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. 
1. Dane ogólne budynku 

 

1.1. Dane podstawowe budynku: 

 
Budynek użyteczności publicznej objęty opracowaniem położony jest przy ul. Grunwaldzkiej 22 w 
Poznaniu, jest budynkiem wolnostojącym, pięciokondygnacyjnym, zlokalizowanym na zbiegu ulic 
Matejki i Grunwaldzkiej. Najbliższe sąsiedztwo budynku stanowi zwarta zabudowa kamienic z 
początku XX w. 
Budynek nie podlega ochronie konserwatorskiej.  
Na działkach, na których zlokalizowany jest obiekt nie obowiązują aktualnie zapisy żadnego 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dla budynku nie została wydana żadna 
decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego. 
Budynek to dawne Kino Olimpia – zlokalizowane w dawniejszym Domu Kultury Milicji 
Obywatelskiej i Służby Bezpieczeństwa pod tą samą nazwą, zlikwidowane w 2004 roku. Po 
likwidacji kina znajdował się tam przez kilka lat teatr rewiowy Viva, a przez kolejne lata mieścił się 
tam wydział Prawa i Administracji Wyższej Szkoły Pedagogiki i Administracji w Poznaniu. 
Budynek posiada pięć kondygnacji nadziemnych, ma dwie okazałe klatki schodowe z dostępem z 
frontu budynku oraz dwie klatki schodowe boczne, z dostępem od strony podwórza. 
 

- adres budynku:     Poznań, ul. Grunwaldzka 22 
- funkcja podstawowa budynku:    budynek użyteczności publicznej 
- rok budowy:     ok. 1965 
- liczba kondygnacji:    5  
- liczba klatek schodowych  4 
- liczba lokali użytkowych:   brak danych 

 

1.2. Dane ewidencyjne działek:    

- nazwa obrębu:     Poznań, nr 39 – Łazarz 
- nr arkusza mapy ewidencyjnej:  12 
- nr działek:     49/4, 50/4, 51/4, 59/4, 60/6  
- powierzchnia działek razem    4448 m²  
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1.3. Opis budynku: 

- funkcja budynku:    budynek użyteczności publicznej 
- rodzaj zabudowy:    budynek wolnostojący 
- ilość kondygnacji:    5  
- rodzaj pokrycia dachu:   papa 
- układ konstrukcyjny:    tradycyjny 
- rodzaj murów:     murowane z cegły i elementów drobnowymiarowych 
- rodzaj stropów:     monolityczne 
- rodzaj schodów:    monolityczne, żelbetowe 
- instalacje:     wodna, kanalizacyjna, elektryczna, teletechniczna 
- dźwigi towarowo-osobowe  2 
- ogrzewanie:     centralne ogrzewanie z własnej kotłowni węglowej 

 

1.4. Opis stanu technicznego budynku: 

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

Element budynku Stan techniczny 
Ściany fundamentowe db 
Ściany nośne i zewnętrzne db 
Stropy db/dst 
Konstrukcja dachu db 
Schody db 
Stolarka okienna dst 
Stolarka drzwiowa db 
Pokrycie dachu, rynny, rury spustowe dst 
Elementy zagospodarowania działki dst 

 
Uwaga: wytyczne do projektu rewaloryzacji budynku z lokalizowanego w Poznaniu przy 
ulicy Grunwaldzkiej 22 nie s ą ekspertyz ą techniczn ą obiektu.  

 
1.5. Zestawienie danych o wielkości budynku: 

 

kubatura [m³]: 25 461,00 

powierzchnia zabudowy [m2]:       brak danych 

powierzchnia użytkowa [m2]: 4 873,00 
powierzchnia pomieszczeń przynależnych 
[m2]: brak danych 

powierzchnia wspólna budynku [m2]: brak danych 

powierzchnia netto budynku [m2]: brak danych 

powierzchnia obudowy budynku [m2] brak danych 
 
Dane liczbowe uzyskane od Zamawiającego, na podstawie nieaktualizowanego operatu 
inwentaryzacyjnego. Wykonawca dokumentacji projektowej zobowiązany jest do wykonania 
aktualizacji inwentaryzacji budynku, w związku ze zmianami układu wewnętrznego pomieszczeń. 
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1.6. Charakterystyka budynku: 

Budynek ma formę prostokąta ze skrzydłem z lewej strony. Budynek posiada w części głównej 
pięć kondygnacji nadziemnych, a budynek skrzydła jest niższy - czterokondygnacyjny. Budynek 
jest częściowo podpiwniczony. Do skrzydła budynku przylega wydzielone miejsce składowania 
opału. 
 
Budynek murowany w technologii tradycyjnej, z elementami konstrukcji żelbetowej słupów 
wewnętrznych, przekryty dachem płaskim krytym papą. Elewacje tynkowane. Nawierzchnia placu 
przed budynkiem w całości utwardzona płytami kamiennymi, dziedziniec z tyłu budynku - z 
nawierzchnią asfaltową. 
Budynek jest częściowo podpiwniczony. W piwnicach zlokalizowane były pomieszczenia kotłowni 
węglowej, pomieszczenia agregatu filtrowentylacji, komora filtracyjna, pomieszczenia 
wentylatorni. 
W budynku mieszczą się pomieszczenie kina/teatru o wysokości trzech kondygnacji – poziomu 
„+1”, „+2” oraz „+3”, o łącznej powierzchni przeszło 350 m2. Zatem na kondygnacjach „+2”, „+3” 
oraz częściowo „+4” znajdują się przestrzenie „pustki” nad sceną i widownią. Dodatkowo na 
poziomie „+4” znajduje się kolejna aula o powierzchni 204m2 i wysokości 500 cm, z pustką nad tą 
aulą w poziomie „+5”  
Obiekt przewidziany do całkowitej modernizacji.  
 
Na kondygnacji 0 (parter), pod sceną kina / teatru znajdują się pomieszczenia techniczne obsługi 
sceny – podscenie, zapadnie, transformator sceny. Na parterze znajduje się rozległy holl 
wejściowy z okazałymi słupami i posadzką z kamienia naturalnego. W hollu głównym znajduje się 
reprezentacyjna klatka schodowa prowadząca do teatru – kina, łącząca poziomy od „0” do „+2”. 
Druga - główna klatka schodowa (obsługuje wszystkie kondygnacje budynku) znajduje się w 
przeciwnym narożniku budynku i jest bardzo przestronna - biegi schodowe mają szerokość 200 
cm. Stopnie mają okładzinę drewnianą, spoczniki pokryte są parkietem drewnianym, klatka 
schodowa w dobrym stanie technicznym. Klatka ma walory architektury modernistycznej  
z balustradami z elementami metaloplastyki i poręczami drewnianymi oraz szeroką (100 cm) 
„studnią” klatki schodowej. Trzecia klatka schodowa z wejściem od dziedzińca ma biegi  
o szerokości 120 cm i obsługuje kondygnacje w skrzydle budynku. Czwarta klatka schodowa – 
ewakuacyjna, znajduje się na szczytowej ścianie budynku i ma biegi schodowe o szerokości 120 
cm.   
W budynku są dwa szyby dźwigowe z dźwigami towarowo-osobowymi – pierwszy przy klatce 
ewakuacyjnej, drugi w hollu przy drugiej głównej klatce schodowej.  Do wymiany dźwigi. 
 
W pomieszczeniach widowni teatru/kina zdemontowane są siedziska, mechaniczne elementy 
sceny i jej oświetlenie techniczne. Pozostawiono modernistyczne elementy dekoracji ścian, 
balkonów na widowni, sceny i drzwi.  
 
Stolarka okienna w całym budynku jest w złym stanie technicznym, okna drewniane, skrzynkowe, 
dwuszybowe są nieszczelne i mają liczne ubytki w strukturze ram drewnianych. Należy wykonać 
projekt całkowitej wymiany okien na okna aluminiowe (jako element projektu termomodernizacji 
budynku).  
 
Ściany zewnętrzne w dobrym stanie technicznym, należy zaprojektować ocieplenie ścian – 
wykonać kompleksowy projekt termomodernizacji budynku. W projekcie należy uwzględnić 
wykonanie elewacji z okładzin, np. włókno-cementowych, z blachy lub innych materiałów 
elewacyjnych oraz tynku. 
Pokrycie dachu do całkowitej wymiany.  
Kotłownia – węzeł cieplny.  
Pomieszczenia w istniejącej kotłowni węglowej można wykorzystać na pomieszczenia nowego 
węzła cieplnego (ciepło z sieci miejskiej lub gazowe). Istniejące instalacje cieplne - do demontażu 
i rozbiórki. Zewnętrzne elementy kotłowni – zsyp węgla – do likwidacji.  



Wytyczne projektowe do dokumentacji projektowej i kosztorysowej na remont budynku 
użyteczności publicznej przy ul. Grunwaldzkiej 22 w Poznaniu 

 

6 

 
Plac wewnętrzny od strony ul. Grunwaldzkiej do przeprojektowania z uwzględnieniem możliwości 
przeznaczenia części powierzchni na miejsca parkingowe.  
 
Stwierdzono liczne różnice poziomu na posadzkach tych samych kondygnacji (różnice poziomu 
zniwelowane pochyłościami, bez progów). W wielu pomieszczeniach i korytarzach podłogi 
pokryte oryginalnym parkietem drewnianym, który należy odnowić.  
Zaprojektowanie układu wewnętrznego pomieszczeń w budynku jest całkowicie zależne od 
funkcji, dla jakiej będzie przewidziany. Dotyczy to zwłaszcza aranżacji powierzchni teatralno-
kinowych, rozłożonych na wysokości trzech kondygnacji. Dostosowanie budynku do aktualnych 
przepisów przeciwpożarowych podyktowane będzie funkcją i przeznaczeniem użytkowym 
budynku. Pomieszczenia gastronomii (istniejąca restauracja wraz z zapleczem kuchennym na 
parterze budynku) po modernizacji podlega zaopiniowaniu przez służby Sanepid 
 
Konstrukcj ę budynku stanowi ą: 

- Fundamenty: murowane; 
- Stropy: monolityczne; 
- Ściany konstrukcyjne: murowane, żelbetowe 
- Słupy konstrukcyjne: żelbetowe 
- Schody żelbetowe; 
- Pokrycie dachu: warstwy papy  
- Nadproża okien żelbetowe 

 
 

2. Opis przedmiotu zamówienia - dokumentacji projektowej i kosztorysowej 

na remont budynku użyteczności publicznej przy ul. Grunwaldzkiej 22 w 

Poznaniu 
 
 

2.1. Opis ogólny  
Przedmiotem zamówienia realizowanego przez Zarząd Komunalnych Zasobów 
Lokalowych Sp. z o.o. w trybie zamówienia publicznego jest:  
 

Opracowanie dokumentacji technicznej wielobran żowej na remont budynku 
użyteczno ści publicznej przy ul. Grunwaldzkiej 22 w Poznaniu,  zlokalizowanego na 
działkach o numerach ewidencyjnych 49/4, 50/4, 51/4 , 59/4, 60/6, arkusz mapy12, 
obr ęb 39 – Łazarz. 
 

Obiekt podlega wymaganiom Zamawiającego opisanym w niniejszym dokumencie oraz w 
SIWZ. Obiekt aktualnie nie podlega wymaganiom żadnych obowiązujących miejscowych 
planów zagospodarowania przestrzennego. Dla ww. działek nie została wydana żadna 
decyzja o lokalizacji inwestycji celu publicznego. 

 

2.2. Szczegółowy zakres dokumentacji: 
a. Wykonanie ekspertyzy technicznej  budynku przeznaczonego do remontu przed 

przystąpieniem do projektowania, w celu stwierdzenia, czy konstrukcja budynku 
spełnia warunki zapewniające nie przekroczenie stanów granicznych nośności 
i użytkowania dla wszystkich elementów istniejącej konstrukcji przy zakładanym 
programie funkcjonalno-użytkowym obiektu; 
 

b. Wykonanie koncepcji remontu budynku  zgodnie z wytycznymi opisanymi  
w niniejszym dokumencie; 
 

c. Wykonanie pełnobran żowej dokumentacji projektowej  budowlanej i wykonawczej 
zawieraj ącej w szczególno ści nast ępujące elementy składowe:  
− projekt architektoniczno-budowlany z uwzględnieniem wymiany2  dźwigów 
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− projekt konstrukcyjny, 
− projekt instalacji wodnej i kanalizacyjnej, 
− projekt wszystkich niezbędnych przyłączy do sieci, 
− projekt instalacji centralnego ogrzewania, wentylacji, klimatyzacji, ciepłej wody 

użytkowej oraz projekt węzła cieplnego 
− projekt instalacji elektrycznej i teletechnicznej wraz z oświetleniem zewnętrznym, 
− projekt instalacji kontroli dostępu i monitoringu; 
− projekt placów zewnętrznych wraz z ich odwodnieniem; 
− charakterystyka energetyczna projektowanego budynku, 
− kosztorysy inwestorskie, 
− przedmiary robót,  
− specyfikacja techniczna wykonania i odbioru robót budowlanych (STWiORB)  
− wizualizacja budynku z osadzeniem w istniejącej zabudowie. 
 

Wykonawca musi uzyskać – w razie konieczności – nowe warunki przyłączenia dla 
mediów. 
Wykonawca musi zapewnić sprawdzenie projektów pod względem ich zgodności 
z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, przez osobę posiadającą uprawnienia 
budowlane do projektowania bez ograniczeń w odpowiedniej specjalności.  
 

d. Uzyskanie wszelkich niezb ędnych decyzji : w szczególności Decyzji pozwolenia 
na budowę oraz pozwoleń i uzgodnień branżowych, w tym: uzgodnienie dokumentacji 
projektowej z rzeczoznawcą ppoż., uzgodnienie przyłączy (sieci) z dostawcami mediów 
i/lub z Działem Koordynacji Projektów przy Zarządzie Geodezji i Katastru Miejskiego 
„Geopoz” w Poznaniu przy ul. Gronowej 20, a także wszelkich innych decyzji, 
pozwoleń, opinii, jakie okażą się niezbędne dla realizacji inwestycji, której dotyczy 
przedmiot Umowy.  
 

Przedmiot zamówienia w zakresie dokumentacji projektowej sporządzony winien zostać 
w następujący sposób: 

a. dokumentacja projektowa - w 6 egz. w wersji papierowej oraz 1 egz. uporządkowanej 
branżowo wersji elektronicznej w formacie .dwg i PDF; 

b. przedmiary robót i kosztorysy inwestorskie - w 2 egz. w wersji papierowej oraz po 
1 egz. w formacie .ath i PDF. 

c. szczegółowe specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robót budowlanych 
STWiORB - 2 egzemplarze w wersji papierowej oraz 1 egz. w formacie PDF. 

 
3. Aktualne uwarunkowania wykonania przedmiotu zamó wienia: 

 

Dokumentacja projektowa musi być wykonana w stanie kompletnym z punktu widzenia 
celu, któremu ma służyć.  
 
Projekt budowlany ma służyć do uzyskania ostatecznej decyzji pozwolenia na budowę.  
 
Zamawiający zastrzega, że Wykonawca nie może stosować w dokumentacji znaków 
towarowych, patentów lub pochodzenia materiałów chyba, że nie można opisać 
przedmiotu zamówienia za pomocą dostatecznie dokładnych określeń, a wskazaniu 
takiemu towarzyszą wyrażenie „lub równoważny”. 
 
 
 

4. Wymagania Zamawiaj ącego w stosunku do przedmiotu zamówienia - opis 
elementów budynku i zalecenia do uwzgl ędnienia w dokumentacji projektowej na 
modernizacj ę budynku 
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4.1. Architektura:  
 

Zamawiający zwraca szczególną uwagę, że projekt remontu budynku przy ul. 
Grunwaldzkiej 22 w Poznaniu powinien uwzględniać poszanowanie elementów 
dotychczasowej modernistycznej architektury obiektu. Zamawiający nie posiada 
archiwalnej dokumentacji projektowej, jedynie inwentaryzację techniczną, 
nieaktualizowaną.  
Wykonawca projektu musi zaktualizowa ć inwentaryzacj ę przed przyst ąpieniem do 
projektowania. 
 
Szczegółowe wymogi dotyczące układu przestrzennego: 

− Określone zostaną w wydanej przez WUiA UMP na wniosek Inwestora decyzji  
o lokalizacji inwestycji celu publicznego 

− Budynek podlega modernizacji – bez jego rozbudowy i nadbudowy; 
− W projekcie uwzględnić termomodernizację budynku – ocieplenie ścian, dachu, 

wymianę okien i drzwi, nową kotłownię/węzeł cieplny w miejsce kotłowni węglowej; 
 

4.2. Konstrukcja: 
 

Zamawiaj ący wymaga opracowania ekspertyzy technicznej budynk u przed 
przyst ąpieniem do projektowania. 
Ocena techniczna poszczególnych elementów konstrukcyjnych budynku konieczna jest do 
stwierdzenia, w jakim zakresie występują ewentualne niekorzystne zjawiska w postaci 
odkształceń, ugięć, zniszczeń mechanicznych, czy objawów intensywnej korozji, oraz czy dla 
przyjętych założeń projektowych, konstrukcja budynku spełnia warunki zapewniające nie 
przekroczenie stanów granicznych nośności i użytkowania dla wszystkich elementów 
istniejącej konstrukcji. 
 
a) Ściany zewn ętrzne 

Stwierdzono liczne ubytki i odparzenia tynku zewnętrznego spękania ścian, ubytki 
zaprawy w spoinach, elewacje silnie uszkodzone, przewidziane do całkowitej renowacji 
poprzez zbicie odspojonych, zwietrzałych, zmurszałych i głuchych tynków.  
Ściany zewnętrzne w dobrym stanie technicznym, należy zaprojektować ocieplenie ścian 
– kompleksowy projekt termomodernizacji budynku. W projekcie należy uwzględnić 
wykonanie elewacji z okładzin, np. włókno-cementowych, z blachy lub innych materiałów 
elewacyjnych oraz tynku. 
Elewacja: projekt oraz użyte materiały (okładziny) elewacyjne podlegają zatwierdzeniu 
przez Zamawiającego 

 
Dokumentacja fotograficzna: 

Widok ścian zewnętrznych budynku ze starymi tynkami. 
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b) Stolarka i ślusarka okienna i drzwiowa:   
Okna w całym budynku są w złym stanie technicznym, nieszczelne, z ubytkami  
w strukturze ram okiennych i oszklenia. 
Należy zaprojektować nowe zewnętrzne drzwi i okna aluminiowe.  
Układ okien, przeszkleń (witryn szklanych) wejściowych, przeszkleń klatek schodowych - 
należy zaprojektować z poszanowaniem pierwotnego modernistycznego wizerunku 
obiektu.  
Okna powinny zapewniać optymalne warunki cieplne i nasłonecznienie budynku, 
eliminując zwłaszcza nadmierne przegrzewanie się wnętrz lokali.  
 

Dokumentacja fotograficzna: 

    
 Widok okien drewnianych skrzynkowych - w różnych miejscach budynku. 
 
 

  
 Widok aluminiowych drzwi wejściowych do budynku, z przedsionkiem. 

 

                 
           Widok ogólny budynku – układ okien – od strony ul. Grunwaldzkiej. 
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c) Pokrycie dachu 
Pokrycie w złym stanie technicznym - przyczyną uszkodzeń pokrycia dachowego jest 
ujemny wpływ warunków atmosferycznych i długotrwała eksploatacja obiektu bez 
przeprowadzania bieżących remontów i zabezpieczeń przed działaniem wilgoci. Należy 
zaprojektować nowe pokrycie dachowe wraz z jego ociepleniem. 
 

 
                   Widok dachu budynku z góry. 

 

d) Elementy blacharskie – odwodnienie dachu 
Wszystkie elementy odwodnienia dachu są w złym stanie technicznym, kwalifikującym je 
do całkowitej wymiany. Na budynku widoczne skorodowane elementy rur spustowych. 
Konieczna wymiana rynien i rur spustowych. Opierzenia kominów, nowe rynny i rury 
spustowe o średnicy identycznej z istniejącymi - należy wykonać na nowo z blachy 
cynkowo – tytanowej. Podobnie odpowietrzniki rur kanalizacyjnych należy wymienić na 
nowe, systemowe, wyprowadzić ponad połać dachową i uszczelnić.  
Należy wykonać nową instalację odgromową na dachu - wg projektu elektrycznego. 
 

e) Klatki schodowe wewn ętrzne 
W budynku są cztery klatki schodowe. Każda z tych klatek jest inna, różnią się 
wielkością i sposobem wykończenia. Wszystkie są klatkami schodowymi w konstrukcji 
żelbetowej. Dla wszystkich klatek należy opracować instalację oświetlenia 
ewakuacyjnego oraz instalacje p.poż, których konieczność wykonania wykaże 
ekspertyza ppoż obiektu. 
 

• Klatka schodowa w hollu głównym  jest reprezentacyjna i prowadzi do teatru/ 
kina na kondygnacji +1, łączy tylko poziomy od „0” do „+2”. 
Biegi schodowe są szerokie – mają szer. 180cm. Klatka schodowa w dobrym 
stanie technicznym.  

 
Dokumentacja fotograficzna: 

   
 Widok klatki schodowej prowadzącej do kina/teatru 
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• Druga - główna klatka schodowa  - obsługuje wszystkie kondygnacje budynku i 

znajduje się w przeciwnym narożniku budynku i jest bardzo przestronna - biegi 
schodowe mają szerokość 200cm. Pierwotnie wejście do tej klatki schodowej 
mieściło się bezpośrednio od strony ul. Grunwaldzkiej, wtedy pełniła rolę głównej 
klatki schodowej. Obecnie wejście to jest zamurowane, a klatka schodowa jest 
oddalona od wejścia głównego do budynku. Stopnie mają okładzinę drewnianą, 
spoczniki pokryte są parkietem drewnianym, klatka schodowa w dobrym stanie 
technicznym. Klatka ma walory architektury modernistycznej z balustradami z 
elementami metaloplastyki i poręczami drewnianymi oraz szerokim na 100cm 
prześwitem między biegami - „duszą” klatki schodowej.  
Należy opracować projekt rewaloryzacji klatki schodowej - pod nadzorem 
konserwatorskim. 
 

  Dokumentacja fotograficzna: 

  
 Widoki głównej klatki schodowej. 

   
Widoki głównej klatki schodowej. 

 
Podesty klatki schodowej z parkietem drewnianym. 
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• Trzecia klatka schodowa z wejściem od dziedzińca ma biegi o szerokości 120 cm 
i obsługuje kondygnacje w skrzydle budynku. Klatka schodowa przewidziana do 
remontu. 
 

 
Widok klatki schodowej z zewnątrz – charakterystyczne przeszklenie klatki schodowej 

 
• Czwarta klatka schodowa, boczna – ewakuacyjna, ma biegi schodowe  

o szerokości 120cm. Klatka schodowa przewidziana do remontu. 
 
Dokumentacja fotograficzna: 

  
               Widoki klatki schodowej bocznej, ewakuacyjnej. 
 

 
• W budynku są dwa szyby dźwigowe z dźwigami towarowo-osobowymi – 

pierwszy przy klatce ewakuacyjnej, drugi w hollu przy drugiej głównej klatce 
schodowej. Należy zaprojektować windy osobowe przystosowane do funkcji 
obiektu. 
 

4.3. Instalacja wody zimnej, wody ciepłej i kanaliz acji. 
 
Instalację wewnętrzną wody zimnej należy zaprojektować z rur z atestami do wody pitnej 
PZH (instalacja zimnej, ciepłej wody)  i certyfikatami na znak CE lub B. 
Rury muszą być łączone przy pomocy tulei zaciskowych. Nie dopuszcza się łączenia rur 
(celem przedłużenia) w posadzkach. 
Przewody instalacji ciepłej i zimnej wody, muszą być izolowane termicznie otuliną zgodnie 
z obowiązującą normą. 
Armatura czerpalna musi być wszędzie jedno uchwytowa dwustopniowa z perlatorem oraz 
wyposażona w głowice ceramiczne. Armatura czerpalna w toaletach musi pochodzić z jednej 
linii wzorniczej. Przed baterią umywalkową, zlewozmywakową, przed spłuczką wc 
zamontować filtry siatkowe z zaworami odcinającymi. 
Instalacja kanalizacyjna z rur PVC (niskoszumowa). Piony i podejścia kanalizacyjne 
w szachtach izolowane przeciw roszeniu. Zaprojektować dojście do rewizji kanalizacji 
sanitarnej w miarę możliwości z pomieszczeń wspólnych. 
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4.4. Instalacje sanitarne 
 
Projekty wykonawcze wszystkich instalacji występujących w budynku, ze szczególnym 
uwzględnieniem rozwiązań przejść instalacji przez przegrody, z pełnymi obliczeniami 
umożliwiającymi jednoznaczne określenie parametrów instalacji (np. straty ciśnienia, opory 
jednostkowe, zapotrzebowanie ciepła, temperatury wynikowe pomieszczeń, grubości izolacji, 
itp.). 
 
Projekty wszystkich niezbędnych sieci i przyłączy, które muszą być wykonane zgodnie 
z warunkami dostawców mediów oraz Zarządu Dróg Miejskich w Poznaniu, oraz zawierać 
muszą wszelkie niezbędne pozwolenia, decyzje i uzgodnienia (w tym - w razie zaistnienia 
takiej konieczności - zmienione warunki techniczne od gestorów mediów). Dokumentacja 
projektowa, w zakresie przyłączy powinna być wykonana zgodnie z dokumentem Aquanet 
S.A. pn. „Wytyczne do projektowania – Projektowanie, wykonawstwo sieci wodociągowych i 
kanalizacyjnych oraz przyłączy” z załącznikami, którego znajomość Wykonawca niniejszym 
potwierdza. 
 
Indywidualne (dla każdego lokalu użytkowego – w przypadku zaprojektowania lokali 
użytkowych, gastronomicznych, itp. w budynku) przewidzieć liczniki zużycia mediów (ciepłej i 
zimnej wody oraz ciepła), umieszczone w zabudowanych szachtach technicznych, zgodnie 
z wytycznymi dostawców mediów.  
 
Liczniki muszą być umieszczone w taki sposób, aby umożliwiały odczyty (również zdalne) i 
indywidualne rozliczania z najemcami lokali użytkowych przez dostawców mediów. Sposób 
montażu wodomierzy winien być uzgodniony z dostawcą wody tak, aby umożliwiał 
podpisanie umów indywidualnych na odbiór wody. Należy zastosować wodomierze i liczniki 
ciepła ultradźwiękowe z odczytem radiowym i oprogramowaniem z licencją do odczytu 
radiowego oraz niezbędnymi  
 
Nie dopuszcza się łączenia przewodów wodnych i centralnego ogrzewania w przepustach 
przez stropy i ściany oraz w warstwach posadzkowych (nie dotyczy rozdziału instalacji). 
Wszystkie przejścia instalacji przez przegrody prowadzić w tulejach osłonowych/ochronnych.  
W instalacjach centralnego ogrzewania, ciepłej i zimnej wody należy stosować pełne, 
kompleksowe systemy producenckie dopuszczone do stosowania na rynku od minimum 5 
lat. Wymagane jest stosowanie systemów objętych, co najmniej 5-cio letnią gwarancją 
producenta. 
 
W rozprowadzeniach instalacji centralnego ogrzewania, ciepłej i zimnej wody należy 
stosować złącza typu zaciskowego do instalacji PE, samouszczelniające, dopuszczone do 
układania w warstwach podłogowych. 
W wymienionych systemach muszą być zastosowane rury i kształtki zapewniające podobną 
wytrzymałość ciśnieniową, termiczną i odporność na procesy korozyjne. 
Materiały, wyposażenie systemów muszą posiadać serwisy producenckie, dostępne na 
terenie całej Polski.  
Instalacje centralnego ogrzewania, ciepłej i zimnej wody muszą być wykonane z materiału 
o właściwościach minimalizujących występowanie korozji i odkładanie się trwałych osadów 
na ściankach przewodów, oraz muszą mieć zabezpieczenie przed dyfuzją gazów do 
czynnika przesyłanego. 
Materiały wykończeniowe, osprzęt i urządzenia muszą być w gatunku pierwszym. 
Mocowanie przewodów za pomocą zawiesi i uchwytów ocynkowanych z wkładkami izolująco 
- tłumiącymi. 
Przewody instalacji wody zimnej należy zabezpieczyć przed kondensacją pary wodnej. 
Należy zapewnić ochronę rurociągów wody zimnej i ciepłej otuliną, zgodnie 
z obowiązującymi przepisami. Otulina musi być wykonana, jako ciągła – klejona (szachty), 
poziomy prowadzone po wierzchu należy izolować otuliną w płaszczu PVC. 
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Piony instalacyjne zimnej i ciepłej wody oraz c.o. prowadzić w szachtach instalacyjnych, tam 
powinny być także zlokalizowane urządzenia pomiarowe.  
Ściany szachtów mają zapewnić odpowiednią izolację akustyczną, aby dźwięki z instalacji 
nie przedostawały się do lokali. Dostęp do szachtów instalacyjnych przez drzwiczki metalowe 
z wziernikiem do odczytu liczników, malowane proszkowo, zamykane na zamek uniwersalny. 
 
4.5. Instalacja c.o. 
Pomieszczenia w istniejącej kotłowni węglowej można wykorzystać na pomieszczenia 
nowego węzła cieplnego (ciepło z sieci miejskiej). Istniejące instalacje do demontażu, 
rozbiórki i utylizacji. Zewnętrzne elementy kotłowni – zsyp węgla – do likwidacji.  

 

 
 Wnętrze nieczynnej kotłowni węglowej 

 

   
                  Widok pomieszczeń kotłowni z zewnątrz 
 
Źródłem ciepła dla ogrzewania budynku i przygotowania centralnie ciepłej wody użytkowej 
(co+cwu) będzie nowy węzeł cieplny.  
W węźle cieplnym wymagane jest zaprojektowanie dwóch liczników ciepła po stronie niskiej 
– jednego dla całego ciepła wytworzonego i drugiego dla cwu. 
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4.6. Instalacje elektryczne  
 

• Tablice pomiarowo-rozdzielcze: 
Tablice główne pomiarowo-rozdzielcze w częściach ogólnie dostępnych. Przy 
głównym wejściu przewidzieć przeciwpożarowe wyłączniki prądu w obudowie 
przeszklonej do zdalnego wyłączania wyłączników głównych w w/w tablicach. 

 
• Wewnętrzne linie zasilaj ące i instalacja odbiorcza 
− całość instalacji począwszy od złącza kablowego należy wykonać w układzie tn-

s. 
− linie zasilające tablice wykonać, jako 3 – fazowe. 
− całość instalacji przewidzieć, jako podtynkową. 
− w budynku należy przewidzieć szachty na piony instalacji elektrycznych, 
− dla każdego z lokali przewidzieć tablicę rozdzielczą.  
− układy pomiarowe dla poszczególnych lokali umieścić w tablicy głównej, 
− indywidualne (dla każdego lokalu użytkowego) zaprojektować liczniki zużycia 

energii elektrycznej, umieszczone w zabudowanych szachtach technicznych, 
zgodnie z wytycznymi dostawcy prądu.  

 

• Instalacja o świetleniowa i gniazd wtyczkowych 230V: 
− instalacja ochrony przeciwprzepięciowej; 
− instalacja połączeń wyrównawczych; 
− dodatkowy system ochrony od porażeń – samoczynne wyłączenie zasilania, 
− projekt instalacji elektrycznych należy dopasować indywidualnie do funkcji 

zaplanowanej w budynku, zgodnie z rodzajem prowadzonych w nich 
działalności. W tych przypadkach instalacje te należy skonsultować 
z Zamawiającym. 

− instalacja odgromowa – zgodnie z PN-IEC-61024; 
 

4.7. Instalacje teletechniczne 
Przy projektowaniu szachtów technicznych na instalacje elektryczne należy przewidzieć 
wydzielenie części szachtu na instalacje teletechniczne.  
Przewidzieć doprowadzenie do budynku kabli lub światłowodu na dostarczenie sygnału 
internetowego od wybranego przez najemcę operatora. 

 

4.8. Instalacja kontroli dost ępu oraz monitoring 
Należy zaprojektować instalację kontroli dostępu oraz monitoring obiektu. Przewidzieć 
pomieszczenie dla pracowników ochrony obsługujących monitoring. 

 

4.9. Instalacja wentylacji  
W budynku istnieje wentylacja mechaniczna, ze względu na zły stan techniczny – do 
likwidacji. 
Należy zaprojektować wentylację mechaniczną obiektu, dostosowaną do zaplanowanej dla 
poszczególnych pomieszczeń (lub całych pięter) funkcji. Zamawiający określi powierzchnie, 
które mają być wentylowane mechanicznie.  
 

4.10. Instalacje klimatyzacji 
Należy zaprojektować instalację klimatyzacji obiektu, dostosowaną do zaplanowanej dla 
poszczególnych pomieszczeń (lub całych pięter) funkcji. Zamawiający określi powierzchnie 
(pomieszczenia), do których ma być doprowadzona klimatyzacja.  
 

4.11. Instalacja gazowa 
Do budynku nie jest doprowadzona i przyłączona instalacja gazowa.  
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4.12. Wykończenie  
Projektowana kolorystyka podlega zatwierdzeniu przez Zamawiającego. 
Należy wykonać projekty aranżacji głównych pomieszczeń w budynku: hollu, klatek 
schodowych, pomieszczeń sanitarnych (toalet), itp. 
 

4.13. Zagospodarowania terenu: 
Należy opracować projekt zagospodarowania terenu. 
Należy wykonać projekt placów bezpośrednio przylegających do remontowanych budynku: 
frontowego oraz tylnego, od strony ul. Grunwaldzkiej. Plac przed budynkiem oraz tylny 
dziedziniec muszą być zaprojektowane, jako utwardzone materiałem o dużej 
wytrzymałości.  
Istniejące nawierzchnie są spękane i należy przewidzieć ich skucie.  

 

 
Widoki na plac przed wejściem głównym 

 

 

 
      Widok na plac i wejście główne                 Widok na plac tylny 

 
 

4.14. Sieć kanalizacji deszczowej (wraz z przył ączami) 
Projekty należy wykonać zgodnie z warunkami technicznymi wydanymi przez Aquanet oraz 
Zarząd Dróg Miejskich, wytycznymi projektowymi opracowanymi przez Aquanet i ZDM 
obowiązującymi w trakcie wykonywania projektu. Projekty muszą być uzgodnione 
z Aquanet, i ZDM. Wymagane jest również, o ile zajdzie taka potrzeba, uzyskanie 
uzgodnień środowiskowych.  
Należy przewidzieć konieczność sprawdzenia chłonności istniejącej instalacji kanalizacji 
deszczowej, a w przypadku jej przebudowy - uzyskanie zmienionych warunków 
technicznych. 
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Projekt odprowadzenia wód deszczowych i roztopowych, może obejmować ich wariantową 
retencję np. zakładającą zbiorniki podziemne z regulacją ilości wód odprowadzanych do 
sieci kanalizacji deszczowej, z uwzględnieniem kosztów wykonania i eksploatacji.  

 

4.15.  Układ drogowy  
Należy wykonać projekt organizacji ruchu na czas budowy i docelowy (łącznie z drogami 
wewnętrznymi) oraz odtworzenia nawierzchni w przypadku ingerencji w infrastrukturę 
położoną poza granicami działki; 
 

 

III.  CZĘŚĆ INFORMACYJNA 
. 

Przepisy prawne i normy związane z projektowaniem i wykonaniem 

zamierzenia budowlanego 

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

Dz. U. z 2016 roku pozycja 778), 
C. Ustawa z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 

2014 r. poz. 1446, z późn. zm.) oraz ustawa z dnia 22 czerwca 2017 r. o zmianie 
ustawy o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami oraz niektórych innych ustaw); 

D. Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o wyrobach budowlanych (tj. Dz. U. 2014 r. poz. 
882 z późn. zmianami), 

E. Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków 
technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (t.j. Dz. U. z 2015 
r. poz. 1442), 

F. Rozporządzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 22 września 2015 r. w sprawie 
szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2015 r., poz. 1554), 

G. Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (Dz. U. z 2016 r. 
poz. 1629, 1948, z 2017 r. poz. 60) 

H. Inne przepisy związane z wyżej wymienionymi ustawami lub wynikające ze specyfiki 
inwestycji,  

I. Obowiązujące na terytorium Polski Normy, dyrektywy U.E. itp., 
J. Normy wymienione w ustawie Prawo Budowlane, 
K. Ustawa z dnia 26 października 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa 

mieszkaniowego z dnia 26 października 1995 r. (tj. Dz. U. 2017 poz. 79), 
L. Zasady wiedzy techniczno-budowlanej. 

 
Przed zastosowaniem wyżej powołanych przepisów należy sprawdzić ich aktualność. 
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Załączniki graficzne – dokumentacja fotograficzna: 

 

 
Fotografia archiwalna 
 

 
Fotografia archiwalna z widokiem na zlikwidowane wejście do budynku  
z ul. Grunwaldzkiej. 
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 Widoki na oryginalne, modernistyczne dekoracje sali kinowej / teatralnej 
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Widoki na holl wejściowy          Wejście główne 
 

   
Korytarz na parterze          Wejście główne 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
opracowała: Ewa Słowińska  
 


