przed ponownym malowaniem.
Ponadto nalezy naprawi¢, wymieni¢ zuzyte deski podestéw oraz zuzyte, ,wydeptane”
podstopnice oraz przednozki stopni.

Odnowi¢ catos¢ belek policzkowych w wszystkich schodach drewnianych.

Balustrady schodéw w obydwu klatkach schodowych — wtdrne, stalowe.

Na klatce schodowej bocznej — wspdlne toalety na potpietrach, wydzielone na
spocznikach ze Scianami drewnianymi.

Stan techniczny schodéw - dostateczny.

Stan techniczny toalet na klatce schodowej - zty.

Dokumentacja fotograficzna:

klatka schodowa boczna (skrzydto budynku)
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Klatka schodowa gk’)wa

2.4. Schody zewnetrzne

Schody betonowe, stwierdzono spekania i ukruszenia na stopnicach. Przewiduje sie
wykonanie remontu schodow.
Stan techniczny zly.

Dokumentacja fotograficzna:

front podworze

11
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2.5. Przejazd bramowy
Przejazd bramowy z ozdobng drewniang bramg frontowg stanowi jednolity zespdt
wejsciowy wraz z gtownym wejsciem do kamienicy poprzez zdobiong sien. Catosé
zwienczona z frontu jednym portykiem z secesyjnym elementem sztukatorskim.
Dokumentacja fotograficzna:
Iy | 'A
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Portyk wejééiowy

Przejazd jest obecnie pozbawiony wewnagtrz elementéw ozdobnych na sScianach i
suficie. Nalezy przewidzie¢ catkowity remont Scian przejazdu, po przeprowadzeniu
inspekcji w kierunku odkrycia pierwotnych elementéw zdobienia $cian przeswitu oraz
sklepienia stropu przejazdu. Konieczne bedzie w tym celu wykonanie odkrywek i
badan stratygraficznych.

Stan techniczny dostateczny.

Dokumentacja fotograficzna:

Widok z bramy w kierunku podwoérza oraz przejscie do gtéwnej klatki schodowej
12
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2.6. Wejscie giowne do budynku - sien
Sien, sgsiadujgca z przejazdem bramowym jest zdobiona sztukaterig na $cianach i
suficie. Nalezy przewidzie¢ catkowity remont scian i sufitu, po przeprowadzeniu
inspekcji w kierunku odkrycia pierwotnych elementéw zdobienia Scian oraz sufitu -
wykonanie odkrywek i badan stratygraficznych.
Posadzka oryginalna, zabytkowa, z ptytek terakotowych o niewielkich walorach
estetycznych i znacznym stopniu zuzycia.

Dokumentacja fotograficzna:
Wl

w'\\
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2.7.

2.8.

Wytyczne wykonania dokumentacji technicznej
modernizacji budynku mieszkalnego przy ul. Kilinskiego 4 w Poznaniu

Wiezba dachowa

Konstrukcja dachu drewniana. Elementy konstrukcyjne czesciowo w ztym stanie
technicznym, konstrukcja do zaimpregnowania srodkami bio—bdjczymi i
ogniochronnymi

Stan techniczny dostateczny- przewidziana do czesciowej wymiany i konserwaciji.

Dokumentacja fotograficzna:

Widok na konstrukcje drewniang dachu

Podtoga z desek na poddaszu — w ztym stanie technicznym, miejscowe przegnicia i
zapadniecia podfogi — konieczna wymiana desek podtogowych na strychu.

Pokrycie dachu

Pokrycie z papy na czesci (ok. 50%) dachu, nad czescig gtdbwng budynku -
wymienione.

Pokrycie dachu nad skrzydtem budynku w ztym stanie technicznym kwalifikujgcym
sie do wymiany, stwierdzono spekania pokrycia i nieszczelnosci. tawy kominiarskie —
do odtworzenia.

14



Wytyczne wykonania dokumentacji technicznej
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Dokumentacja fotograficzna:

Wyremontowany dach nad czeécig gtéwng budynku

Pokrycie dachu nad skrzydiem budynku

2.9. Kominy i murki ogniowe
Kominy i opierzenia komindéw i murkéw ogniowych sg w dobrym stanie technicznym,
po kapitalnym remoncie - zostaty wykonane nowe kominy z cegly klinkierowej —
przemurowane w czesci nad dachem, pozostaje wykonanie tynkéw na kominach w
czesci pod dachem (na poddaszu).

15
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Dokumentacja fotograficzna:

Kominy w czes$ci poddasza
2.10. Stolarka okienna i drzwiowa

e Okna w mieszkaniach - drewniane skrzynkowe, dwuszynowe, od frontu bogato
zdobione, obecnie przewazajgcej czesci budynku w ztym stanie technicznym

e Okna na klatkach schodowych - drewniane, jednoszybowe w ztym stanie
technicznym, z ubytkami w strukturze ram okiennych i oszklenia.

Dokumentacja fotograficzna:
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Stolarka okienna- front—budynku Okno na klatce schodowe;
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Parapety zewnetrzne

Parapety z blachy ocynkowanej w ztym stanie technicznym, zaleca sie przywrocenie formy
pierwotnej parapetow wyprofilowanych z odtworzeniem detalu architektonicznego
wykonanych z blachy tytanowo-cynkowe;j.

Stan techniczny zty - przewidziane do wymiany.

Drzwi zewnetrzne i wewnetrzne drewniane, w czesci frontowej kamienicy —ze zdobieniami.
Stan techniczny zly - przewidziane do wymiany, projekt stolarki okiennej i drzwiowej musi
by¢ uzgodnione z konserwatorem zabytkow.

Dokumentacja fotograficzna.:
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Gtéwne drzwi wejsciowe — front - Drzwi wejsciowe — skrzydto

2.11. Elementy blacharskie - odwodnienie dachu

Rynny i rury spustowe przewiduje sie do wymiany catkowitej na rynny z blachy
tytanowo-cynkowej.
Stan techniczny zty.

17
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=y =

Rury spustowe — niejednorodne, naprawiane doraznie

2.12. Instalacja odgromowa
Brak instalacji odgromowej
Przewidziana do wykonania

2.13. Dziedziniec

Dziedziniec jest utwardzony nawierzchnig z ptyt betonowych, czesciowo zuzytych i
miejscowo zapadajgcych sie - przewidziany jest do remontu. W projekcie nawierzchni
dziedzinca nalezy uwzgledni¢ obecng lokalizacje zamykanego $mietnika.

Dokumentacja fotograficzna:

Widok na dziedziniec

18
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3. Wymagany zakres dokumentacji projektowej

Dokumentacje projektowg wielobranzowg oraz program prac konserwatorskich na remont
zabytkowego budynku mieszkalnego przy ul. Kilinskiego 4 w Poznaniu nalezy wykonaé
W oparciu o niniejsze wytyczne, wszystkie uzyskane niezbedne informacje o stanie technicznym
budynku oraz przeprowadzone wizje w terenie.

Zakres dokumentacji:

1) Ekspertyza techniczna wraz z oceng stanu technicznego gtéwnych elementéw
konstrukcyjnych budynku (stropy, Sciany nosne i Sciany zewnetrzne, wiezba dachowa,
schody wewnetrzne);

2) Projekt wzmocnienia scian zewnetrznych, remontu schodéw wewnetrznych oraz
wzmocnienia elementéw wiezby dachowej wraz z konserwacjq jej elementéw;

3) Projekt odwodnienia dachu oraz projekt instalacji odgromowej;

4) Projekt wymiany pionoéw kanalizacji sanitarnej w budynku;

5) Projekt remontu elewac;ji i izolacji pionowej fundamentéw wraz z opisem technicznym
i programem technologicznym wykonania prac (w tym wykonanie rysunkéw
z kolorystyka elewaciji z dyspozycjg koloréw wg wzornika);

6) Projekt remontu nawierzchni dziedzinca;

7) Inwentaryzacja rysunkowa oraz fotograficzna elewaciji;

8) Inwentaryzacja stolarki okiennej i drzwiowej z projektem wymiany stolarki okiennej
i drzwiowej;

9) Projekt remontu klatek schodowych;

10) Program prac konserwatorskich;

11) Wykonanie kosztorysdw inwestorskich oraz przedmiaréw robat;

12) Wykonanie Specyfikacji Technicznej Wykonania i Odbioru Robdét dla w/w dokumentacji
projektowej;

13) Sprawowanie nadzoru autorskiego nad robotami objetymi dokumentacjg projektows.

14) Uzyskanie wszelkich niezbednych decyzjii w szczegdlnosci: decyzji pozwolenia
na budowe oraz pozwolen i uzgodnien branzowych, w tym: uzgodnienie dokumentacji
projektowej z Miejskim Konserwatorem Zabytkow, rzeczoznawcg ppoz., a takze
wszelkich innych decyzji, pozwolen, opinii, jakie okazg sie niezbedne dla realizacji
inwestyciji, ktorej dotyczy przedmiot projektu.

Przedmiot zamowienia w zakresie dokumentacji projektowej sporzgdzony winien zostaé
w nastepujgcy sposéb:
a. dokumentacja projektowa - w6 egz. w wersji papierowej oraz 1 egz. uporzgdkowanej
branzowo wersji elektronicznej w formacie .dwg i PDF;
b. przedmiary robét i kosztorysy inwestorskie - w 2 egz. w wersji papierowej oraz po 1 egz.
w formacie .ath i PDF.
c. szczegotowe specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robét budowlanych STWIORB
- 2 egzemplarze w wersji papierowej oraz 1 egz. w formacie PDF.
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4. Aktuaine uwarunkowania wykonania przedmiotu zamoéwienia

Dokumentacja projektowa musi by¢ wykonana w stanie kompletnym z punktu widzenia celu,
ktéremu ma stuzyé.

Na podstawie projektu budowlanego ma by¢ uzyskana ostateczna decyzja pozwolenia na
budowe.

Zamawiajgcy zastrzega, ze Wykonawca nie moze stosowaé w dokumentacji znakéw
towarowych, patentéw lub pochodzenia materiatéw chyba, Ze nie mozna opisa¢ przedmiotu
zamowienia za pomocg dostatecznie doktadnych okreslen, a wskazaniu takiemu towarzyszg
wyrazenie ,lub rownowazny”.

Obiekt podlega wymaganiom Zamawiajgcego opisanymi w niniejszym dokumencie i w SIWZ.

5. Przepisy prawne i normy zwigzane z projektowaniem i wykonaniem zamierzenia
budowlanego

A.
B.

C.

L.

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tj. Dz. U. z 2016 roku pozycja 290),
Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj.
Dz. U. z 2016 roku pozycja 778),

Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z
2014 r. poz. 1446, z pézn. zm.) oraz ustawa z dnia 22 czerwca 2017 r. o zmianie
ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz niektorych innych ustaw);
Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o wyrobach budowlanych (tj. Dz. U. 2014 r. poz.
882 z pdzn. zmianami),

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2015
r. poz. 1442),

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 22 wrzesnia 2015 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2015 r., poz. 1554),
Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2016 r.
poz. 1629, 1948, z 2017 r. poz. 60)

Inne przepisy zwigzane z wyzej wymienionymi ustawami lub wynikajgce ze specyfiki
inwestyciji,

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

Normy wymienione w ustawie Prawo Budowlane,

Ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego z dnia 26 pazdziernika 1995 r. (tj. Dz. U. 2017 poz. 79),

Zasady wiedzy techniczno-budowlanej

Przed zastosowaniem wyzej powotanych przepisow nalezy sprawdzi¢ ich aktualnosc.
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