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I. Cz  opisowa

1. Opis ogólny przedmiotu zamówienia
Przedmiotem zamówienia jest wykonanie projektu rewitalizacji placu w. Katarzyny

Aleksandryjskiej oraz zagospodarowanie terenu przyleg ego do kamienic przy ul.Sowi skiego

nr 5-17 w Dobrym Mie cie.

Opracowanie projektowe powinno obejmowa  nast puj ce elementy:

Przebudowa chodników;

Przebudowa i budowa schodów i pochylni dla niepe nosprawnych;

Przebudowa o wietlenia elektrycznego;

Budowa o wietlenia gazowego;

Rozbiórka istniej cej fontanny;

Budowa nowej fontanny;

Remont redniowiecznych murów obronnych;

Budowa nowych murów na kszta t redniowiecznych;

Pod wietlenia:

- fontanny

- Baszty Bocianiej

Wymiana awek parkowych i koszy na mieci;

Propozycja miejsc na drewniane stragany handlowe;

Rozbudowa istniej cego szaletu publicznego z dostosowaniem go dla osób

niepe nosprawnych;

Budowa zaplecza obs uguj cego fontann ;

Odtworzenie uliczki Sowi skiego z chodnikiem;

Budowa cieków wodnych odwadniaj cych ul. Sowi skiego i plac przed

kamienicami;

Program Funkcjonalno - U ytkowy okre la wymagane zakresy robót i standardy

wykonania  przedmiotu  zamówienia.  Odwo anie  si  w  nim  do  nazw  wyrobów  czy

producentów materia ów i urz dze  nie jest obowi zuj ce dla Projektanta, a jedynie

przyk adowe, i ma na celu opisanie odpowiednich standardów. Dopuszcza si  zastosowanie

urz dze  i materia ów równowa nych, nie gorszych ni  te, które precyzuj  zapisy niniejszego

PFU, przy czym Wykonawca jest zobowi zany zapewni  prawid owe dzia anie

poszczególnych systemów technicznych i technologicznych oraz osi gni cie za

funkcjonalnych dla poszczególnych obiektów, systemów i elementów zagospodarowania

terenu.
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1.1.Charakterystyczne parametry okre laj ce zakres robót.
teren obj ty opracowaniem 6508,95 m2

projektowana fontanna (nawierzchnia z p yt granitowych szlifowanych)

48,00 m2

obiekty kubaturowe istniej ce 447,59 m2

ziele  na terenach wyp aszczonych 1537,31 m2

ziele  skarpowa 340,72 m2

projektowana ul.Sowi skiego oraz alejka parkowa wzd  kamienic, na styku z

placem  w. Katarzyny Aleksandryjskiej (kamie  polny, kocie by) 349,90 m2

alejki parkowe – kostka granitowa jasny szary (11x13cm) 896,24 m2

place – kostka granitowa ciemny szary/grafit (4x6cm) 548,12 m2

place – p yta granitowa p omieniowana (100x100cm) 2062,15 m2

redniowieczne mury do renowacji (w rzucie poziomym o ró nej wysoko ci max.

do 4,5) 61,14 m2

nowy mur, pomi dzy kamienicami nr 7 i 9, z bram  na kszta t redniowiecznego(w

rzucie poziomym) 2,54 m2

projektowane obiekty (przewidziane utwardzenie pod scen , rozbudowa szaletu

publicznego, zaplecze zasilaj ce i obs uguj ce fontann ) 215,24 m2

1.2. Aktualne uwarunkowania wykonania przedmiotu zamówienia
 Teren obj ty opracowaniem znajduje si  w rejonie kamienic przy ul Sowi skiego nr 5-

17 oraz Baszty Bocianiej w Dobrym Mie cie. Jego granic  od strony wschodniej oraz

po udniowo wschodniej stanowi Rzeka yna, od strony po udniowo-zachodniej oraz

zachodniej ograniczony jest ulic  Or a Bia ego. Granic  pó nocn  okre la ulica

Malczewskiego oraz zabudowa do niej przyleg a.

 Teren obj ty opracowaniem przyleg y jest do zabytkowych kamienic nr 5-17 przy ul.

Sowi skiego, ustawionych szeregowo. Na ko cu owego szeregu, na styku z Rzek yn

widnieje Baszta Bociania. Baszta po czona z kamienicami pozosta ci  muru

miejskiego.

 Obecnie, po po udniowo-zachodniej stronie kamienic, teren wykorzystywany jest,

jako park miejski i wed ug Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego wraz z

kamienicami nale y do strefy ochrony konserwatorskiej „B1” oraz strefy ochrony

archeologicznej „W”. Pó nocno-wschodnia strona jest niezagospodarowana – wg

Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego nale y do strefy ochrony

konserwatorskiej „B2” i „B3”. Zachodni brzeg Rzeki yny nale y do zasi gu korytarza
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ekologicznego.

Strefa ochrony konserwatorskiej „B1” – strefa pe nej ochrony zachowania warto ci

zespo u obiektów i uk adu urbanistyczno – krajobrazowego.

Strefa ochrony konserwatorskiej „B2” i „B3” – strefa ochrony uk adu urbanistyczno –

krajobrazowego oraz zachowanych obiektów z ko ca XIX i pocz tku XX wieku

wpisanych do ewidencji zabytków.

Strefa ochrony archeologicznej „W” – w tej strefie wszelkie prace ziemne zwi zane z

realizacj  inwestycji nale y poprzedzi  ratowniczymi badaniami archeologicznymi;

realizacja inwestycji w granicach strefy archeologicznej „W” wymaga uzyskania od

Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków szczegó owego zakresu i rodzaju niezb dnych

bada  archeologicznych.

Stan istniej cy:

Nawierzchnia cie ek parkowych z kostki betonowej z obrze ami betonowymi, a

wzd  rzeki yna nawierzchnia naturalna, ziemna.

Fot.1 Nawierzchnia z kostki betonowej Fot.2. Nawierzchnia naturalna

Osi  kompozycyjn  ca ego za enia stanowi  zabytkowe kamienice wzd  ul.

Sowi skiego. Na ko cu osi kompozycyjnej znajduje si  dominanta – redniowieczna

Baszta Bociania. Obiekty czone do aran acji parkowej.

Fot.3. redniowieczne kamienice i dominanta – Baszta Bociania

W ramach opracowywania projektu nale y przeprowadzi  badania pod y

gruntowych w miejscach posadowienia poszczególnych budowli l dowych i wodnych,
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badania archeologiczne dotycz ce nawierzchni parkowych i umocnienia brzegów rzeki oraz

uzyska  wszystkie warunki techniczne wykonania przy cze  do sieci miejskich, a tak e

uzgodnienia opracowanych projektów w ramach wymaganych obowi zuj cymi przepisami

do uzyskania pozwolenia na budow  w cznie.

1.3. Uwarunkowania konserwatorskie.
Teren w obr bie ul. Sowi skiego nr 5-17 w Dobrym Mie cie le y w strefie ochrony

konserwatorskiej.  Baszta „Bociania” z otoczeniem 50-100m (dzia ka nr 321) zosta a wpisana

do rejestru 3 wrze nia 1968 roku, nr rejestru A-1150.

Warmi sko – Mazurski Wojewódzki Konserwator Zabytków wyda  ogólne warunki

konserwatorskie dla ww. inwestycji na dzia kach b cych w asno ci  Gminy Dobre Miasto,

którym nale y podporz dkowa  dzia ania inwestycyjne podejmowane na Terenie wpisanym

do rejestru zabytków oraz obj tym ochron  w Miejscowym Planie Zagospodarowania

Przestrzennego fragmentu miasta Dobre Miasto terenów w rejonie ul. Sowi skiego.

Szczegó owe zalecenia Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków dotycz ce

przedmiotowej inwestycji, zawarte s  w pi mie z dnia 04.02.2010 r. (IZNR(ms)414-10/10):

„ (…) w celu okre lenia mo liwo ci adaptacji ww. zabytku na cele u ytkowe

niezb dne jest:

1. wykonanie inwentaryzacji architektoniczno – konserwatorskiej zabytków obj tych

inwestycj  (muru obronnego oraz kamienic) (...);

2. wykonanie ekspertyzy stanu zachowania obiektów (…);

3. przeprowadzenie konserwatorskich bada  nawarstwie  malarskich oraz sk adu zapraw

zabytków nieruchomych obj tych inwestycj  (tj. murów obronnych oraz kamienic przy

ul.Sowi skiego 5-17)(…).

4. Przeprowadzenie bada  architektonicznych muru obronnego oraz kamienic (…);

5. Ewentualna ingerencja w nawarstwienia kulturowe przewidziana w ramach inwestycji,

tzn. ingerencja w grunt, w tym w piwnicach obiektów budowlanych, wymaga

przeprowadzenia sonda owych bada  archeologicznych.

6. Wyst powanie odnalezionych w ramach bada  archeologicznych reliktów

architektonicznych nale y uczytelni  w zagospodarowaniu terenu.

7. Remont i adaptacj  ww. zabytkowego zespo u z murem obronnym nale y

przeprowadzi  w sposób, który nie wp ynie na negatywne zachowanie substancji

zabytkowej oraz umo liwi wyeksponowanie warto ci zabytku (wyeksponowanie muru

obronnego, pierwotnych walorów elewacji kamienic). (…).
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8. W obiektach nale y stosowa  tradycyjne materia y i rozwi zania budowlane,

wynikaj ce z pierwotnie u ytych w zabytkach rozwi za  materia owych (…).

9. W ramach inwestycji nale y przewidzie  przeprowadzenie prac konserwatorskich

zachowanej substancji zabytkowej w postaci muru obronnego, elewacji kamienic,

oryginalnej stolarki znajduj cej si  w stopniu pozwalaj cym na jej restauracj , innego

warto ciowego wyposa enie wn trz.

10. Wydanie szczegó owych zalece  konserwatorskich do adaptacji ww. zabytkowego

zespo u z murem obronnym stanie si  mo liwe na podstawie ww. dokumentacji z

bada  konserwatorskich, architektonicznych oraz archeologicznych.

11. W celu uzyskania pozwolenia WKZ na realizowanie inwestycji w ww. zabytkach

nale y, na podstawie ww. bada  konserwatorskich, architektonicznych oraz

archeologicznych oraz wydanych w oparciu o nie szczegó owych zalece

konserwatorskich, opracowa  program prac konserwatorskich oryginalnej substancji

zabytkowej oraz okre li  program robót budowlanych we w ciwym projekcie

technicznym.”

Wymagane jest uzgodnienie projektu architektoniczno-budowlanego z Warmi sko -

Mazurskim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków.

W przypadku ods oni cia lub odnalezienia nieznanych historycznych elementów

architektonicznych lub odkrycia przedmiotów, które mog  stanowi  znalezisko

archeologiczne nale y niezw ocznie powiadomi  Zamawiaj cego, Pa stwow  S

Ochrony Zabytków i Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków.

1.4. Ogólne w ciwo ci funkcjonalno-u ytkowe
Opracowanie projektowe powinno zapewni :

• Rewitalizacj  terenu przy uwzgl dnieniu potrzeb mieszka ców miasta oraz potrzeb

zwi zanych ze wzmo onym ruchem turystycznym w okresie wiosenno-letnim;

• dostosowanie terenu i obiektów w nim zlokalizowanych do wymaga

konserwatorskich (uwzgl dnienie odkry  archeologicznych i konserwatorskich);

• zachowanie charakteru parku z poszanowaniem zachowanego starodrzewu, grup

krzewów, i elementu  wodnego;

• dostosowanie terenu dla potrzeb osób niepe nosprawnych chyba, e szczególne

warunki terenowe miejscowo uniemo liwi  takie dostosowanie;
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1.4.1. Ziele

a)   Rewaloryzacja zieleni

• Poszanowanie zachowanego uk adu przestrzennego zieleni;

• Prace piel gnacyjno - sanitarne porz dkuj ce drzewostan;

• Selektywna wycinka samosiewów, ro linno ci drzewiastej;

b) Nowe nasadzenia – wg odr bnego opracowania.

• Podstaw  nowych nasadze  powinny stanowi  ro liny wykorzystywane w

historycznych parkach krajobrazowych.

1.4.2. Woda

a) Rzeka yna

• Uporz dkowanie zieleni wzd  linii brzegowej rzeki;

• Umocnienie brzegów yny wg odr bnego opracowania – program regulacji rzeki;

b) Fontanna

• Usuni cie starej fontanny;

• Budowa nowej fontanny multimedialnej;

1.4.3. Komunikacja

a) Alejki i place spacerowe

• Budowa sieci alejek i placów spacerowych;

b) ulica Sowi skiego i alejka wzd  kamienic

• Budowa ci gów: pieszego wzd  kamienic na styku z placem w. Katarzyny

Aleksandryjskiej oraz jezdnego – ul. Sowi skiego 5-17;

1.4.4. O wietlenie

a)  Wymiana o wietlenia parkowego na:

gazowe – wzd  ul. Sowi skiego,

elektryczne wspó czesne – teren przed kamienicami,

elektryczne na kszta t zabytkowych – plac w. Katarzyny Aleksandryjskiej;

c) O wietlenie akcentuj ce – pod wietlenie fontanny oraz redniowiecznej Baszty Bocianiej;

1.4.5. Ma a architektura

a) awki parkowe

• okazjonalne
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- wspó czesne, ustawiane okazjonalnie przed scen , , niezamocowane do pod a;

- lokalizacja: przed scen  w odpowiedniej liczbie;

- pod e pod awki – utwardzone.

• wspó czesne

- wspó czesne, podstawa betonowa, trwale zamocowane do pod a;

- lokalizacja: na terenie przy alejce wzd  rzeki yny w odpowiedniej liczbie;

- pod e pod awki – utwardzone.

• indywidualne

- wspó czesne, podstawa betonowa, trwale zamocowane do pod a;

- lokalizacja: na placach na ca ym terenie w odpowiedniej liczbie;

- pod e pod awki – utwardzone.

b) kosze na mieci

• wspó czesne, trwale zamocowane do pod a, w odpowiedniej liczbie,

• lokalizacja: na terenie ca ego obszaru wzd  alejek i na placach spacerowych;

c) Fontanna multimedialna

• fontanna muzyczno – wietlna – zasilenie elektryczne;

• lokalizacja: przy Baszcie Bocianiej;

• poziom powierzchni fontanny w poziomie terenu

• budowa maszynowni;

• budowa zamkni tego obiegu wody;

• pompy sterowane komputerowo.

d) Stragany handlowe

• drewniane, tymczasowe, okazjonalne;

• lokalizacja: na terenie placów;

2. Wymagania zamawiaj cego w stosunku do przedmiotu zamówienia.

2.1. Cechy obiektu dotycz ce rozwi za  budowlano-konstrukcyjnych i wska ników
ekonomicznych

2.1.1.  Ziele

Wymagania zamawiaj cego odno nie zieleni parkowej dotycz  :

• Poszanowanie zachowanego uk adu przestrzennego zieleni;
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• Prace piel gnacyjno - sanitarne porz dkuj ce drzewostan;

• Selektywna wycinka samosiewów, ro linno ci drzewiastej;

• Nowe nasadzenia – wg odr bnego opracowania wykonanego przez specjalist  do

spraw zieleni Andrzeja Saka w marcu 2010r.

• Podstaw  nowych nasadze  powinny stanowi  ro liny wykorzystywane w

historycznych parkach krajobrazowych.

2.1.2.  Wody

Wymagania zamawiaj cego odno nie wód parkowych dotycz :

• Uporz dkowanie zieleni wzd  linii brzegowej rzeki;

2.1.3. Komunikacja

Wymagania zamawiaj cego odno nie komunikacji:

a) Alejki i place spacerowe

• Budowa sieci alejek i placów spacerowych;

• Odtworzenie ul. Sowi skiego z chodnikiem i alejki wzd  kamienic na styku z

placem w. Katarzyny Aleksandryjskiej;

• Nawierzchnie odtwarzanych alejek zaprojektowa  w nawi zaniu do nawierzchni

historycznej;

2.1.4.  O wietlenie

Projekt o wietlenia parku powinien zawiera :

• Wymian  istniej cych linii kablowych i budow  nowych uzupe niaj cych na terenie

ca ego parku;

• Wprowadzenie niewielkiej ilo ci stylowych gazowych latarni ulicznych wzd  ul.

Sowi skiego;

• Wprowadzenie stylowych latarni parkowych na kszta t zabytkowych: w miejsce

istniej cych i jako nowe punkty o wietleniowe na placu w. Katarzyny

Aleksandryjskiej. Latarnie metalowe lub eliwne, wygl dem harmonizuj ce z

elementami ma ej architektury, klosze latarni - niet uk ce.

• Wprowadzenie wspó czesnych latarni parkowych: jako nowe punkty

wietleniowe na placu przed kamienicami. Latarnie metalowe lub eliwne,

wygl dem harmonizuj ce z elementami ma ej architektury, klosze latarni -

niet uk ce.

• wietlenie dodatkowe poprawiaj ce atrakcyjno  parku – pod wietlenie Baszty
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Bocianiej, pod wietlenie fontanny;

• Wymagane jest o wietlenie 2-stopniowe, nale y zapewni  mo liwo  w czania

poszczególnych zespo ów w zale no ci od potrzeb;

• Zastosowa  rozwi zania energooszcz dne, zapewniaj ce wymagane normami

parametry o wietleniowe, wilgotno ciowe i inne.

2.1.5. Ma a architektura

Wymagania Zamawiaj cego dotycz ce ma ej architektury.

a) awki parkowe wspó czesne i indywidualne, kosze na mieci

• pod e pod awki - utwardzone tak jak alejki i place spacerowe;

• podstawa awek betonowe, siedziska z oparciem – drewniane;

• kosze stoj ce, dopasowane stylistycznie do awek, odporne na warunki

atmosferyczne, atwe w czyszczeniu i konserwacji.

b) awki parkowe okazjonalne

• ustawiane okazjonalnie, tymczasowo przed scen ;

• pod e pod awki – utwardzone tak jak place spacerowe;

• siedzisko bez oparcia drewniane na profilach stalowych;

c) Fontanna multimedialna

• lokalizacja: przy Baszcie Bocianiej;

• fontanna muzyczno – wietlna – zasilenie elektryczne;

• kolorystyka pod wietlenia – tak jak kolory w herbie Dobrego Miasta;

• poziom powierzchni fontanny w poziomie terenu

• budowa maszynowni;

• budowa zamkni tego obiegu wody;

• pompy sterowane komputerowo;

d) Stragany handlowe

• wykonane z materia ów naturalnych, ustawiane tymczasowo, okazjonalnie;

2.2. Warunki wykonania i odbioru robót budowlanych odpowiadaj cych zawarto ci ST
Projektant opracuje Szczegó owe Specyfikacje Techniczne wykonania i

odbioru robót - odpowiednio dla projektu rewaloryzacji parku.

Wykonanie robót powinno by  zgodne z obowi zuj cymi normami i przepisami polskiego

prawa. Wytyczne materia owe podano w pkt.2.1. niniejszego opracowania.
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II. Cz  informacyjna.

1. Informacje ogólne.
Zamawiaj cy o wiadcza, e posiada prawo do dysponowania

nieruchomo ci  na cele budowlane w zakresie dzia ek w obr bie 2 o nr ewid. 321/1,

321/2, 322/1, 322/2, 330 oraz, e posiada dokumenty potwierdzaj ce to prawo.

Dzia ki w obr bie 2 nr: 321/1, 321/2, 322/1, 322/2, 330 s  w asno ci  Gminy

Dobre Miasto.

Zamawiaj cy dostarczy o wiadczenie o prawie do dysponowania

nieruchomo ci  na cele budowlane w zakresie wymienionych dzia ek wraz z

dokumentami potwierdzaj cymi to prawo do dnia podpisania umowy na wykonanie

zadania projektowego. Stosowne o wiadczenie stanowi za cznik do PFU (za cznik

nr3).

Wykonawca jest zobowi zany zrealizowa  przedmiot zamówienia spe niaj c wymagania:

• ustawy Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2003 r., Nr 207, poz. 2016 z pó n.

zm.),

• ustawa o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003r. (Dz. U. Nr

162, poz. 1568);

• ustawa o ochronie przyrody z dnia 16 kwietnia 2004r. (Dz.U. z 2004 r. Nr 92, poz.

880 z pó n. zm.);

• ustawa z dnia 18 lipca 2001r.  Prawo wodne (Dz. U. 2001 Nr 115 poz. 1229, z pó n.

zmianami);

• Rozporz dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie

warunków technicznych, jakim powinny odpowiada  budynki i ich

usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z pó n. zm.),

• innych ustaw i rozporz dze ,

• Polskich Norm,

• zasad wiedzy technicznej i sztuki budowlanej.

W ramach prac projektowych nale y przeprowadzi  badania pod y gruntowych w

miejscach posadowienia poszczególnych obiektów, badania archeologiczne oraz

uzyska  wszystkie warunki techniczne wykonania przy cze  do sieci miejskich, a tak e
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uzgodnienia opracowanych projektów w ramach wymaganych obowi zuj cymi

przepisami do uzyskania pozwolenia na budow  w cznie.

2. Zgodno  zamierzenia budowlanego z polityk  lokaln
Zakres tematyczny przedstawiony w PFU jest w pe ni zgodny z obowi zuj cymi

zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

Zamawiaj cy dysponuje wypisem z miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego, który potwierdza zgodno  zamierzenia budowlanego z wymaganiami

prawa miejscowego, jakim s  dokumenty wydawane na podstawie ustawy o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Inne posiadane dokumenty i informacje.

3.1. Dokumenty.
3.1.1. Mapa sytuacyjno-wysoko ciowa .

3.1.2. Uchwa a Nr XXXVI/245/04 Rady Miejskiej w Dobrym Mie cie z dnia 29 grudnia

2004r.

3.1.3. Wytyczne programowe i uzgodnienia z inwestorem.

3.1.4. Zalecenia konserwatorskie.

3.2 Dodatkowe wytyczne inwestorskie.
Wszelkie pozosta e materia y wyj ciowe do projektowania, a wi c ekspertyzy,

badania, w tym badania geologiczne, sonda e i badania archeologiczne, badania

historyczne, opinie. Wykonawca powinien uzyska  lub sporz dzi  i wykona  w

uzgodnieniu i we wspó pracy z Inwestorem.

Opracowa

mgr in . arch. Marian Ceynowa


