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Opis przedmiotu zamówienia  

na opracowanie dokumentacji projektowej przebudowy wejścia oraz pomieszczeń 

po byłej kawiarni ADABAR w budynku Ratusza w Kołobrzegu 

 

1. Przedmiot zamówienia. 

1.1. Przedmiotem zamówienia jest opracowanie pełnobranżowej dokumentacji projektowej 

przebudowy wejścia oraz pomieszczeń po byłej kawiarni ADABAR w budynku Ratusza 

wraz z pełnieniem nadzoru autorskiego w trakcie realizacji projektu. Zakres i forma 

dokumentacji projektowej zgodna powinna być zgodna z rozporządzeniem z 02 września 

2004r (Dz. U. z 2013r., poz. 1129) w sprawie szczegółowego zakresu i formy 

dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robót 

budowlanych oraz programu funkcjonalno-użytkowego. W skład dokumentacji 

projektowej wchodzą następujące opracowania: 

1) Inwentaryzacja obiektu - 3 egz. oraz 1 egz. w wersji elektronicznej (edytowalnej oraz 

pdf), 

2) Ekspertyza mykologiczna - 3 egz. oraz 1 egz. w wersji elektronicznej (edytowalnej 

oraz pdf), 

3) Szczegółowa koncepcja - 3 egz. oraz 1 egz. w wersji elektronicznej (pdf oraz 

edytowalnej) 

4) Projekt budowlany (wszystkich branż wraz z informacją BIOZ) rozbiórki istniejącego 

wejścia do byłej kawiarni „ADABAR” wraz z pomieszczeniami pod tarasem oraz 

budowy nowego wejścia i przebudowy pomieszczeń po kawiarni „ADABAR” - 5 egz. 

oraz 1 egz. w wersji elektronicznej (edytowalnej oraz pdf), 

5) Projekty wykonawcze wszystkich branż - 3 egz. oraz 1 egz. w wersji elektronicznej 

(edytowalnej oraz pdf), 

6) Kosztorysy inwestorskie oraz zbiorcze zestawienia kosztów całej inwestycji - 2 egz. 

oraz 1 egz. w wersji elektronicznej (pdf oraz formacie właściwym dla używanego do 

kosztorysowania programu), 

7) Przedmiary robót - 2 egz. oraz 1 egz. w wersji elektronicznej (pdf oraz formacie 

właściwym dla używanego do kosztorysowania programu), 

8) Specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robót budowlanych dla zakresu robót 

objętych przedmiotem umowy - 2 egz. oraz 1 egz. w wersji elektronicznej 

(edytowalnej oraz pdf), 

9) Projekty aranżacji wnętrz pomieszczeń przebudowywanych – 3 egz. oraz 1 egz. w 

wersji elektronicznej (edytowalnej oraz pdf). 

Dokumenty przygotowywane na nośnikach elektronicznych winny zawierać pliki max do 

10 MB. Zapis na płycie winien być czytelny (skatalogowany), podzielony na branże oraz 

pozostałe elementy dokumentacji projektowej. Wersja elektroniczna (pdf) dokumentacji 

powinna stanowić skan wersji papierowej (z podpisami, uzgodnieniami, warunkami, itp.). 

Pliki muszą być posegregowane i czytelnie opisane.  

1.2 Pozyskanie w imieniu Zamawiającego decyzji o warunkach zabudowy lub ustaleniu 

lokalizacji inwestycji celu publicznego 

1.3 Uzyskanie mapy sytuacyjno – wysokościowej dla celów projektowych. 
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1.4 Uzyskanie wszelkich ekspertyz, opinii, uzgodnień i decyzji w tym decyzji Miejskiego 

Konserwatora Zabytków oraz Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków, Straży 

Pożarnej i innych niezbędnych do otrzymania pozwolenia na rozbiórkę i budowę, 

1.5 Wykonanie niezbędnych badań geotechnicznych i dokumentacji geologiczno-

inżynierskiej jeśli taka będzie wymagana, 

1.6 Pozyskanie niezbędnych uzgodnień projektu budowlanego i projektów wykonawczych 

z użytkownikami i właścicielami infrastruktury technicznej, wraz z rozwiązaniem 

występujących kolizji, ZUDP oraz innych niezbędnych uzgodnień 

(w zależności od przyjętych rozwiązań projektowych) w celu uzyskania decyzji 

o pozwoleniu na budowę 

1.7 Przygotowanie dokumentów niezbędnych do uzyskania wszelkich decyzji w tym 

kompletnego wniosku o wydanie decyzji pozwolenia na budowę, 

1.8 .Sprawowanie nadzoru autorskiego nad realizacją zadania objętego powyższą 

dokumentacją. 

Wykonawca zobowiązany jest przy wykonywaniu przedmiotowych dokumentacji do 

zachowania przepisów ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamówień publicznych 

(Dz. U. z 2018r. poz. 1986 z późn. zm.). Przedmiotowa dokumentacja będzie stanowiła opis 

przedmiotu zamówienia robót budowlanych. W związku z tym Wykonawca zwróci szczególną 

uwagę na zapisy art. 29 ustawy Prawo zamówień publicznych, który określa, że przedmiotu 

zamówienia nie można opisywać przez wskazanie znaków towarowych, patentów lub 

pochodzenia chyba, że jest to uzasadnione specyfiką przedmiotu zamówienia, którego nie można 

opisać za pomocą dostatecznie dokładnych określeń, a wskazaniu takiemu towarzyszą wyrazy 

„lub równoważny”. Wykonawca zobowiązany jest, więc do opisania proponowanych materiałów i 

urządzeń za pomocą parametrów technicznych tzn. bez podawania ich nazwy. 

Opracowana dokumentacja winna być wzajemnie skoordynowana i spójna technicznie oraz 

kompletna z punktu widzenia całości inwestycji. Projekt Wykonawczy winien zawierać wszelkie 

szczegóły rozwiązań konstrukcyjnych i technologicznych, zestawienia materiałów, rysunki detali, 

szczegóły połączeń w węzłach itp. stopniu szczegółowości umożliwiającym Wykonawcom 

prawidłowo ustalić cenę za wykonanie robót oraz prawidłowo zrealizować roboty budowlane. 

Projekt musi zawierać szczegóły konstrukcyjne, określać parametry i typy wybranych materiałów 

urządzeń z podaniem gabarytów urządzeń. Należy przewidzieć luki montażowe dla urządzeń 

wymagających specjalnych otworów montażowych. Projekt musi być skoordynowany we 

wszystkich branżach, w przypadku elementów instalacyjnych i technologicznych musi zawierać 

szczegóły tych rozwiązań.  

2. Lokalizacja obiektu, historia, stan aktualny oraz jego charakterystyka 

2.1 Lokalizacja 

Obiekt zlokalizowany jest przy ul. Armii Krajowej 12 w Kołobrzegu na działce ew. nr 248/1  

i 247/6, obręb 12 miasto Kołobrzeg. Budynek został wpisany na listę zabytków podlegających 

ochronie decyzją Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w Koszalinie nr Kl.IV-Oa/7/64 z dnia  

9 kwietnia 1964 r.  
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Plan sytuacyjny dz. nr 248/1 i 247/6 

2.2 Historia 

Pierwotny budynek Ratusza Miejskiego w Kołobrzegu powstał w 1380 r. i był wielokrotnie 

przebudowywany, a w 1807 roku kompletnie zniszczony. Z dawnego, średniowiecznego ratusza, 

pozostał do dzisiaj tylko północno-zachodni narożnik, z pięknymi ozdobnymi kolumnami, w tym 

kolumną zwaną kolumną Adebara. Obecny, neogotycki obiekt powstał w latach 1829-1832. 

Projektant ratusza, Karl Friedrich Schinkel zaprojektował budynek ratusza na starych gotyckich 

piwnicach. W roku 1913 piwnice odgruzowano, a w uprzątniętych pomieszczeniach otwarto 

restaurację o nazwie „Adabar”, która związana była z postacią Jakuba Adebara, przywódcy buntu 

mieszczan w 1524 roku. Po II wojnie światowej początkowo właścicielem podziemi ratusza, w 

których mieściła się restauracja „Ratuszowa”, był PSS Społem. Na przełomie lat 1962 – 1963 

lokal został przekazany Komitetowi Powiatowemu ZMS na siedzibę klubu młodzieżowego. 

Wówczas również zapadła decyzja o przywróceniu starej nazwy „Adabar”. W klubokawiarni 

organizowano wieczory autorskie poetów, krytyków filmowych, pisarzy czy redaktorów. Odbywały 

się koncerty (w tym imprezy jazzowe), wieczorki taneczne połączone  

z przetargami. Największą imprezą zorganizowaną w podziemiach ratusza było „Kołobrzeskie 

Lato Filmowe”. W latach 70-tych XX wieku klub został zamknięty, a następnie przejęty przez 

administrację Naczelnej Organizacji Technicznej. Lokal znów poddano remontowi, 

przebudowano wszystkie pomieszczenia a następnie otwarto klub o nazwie NOT. W 1992 roku 

pomieszczenia zostały wynajęte na prowadzenie kawiarni muzycznej (działalności rozrywkowej: 

koncerty – jazz, muzyka klasyczna i rozrywkowa, recitale, audycje bajkowo -  muzyczne, 

kabarety itp.). Działalność restauracyjna kawiarni „ADABAR” 2017 roku.  
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2.3 Stan istniejący i charakterystyka pomieszczeń 

 

Stan techniczny pomieszczeń oraz zakres prac konserwatorskich jakie należy wykonać opisany 
został w Programie Prac Konserwatorskich. Wykaz pomieszczeń pełniących funkcję kawiarni 
„ADABAR”: 

1) Klatka schodowa  - 24,19 m2  

2) Korytarz  - 27,45 m2  

3) Pom. Gospodarcze  - 15,39 m2  

4) Pom. Gospodarcze  - 2,09 m2  

5) Łazienka / WC  - 7,66 m2  

6) Łazienka / WC  - 8,66 m2  

7) Sala główna  - 76,89 m2  

8) Sala (z tyłu)  - 32,68 m2  

9) Sala mała  - 19,68 m2  

10) Pomieszczenie  - 14,25 m2  

11) Pomieszczenie  - 11,79 m2 

12) Korytarz  - 16,68 m2  

13) Kuchnia  - 19,51 m2 

14) Pomieszczenie gosp.  - 8,66 m2 

15) Pomieszczenie gosp. - 2,55 m2 

16) Pomieszczenie gosp.  - 2,50 m2 

17) Pomieszczenie gosp.  - 6,96 m2 

18) Pomieszczenie gosp. - 2,50 m2 

19) Pomieszczenie gosp. - 2,82 m2 

20) Pomieszczenie gosp.  - 12,18 m2 

21) WC  - 2,16 m2  

Obecnie pomieszczenia są nieużytkowane i wymagają kompletnego remontu (patrz PPK), jak 
również przebudowy celem dostosowania ich do nowej funkcji. Istniejące wejście do w/w 
pomieszczeń w postaci przeszklonej klatki schodowej wraz z tarasem przybudowanymi do 
budynku Ratusza (zdjęcie poniżej) przewidziane są do rozbiórki. 
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Wejście do pomieszczeń kawiarni i taras 

3. Wytyczne dla projektanta 

Dokumentacja projektowa powinna obejmować następujący zakres robót budowlanych 

oraz wykonanych badań i sprawdzeń: 

1) Prace wyszczególnione w Programie Prac Konserwatorskich (PPK) z 2017 r. 

autorstwa Dobromira Dombka, 

2) Wykonanie badań mykologicznych i innych niezbędnych badań umożliwiających 

prawidłowe zaprojektowanie i wykonanie robót budowlanych, 

3) Rozbiórkę istniejącego wejścia do pomieszczeń byłej kawiarni „ADABAR”, 

4) Budowę nowego zejścia do pomieszczeń zlokalizowanych w piwnicy ratusza od 

strony ul. Ratuszowej, 

5) Przebudowę pomieszczeń po byłej restauracji „ADABAR” celem ich 

przystosowania do nowej funkcji,  

6) Przebudowę wewnętrznych i zewnętrznych instalacji i sieci będących w kolizji z 

przebudową i adaptacją pomieszczeń oraz rozbiórką starego i budową nowego 

wejścia do pomieszczeń piwnicznych, 

7) Budowę nowych instalacji i sieci niezbędnych z punktu widzenia nowej funkcji 

pomieszczeń, 

8) Przeniesienie stacji roweru miejskiego, 

9) Prowadzenie prac archeologicznych jeśli takie zostaną nakazane stosowną 

decyzją lub będą wynikać z poczynionych uzgodnień z Wojewódzkim 

Konserwatorem Zabytków,  

10) Dostosowanie przebudowywanych pomieszczeń oraz wejścia dla potrzeb osób 

niepełnosprawnych, w pierwszej kolejności należy rozważyć możliwość 
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wykorzystania istniejącego dźwigu osobowego (przebudowa szybu i podszybia w 

celu umożliwienia zjazdu do poziomu piwnic) oraz likwidację barier 

architektonicznych umożliwiających dojście/dojazd wózkiem osobom 

niepełnosprawnym od windy do nowych pomieszczeń, 

11) Likwidację części fosy okalającej istniejący taras, 

12) Zaprojektowanie nowej nawierzchni placu powstałego po rozbiórce tarasu  

Projektowana przebudowa wejścia oraz pomieszczeń byłej kawiarni ADABAR w celu 

dostosowania ich dla potrzeb młodzieży. Planuje się stworzenie przestrzeni 

umożliwiającej prowadzenie m.in.: 

 luźnych spotkań młodzieży, 

 okolicznościowych imprez artystycznych, 

 spotkań tematycznych, 

 spotkań autorskich (autorzy książek, reżyserzy itp.), 

 wernisaże młodych artystów z różnych dziedzin, 

 występy muzyczne – mała scena muzyczna, 

 klub literacki, czytelnia, 

z wykorzystaniem m.in.: 

 nowoczesnej techniki audio wizualnej, 

 internetu, 

 i innych technologii przekazu oraz przetwarzania informacji, 

z zapewnieniem i umożliwieniem m.in.: 

 przygotowania kawy, herbaty lub innych gorących napojów, 

 spożycia na miejscu przygotowywanych napojów, 

 gry na pianinie, 

 gromadzenia, czytania książek oraz tzw. Bookcrossing-u, 

4. Uwagi i zalecenia. 

4.1 Zaleca się, aby Wykonawca dokonał wizji lokalnej, a także zdobył na swoją 

odpowiedzialność i ryzyko wszelkie dodatkowe informacje, które mogą być konieczne do 

przygotowania oferty oraz zawarcia umowy i wykonania zamówienia. Koszty dokonania 

wizji lokalnej poniesie Wykonawca. 

4.2 Wykonawca w cenie oferty musi uwzględnić wszelkie koszty opracowań projektowych 

wynikających z wydanych decyzji i uzgodnień poszczególnych instytucji i właścicieli 

infrastruktury oraz zarządców dróg, jeśli są one niezbędne do uzyskania wszelkich 

pozwoleń w tym decyzji pozwolenia na budowę 

5. Załączniki  

1) Program Prac Konserwatorskich z 2017 r. autorstwa Dobromira Dombka, 

2) Inwentaryzacja budynku Ratusza z 2010 r. 

3) Dokumentacja fotograficzna 

4) Wyrys z mapy zasadniczej Placu Ratuszowego z 2013 r.  

 


