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Wytyczne projektowe do dokumentacji na remont zabyt kowego budynku mieszkalno-
uzytkowego przy ul. Stowackiego 19-21 30 w Poznaniu

Przedmiot zaméwienia :

Przedmiotem zamdwienia realizowanego w trybie zamdéwienia publicznego przez Zarzad
Komunalnych Zasobow Lokalowych Sp. z 0.0. (zwany dalej Zamawiajgcym), jest:

OPRACOWANIE DOKUMENTACJI TECHNICZNEJ WIELOBRAN ZOWEJ
BUDOWLANEJ | WYKONAWCZEJ (PROJEKTOWEJ | KOSZTORYSOW EJ),
PROGRAMU PRAC KONSERWATORSKICH NA REMONT ZABYTKOWEG O
BUDYNKU MIESZKALNO-U ZYTKOWEGO PRZY UL. StOWACKIEGO 19-21

W POZNANIU ORAZ UZYSKANIE WSZELKICH NIEZB EDNYCH DECYZJI
ADMINISTRACYJNYCH

Zamawiaj acy':

Zarzad Komunalnych Zasobéw Lokalowych sp. z 0.0.
ul. Matejki 57

60-770 Poznan

Lokalizacja inwestycji

Poznan, ul. Stowackiego19-21

nr dziatki: 74, nr arkusza 13, obr eb 21 (Jezyce)

Wspolny Stownik Zaméwie n (CPV):

71.22.00.00-6 — Ustugi projektowania architektonicznego
71.24.80.00-8 — Nadzor nad projektem i dokumentacjg

Wytyczne opracowata :
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Wytyczne projektowe do dokumentacji na remont zabyt kowego budynku mieszkalno-

uzytkowego przy ul. Stowackiego 19-21 30 w Poznaniu

Spis tre Sci:

1.

CZESC OPISOWA

Opis ogolny przedmiotu zamodwienia:

1.1. Charakterystyczne parametry okreslajgce wielkos¢ obiektu oraz zakres robét
budowlanych;

1.2. Opis budynku;

1.3. Aktualne uwarunkowania wykonania przedmiotu zamowienia;

Wymagania Zamawiajgcego w stosunku do przedmiotu zamowienia

CZESC INFORMACYJNA:
Oswiadczenie Zamawiajgcego stwierdzajgce jego prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane;

Przepisy prawne i normy zwigzane z projektowaniem i wykonaniem zamierzenia
budowlanego;
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Wytyczne projektowe do dokumentacji na remont zabyt

kowego budynku mieszkalno-
uzytkowego przy ul. Stowackiego 19-21 30 w Poznaniu

CZESC OPISOWA

1. Opis ogolny przedmiotu zamowienia:

1.1.

Przedmiotem  zaméwienia  jest
wielobranzowej dla modernizacji
ul. Stowackiego 19-21 w Poznaniu.
Budynek mieszkalno - uzytkowy zlokalizowany przy ul. Stowackiego 19-21 podlega
ochronie konserwatorskiej. Budynek wpisany do rejestru zabytkédw Wojewddztwa
wielkopolskiego pod nr 985/Wlkp/A

opracowanie  dokumentacji  technicznej
budynku mieszkalno-uzytkowego przy

Charakterystyczne parametry okre $lajace wielko $¢ obiektu oraz zakres robot
budowlanych

Budynek objety opracowaniem potozony jest na terenie nieruchomosci przy
ul. Stowackiego 19-21 w Poznaniu w typowej zabudowie srodmiejskiej.

Jest to budynek wolnostojacy, czterokondygnacyjny, z poddaszem uzytkowym .
Pierwszg kondygnacje stanowi poziom sutereny, ponizej ktorego na niewielkiej
powierzchni zlokalizowana jest kotlownia gazowa wraz z magazynem opatu z
niezaleznym wejsciem zewnetrznym. Budynek podzielony jest na trzy segmenty.
Skrajne czesci obiektu z niezaleznymi klatkami schodowymi oznaczonymi nr 19, i
21 stanowig czes¢ mieszkalng . Centralny segment to czes¢ uzytkowa budynku
spetniajgca od poczatku jego istnienia funkcje domu kultury z aulg koncertowo-
widowiskowg, hollem na parterze, hollem na pietrze, oraz wieloma innymi
pomieszczeniami  pozwalajagcymi  doskonale spelnia¢ zalozona  funkcje.
Na poddaszu ww. czesci znajduje sie siedziba Orkiestry MPK Miasta Poznania

Dane ogdlne przedmiotu zamoéwienia:

adres budynku:
funkcja podstawowa budynku:

Poznah ul. Stowackiego 19-21
budynek mieszkalno-uzytkowy

rok budowy: 1927r.
- liczba kondygnaciji: 4
- liczba lokali mieszkalnych: 19
- liczba lokali uzytkowych: 1
Dane ewidencyjne dziatki:
- nazwa obrebu: Jezyce 21
- nr arkusza mapy ewidencyjnej: 13
- nr dziatki: 174
- powierzchnia dziatki: 1519
- nr ksiegi wieczystej: 115902

Zestawienie parametrow budynku:

kubatura [m®]: 13 650,0
powierzchnia zabudowy [m?]: 815,0
powierzchnia uzytkowa lokali [m?]: 2368,9
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Wytyczne projektowe do dokumentacji na remont zabyt kowego budynku mieszkalno-

uzytkowego przy ul. Stowackiego 19-21 30 w Poznaniu

powierzchnia pomieszczen przynaleznych [m?]: 85,5
powierzchnia wspélna budynku [m?]: 538,3
powierzchnia netto budynku [m?]: 2992,7
1.2. Opis budynku:
. funkcja podstawowa budynku: budynek mieszkalno-uzytkowy
. rodzaj zabudowy: budynek w zabudowie wolnostojgcej
. ilos¢ kondygnaciji: 4
. rodzaj pokrycia dachu: dachéwka
. uktad konstrukcyjny: mieszany
. rodzaj muréw: murowany z cegly
. rodzaj stropow: drewniane
. rodzaj schodow: drewniane w czesciach mieszkalnych
. instalacje: wod-kan, gazowa, elektryczna,
teletechniczna
. ogrzewanie: centralne ogrzewanie- kotlownia gazowa

1.2.1. Ocena wst epna stanu technicznego elementow konstrukcyjnych
budynku:

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

Element konstrukcyjny .
budynku Stan techniczny
Sciany fundamentowe dst
Sciany nosne i zewnetrzne dst
Stropy dst
Konstrukcja dachu dst

Ocena stanu technicznego budynku nie jest jego eksp ertyz g techniczn a.

1.2.2. Charakterystyka budynku:

Budynek wolnostojacy zrealizowany w stylu neobaroku z  wystrojem
rzezbiarskim Mieczystawa Lubelskiego. W zdobieniu fasady pojawiajg sie Slady
pradow ekspresjonistycznych.

Budynek murowany, podpiwniczony, przekryty dachem czterospadowym na
konstrukcji drewnianej, kryty dachowka.

Budynek sktada sie z czterech kondygnacji nadziemnych z poddaszem uzytkowym.
Budynek podzielony jest na trzy segmenty. Skrajne czesci obiektu z niezaleznymi
klatkami schodowymi oznaczonymi nr 19, i 21 stanowig czes¢ mieszkalng .
Centralny segment to czes¢ uzytkowa budynku.

Obiekt przewidziany do catkowitej renowacji elewacji wraz z odtworzeniem detali
architektonicznych zgodnie ze sztukg konserwatorska, uporzadkowaniem scian
(likwidacja wtérnych oktadzin, reklam, remont elewacji, wymiana stolarki okiennej,
wymiany pokrycia dachowego wraz z rurami spustowymi i rynnami, remont klatek
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Wytyczne projektowe do dokumentacji na remont zabyt kowego budynku mieszkalno-
uzytkowego przy ul. Stowackiego 19-21 30 w Poznaniu

schodowych i elementéw wspélnych (korytarzy) oraz remontu elementow
wykonczeniowych budynku, wymiana instalacji elektrycznej w czesciach wspdélnych
budynku, wymiana instalacji wod-kan w czesciach mieszkalnych i wymiana
instalacji c.o w catym budynku).

Konstrukcje budynku stanowig:

- Sciany zewnetrzne i wewnetrzne konstrukcyjne murowane z cegly ceramicznej
peinej na zaprawie cementowo-wapiennej, sciany dziatowe z cegty dziurawki na
Zzaprawie cementowo-wapiennej;

- Stropy kondygnacji nadziemnej drewniane;

- Klatki schodowe w segmentach mieszkalnych dwubiegowe konstrukcji
drewnianej;

- Dach czterospadowy , konstrukcji drewnianej, kryty dachowka, stolarka okienna
i drzwiowa drewniana;

- Budynek otynkowany ,

- Rynny i rury spustowe z blachy stalowej ocynkowanej;

- Ogrzewanie centralne- lokalna kottownia gazowa;

- Wyposazenie techniczne budynku - woda, kanalizacja, gaz, energia
elektryczna, telefon, domofon

1.3. Aktualne uwarunkowania wykonania przedmiotu za  mowienia

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

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

Zamawiajacy zastrzega, ze Wykonawca nie moze stosowac¢ w dokumentacji znakéw
towarowych, patentéw lub pochodzenia materiatdbw chyba, ze nie mozna opisac
przedmiotu zamowienia za pomocg dostatecznie doktadnych okreslen, a wskazaniu
takiemu towarzyszag wyrazenie ,lub rownowazny”.

Obiekt podlega wymaganiom Zamawiajgcego opisanymi w niniejszym dokumencie
iw SIWZ.

SzczegoOtowy zakres przedmiotu zaméwienia:
1) Wykonanie _petnobran zowej dokumentacji _projektowe] budowlanej

i wykonawcze| zawieraj acejw szczegoblno $ci nast epujace elementy
skladowe:

* Ekspertyza techniczna wraz z oceng stanu technicznego gtdwnych
elementow konstrukcyjnych catego budynku (stropy, $ciany nosne i $ciany
zewnetrzne, wiezba dachowa, schody wewnetrzne);

* Program prac konserwatorskich;

* Badania stratygraficzne w celu ustalenia pierwotnej technologii wykonania
oryginalnej kolorystyki elewacji jej detalu architektonicznego;

* Projekt wzmocnienia scian no$nych i scian zewnetrznych, remontu schodéw
wewnetrznych oraz wzmocnienia elementow wiezby dachowej lub ich
wymiang wraz jej konserwacja;
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Wytyczne projektowe do dokumentacji na remont zabyt kowego budynku mieszkalno-
uzytkowego przy ul. Stowackiego 19-21 30 w Poznaniu

» Projekt wymiany pokrycia dachu, opierzen i obrébek blacharskich, rynien i rur
spustowych

* Projekt naprawy kominow i attyk tacznie z uporzadkowaniem przewodow
wentylacyjnych w poszczegolnych lokalach;

* Inwentaryzacja rysunkowa oraz fotograficzna elewacji;

* Projekt remontu elewacji w tym wykonanie rysunkow z kolorystykg elewacji
z dyspozycjq koloréw wg wzornika;

* Projekt izolacji pionowej budynku wraz z opisem technicznym i programem
technologicznym wykonania prac ;

* Inwentaryzacja stolarki okiennej i drzwiowej z projektem wymiany stolarki
okiennej i drzwiowej;

* Projekt remontu wszystkich klatek schodowych;

» Projekt wymiany instalacji elektrycznej w czesciach wspolnych budynku;

* Projekt wymiany instalacji wodno-kanalizacyjnej;

* Projekt instalacji cieptej wody uzytkowej wraz z cyrkulacja;

* Projekt wentylacji mechanicznej w czesci uzytkowej budynku
w szczegolnosci ,Sali Amarantowej” ;

* Projekt wymiany instalacji c.0. wraz z poditgczeniem budynku do miejskiej
sieci cieplnej i adaptacjg pomieszczen kottowni na potrzeby wezta cieplnego;

» Wykonanie kosztorysow inwestorskich oraz przedmiarow robot;

* Wykonanie Specyfikacji Technicznej Wykonania i Odbioru Roboét dla w/w
dokumentacji projektowej;

» Sprawowanie nadzoru autorskiego nad robotami objetymi dokumentacjg
projektowa.

Wykonawca musi zapewni¢ sprawdzenie projektow pod wzgledem ich
zgodnosci z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, przez osobe posiadajaca
uprawnienia  budowlane do projektowania bez  ograniczen w odpowiedniej
specjalnosci.

2) Uzyskanie wszelkich _niezb ednych decyzji : w szczegdlnosci Decyzji
o0 pozwoleniu nabudowe, decyzji o pozwoleniu na prowadzenie prac
konserwatorskich, restauratorskich i rob6t budowlanych przy zabytku wpisanym
do rejestru zabytkbw oraz pozwolen i uzgodnien branzowych, wtym:
uzgodnienie dokumentaciji projektowej z rzeczoznawcg ppoz., a takze wszelkich
innych decyzji, pozwoleh, opinii, jakie okazg sie niezbedne dla realizacji
inwestycji.

2. Wymagania Zamawiaj gacego w stosunku do przedmiotu zamowienia (projektu) :
dotycz qce w szczegodlno $ci ni zej wymienionych elementéw budynku:

« Sciany fundamentowe:
Nie stwierdzono nierébwnomiernego osiadania fundamentéw, rys ani spekan scian
fundamentowych. Stan techniczny dostateczny.

W projekcie nalezy uwzgledni¢ m.in.: wykonanie izolacji pionowej i poziomej, ktdrg
nalezy wykonac¢ po catym obrysie zewnetrznym budynku.
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Wytyczne projektowe do dokumentacji na remont zabyt kowego budynku mieszkalno-

uzytkowego przy ul. Stowackiego 19-21 30 w Poznaniu

Sciany zewn etrzne:

- Sciany piwnic sg stanie znacznego zawilgocenia z powodu kapilarnego
podciggania wody oraz braku wentylacji i przewiewu poziomego. Stan techniczny
Scian zly.

W projekcie nalezy uwzgledni¢ m.in.: wykonanie izolacji scian piwnic oraz
wentylacji w postaci nawiewoéw typu ,Z”.

- Sciany budynku Na $cianach stwierdzono liczne ubytki, odspojenia i erozje
tynku wapiennego, ujawniajace duze zniszczenie budynku. Wymagajg catkowitej
renowacji wraz z odtworzeniem detali architektonicznych zgodnie ze sztukag
sztukatorska i konserwatorska.

W projekcie nalezy uwzgledni¢ m.in.: technologie wykonania renowacji
konserwatorskiej po przeprowadzeniu badan stratygraficznych w celu ustalenia
pierwotnej technologii wykonania, oryginalnej kolorystyki elewacji i jej detalu
architektonicznego.

Sciany wewn etrzne klatek schodowych nr 19, nr 21

Stwierdzono liczne ubytki i odparzenia tynku wewnetrznego, spekania scian,
spekania oraz odpadanie farby, liczne zawilgocenia. Stan techniczny zly.
W projekcie nalezy uwzgledni¢ m.in. wykonanie renowacji scian.

Schody wewn etrzne drewniane — klatki schodowe nr 19 inr 21

Stwierdzono zuzycie konstrukcji klatek schodowych — liczne ubytki w strukturze
drewnianych stopni, podstopni i balustrad drewnianych.

W projekcie nalezy uwzgledni¢ m.in.: uzupetnienie brakujgcych tralek toczonych
w balustradach, uzupetnienie ubytkbw w poreczach, usuniecie starych warstw
malarskich i oszlifowanie przed ponownym malowaniem, naprawe lub wymiane
zuzytych desek podestow, zuzytych, ,wydeptanych” podstopnic oraz przednozkow
stopni i belek policzkowych we wszystkich schodach drewnianych.

Projekt remontu klatek schodowych winien uwzglednia¢ wszystkie wymagania

w zakresie bezpieczenstwa pozarowego.

Wiezba dachowa

Konstrukcja dachu drewniana.

W projekcie nalezy uwzgledni¢ m.in.: wzmocnienia elementéw wiezby dachowej lub
ich wymiane; zaimpregnowanie konstrukcji sSrodkami biobdjczymi i ogniochronnymi,
wymiane lub wzmocnienie uszkodzonych elementéw konstrukcji drewnianej po
dokonaniu ekspertyzy technicznej oraz montaz taw kominowych.

Pokrycie dachu

Pokrycie z dachéwki. W projekcie nalezy uwzgledni¢ wymiane catego pokrycia
dachowego.
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Wytyczne projektowe do dokumentacji na remont zabyt kowego budynku mieszkalno-
uzytkowego przy ul. Stowackiego 19-21 30 w Poznaniu

* Kominy

Kominy i opierzenia komindéw sg w ztym stanie technicznym.

W projekcie nalezy uwzgledni¢ m.in.: przemurowanie kominéw ponad dach, ich
udroznienie, wykonanie nowych nakryw komindw z cegty klinkierowej, uzupetnienie
ubytkow, wykonanie tynkéw zewnetrznych na kominach.

W projekcie nalezy uwzgledni¢ uporzadkowanie przewodéw wentylacyjnych
w poszczegolnych lokalach.

* Stolarka okienna i drzwiowa

- Okna drewniane jedno- i dwuszybowe w ztym stanie technicznym.
W projekcie nalezy uwzgledni¢ projekt okien i catkowitg ich wymiane na okna
drewniane w catym budynku. Projekt stolarki okiennej musi by¢é uzgodniony
z Miejskim Konserwatorem Zabytkow spetnia¢ warunki przepisow p-poz.

- Parapety zewn etrzne
Parapety z blachy ocynkowanej w ztym stanie technicznym.
W projekcie nalezy uwzgledni¢ m.in.: zaleca sie przywrocenie formy pierwotnej
parapetow wyprofilowanych z odtworzeniem detalu architektonicznego
wykonanych z blachy tytanowo-cynkowej.

- Drzwi zewnetrzne drewniane
Stan techniczny zly - przewidziane do wymiany.
Projekt stolarki drzwiowej musi by¢é uzgodniony z Miejskim Konserwatorem
Zabytkow i spetnia¢ warunki przepisow p-poz
» Elementy blacharskie - odwodnienie dachu
Rynny, rury spustowe i obrobki blacharskie dachu w ztym stanie technicznym.
W projekcie nalezy uwzgledni¢ catkowitg wymiane rynien, rur spustowych i obrobek
blacharskich na nowe z blachy tytanowo-cynkowej.
* Instalacja odgromowa
Brak instalacji odgromowej. Instalacje odgromowg nalezy zaprojektowac.

* Instalacje z.w., c.w., c.0.

Instalacje winny by¢é opamiarowane u kazdego odbiorcy. Urzadzenie pomiarowe
nalezy dobrac¢ tak aby pomiar odbywat sie w klasie nie gorszej niz R 100.
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Wytyczne projektowe do dokumentacji na remont zabyt kowego budynku mieszkalno-

uzytkowego przy ul. Stowackiego 19-21 30 w Poznaniu

CZESC INFORMACYJNA

Oswiadczenie Zamawiajgcego stwierdzajgce jego prawo do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane - bedzie przekazane Projektantowi jako
zatgcznik do protokotu zatwierdzenia i odbioru projektu budowlanego.

Przepisy prawne i normy zwigzane 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. Ustawazdnia 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 zabytkdw i opiece nad zabytkami
(Dz. U. z 2014 r. poz. 1446, z p6zn. zm.) oraz ustawa z dnia 22 czerwca
2017 r. o zmianie ustawy o ochronie zabytkOw i opiece nad zabytkami oraz
niektérych innych ustaw);

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

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

F. Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 22 wrzes$nia 2015
r. w sprawie szczegotowego zakresu iformy projektu budowlanego (Dz.
U. z 2015r., 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 zwigzane z wyzej wymienionymi ustawami lub wynikajgce ze
specyfiki inwestycji,

I.  Obowigzujace na terytorium Polski Normy, dyrektywy U.E. itp.,

J.  Normy wymienione w ustawie Prawo Budowlane,

K. 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),

L. Zasady wiedzy techniczno-budowlanej

Przed zastosowaniem wyzej powotanych przepiséw nalezy sprawdzi¢ ich
aktualnosé.
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