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Przedmiot zamówienia : 
 
Przedmiotem zamówienia realizowanego w trybie zamówienia publicznego przez Zarząd 
Komunalnych Zasobów Lokalowych Sp. z o.o. (zwany dalej Zamawiającym), jest: 
 

OPRACOWANIE DOKUMENTACJI TECHNICZNEJ WIELOBRAN ŻOWEJ 
BUDOWLANEJ I WYKONAWCZEJ (PROJEKTOWEJ I KOSZTORYSOW EJ), 
PROGRAMU PRAC KONSERWATORSKICH NA REMONT ZABYTKOWEG O 
BUDYNKU MIESZKALNO-U ŻYTKOWEGO PRZY UL. SŁOWACKIEGO 19-21 

W POZNANIU ORAZ UZYSKANIE WSZELKICH NIEZB ĘDNYCH DECYZJI 
ADMINISTRACYJNYCH 

 
 
 
Zamawiaj ący :  
 
Zarząd Komunalnych Zasobów Lokalowych sp. z o.o. 
ul. Matejki 57  
60-770 Poznań  
 
 
Lokalizacja inwestycji :  
 
Poznań, ul. Słowackiego19-21 
 
nr działki: 74, nr arkusza 13, obr ęb 21 (Jeżyce) 
 
 
 
 
Wspólny Słownik Zamówie ń (CPV): 
 
71.22.00.00-6 – Usługi projektowania architektonicznego 
71.24.80.00-8 – Nadzór nad projektem i dokumentacją 
 
 
 
 
 
 
 
Wytyczne opracowała :  
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Spis tre ści : 
 

I. CZĘŚĆ OPISOWA 
 

1. Opis ogólny przedmiotu zamówienia: 
1.1. Charakterystyczne parametry określające wielkość obiektu oraz zakres robót 

budowlanych; 
1.2. Opis budynku; 
1.3. Aktualne uwarunkowania wykonania przedmiotu zamówienia; 

 
2. Wymagania Zamawiającego w stosunku do przedmiotu zamówienia 

 
II. CZĘŚĆ INFORMACYJNA: 

 
1. Oświadczenie Zamawiającego stwierdzające jego prawo do dysponowania 

nieruchomością na cele budowlane; 
2. Przepisy prawne i normy związane z projektowaniem i wykonaniem zamierzenia 

budowlanego; 
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I. CZĘŚĆ OPISOWA 
 

1. Opis ogólny przedmiotu zamówienia:  
 
Przedmiotem zamówienia jest opracowanie dokumentacji technicznej 
wielobranżowej dla modernizacji budynku mieszkalno-użytkowego  przy  
ul. Słowackiego 19-21 w Poznaniu.  
Budynek mieszkalno - użytkowy zlokalizowany przy ul. Słowackiego 19-21 podlega 
ochronie konserwatorskiej. Budynek wpisany do rejestru zabytków Województwa 
wielkopolskiego pod nr 985/Wlkp/A   
 

1.1. Charakterystyczne parametry okre ślające wielko ść obiektu oraz zakres robót 
budowlanych 
 
Budynek objęty opracowaniem położony jest na terenie  nieruchomości przy  
ul. Słowackiego 19-21 w Poznaniu w typowej zabudowie śródmiejskiej. 
Jest to budynek wolnostojący, czterokondygnacyjny, z poddaszem użytkowym . 
Pierwszą kondygnację stanowi poziom sutereny, poniżej którego na niewielkiej 
powierzchni zlokalizowana jest kotłownia gazowa wraz z magazynem opału z 
niezależnym wejściem zewnętrznym. Budynek  podzielony jest na trzy segmenty. 
Skrajne części obiektu z niezależnymi klatkami schodowymi oznaczonymi nr 19, i 
21 stanowią część mieszkalną . Centralny segment to część użytkowa budynku 
spełniająca od początku jego istnienia funkcję  domu kultury  z aulą koncertowo-
widowiskową, hollem na parterze, hollem na piętrze, oraz wieloma innymi 
pomieszczeniami pozwalającymi doskonale spełniać założona funkcje.  
Na poddaszu ww. części znajduje się siedziba Orkiestry MPK Miasta Poznania  
 

 
Dane ogólne przedmiotu zamówienia:  
- adres budynku:     Poznań ul. Słowackiego  19-21 
- funkcja podstawowa budynku:  budynek mieszkalno-użytkowy 
- rok budowy:      1927r. 
- liczba kondygnacji:     4 
- liczba lokali mieszkalnych:    19 
- liczba lokali użytkowych:   1 
 
Dane ewidencyjne działki:     
- nazwa obrębu:     Jeżyce 21 
- nr arkusza mapy ewidencyjnej:   13 
- nr działki:      174 
- powierzchnia działki:    1519 
- nr księgi wieczystej:     115 902 

 
Zestawienie parametrów budynku: 
 

kubatura [m3]: 13 650,0 

powierzchnia zabudowy [m2]: 815,0 

powierzchnia użytkowa lokali [m2]: 2368,9 
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powierzchnia pomieszczeń przynależnych [m2]: 85,5 

powierzchnia wspólna budynku [m2]: 538,3 

powierzchnia netto budynku [m2]: 2992,7 
 
  

1.2. Opis budynku: 
• funkcja podstawowa budynku:  budynek mieszkalno-użytkowy 
• rodzaj zabudowy:    budynek w zabudowie wolnostojącej  
• ilość kondygnacji:    4 
• rodzaj pokrycia dachu:   dachówka 
• układ konstrukcyjny:    mieszany 
• rodzaj murów:    murowany z cegły 
• rodzaj stropów:    drewniane 
• rodzaj schodów:    drewniane w częściach mieszkalnych  
• instalacje:     wod-kan, gazowa, elektryczna, 

teletechniczna 
• ogrzewanie:     centralne ogrzewanie- kotłownia gazowa  

 
 

1.2.1. Ocena wst ępna stanu technicznego elementów konstrukcyjnych 
budynku:   
 
(ndst - niedostateczny, dst - dostateczny, db - dobry) 
 

Element konstrukcyjny 
budynku Stan techniczny 

Ściany fundamentowe dst 

Ściany nośne i zewnętrzne dst 

Stropy dst 

Konstrukcja dachu dst 
 

Ocena stanu technicznego budynku nie jest jego eksp ertyz ą techniczn ą. 
 
 

1.2.2. Charakterystyka budynku: 
 

Budynek wolnostojący zrealizowany w stylu neobaroku z wystrojem 
rzeźbiarskim Mieczysława Lubelskiego. W zdobieniu fasady pojawiają się ślady 
prądów ekspresjonistycznych.  
Budynek murowany, podpiwniczony, przekryty dachem czterospadowym na 
konstrukcji drewnianej, kryty dachówką.  
Budynek składa się z czterech kondygnacji nadziemnych z poddaszem użytkowym.  
Budynek  podzielony jest na trzy segmenty. Skrajne części obiektu z niezależnymi 
klatkami schodowymi oznaczonymi nr 19, i 21 stanowią część mieszkalną . 
Centralny segment to część użytkowa budynku. 
Obiekt przewidziany do całkowitej renowacji elewacji wraz z odtworzeniem detali 
architektonicznych zgodnie ze sztuką konserwatorską, uporządkowaniem ścian 
(likwidacja wtórnych okładzin, reklam,  remont elewacji, wymiana stolarki okiennej, 
wymiany pokrycia dachowego wraz z rurami spustowymi i rynnami, remont klatek 
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schodowych i elementów wspólnych (korytarzy) oraz remontu elementów 
wykończeniowych budynku, wymiana instalacji elektrycznej w częściach wspólnych 
budynku, wymiana instalacji wod-kan w częściach mieszkalnych  i wymiana  
instalacji c.o w całym budynku). 
 
 
Konstrukcję budynku stanowią: 
- Ściany zewnętrzne i wewnętrzne konstrukcyjne murowane z cegły ceramicznej 

pełnej na zaprawie cementowo-wapiennej, ściany działowe z cegły dziurawki na 
zaprawie cementowo-wapiennej; 

- Stropy kondygnacji nadziemnej drewniane; 
- Klatki schodowe w segmentach mieszkalnych dwubiegowe konstrukcji 

drewnianej; 
- Dach czterospadowy , konstrukcji drewnianej, kryty dachówką, stolarka okienna 

i drzwiowa drewniana; 
- Budynek otynkowany , 
- Rynny i rury spustowe z blachy stalowej ocynkowanej; 
- Ogrzewanie centralne- lokalna kotłownia gazowa; 
- Wyposażenie techniczne budynku – woda, kanalizacja, gaz, energia 

elektryczna, telefon, domofon  
 

1.3. Aktualne uwarunkowania wykonania przedmiotu za mówienia 
 

Dokumentacja projektowa musi być wykonana w stanie kompletnym z punktu 
widzenia celu, któremu ma służyć.  
Na podstawie projektu budowlanego ma być uzyskana ostateczna decyzja 
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”. 
Obiekt podlega wymaganiom Zamawiającego opisanymi w niniejszym dokumencie 
i w SIWZ. 

 
  
 Szczegółowy zakres przedmiotu zamówienia: 

 
1) Wykonanie pełnobran żowej dokumentacji projektowej budowlanej   

i wykonawczej zawieraj ącej w szczególno ści nast ępujące elementy 
składowe:  

 
• Ekspertyza techniczna wraz z oceną stanu technicznego głównych 

elementów konstrukcyjnych całego budynku (stropy, ściany nośne i ściany 
zewnętrzne, więźba dachowa, schody wewnętrzne); 

• Program prac konserwatorskich; 
• Badania stratygraficzne w celu ustalenia pierwotnej  technologii wykonania 

oryginalnej kolorystyki elewacji  jej detalu architektonicznego; 
• Projekt wzmocnienia ścian nośnych i ścian zewnętrznych, remontu schodów 

wewnętrznych oraz wzmocnienia elementów więźby dachowej lub ich 
wymianą  wraz  jej  konserwacją; 
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• Projekt wymiany pokrycia dachu, opierzeń i obróbek blacharskich, rynien i rur 
spustowych  

• Projekt naprawy kominów i attyk łącznie z uporządkowaniem przewodów 
wentylacyjnych w  poszczególnych lokalach; 

• Inwentaryzacja rysunkowa oraz fotograficzna elewacji; 
• Projekt remontu elewacji w tym wykonanie rysunków z kolorystyką elewacji  

z dyspozycją kolorów 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 częściach wspólnych budynku; 
• Projekt wymiany instalacji wodno-kanalizacyjnej;  
• Projekt instalacji ciepłej wody użytkowej  wraz z cyrkulacją; 
• Projekt wentylacji mechanicznej w części użytkowej budynku  

w szczególności „Sali Amarantowej” ;  
• Projekt wymiany instalacji c.o. wraz z podłączeniem budynku do miejskiej 

sieci cieplnej i adaptacją pomieszczeń kotłowni na potrzeby  węzła cieplnego; 
• Wykonanie kosztorysów inwestorskich oraz przedmiarów robót; 
• Wykonanie Specyfikacji Technicznej Wykonania i Odbioru Robót dla w/w 

dokumentacji projektowej; 
• Sprawowanie nadzoru autorskiego nad robotami objętymi dokumentacją 

projektową. 
 
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.  
 

 
2) Uzyskanie wszelkich niezb ędnych decyzji : w szczególności Decyzji  

o pozwoleniu na budowę, decyzji o pozwoleniu na prowadzenie prac 
konserwatorskich, restauratorskich i robót budowlanych przy zabytku wpisanym 
do rejestru zabytków oraz pozwoleń i uzgodnień branżowych, w tym: 
uzgodnienie dokumentacji projektowej z rzeczoznawcą ppoż., a także wszelkich 
innych decyzji, pozwoleń, opinii, jakie okażą się niezbędne dla realizacji 
inwestycji. 
 
 

2. Wymagania Zamawiaj ącego w stosunku do przedmiotu zamówienia (projektu) , 
dotycz ące w szczególno ści ni żej wymienionych elementów budynku: 

 
• Ściany fundamentowe: 

 
Nie stwierdzono nierównomiernego osiadania fundamentów, rys ani spękań ścian 
fundamentowych. Stan techniczny dostateczny. 
W projekcie należy uwzględnić m.in.: wykonanie izolacji pionowej i poziomej, którą 
należy wykonać po całym obrysie zewnętrznym budynku.  
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• Ściany zewn ętrzne: 
 

. 
- Ściany piwnic  są stanie znacznego zawilgocenia z powodu kapilarnego 
podciągania wody oraz braku wentylacji i przewiewu poziomego. Stan techniczny 
ścian zły. 

W projekcie należy uwzględnić m.in.: wykonanie izolacji ścian piwnic oraz 
wentylacji w postaci nawiewów typu „Z”. 

 
-  Ściany budynku Na ścianach stwierdzono liczne ubytki, odspojenia i erozję 
tynku wapiennego, ujawniające duże zniszczenie budynku. Wymagają całkowitej 
renowacji wraz z odtworzeniem detali architektonicznych zgodnie ze sztuką 
sztukatorska i konserwatorską.  

W projekcie należy uwzględnić m.in.: technologię wykonania renowacji 
konserwatorskiej po przeprowadzeniu badań stratygraficznych w celu ustalenia 
pierwotnej technologii wykonania, oryginalnej kolorystyki elewacji i jej detalu 
architektonicznego. 

                   
 

• Ściany wewn ętrzne klatek schodowych nr 19, nr 21  
 

Stwierdzono liczne ubytki i odparzenia tynku wewnętrznego, spękania ścian, 
spękania oraz odpadanie farby, liczne zawilgocenia. Stan techniczny zły. 
W projekcie należy uwzględnić m.in. wykonanie renowacji ścian.  
 

 
• Schody wewn ętrzne drewniane – klatki schodowe nr 19  i nr 21 

 
Stwierdzono zużycie konstrukcji klatek schodowych – liczne ubytki w strukturze 
drewnianych stopni, podstopni i balustrad drewnianych.  
W projekcie należy uwzględnić m.in.: uzupełnienie brakujących tralek toczonych  
w balustradach, uzupełnienie ubytków w poręczach, usunięcie starych warstw 
malarskich i oszlifowanie przed ponownym malowaniem, naprawę lub wymianę 
zużytych desek podestów, zużytych, „wydeptanych” podstopnic oraz przednóżków 
stopni i belek policzkowych we wszystkich schodach drewnianych. 
Projekt remontu klatek schodowych winien uwzględniać wszystkie wymagania  
w zakresie  bezpieczeństwa pożarowego. 

 
• Więźba dachowa 

 
Konstrukcja dachu drewniana.  
W projekcie należy uwzględnić m.in.: wzmocnienia elementów więźby dachowej lub 
ich wymianę; zaimpregnowanie konstrukcji środkami biobójczymi i ogniochronnymi, 
wymianę lub wzmocnienie uszkodzonych elementów konstrukcji drewnianej po 
dokonaniu ekspertyzy technicznej oraz montaż ław kominowych. 
 

• Pokrycie dachu 
 
Pokrycie z dachówki. W projekcie należy uwzględnić wymianę całego pokrycia 
dachowego.  
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• Kominy  

 
Kominy i opierzenia kominów są w złym stanie technicznym. 
W projekcie należy uwzględnić m.in.: przemurowanie kominów ponad dach, ich 
udrożnienie,  wykonanie nowych nakryw kominów z cegły klinkierowej, uzupełnienie 
ubytków, wykonanie tynków zewnętrznych na kominach. 
W projekcie należy uwzględnić uporządkowanie przewodów wentylacyjnych  
w  poszczególnych lokalach. 
 

 
• Stolarka okienna i drzwiowa 

 
- Okna drewniane jedno– i dwuszybowe w złym stanie technicznym. 

W projekcie należy uwzględnić projekt okien i całkowitą ich wymianę na okna 
drewniane w całym budynku. Projekt stolarki okiennej musi być uzgodniony  
z Miejskim Konserwatorem Zabytków spełniać warunki przepisów p-poż. 

  
- Parapety zewn ętrzne 

Parapety z blachy ocynkowanej w złym stanie technicznym. 
W projekcie należy uwzględnić m.in.:  zaleca się przywrócenie formy pierwotnej 
parapetów wyprofilowanych z odtworzeniem detalu architektonicznego 
wykonanych z blachy tytanowo-cynkowej. 

 
- Drzwi  zewnętrzne drewniane 

Stan techniczny zły - przewidziane do wymiany. 
Projekt stolarki drzwiowej musi być uzgodniony z Miejskim Konserwatorem 
Zabytków i  spełniać warunki przepisów p-poż  

 
• Elementy blacharskie - odwodnienie dachu 

 
Rynny, rury spustowe i obróbki blacharskie dachu w złym stanie technicznym. 
W projekcie należy uwzględnić całkowitą wymianę rynien, rur spustowych i obróbek 
blacharskich na nowe z blachy tytanowo-cynkowej. 

 
• Instalacja odgromowa  

 
Brak instalacji odgromowej. Instalację odgromową należy zaprojektować. 

 
• Instalacje z.w., c.w., c.o. 

 
Instalacje winny być opamiarowane u każdego odbiorcy. Urządzenie pomiarowe 
należy dobrać tak aby pomiar odbywał się w klasie nie gorszej niż R 100.  
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II. CZĘŚĆ INFORMACYJNA 
 

1. Oświadczenie Zamawiającego stwierdzające jego prawo do dysponowania 
nieruchomością na cele budowlane - będzie przekazane Projektantowi jako 
załącznik do protokołu zatwierdzenia i odbioru projektu budowlanego. 
 

2. 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. 

 
 


