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CZESCOPISOWA

1. OPIS OGOLNY PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA

Przedmiot zamdwienia obejmuje prace budowlane (ratujace) przy obiekcie patacowym w
Rychnowie, dz. Nr 35. Obiekt wpisany do rejestru zabytkéow nr A-4040 (nowy nr w rejestrze
zabytkéw nieruchomych po reformie administracyjnej) / A-2910 (stary numer na decyzji w
sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkéw).

Docelowo zadanie ma objg¢ kompleksowg restauracje obiektu.

Pierwszy etap prac polega na:

- wymianie pokrycia dachowego,

- wymianie stolarki okiennej,

- wykonaniu ocieplenia budynku od wewnatrz,

- wymianie instalacji centralnego ogrzewania wraz z montazem nowego zrédta ciepta.

Przedmiotem zamoéwienia jest wykonanie:

1) projektu budowlanego zawierajgcego zakres dla pierwszego etapu prac polegajgcych na:

- wymianie pokrycia dachowego,

- wymianie stolarki okiennej,

- wykonaniu ocieplenia budynku od wewnatrz,

- wymianie instalacji centralnego ogrzewania wraz z montazem nowego zrédta ciepta,
wykonane zgodnie z warunkami okreslonymi w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane (Dz. U. z 2023 r., poz. 682 z pézn. zm.), w Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢
budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2022 r. poz. 1225),

2) robd6t budowlanych polegajacych na:

- wymianie pokrycia dachowego,

- wymianie stolarki okiennej,

- wykonaniu ocieplenia budynku od wewnatrz,

- wymianie instalacji centralnego ogrzewania wraz z montazem nowego zrédta ciepfta,

z uwzglednieniem wykonania prac przy zabytku wpisanym do rejestru zabytkéw.

1.1 CHARAKTERYSTYCZNE PARAMETRY OKRESLAJACE WIELKOSC ZAMOWIENIA i
SZCZEGOtOWE WEASCIWOSCI FUNKCJONALNO-UzZYTKOWE

- BUDYNEK

Liczba kondygnac;ji 2

Nadziemne 2

Podziemne 1

Poddasze 1

Wysokos¢ budynku 12,30m
Powierzchnia dachu 865m2
Powierzchnia zabudowy 598,63m2
Powierzchnia piwnic 344,10m2



Powierzchnia parteru 399,10m2
Powierzchnia | pietra 390,95m2
Powierzchnia poddasza 397,00m2
Suma powierzchni budynku: 1531,15m2

- ZAGOSPODAROWANIE TERENU
Powierzchnia terenu inwestycji 1,25 ha

- MEDIA

- SZACUNKOWE ZAPOTRZEBOWANIE NA CIEPLO 170kW

- SZACUNKOWE ZAPOTRZEBOWANIE NA ENERGIE ELEKTRYCZNA

OBLICZENIOWE ZAPOTRZEBOWANIE MOCY 66 kW

WSKAZNIK ZAPOTRZEBOWANIA MOCY 79W/M2 POW. UzYTK.

- SZACUNKOWE ZAPOTRZEBOWANIE NA WODE 0,75M3/DOBE

Podane powyzej zapotrzebowania sg szacunkowe i podlegajg weryfikacji przez osoby
sporzadzajgce projekt budowlany.

- DANE TECHNICZNE | TECHNOLOGICZNE
- LICZBA OS. JEDNORAZOWO KORZYSTAJACYCH do 50 OSOB
- LICZBA OSOB ZATRUDNIONYCH NA STALE 3 osoby

- POWIERZCHNIE UzYTKOWE POMIESZCZEN
Piwnica 344,10m2

Parter 399,10m2

| pietro 390,95m2

1.2 AKTUALNE UWARUNKOWANIA WYKONANIA PRZEDMIOTU ZAMOWIENIA
- UWARUNKOWANIA FORMALNO — PRAWNE

Decyzja w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkdéw z dnia 20.01.1998 r.
Wypis z rejestru gruntéw

Zalecenia konserwatorskie z dnia 03.11.2023 r. wydane przez Warminsko-Mazurskiego
Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow

Pozwolenie nr 270/2014 Wojewddzkiego Urzedu Ochrony Zabytkéw

- UWARUNKOWANIA TECHNICZNE
Dotychczasowa sieé elektryczna
Dotychczasowa sieé¢ wod-kan
Dotychczasowe zrédfo ciepta

1.3 HISTORIA OBIEKTU | OGOLNE WtASCIWOSCI FUNKCJONALNO-UZYTKOWE

Patac w Rychnowie w stylu barokowym wybudowat w 1781 roku Ernest Wendzky. Na poczatku
XX wieku zostat przebudowany w stylu neoklasycystycznym. Budynek wzniesiony jest na planie
prostokata ze srodkowym ryzalitem w elewacji ogrodowej i pozornymi ryzalitami: frontowym
na osi budynku i czterema skrajnymi-po dwa w elewacji frontowej i ogrodowej, podpiwniczony,
dwukondygnacyjny. Potozony w centrum wsi Rychnowo, na wschéd od drogi Warszawa-



Olsztyn. Murowany z cegty, obustronnie otynkowany, na fundamentach z kamienia polnego.
Stropy drewniane, wiezba dachowa drewniana, mansardowa kryta blachg. Skrajne ryzality
pozorne dwukondygnacyjne, kryte dachami trdjspadowymi. Nad skrajnym zachodnim
ryzalitem, czworoboczna wieza zwiericzona 8-bocznym hetmem. Elewacja frontowa 11-
osiowa, skrajne ryzality pseudoboniowane. Pomiedzy boniowanymi lizenami zamkniety
odcinkowo otwér drzwiowy, w osiach skrajnych okna réwniez zamkniete tukiem odcinkowym.
Okna w tynkowanych opaskach, ponizej tynkowane ptyciny. W potaci dachy ryzalitu
srodkowego facjata zamknieta odcinkowym tympanonem. Elewacja ogrodowa opracowana jak
frontowa. Nad elewacja zachodnig 8-boczny hetm.

Budynek przez wiele lat funkcjonowat jako klasztor zgromadzenia Sidstr sw. Teresy od
Dziecigtka Jezus.

Obecnie wiasnos¢ Archidiecezji Warminskie;.

2. OPIS WYMAGAN ZAMAWIAJACEGO W STOSUNKU DO PRZEDMIOTU
ZAMOWIENIA

Program funkcjonalno-uzytkowy ratowania XVIll-wiecznego obiektu patacowego w
Rychnowie, zaktada przede wszystkim poprawe stanu technicznego obiektu i przystosowanie
go do nowej funkcji kulturalno-wypoczynkowe;.

Zakres prac zwigzanych z wykonaniem projektu budowlanego:

1. Pozyskanie mapy do celdw projektowych.

2. Sporzadzenie projektu budowlanego.

3. Sporzadzenie wykonawczego projektu wielobranzowego.

4. Uzyskanie wszelkich uzgodnien niezbednych do realizacji projektu.
5. Opis rozwigzan technologicznych i konstrukcyjnych.

6. Graficzne przedstawienie proponowanych rozwigzan.

7. Uzyskanie pozwolenia na budowe.

Uwaga:

Przyjete rozwigzania nalezy uzgodni¢ z Zamawiajgcym przed ostatecznym wykonaniem
dokumentac;ji projektowej i uzyskaniem pozwolenia na budowe.

Projektant nie bedzie uzywat w opracowaniu projektowym, kosztorysach, przedmiarach i

specyfikacjach technicznych wykonania i odbioru robét budowlanych nazw wtasnych
zaprojektowanych materiatéow i urzadzen. Opis tychze nastgpi poprzez okreslenie wtasciwych
dla danego materiatu lub urzadzenia charakterystycznych parametréw.

2.1 CECHY OBIEKTU DOTYCZACE ROZWIAZAN BUDOWLANO -

KONSTRUKCYJNYCH
- WYMAGANIA DOTYCZACE PRZYGOTOWANIA TERENU



Teren nalezy przygotowa¢ do wykonania planowanych prac z uwzglednieniem jak
najmniejszych szkéd na terenach zielonych okalajgcych obiekt. Transport niezbednych
materiatdw do wykonania prac odbywad sie bedzie istniejgcym podjazdem bocznym do
budynku.

Nalezy wykorzystac istniejgcg komunikacje piesza.

Wykonawcy w dniu przekazania terenu budowy zostanie wskazany obszar na plac sktadowy i
zaplecze budowy, a takze zostang wskazane miejsca przytaczy i poboru medidw.

- WYMAGANIA DOTYCZACE ARCHITEKTURY

dach

Na potaciach zostanie potozone pokrycie z nowej dachdwki ceramicznej eséwki lub
matogabarytowej holenderki w kolorze naturalnym czerwonym.

Obecnie budynek pokryty jest blachg stalowg ocynkowang. Przy wymianie pokrycia nalezy
wymienic catos¢ deskowania, zastosowaé pokrycie wstepne z papy lub membrany dachowej,
a takze nalezy wymienic facenie i podtatniki. Przy wymianie pofaci dachu nalezy réwniez
wymienic¢ obrébki blacharskie, rynny i rury spustowe.

Konstrukcja wiezby dachowej wymaga impregnacji przeciwogniowej i przeciwgrzybiczne;j.
Przed przystgpieniem do prac zwigzanych z wymiang pokrycia dachowego nalezy konstrukcje
nalezy wzmocni¢ natomiast elementy porazone drewnojadami (kotatek lub spuszczel) nalezy
wymienic lub zaleczyc¢.

Wymieniane uszkodzone lub skorodowane elementy konstrukcji drewnianej powinny by¢
wykonywane z tarcicy sosnowej lub Swierkowej. Wilgotno$¢ drewna stosowanego na
elementy konstrukcyjne powinna wynosi¢ nie wiecej niz 20 %. Nalezy stosowaé drewno
starannie okorowane, czterostronnie strugane.

Potacie dachowe (poza wiezg) podlega dociepleniu wetng mineralng gr. 30cm w dwodch
warstwach, a na potaci tej wykonaé¢ zabudowe z ptyt g-k na konstrukcji stalowej w
odpowiednie] klasie ogniowej. Na powierzchni nalezy zaszpachlowa¢ tgczenia. W drugim
etapie powierzchnia zostanie wyszpachlowana i pomalowana.

Remontowi i wymianie pokrycia wymaga réwniez pokrycie wiezy. Pokrycie wiezy nalezy
wykonaé nawigzujac do obecnego historycznego wygladu i zastosowanych rozwigzan.
Podczas wykonywania wymiany pofaci dachowej nalezy poddac remontowi kominy.

Stolarka okienna i drzwiowa zewnetrzna

Stolarka okienna i drzwiowa w catosci podlega wymianie (nawet stolarka wymieniona w
ostatnich latach przez poprzedniego uzytkownika). Wymiana okien na nowe, drewnianych, z
zastosowaniem okien zespolonych, z podziatem nawigzujagcym do okien historycznych.
Stolarka standardowa o wspodtczynniku 0,9W/m2K, natomiast dla stolarki historycznej w
szczegblnosci stolarki w pomieszczeniu kaplicy dopuszcza sie odstepstwo od parametréw
technicznych. Stolarke drzwiowg zewnetrzng nalezy wymieni¢ na nowa nawigzujacg do
stolarki historycznej. Ostateczny wyglad okien zostanie ustalony z wtasciwym Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkow. Inwestor jest w posiadaniu opracowania: Remont polegajgcy na
wymianie stolarki okiennej i drzwiowej w budynku zabytkowym, autorstwa AHA Biuro
Architektoniczne Anna Harmuszkiewicz.




- WYMAGANIA DOTYCZACE DOSTEPU DLA O0SOB NIEPELNOSPRAWNYCH ORAZ
BEZPIECZENSTWA POZAROWEGO

Koncepcja zagospodarowania terenu w kolejnym etapie prac ma na uwadze dostepnos¢ dla
0sb6b z niepetnosprawnosciami, wejscie z poziomu gruntu. W przysztosci istnieje mozliwos¢
montazu windy, umozliwiajgcej poruszanie sie po kondygnacji parteru i | pietra. Na klatce
schodowej przy windzie zaktada sie instalacje przyciskéw powiadamiajgcych, niezbednych do
sprawnej ewakuacji oséb niepetnosprawnych w razie pozaru. Podczas sporzgdzenia projektu
nalezy dokonaé analizy obiektu pod wzgledem zabezpieczen budynku pod wzgledem
bezpieczenstwa pozarowego oraz zaprojektowaé¢ odpowiednie rozwigzania w zakresie
objetym postepowaniem.

- WYMAGANIA DOTYCZACE WYKONCZENIA

Wykonczenia bedg uwzgledniaé specyfike obiektu i jego walory historyczne. Prace beda
przeprowadzone po uzgodnieniach i we wspdtpracy z witasciwym Wojewddzkim
Konserwatorem Zabytkow oraz przy wspodtpracy z Inwestorem.

- WYMAGANIA DOTYCZACE DOCIEPLENIA SCIAN ZEWNETRZNYCH OD WEWNATRZ

Do efektywnego docieplania Scian budynku od wewnatrz nalezy zastosowac¢ wysokiej jakosci
ptyty termPIR a ptytg GK (deklarowany wspétczynnik 0,022W/mK). Grubo$é docieplenia PIR
100mm + ptyta GK 12,5mm. Dzieki zespoleniu produktu podstawowego z ptytg gipsowo-
kartonowg uzyskuje sie w szybki sposéb zaizolowang $ciane bez mostkdw termicznych przy
zastosowaniu produktu o wysokich parametrach termoizolacyjnych, ktérego zastosowanie
ogranicza ilos¢ niezbednych prac oraz skraca czas realizacji zadania.

Izolacje nalezy wykonaé w odpowiednim systemie dobranym przez projektanta w uzgodnieniu
z Inwestorem.

Przed wykonaniem docieplenia nalezy sku¢ cato$é tynkéw ze $cian oraz wykonaé nowe tynki
cementowe lub cementowo wapienne po dokonaniu zszycia ewentualnych rys na scianach.
Podczas wykonywania docieplenia nalezy sprawdzi¢ stan techniczny gniazd belek stropéw
drewnianych, a w razie koniecznosci belki stropowe nalezy wymienié lub wzmocnié.

Na powierzchni nalezy zaszpachlowaé tgczenia. W drugim etapie powierzchnia zostanie
wyszpachlowana i pomalowana.

- WYMAGANIA DOTYCZACE 1ZOLACJI PRZECIWWODNEJ | PRZECIWWILGOCIOWEJ SCIAN
FUNDAMENTOWYCH:

Nalezy wykonaé odstoniecie muréw fundamentowych od zewnatrz do gtebokosci stopy
fundamentowej. Prace nalezy wykonywac¢ metoda odcinkowg, o dtugosci max.5m wzdtuz
muru. Spoiny nalezy wymienié¢ do gtebokos$ci 2cm. Mur oczy$ci¢ mechanicznie, elementy
uszkodzone naprawié lub wymienié.

Podziemna czes¢ Sciany fundamentowej zostang zaizolowany od zewnatrz, z uzyciem izolacji
przeciwwilgociowej i przeciwwodnej z mas dwusktadnikowych w dwdch warstwach oraz
warstwy dociepleniowej fundamentowej ( FS 40, styrodur lub inne hydrofobowe) gr. 5cm.
Jednoczesnie $ciany fundamentowe wymagajg zastosowania iniekcji krzemianowych.



- WYMAGANIA DOTYCZACE INSTALACJI SANITARNYCH
Istniejgce instalacje sanitarne planowane do prac remontowych na dalszym etapie robét.

- WYMAGANIA DOTYCZACE INSTALACJI ELEKTRYCZNYCH
Istniejgce instalacje elektryczne planowane do prac remontowych na dalszym etapie robét.

- WYMAGANIA W ZAKRESIE WYMIANY CENTRALNEGO OGRZEWANIA WRAZ Z MONTAZEM
NOWEGO ZRODtA CIEPA

Wymiana Zrédfa ciepta - zastosowania pompy ciepta. Kompleksowa modernizacja kottowni.
Montaz regulacji godzinowo-dobowej. Automatyka obiegéw grzewczych. Kompleksowa
wymiana instalacji oraz grzejnikéw. Dostosowania instalacji do petnego sterowania. Regulacja.
Centralny monitoring sterowania ogrzewaniem z aplikacji. Przystosowanie do podfaczenia
instalacji c.w.u. przystosowanie do wspotpracy z nowym zrédtem ciepta.

Istniejgca instalacja c.o. zostanie zastgpiona przez nowa. Wymiana instalacji c.0. na pompowag,
izolowang termicznie, typu zamknietego, wyposazong w grzejniki o matym ztadzie wodnym,
wyposazone w zawory termostatyczne elektroniczne oraz regulacyjne zawory podpionowe.
Obliczeniowe temperatury w pomieszczeniach 20°C-22° C - zgodnie z warunkami
technicznymi.

Przewiduje sie montaz instalacji w systemie zamknietym. Uktad zabezpieczony naczyniem
wzbiorczym i ZB zlokalizowanym w pomieszczeniu wezta.

Instalacja opiera sie o ukfad ogrzewania podtogowego na parterze, oraz grzejnikdw ptytowych
i rurowych na pietrze (alternatywnie, dopuszcza sie uzycie nagrzewnic wodnych, jako sposéb
ogrzewania pomieszczen — do ustalenia na etapie projektu budowlanego).

Przewiduje sie uzycie grzejnikéw stalowych ptytowych, z wbudowanym zaworem
termostatycznym, z nastawg wstepng, zaworowe (z podfgczeniem dolnym).

Podejscia pod grzejniki ptytowe, wykona¢ w sposdéb zapobiegajgcy wystawaniu przewodoéw z
posadzki. W tym celu, przy kazdym podejsciu pod grzejnik, nalezy wczesniej wkué kostke
izolacyjng (z otworami na przewdd c.o.), a nastepnie przeprowadzi¢ podejscia z posadzki,
poprzez kostke do zawordw grzejnikowych katowych.

Whkuwajgc kostke izolacyjng, nalezy zwrdcié szczegblng uwage na projektowany rozmiar
grzejnika, tym samym prawidtowo wymierzy¢ potozenie przytgczy tak aby po zamontowaniu
grzejnik znajdowat sie centralnie pod oknem (lub w innej, projektowanej lokalizacji).
Potgczenia grzejnika z rurg zasilajacg i powrotng nalezy dokonaé za pomoca kagtowej armatury
przytgczeniowej z mozliwoscig odciecia grzejnika i spustu wody.

Odpowietrzenia realizowane pod stropem pomieszczenia poprzez automatyczne zawory
odpowietrzajgce (lub rozwigzania rownowazne przedstawione przez zespét projektowy na
etapie akceptacji projektu przez Inwestora).

Na parterze, przewiduje sie realizacje ogrzewania podtogowego, przy pomocy systemowych
rozwigzan, w oparciu o rury PE-RT 18x2,0.

Koncepcja przewiduje montaz uktadéw rozdzielaczowych (ilos¢ dopasowana do
zapotrzebowania i uktadu pomieszczen, lokalizacja w uzgodnieniu z inwestorem). Kazdy z
uktaddw, sktada sie z listwy elektrycznej zasilajgco-sterujgcej, zaworu termostatycznego z
czujka przylgows, sitownikdow obiegowych, przeptywomierzy, pompy obiegowej ogrzewania
ptaszczyznowego, termostatow pokojowych. Przewiduje sie uktadanie rurociggdw grzewczych
na styropianie systemowym z folig aluminiowg, oraz zalanie warstwg betonu z dodatkiem



uszlachetniajgcym. Rozstaw rur i temperature czynnika obiegowego, nalezy dobraé¢ majac na
uwadze docelowe, projektowane straty ciepta pomieszczen oraz budowe posadzki.

Celem zasilenia nagrzewnicy centrali wentylacyjnej, nalezy zastosowaé przewody
preizolowane LR-Pex badZ inne systemowe rozwigzania uktadane w gruncie, gwarantujgce
minimalne straty ciepta na przedmiotowym odcinku.

Odpowietrzenia sg realizowane za pomocg automatycznych zaworéw odpowietrzajgcych i
recznych na grzejnikach.

Odwodnienia realizowa¢ w najnizszych punktach instalacji, oraz awaryjnie sprezonym
powietrzem.

Regulacja instalacji realizowana jest za pomocg automatyki wezta, zawordéw tréjdrogowych
oraz nastaw na elektronicznych zaworach grzejnikowych.

W celu opomiarowania zuzycia ciepfa nalezy zaprojektowaé uktad pomiarowy zlokalizowany
W pomieszczeniu wezta.

Instalacje, nalezy podda¢ wodnym prébom ci$nieniowym.

Prace rozruchowe instalacji nalezy wykona¢ wg dokumentacji techniczno-ruchowej
producentéw urzadzen. Eksploatacje urzadzen prowadzic¢ zgodnie z zaleceniami producentow
urzadzen i odpowiednich dla nich warunkach.

Nalezy przestrzegac wytycznych dotyczgcych okresowej konserwacji i przegladéw kontrolnych
urzadzen.

- POZOSTALE WYMAGANIA

Roboty nalezy prowadzi¢ zgodnie z ,,Warunkami technicznymi wykonania i odbioru robét
budowlano-montazowych” oraz zgodnie z przepisami BHP, a szczegblnie z zawartymi w
Rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury w sprawie bezpieczenstwa i higieny pracy przy
wykonywaniu robét budowlanych. Osoba wykonujgca projekt i nadzorujgca prace ze strony
wykonawcy powinna posiadaé¢ odpowiednie uprawnienia budowlane oraz aktualny wpis do
Izby Inzynieréw Budownictwa, a takze spetnia¢ warunek doswiadczenia prac przy zabytkach
nieruchomych.

Dostarczona dokumentacja projektowa powykonawcza ma zawierac Instrukcje Uzytkowania
projektowanych urzadzen, w ktérej okreslone zostang wszystkie istotne czynnosci
zapewniajgce bezpieczne uzytkowanie obiektu w okresie gwarancyjnym i pogwarancyjnym.
Wykonawca przed dostarczeniem i zamontowaniem urzgdzen przedstawi Inwestorowi
wszystkie wymagane atesty i certyfikaty na proponowane elementy.

CZESCINFORMACYINA

Decyzja w sprawie wpisania dobra kultury do rejestru zabytkéw z dnia 20.01.1998 r.
Wypis z rejestru gruntéw
Zalecenia konserwatorskie z dnia 03.11.2023 r. wydane przez Warminsko-Mazurskiego

Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow



Podstawy prawne:

1) Ustawa Prawo Budowlane z dnia 7 lipca 1994 r.,

2) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie Warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie,

3) Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego,

4) Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003r. w sprawie informacji
dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia oraz planu bezpieczenstwa i ochrony

zdrowia.

ZAtACZNIKI

1. Mapka terenu z planowang lokalizacjg inwestycji.

2. Obliczenie planowanych kosztow prac projektowych i robdt budowlanych.



ZAtACZNIKNR 1

OBREB WROBL
ARK.

ZAtACZNIK NR 2

OBLICZENIE PLANOWANYCH KOSZTOW PRAC PROJEKTOWYCH
| ROBOT BUDOWLANYCH

Na podstawie Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie okreslenia metod i podstaw
sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztéw prac projektowych
oraz planowanych kosztéw robdét budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-

uzytkowym oraz publikatoréw cenowych ,SEKOCENBUD” wydanych w IV kwartale 2023 r.



