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Opis przedmiotu zamoéwienia
na opracowanie dokumentacji projektowej przebudowy wejscia oraz pomieszczen
po bytej kawiarni ADABAR w budynku Ratusza w Kotobrzegu

1. Przedmiot zamoéwienia.

1.1. Przedmiotem zaméwienia jest opracowanie petnobranzowej dokumentaciji projektowej
przebudowy wejscia oraz pomieszczen po bytej kawiarni ADABAR w budynku Ratusza
wraz z pelnieniem nadzoru autorskiego w trakcie realizacji projektu. Zakres i forma
dokumentacji projektowej zgodna powinna by¢ zgodna z rozporzgdzeniem z 02 wrzesnia
2004r (Dz. U. z 2013r., poz. 1129) w sprawie szczegoOtowego zakresu i formy
dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robét
budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego. W skiad dokumentacji
projektowej wchodzg nastepujgce 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) Szczegotowa koncepcja - 3 egz. oraz 1 egz. w wersji elektronicznej (pdf oraz
edytowalnej)

4) Projekt budowlany (wszystkich branz wraz z informacjg BIOZ) rozbiérki istniejgcego
wejscia do bytej kawiarni ,ADABAR” wraz z pomieszczeniami pod tarasem oraz
budowy nowego wejscia i przebudowy pomieszczen po kawiarni ,ADABAR” - 5 egz.
oraz 1 egz. w wers;ji elektronicznej (edytowalnej oraz pdf),

5) Projekty wykonawcze wszystkich branz - 3 egz. oraz 1 egz. w wersji elektronicznej
(edytowalnej oraz pdf),

6) Kosztorysy inwestorskie oraz zbiorcze zestawienia kosztow catej inwestycji - 2 egz.
oraz 1 egz. w wers;ji elektronicznej (pdf oraz formacie wlasciwym dla uzywanego do
kosztorysowania programu),

7) Przedmiary robét - 2 egz. oraz 1 egz. w wersji elektronicznej (pdf oraz formacie
wiasciwym dla uzywanego do kosztorysowania programu),

8) Specyfikacje techniczne wykonania i odbioru rob6t budowlanych dla zakresu robét
objetych przedmiotem umowy - 2 egz. oraz 1 egz. w wersji elektronicznej
(edytowalnej oraz pdf),

9) Projekty aranzacji wnetrz pomieszczen przebudowywanych — 3 egz. oraz 1 egz. w
wersji elektronicznej (edytowalnej oraz pdf).

Dokumenty przygotowywane na nosnikach elektronicznych winny zawiera¢ pliki max do
10 MB. Zapis na ptycie winien by¢ czytelny (skatalogowany), podzielony na branze oraz
pozostate elementy dokumentacji projektowej. Wersja elektroniczna (pdf) dokumentacji
powinna stanowi¢ skan wersji papierowej (z podpisami, uzgodnieniami, warunkami, itp.).
Pliki muszg by¢ posegregowane i czytelnie opisane.

1.2 Pozyskanie w imieniu Zamawiajgcego decyzji o warunkach zabudowy lub ustaleniu

lokalizacji inwestyciji celu publicznego
1.3 Uzyskanie mapy sytuacyjno — wysokosciowej dla celéw projektowych.
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1.4 Uzyskanie wszelkich ekspertyz, opinii, uzgodnien i decyzji w tym decyzji Miejskiego
Konserwatora Zabytkow oraz Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, Strazy
Pozarnej i innych niezbednych do otrzymania pozwolenia na rozbiérke i budowe,

1.5 Wykonanie niezbednych badan geotechnicznych i dokumentacji geologiczno-
inzynierskiej jesli taka bedzie wymagana,

1.6 Pozyskanie niezbednych uzgodnien projektu budowlanego i projektéw wykonawczych
z uzytkownikami i wtascicielami infrastruktury technicznej, wraz z rozwigzaniem
wystepujgcych kolizji, ZUDP oraz innych niezbednych uzgodnieh
(w zaleznosci od przyjetych rozwigzan projektowych) w celu uzyskania decyzji
0 pozwoleniu na budowe

1.7 Przygotowanie dokumentow niezbednych do uzyskania wszelkich decyzji w tym
kompletnego wniosku o wydanie decyzji pozwolenia na budowe,

1.8 .Sprawowanie nadzoru autorskiego nad realizacjg zadania objetego powyzszag
dokumentacja.

Wykonawca zobowigzany jest przy wykonywaniu przedmiotowych dokumentacji do
zachowania przepiséw ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych
(Dz. U. z 2018r. poz. 1986 z pozn. zm.). Przedmiotowa dokumentacja bedzie stanowita opis
przedmiotu zamowienia robot budowlanych. W zwigzku z tym Wykonawca zwréci szczegoing
uwage na zapisy art. 29 ustawy Prawo zamowien publicznych, ktory okresla, ze przedmiotu
zamowienia nie mozna opisywaC przez wskazanie znakow towarowych, patentéw Iub
pochodzenia chyba, ze jest to uzasadnione specyfikg przedmiotu zamowienia, ktérego nie mozna
opisa¢ za pomocqg dostatecznie doktadnych okre$len, a wskazaniu takiemu towarzyszg wyrazy
.lub réwnowazny”. Wykonawca zobowigzany jest, wiec do opisania proponowanych materiatéw i
urzgdzen za pomocg parametrow technicznych tzn. bez podawania ich nazwy.

Opracowana dokumentacja winna by¢ wzajemnie skoordynowana i spojna technicznie oraz
kompletna z punktu widzenia catosci inwestycji. Projekt Wykonawczy winien zawieraé wszelkie
szczegobty rozwigzan konstrukcyjnych i technologicznych, zestawienia materiatow, rysunki detali,
szczegolty potgczen w weztach itp. stopniu szczegotowosci umozliwiajgcym Wykonawcom
prawidtowo ustali¢ cene za wykonanie robét oraz prawidtowo zrealizowaé roboty budowlane.
Projekt musi zawiera¢ szczegdty konstrukcyjne, okresla¢ parametry i typy wybranych materiatow
urzadzen z podaniem gabarytéw urzgdzen. Nalezy przewidzie¢ luki montazowe dla urzgdzen
wymagajgcych specjalnych otworéw montazowych. Projekt musi by¢ skoordynowany we
wszystkich branzach, w przypadku elementow instalacyjnych i technologicznych musi zawiera¢
szczegoty tych rozwigzan.

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

2.1 Lokalizacja

Obiekt zlokalizowany jest przy ul. Armii Krajowej 12 w Kofobrzegu na dziatce ew. nr 248/1
i 247/6, obreb 12 miasto Kotobrzeg. Budynek zostat wpisany na liste zabytkéw podlegajgcych
ochronie decyzjg Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w Koszalinie nr KI.IV-Oa/7/64 z dnia
9 kwietnia 1964 r.
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2.2 Historia

Pierwotny budynek Ratusza Miejskiego w Kotobrzegu powstat w 1380 r. i byt wielokrotnie
przebudowywany, a w 1807 roku kompletnie zniszczony. Z dawnego, $redniowiecznego ratusza,
pozostat do dzisiaj tylko pétnocno-zachodni naroznik, z piegknymi ozdobnymi kolumnami, w tym
kolumng zwang kolumng Adebara. Obecny, neogotycki obiekt powstat w latach 1829-1832.
Projektant ratusza, Karl Friedrich Schinkel zaprojektowat budynek ratusza na starych gotyckich
piwnicach. W roku 1913 piwnice odgruzowano, a w uprzatnietych pomieszczeniach otwarto
restauracje o nazwie ,Adabar”, ktéra zwigzana byta z postacig Jakuba Adebara, przywddcy buntu
mieszczan w 1524 roku. Po Il wojnie Swiatowej poczatkowo wiascicielem podziemi ratusza, w
ktorych miescita sie restauracja ,Ratuszowa”, byt PSS Spotem. Na przetomie lat 1962 — 1963
lokal zostat przekazany Komitetowi Powiatowemu ZMS na siedzibe klubu mtodziezowego.
Wowczas réwniez zapadta decyzja o przywrdceniu starej nazwy ,Adabar’. W klubokawiarni
organizowano wieczory autorskie poetow, krytykow filmowych, pisarzy czy redaktoréw. Odbywaty
sie koncerty w  tym imprezy  jazzowe), wieczorki taneczne potgczone
z przetargami. Najwiekszg imprezg zorganizowang w podziemiach ratusza byto ,Kotobrzeskie
Lato Filmowe”. W latach 70-tych XX wieku klub zostat zamkniety, a nastepnie przejety przez
administracje Naczelnej Organizacji Technicznej. Lokal znéw poddano remontowi,
przebudowano wszystkie pomieszczenia a nastepnie otwarto klub o nazwie NOT. W 1992 roku
pomieszczenia zostaty wynajete na prowadzenie kawiarni muzycznej (dziatalnosci rozrywkowej:
koncerty — jazz, muzyka klasyczna i rozrywkowa, recitale, audycje bajkowo - muzyczne,
kabarety itp.). Dziatalno$¢ restauracyjna kawiarni ,ADABAR” 2017 roku.
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2.3 Stan istniejagcy i charakterystyka pomieszczen

Stan techniczny pomieszczen oraz zakres prac konserwatorskich jakie nalezy wykonac¢ opisany
zostat w Programie Prac Konserwatorskich. Wykaz pomieszczen petnigcych funkcje kawiarni
+ADABAR”:

1) Klatka schodowa - 24,19 m?
2) Korytarz - 27,45 m?
3) Pom. Gospodarcze - 15,39 m?
4) Pom. Gospodarcze - 2,09 m?
5) tazienka/WC - 7,66 m?
6) tazienka/WC - 8,66 m?
7) Sala gtéwna - 76,89 m?
8) Sala (z tytu) - 32,68 m?
9) Sala mata -19,68 m?
10) Pomieszczenie -14,25 m?
11) Pomieszczenie -11,79 m?
12) Korytarz - 16,68 m?
13) Kuchnia -19,51 m?
14) Pomieszczenie gosp. - 8,66 m?
15) Pomieszczenie gosp. - 2,55 m?
16) Pomieszczenie gosp. - 2,50 m?
17) Pomieszczenie gosp. - 6,96 m?
18) Pomieszczenie gosp. - 2,50 m?
19) Pomieszczenie gosp. - 2,82 m?
20) Pomieszczenie gosp. - 12,18 m?
21)WC -2,16 m?

Obecnie pomieszczenia sg nieuzytkowane i wymagajg kompletnego remontu (patrz PPK), jak
rowniez przebudowy celem dostosowania ich do nowej funkcji. Istniejgce wejscie do w/w
pomieszczeh w postaci przeszklonej klatki schodowej wraz z tarasem przybudowanymi do
budynku Ratusza (zdjecie ponizej) przewidziane sg do rozbidrki.
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Wejscie do pomieszczen kawiarni i taras

3. Wytyczne dla projektanta
Dokumentacja projektowa powinna obejmowac nastepujgcy zakres robot budowlanych
oraz wykonanych badan i sprawdzen:

1) Prace wyszczegodlnione w Programie Prac Konserwatorskich (PPK) z 2017 r.
autorstwa Dobromira Dombka,

2) Wykonanie badan mykologicznych i innych niezbednych badan umozliwiajgcych
prawidtowe zaprojektowanie i wykonanie rob6t budowlanych,

3) Rozbidrke istniejgcego wejscia do pomieszczeh bytej kawiarni ,ADABAR”,

4) Budowe nowego zejScia do pomieszczen zlokalizowanych w piwnicy ratusza od
strony ul. Ratuszowej,

5) Przebudowe pomieszczen po bylej restauracji ,ADABAR” celem ich
przystosowania do nowej funkgcji,

6) Przebudowe wewnetrznych i zewnetrznych instalacji i sieci bedgcych w kolizji z
przebudowg i adaptacjg pomieszczeh oraz rozbiorkg starego i budowg nowego
wejscia do pomieszczen piwnicznych,

7) Budowe nowych instalacji i sieci niezbednych z punktu widzenia nowej funkcji
pomieszczen,

8) Przeniesienie stacji roweru miejskiego,

9) Prowadzenie prac archeologicznych jesli takie zostang nakazane stosowng
decyzjg Ilub bedg wynikaé 2z poczynionych uzgodnien z Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkow,

10) Dostosowanie przebudowywanych pomieszczen oraz wejscia dla potrzeb oso6b
niepetnosprawnych, w pierwszej kolejnosci nalezy rozwazy¢ mozliwosc
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wykorzystania istniejgcego dzwigu osobowego (przebudowa szybu i podszybia w
celu umozliwienia zjazdu do poziomu piwnic) oraz likwidacje barier
architektonicznych umozliwiajgcych dojscie/dojazd wozkiem osobom
niepetnosprawnym od windy do nowych pomieszczen,
11) Likwidacje czesci fosy okalajgcej istniejgcy taras,
12) Zaprojektowanie nowej nawierzchni placu powstatego po rozbidrce tarasu

Projektowana przebudowa wejscia oraz pomieszczen bytej kawiarni ADABAR w celu
dostosowania ich dla potrzeb miodziezy. Planuje sie stworzenie przestrzeni
umozliwiajgcej prowadzenie m.in.:

v"luznych spotkan miodziezy,
okolicznosciowych imprez artystycznych,
spotkan tematycznych,
spotkan autorskich (autorzy ksigzek, rezyserzy itp.),
wernisaze miodych artystéw z réznych dziedzin,
wystepy muzyczne — mata scena muzyczna,
v klub literacki, czytelnia,
z wykorzystaniem m.in.:
¢ nowoczesnej techniki audio wizualnej,
< internetu,
% iinnych technologii przekazu oraz przetwarzania informacji,
Z zapewnieniem i umozliwieniem m.in.:
e przygotowania kawy, herbaty lub innych gorgcych napojéw,
e spozycia ha miejscu przygotowywanych napojéw,
e gry na pianinie,
e gromadzenia, czytania ksigzek oraz tzw. Bookcrossing-u,
4. Uwagi i zalecenia.

ASANENENEN

4.1 Zaleca sie, aby Wykonawca dokonat wizji lokalnej, a takze zdobyt na swojg
odpowiedzialnos¢ i ryzyko wszelkie dodatkowe informacje, ktére mogg by¢ konieczne do
przygotowania oferty oraz zawarcia umowy i wykonania zamoéwienia. Koszty dokonania
wizji lokalnej poniesie Wykonawca.

4.2 Wykonawca w cenie oferty musi uwzgledni¢ wszelkie koszty opracowan projektowych
wynikajgcych z wydanych decyzji i uzgodnien poszczegodlnych instytucji i wiascicieli
infrastruktury oraz zarzgdcéw drog, jesli sg one niezbedne do uzyskania wszelkich
pozwolen w tym decyzji pozwolenia na budowe

5. Zalaczniki

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.
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