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I. Czes¢ opisowa

1. Opis ogdlIny przedmiotu zamowienia

Przedmiotem zamowienia jest wykonanie projektu rewitalizacji placu Sw. Katarzyny

Aleksandryjskiej oraz zagospodarowanie terenu przylegtego do kamienic przy ul.Sowinskiego

nr 5-17 w Dobrym Miescie.

Opracowanie projektowe powinno obejmowac nastepujace elementy:

Przebudowa chodnikdw;
Przebudowa i budowa schoddéw i pochylni dla niepetnosprawnych;
Przebudowa oswietlenia elektrycznego;
Budowa oswietlenia gazowego;
Rozbidrka istniejacej fontanny;
Budowa nowej fontanny;
Remont sredniowiecznych muréw obronnych;
Budowa nowych muréw na ksztatt sredniowiecznych;
Podswietlenia:
- fontanny
- Baszty Bocianiej
Wymiana fawek parkowych i koszy na $mieci;
Propozycja miejsc na drewniane stragany handlowe;
Rozbudowa istniejacego szaletu publicznego z dostosowaniem go dla 0s6b
niepetnosprawnych;
Budowa zaplecza obstugujacego fontanng;
Odtworzenie uliczki Sowinskiego z chodnikiem;
Budowa ciekdw wodnych odwadniajacych ul. Sowinskiego i plac przed

kamienicami;

Program Funkcjonalno - Uzytkowy okresla wymagane zakresy robot i standardy

wykonania przedmiotu zamowienia. Odwolanie si¢ w nim do nazw wyrobow czy

producentdbw materiatdbw i urzadzen nie jest obowiazujace dla Projektanta, a jedynie

przyktadowe, i ma na celu opisanie odpowiednich standardow. Dopuszcza si¢ zastosowanie

urzadzen i materiatdw rownowaznych, nie gorszych niz te, ktére precyzuja zapisy niniejszego

PFU,

przy czym Wykonawca jest zobowiazany zapewni¢ prawidlowe dziatanie

poszczegblnych systeméw technicznych i technologicznych oraz osiagniecie zalozen

funkcjonalnych dla poszczegélnych obiektéw, systeméw i elementéw zagospodarowania

terenu.



1.1.Charakterystyczne parametry okreslajace zakres robot.
= teren objety opracowaniem 6508,95 m?

= projektowana fontanna (nawierzchnia z ptyt granitowych szlifowanych)

48,00 m
= obiekty kubaturowe istniejace 447 59 m?
= zielen na terenach wyptaszczonych 1537,31 m?
= zielen skarpowa 340,72 m?

= projektowana ul.Sowinskiego oraz alejka parkowa wzdtz kamienic, na styku z
placem Sw. Katarzyny Aleksandryjskiej (kamien polny, kocie toy) 349,90 m?

= alejki parkowe — kostka granitowa jasny szary (11x13cm) 896,24 m?
= place — kostka granitowa ciemny szary/grafit (4x6cm) 548,12 m?
= place — ptyta granitowa ptomieniowana (100x100cm) 2062,15 m?

= $redniowieczne mury do renowacji (w rzucie poziomym o réznej wysokosci max.
do 4,5) 61,14 m?

= nowy mur, pomiedzy kamienicami nr 7 19, z brama na ksztatt sredniowiecznego(w
rzucie poziomym) 2,54 m

= projektowane obiekty (przewidziane utwardzenie pod sceng, rozbudowa szaletu

publicznego, zaplecze zasilajace i obstugujace fontanng) 215,24 m?

1.2. Aktualne uwarunkowania wykonania przedmiotu zamoéwienia
Teren objety opracowaniem znajduje sie w rejonie kamienic przy ul Sowinskiego nr 5-

17 oraz Baszty Bocianiej w Dobrym Miescie. Jego granice od strony wschodniej oraz
potudniowo wschodniej stanowi Rzeka L.yna, od strony potudniowo-zachodniej oraz
zachodniej ograniczony jest ulica Orta Biatego. Granice pdtnocna okresla ulica
Malczewskiego oraz zabudowa do niej przylegta.

Teren objety opracowaniem przylegty jest do zabytkowych kamienic nr 5-17 przy ul.
Sowinskiego, ustawionych szeregowo. Na koncu owego szeregu, na styku z Rzeka L.yna
widnieje Baszta Bociania. Baszta potaczona z kamienicami pozostatoscia muru
miejskiego.

Obecnie, po potudniowo-zachodniej stronie kamienic, teren wykorzystywany jest,
jako park miejski i wedtug Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego wraz z
kamienicami nalezy do strefy ochrony konserwatorskiej ,,B1” oraz strefy ochrony
archeologicznej ,,W”. P6tnocno-wschodnia strona jest niezagospodarowana — wg
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego nalezy do strefy ochrony
konserwatorskiej ,,B2” i,B3”. Zachodni brzeg Rzeki L.yny nalezy do zasiegu korytarza



ekologicznego.

Strefa ochrony konserwatorskiej ,,B1” — strefa petnej ochrony zachowania wartosci
zespotu obiektow i uktadu urbanistyczno — krajobrazowego.

Strefa ochrony konserwatorskiej ,,B2” i,,B3” — strefa ochrony uktadu urbanistyczno —
krajobrazowego oraz zachowanych obiektow z konca XIX i poczatku XX wieku
wpisanych do ewidencji zabytkdw.

Strefa ochrony archeologicznej ,,W” — w tej strefie wszelkie prace ziemne zwiazane z
realizacja inwestycji nalezy poprzedzi¢ ratowniczymi badaniami archeologicznymi;
realizacja inwestycji w granicach strefy archeologicznej ,,WW” wymaga uzyskania od
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow szczeg6towego zakresu i rodzaju niezbednych
badan archeologicznych.

Stan istniejacy:
Nawierzchnia sciezek parkowych z kostki betonowej z obrzezami betonowymi, a

wzdhuz rzeki Lyna nawierzchnia naturalna, ziemna.

Sartoszyce
Braniewo

Mitakowo
Ostréda oz

=N

2010/03/02 2010/03/02

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

Osia kompozycyjna catego zalozenia stanowia zabytkowe kamienice wzdhuz ul.
Sowinskiego. Na koncu osi kompozycyjnej znajduje si¢ dominanta — sredniowieczna
Baszta Bociania. Obiekty wiaczone do aranzacji parkowe;j.

Fot.3. Sredniowieczne kamienice i dominanta — Baszta Bociania

W ramach opracowywania projektu nalezy przeprowadzi¢ badania podtozy
gruntowych w miejscach posadowienia poszczegdlnych budowli ladowych i wodnych,



badania archeologiczne dotyczace nawierzchni parkowych i umocnienia brzegdw rzeki oraz
uzyska¢ wszystkie warunki techniczne wykonania przytaczen do sieci miejskich, a takze
uzgodnienia opracowanych projektow w ramach wymaganych obowiazujacymi przepisami

do uzyskania pozwolenia na budowe wiacznie.

1.3. Uwarunkowania konserwatorskie.
Teren w obrgbie ul. Sowinskiego nr 5-17 w Dobrym Miescie lezy w strefie ochrony

konserwatorskiej. Baszta ,,Bociania” z otoczeniem 50-100m (dziatka nr 321) zostata wpisana
do rejestru 3 wrzesnia 1968 roku, nr rejestru A-1150.

Warminsko — Mazurski Wojewddzki Konserwator Zabytkdw wydat ogdlne warunki
konserwatorskie dla ww. inwestycji na dziatkach bedacych wiasnoscia Gminy Dobre Miasto,
ktérym nalezy podporzadkowac dziatania inwestycyjne podejmowane na Terenie wpisanym
do rejestru zabytkdw oraz objetym ochrona w Miejscowym Planie Zagospodarowania
Przestrzennego fragmentu miasta Dobre Miasto terenéw w rejonie ul. Sowinskiego.

Szczegb6towe zalecenia Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow dotyczace
przedmiotowej inwestycji, zawarte sa w pismie z dnia 04.02.2010 r. (IZNR(ms)414-10/10):

» (...) w celu okreslenia mozliwosci adaptacji ww. zabytku na cele uzytkowe
niezbedne jest:

1. wykonanie inwentaryzacji architektoniczno — konserwatorskiej zabytkéw objetych
inwestycja (muru obronnego oraz kamienic) (...);

2. wykonanie ekspertyzy stanu zachowania obiektéw (...);

3. przeprowadzenie konserwatorskich badan nawarstwien malarskich oraz skiadu zapraw
zabytkow nieruchomych objetych inwestycja (tj. muréw obronnych oraz kamienic przy
ul.Sowinskiego 5-17)(...).

4. Przeprowadzenie badan architektonicznych muru obronnego oraz kamienic (...);

5. Ewentualna ingerencja w nawarstwienia kulturowe przewidziana w ramach inwestycji,
tzn. ingerencja w grunt, w tym w piwnicach obiektéw budowlanych, wymaga
przeprowadzenia sondazowych badan archeologicznych.

6. Wystepowanie odnalezionych w ramach badan archeologicznych reliktéw
architektonicznych nalezy uczytelni¢ w zagospodarowaniu terenu.

7. Remont i adaptacjc ww. zabytkowego zespolu z murem obronnym nalezy

przeprowadzi¢ w sposob, ktory nie wptynie na negatywne zachowanie substancji
zabytkowej oraz umozliwi wyeksponowanie wartosci zabytku (wyeksponowanie muru

obronnego, pierwotnych waloréw elewacji kamienic). (...).



8.

10.

11.

W obiektach nalezy stosowac¢ tradycyjne materialy i rozwiazania budowlane,
wynikajace z pierwotnie uzytych w zabytkach rozwiazan materiatowych (...).

W ramach inwestycji nalezy przewidzie¢ przeprowadzenie prac konserwatorskich
zachowanej substancji zabytkowej w postaci muru obronnego, elewacji kamienic,
oryginalnej stolarki znajdujacej si¢ w stopniu pozwalajacym na jej restauracjg, innego
wartosciowego wyposazenie wnetrz.

Wydanie szczegdtowych zalecen konserwatorskich do adaptacji ww. zabytkowego
zespolu z murem obronnym stanie si¢ mozliwe na podstawie ww. dokumentacji z
badan konserwatorskich, architektonicznych oraz archeologicznych.

W celu uzyskania pozwolenia WKZ na realizowanie inwestycji w ww. zabytkach
nalezy, na podstawie ww. badan konserwatorskich, architektonicznych oraz
archeologicznych oraz wydanych w oparciu o nie szczeg6étowych zalecen
konserwatorskich, opracowac¢ program prac konserwatorskich oryginalnej substancji
zabytkowej oraz okreslic program rob6t budowlanych we wiasciwym projekcie

technicznym.”

Wymagane jest uzgodnienie projektu architektoniczno-budowlanego z Warminsko -

Mazurskim Wojewodzkim Konserwatorem Zabytkow.

W przypadku odstonigcia lub odnalezienia nieznanych historycznych elementow

architektonicznych lub odkrycia przedmiotow, ktére moga stanowié znalezisko

archeologiczne nalezy niezwlocznie powiadomi¢ Zamawiajacego, Panstwowa Shuzbe

Ochrony Zabytkéw i Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

1.4. Ogo6lne wiasciwosci funkcjonalno-uzytkowe
Opracowanie projektowe powinno zapewnigé:

Rewitalizacje terenu przy uwzglednieniu potrzeb mieszkancOw miasta oraz potrzeb
zwiazanych ze wzmozonym ruchem turystycznym w okresie wiosenno-letnim;

dostosowanie terenu i obiektéw w nim zlokalizowanych do wymagan

konserwatorskich (uwzglednienie odkry¢ archeologicznych i konserwatorskich);

zachowanie charakteru parku z poszanowaniem zachowanego starodrzewu, grup
krzewoOw, i elementu wodnego;
dostosowanie terenu dla potrzeb o0s6b niepetnosprawnych chyba, ze szczegdlne

warunki terenowe miejscowo uniemozliwia takie dostosowanie;



1.4.1. Zielen

a) Rewaloryzacja zieleni

» Poszanowanie zachowanego ukfadu przestrzennego zieleni;
» Prace pielegnacyjno - sanitarne porzadkujace drzewostan;
» Selektywna wycinka samosiewow, roslinnosci drzewiastej;

b) Nowe nasadzenia — wg odrgbnego opracowania.

» Podstawg nowych nasadzen powinny stanowi¢ rosliny wykorzystywane w

historycznych parkach krajobrazowych.

1.4.2. Woda
a) Rzeka t.yna

» Uporzadkowanie zieleni wzdhuz linii brzegowej rzeki;

* Umocnienie brzegéw Lyny wg odrebnego opracowania — program regulacji rzeki;
b) Fontanna

» Usunigcie starej fontanny;

» Budowa nowej fontanny multimedialnej;

1.4.3. Komunikacja
a) Alejki i place spacerowe

* Budowa sieci alejek i placéw spacerowych;
b) ulica Sowinskiego i alejka wzdhiz kamienic

 Budowa ciagow: pieszego wzdtuz kamienic na styku z placem Sw. Katarzyny

Aleksandryjskiej oraz jezdnego — ul. Sowinskiego 5-17;

1.4.4. Oswietlenie

a) Wymiana oswietlenia parkowego na:

e gazowe — wzdhiz ul. Sowinskiego,
e elektryczne wspoiczesne — teren przed kamienicami,
e elektryczne na ksztalt zabytkowych — plac Sw. Katarzyny Aleksandryjskiej;

c¢) Oswietlenie akcentujace — podswietlenie fontanny oraz sredniowiecznej Baszty Bocianiej;

1.4.5. Mala architektura
a) Lawki parkowe

» okazjonalne



- wspotczesne, ustawiane okazjonalnie przed scena, , niezamocowane do podioza;
- lokalizacja: przed scena w odpowiedniej liczbie;

- podioze pod tawki — utwardzone.

wspotczesne

- wspotczesne, podstawa betonowa, trwale zamocowane do podioza;

- lokalizacja: na terenie przy alejce wzdtuz rzeki Lyny w odpowiedniej liczbie;

- podioze pod tawki — utwardzone.

indywidualne

- wspotczesne, podstawa betonowa, trwale zamocowane do podioza;

- lokalizacja: na placach na catym terenie w odpowiedniej liczbie;

- podioze pod tawki — utwardzone.

b) kosze na smieci

wspoiczesne, trwale zamocowane do podioza, w odpowiedniej liczbie,

lokalizacja: na terenie catego obszaru wzdtuz alejek i na placach spacerowych;

¢) Fontanna multimedialna

fontanna muzyczno — swietlna — zasilenie elektryczne;
lokalizacja: przy Baszcie Bocianiej;

poziom powierzchni fontanny w poziomie terenu
budowa maszynowni;

budowa zamknigtego obiegu wody;

pompy sterowane komputerowo.

d) Stragany handlowe

drewniane, tymczasowe, okazjonalne;

lokalizacja: na terenie placow;

2. Wymagania zamawiajacego w stosunku do przedmiotu zamoéwienia.

2.1. Cechy obiektu dotyczace rozwigzan budowlano-konstrukcyjnych i wskaznikow
ekonomicznych

2.1.1. Zielen

Wymagania zamawiajacego odnosnie zieleni parkowej dotycza :

Poszanowanie zachowanego uktadu przestrzennego zieleni;



Prace pielegnacyjno - sanitarne porzadkujace drzewostan;

Selektywna wycinka samosiewdw, roslinnosci drzewiastej;

Nowe nasadzenia — wg odrgbnego opracowania wykonanego przez specjaliste do

spraw zieleni Andrzeja Saka w marcu 2010r.

Podstawe nowych nasadzen powinny stanowic rosliny wykorzystywane w

historycznych parkach krajobrazowych.

2.1.2. Wody
Wymagania zamawiajacego odnosnie wéd parkowych dotycza:

Uporzadkowanie zieleni wzdtuz linii brzegowej rzeki;

2.1.3. Komunikacja

Wymagania zamawiajacego odnosnie komunikacji:

a) Alejki i place spacerowe

Budowa sieci alejek i placow spacerowych;
Odtworzenie ul. Sowinskiego z chodnikiem i alejki wzdhiz kamienic na styku z
placem Sw. Katarzyny Aleksandryjskiej;

Nawierzchnie odtwarzanych alejek zaprojektowac¢ w nawiazaniu do nawierzchni

historycznej;

2.1.4. Oswietlenie

Projekt oswietlenia parku powinien zawierac:

Wymiang istniejacych linii kablowych i budowe nowych uzupetniajacych na terenie

catego parku;

Wprowadzenie niewielkiej ilosci stylowych gazowych latarni ulicznych wzdtuz ul.

Sowinskiego;

Wprowadzenie stylowych latarni parkowych na ksztatt zabytkowych: w miejsce
istniejacych i jako nowe punkty oswietleniowe na placu Sw. Katarzyny
Aleksandryjskiej. Latarnie metalowe lub zeliwne, wygladem harmonizujace z
elementami matej architektury, klosze latarni - niettukace.

Wprowadzenie wspobtczesnych latarni  parkowych: jako nowe punkty
oswietleniowe na placu przed kamienicami. Latarnie metalowe lub zeliwne,
wygladem harmonizujace z elementami matej architektury, klosze latarni -
niettukace.

Oswietlenie dodatkowe poprawiajace atrakcyjnos¢ parku — podswietlenie Baszty

10



Bocianiej, podswietlenie fontanny;

* Wymagane jest oswietlenie 2-stopniowe, nalezy zapewni¢ mozliwos¢ wiaczania
poszczegblnych zespotdw w zaleznosci od potrzeb;

»  Zastosowac rozwiazania energooszczedne, zapewniajace wymagane normami

parametry oswietleniowe, wilgotnosciowe i inne.

2.1.5. Mala architektura
Wymagania Zamawiajacego dotyczace matej architektury.
a) Lawki parkowe wspolczesne i indywidualne, kosze na smieci
» podioze pod fawki - utwardzone tak jak alejki i place spacerowe;
» podstawa tawek betonowe, siedziska z oparciem — drewniane;
» kosze stojace, dopasowane stylistycznie do tawek, odporne na warunki
atmosferyczne, tatwe w czyszczeniu i konserwacji.
b) Lawki parkowe okazjonalne
* ustawiane okazjonalnie, tymczasowo przed scena;
» podioze pod tawki — utwardzone tak jak place spacerowe;
» siedzisko bez oparcia drewniane na profilach stalowych;
¢) Fontanna multimedialna
» lokalizacja: przy Baszcie Bocianiej;
» fontanna muzyczno - $wietlna — zasilenie elektryczne;
» kolorystyka podswietlenia — tak jak kolory w herbie Dobrego Miasta;
* poziom powierzchni fontanny w poziomie terenu
* budowa maszynowni;
* budowa zamknigtego obiegu wody;
e pompy sterowane komputerowo;
d) Stragany handlowe

* wykonane z materiatdw naturalnych, ustawiane tymczasowo, okazjonalnie;

2.2. Warunki wykonania i odbioru robot budowlanych odpowiadajacych zawartosci ST
Projektant opracuje Szczegotowe Specyfikacje Techniczne wykonania i

odbioru robot - odpowiednio dla projektu rewaloryzacji parku.
Wykonanie rob6t powinno by¢ zgodne z obowiazujacymi normami i przepisami polskiego
prawa. Wytyczne materiatowe podano w pkt.2.1. niniejszego opracowania.
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I1. Czesé informacyjna.

1. Informacje ogolne.
Zamawiajacy oswiadcza, ze posiada prawo do dysponowania

nieruchomoscia na cele budowlane w zakresie dziatek w obrebie 2 o nr ewid. 321/1,
321/2, 322/1, 322/2, 330 oraz, ze posiada dokumenty potwierdzajace to prawo.

Dzialki w obrebie 2 nr: 321/1, 321/2, 322/1, 322/2, 330 sa wiasnoscia Gminy
Dobre Miasto.

Zamawiajacy dostarczy oswiadczenie o0 prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane w zakresie wymienionych dzialek wraz z
dokumentami potwierdzajacymi to prawo do dnia podpisania umowy na wykonanie
zadania projektowego. Stosowne oswiadczenie stanowi zatacznik do PFU (zatacznik
nr3).

Wykonawca jest zobowiazany zrealizowa¢ przedmiot zaméwienia spetniajac wymagania:

e ustawy Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2003 r., Nr 207, poz. 2016 z p6zn.

zm.),

» ustawa o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003r. (Dz. U.

162, poz. 1568);

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

880 z p6zn. zm.);

Nr

» ustawa z dnia 18 lipca 2001r. Prawo wodne (Dz. U. 2001 Nr 115 poz. 1229, z pdzn.

zmianami);

* Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 690 z p6zn. zm.),

* innych ustaw i rozporzadzen,

» Polskich Norm,

» zasad wiedzy technicznej i sztuki budowlane;.

W ramach prac projektowych nalezy przeprowadzi¢ badania podiozy gruntowych w
miejscach posadowienia poszczegdlnych obiektéw, badania archeologiczne oraz

uzyskac wszystkie warunki techniczne wykonania przytaczen do sieci miejskich, a takze
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uzgodnienia opracowanych projektbw w ramach wymaganych obowiazujacymi

przepisami do uzyskania pozwolenia na budowg wiacznie.

2. Zgodnosé zamierzenia budowlanego z polityka lokalna
Zakres tematyczny przedstawiony w PFU jest w petni zgodny z obowiazujacymi

zapisami Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego.

Zamawiajacy dysponuje wypisem z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, ktdry potwierdza zgodnos¢ zamierzenia budowlanego z wymaganiami
prawa miejscowego, jakim sa dokumenty wydawane na podstawie ustawy o planowaniu

I zagospodarowaniu przestrzennym.

3. Inne posiadane dokumenty i informacije.

31.  Dokumenty.
3.1.1. Mapa sytuacyjno-wysokosciowa .

3.1.2. Uchwata Nr XXXV1/245/04 Rady Miejskiej w Dobrym Miescie 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 pozostate materiaty wyjsciowe do projektowania, a wigc ekspertyzy,

badania, w tym badania geologiczne, sondaze i badania archeologiczne, badania
historyczne, opinie. Wykonawca powinien uzyska¢ lub sporzadzi¢ i wykona¢ w

uzgodnieniu i we wspOtpracy z Inwestorem.

Opracowat

mgr inz. arch. Marian Ceynowa

13



