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Opis programu funkcjonalno — uzytkowego dostosowania poddasza na cele muzeum
multimedialnego i biblioteki w budynku Urzedu Miasta w Olsztynku

1.0pis ogélny przedmiotu zaméwienia
1.1. Opis budynku i stanu istniejacego

Ratusz Miejski w Olsztynku to budynek eklektyczny wybudowany w
poczatkach XX w. w miejscu wczesniej istniejacego budynku. Brak jest
zachowanych $ladéw wczesniejszych budowli i materialéw archiwalnych
oraz badan architektonicznych i archeologicznych. Obiekt jest uzytkowany
(w czesci jako siedziba administracji gminy, w czgsci przyziemia urzadzono
siedzibe banku i zaklady ustugowe, cze$é pietra przeznaczono na biblioteke
miejska.

Budynek jest mieniem komunalnym Gminy Olsztynek.

Ratusz jest wpisany do rejestru zabytkow wojewodztwa warminsko-
mazurskiego pod numerem A-2624 decyzja Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow z dnia 19.01.2001 r.

Lokalizacja

Ratusz zlokalizowany jest w centralnym miejscu rynku miejskiego na
terenie Sredniowiecznego starego miasta w Olsztynku. Budynek stanowi
zamkniecie potudniowo-zachodniej pierzei rynku i tworzy blok zabudowy
pierzei ulic - obecnej ul. Warszawskiej, ul. Ratuszowej, Rynku Miejskiego i
tzw. Matego Rynku. Budynek sktada sie z czterech skrzydel wybudowanych
wokot wewnetrznego prostokatnego dziedzinca. Czg$é glowna budynku

pokryta jest wysokim dachem czterospadowym dachem z wiezg
zegarows oraz z nieznacznie wysuni¢tym ryzalitem zamknigtym przyczoétkiem
z umieszczonym herbem miasta ptasko rzezbionym.  Wiez¢ zwienczono
glorietg i dzwonowatym hetmem.

Ogolny opis budynku

Budynek wybudowany na planie prostokata z wewngtrznym
dziedzincem. Obiekt jest podpiwniczony, w dwukondygancyjny z sutereng w
czesci izachodniej. W bryle glownej poddasze jest uzytkowe. W pozostatych
brytach poddasza nie s3 wykonczone i uzytkowane.

Budynek posadowiony na fundamentach bezposrednio na rodzimym
gruncie no$nym. Fundamenty (Yawy fundamentowe) i $ciany fundamentowe
oraz $ciany piwnic murowane z kamienia granitowego.

Sciany kondygnacji nadziemnych murowane z cegiet ceramicznych
pelnych, w wiekszo$ci na zaprawie wapiennej, a w czgsci poddasza na
zaprawie cementowo-wapiennej. Miejscowo na poddaszu zastosowano cegty
wapienno-piaskowe. Strop nad piwnicami typu kleina na belkach stalowych.

Stropy nad kondygnacjami nadziemnymi drewniane belkowe, ,ze
$lepym putapem” od spodu wykonczone podsufitka tynkowang tynkiem
wapiennym.

Konstrukcja dachowa drewniana, tradycyjna, ciesielska o zlaczach na
czopy, wpusty, klamry i gwozdzie ciesielskie. Wigzba dachowa o ukladzie
stolcowo-kleszczowym (o podwdjnym stolcu). Potacie dachowe bryly gtéwnej
i skrzydla wschodniego pokryte dachowka eséwka, mansardy od strony
zachodniej pokryte blachg. Dach (hetm) wiezyczki pokryty blachg stalowa
ocynkowang, malowang. Dach skrzydta zachodniego budynku pokryty
dachowka holenderka.

Sciany budynku zakonczone wydatnymi gzymsami koronujgcymi.



Drzwi wejsciowe wejscia gtdwnego dwuskrzydlowe wspolczesne
o konstrukcji ptycinowo-ramowej (wieloptycinowe;j).

Okna drewniane skrzynkowo-krosnowe, czterodzielne, dwupoziomowe
ze stalym $lemieniem i z ruchomym stupkiem (listwa przymykowa), z
ozdobnym detalem od zewnatrz. W skrzydle zachodnim wystepuja réwniez
okna o konstrukcji oécieznicowej, dwudzielne, jednopoziomowe. Na poddaszu
istnieja okna drewniane o konstrukeji krosnowej jednopoziomowe dwudzielne,
zamkniete tukiem pelnym z promienista szczebling w gornej czgsci okna.

Rzut budynku

Ratusz zalozony na planie prostokata z wewnetrznym dziedzincem z
trzech stron obudowanym brytami budynku, a z czwartej zamkniety $ciang
kurtynowa, do ktorej od strony dziedzinca dobudowano prostokatny budynek
gospodarczy. Budynek sklada si¢ z trzech bryt; wschodniej, zachodniej i bryly
gléwnej potnocne;j.
bryta wschodnia — jednotraktowa z wydzielong klatka schodowa

przylegajaca do poludniowej Sciany szczytowej;
bryta gléwna (poinocna) — trzytaktowa, z klatkg schodowa umieszczong w
centralnym miejscu i komunikujaca wszystkie kondygnacje;
bryta zachodnia — jednotraktowa, z wydzielona klatka schodowa.

Bryta budynku rozczionkowana w ksztalcie litery ,,U”, nakryta
dachami czterospadowym z lukarnami. W dachu bryly glownej istnieje
wiezyczka, bedaca dominanta. Wiezyczka w dolnej czgsci zbudowana na
planie kwadratu, w gornej czgsci oémioboczna. W dolnej czesei wiezyczki
umieszczono tarcze zegarowa. Czg$¢ goérma wiezyczki otoczona tarasem
widokowym z balustrada. Wiezyczka zakonczona ostrolukowym helmem.

Elewacje budynku
Elewacja frontowa 1-osiowa z uskokowym gzymsem kordonowym
oddzielajacym kondygnacje parteru od pigtra.

Elewacja podzielona na trzy czgsci;

A/ cze$é srodkowa, obejmujgca szes¢ osi z symetrycznie posrodku
umieszczonym wejsciem zaakcentowanym portalem z balkonem
obejmujacym dwie osie. Czgs$¢ srodkowa zaakcentowana duza

mansarda i dominujaca nad nia wiezyczka.

B/ cze$é wschodnia czteroosiowa z dwiema arkadami w przyziemiu,

pietro podzielone lizenami;

C/ cze$¢ zachodnia czteroosiowa, pietro podzielone lizenami.

Elewacja wschodnia;

- parter oddzielony od pigtra gzymsem kordonowym, w przyziemiu
rozcztonkowane arkady zamkniete tukami pelnymi z duzymi
witrynami, w skrajnych potudniowych dwdch osiach otwory drzwiowe
z nadprozem w formie tympanonu zamknietego tukiem odcinkowym,
pietro podzielone lizenami

Elewacja zachodnia;

- 15 osiowa, parter oddzielony od pigtra gzymsem kordonowym, pietro

podzielone lizenami.



1.2.0gdlIny opis rob6t remontowo-budowlanych stanowigcych przedmiot

zamowienia
Planuje si¢ wykonanie prac remontowych, w tym w szczegolnosci;
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11.

13.

14.

15.
16.
17.
18.

19.
20.

Wymiana okien od strony dziedzinca;

Wymiana czesci okien w elewacjach zewnetrznych;

Renowacja czesci okien w elewacjach zewngtrznych;

Wymiana drzwi zewnetrznych;

Remont elewacji od strony dziedzifica;

Remont elewacji od strony zewnetrznej;

Remont i przebudowa dziedzifica

Przebudowa kominéw w budynku;

Wykonanie wentylacji grawitacyjnej i mechanicznej w budynku;

. Wymiana pokrycia dachowego z dachowki wraz z wykonaniem czgsciowej

wymiany deskowania oraz wykonaniem pokrycia deskowania papa;
Wymiana rynien, rur spustowych, obrobek blacharskich;

. Wymiana instalacji odgromowej;

Wymiana lub naprawa uszkodzonych elementow drewnianej konstrukcji
dachowe;j,

Wydzielenie p.poz. klatek schodowych w budynku, wykonanie urzadzen
oddymiajacych klatki schodowe, wykonanie instalacji o$wietlenia
awaryjnego 1 oznakowania drog ewakuacyjnych oraz sygnalizacji
pozarowej;

Wykonanie instalacji hydrantow p.poz. wewngtrznych;

Remont i rewaloryzacja schodéw wewnetrznych i klatek schodowych;
Remont i rewaloryzacja istniejacych pomieszczen uzytkowych poddasza;
Adaptacja pomieszczen nieuzytkowych poddasza na cele uzytkowe
muzeum;

Wykonanie windy dla niepelnosprawnych w budynku;

Remont i rewaloryzacja istniejacych pomieszczen uzytkowych biblioteki.

1.3. Charakterystyczne parametry okreslajace wielko$é obiektu i zakres

robé6t budowlanych

1.3.1. Zestawienie powierzchni uzytkowych i kubatury w budynku

Kondygnacja Powierzchnia [m’] Kubatura [m3
Piwnica 623,10 1474
Parter 722,70 2550
Pietro 686,70 1891
Poddasze 657,10 2315
RAZEM 2689,60 8230

1.3.2. Zestawienie powierzchni pomieszczen poddasza w budynku

Nr Powierzchnia | Przyjeta powierzchnia Przjyje;ta kubatura
pomieszczenia | wyliczona [m2 ] | uzythowa [mZ] [m’]

3.1. 82,57 82,50 330
3 12,55 12,60 44
3.3. 92,23 92,20 369
3.4. 15,60 15,60 43
3.5 9,76 9,80 27




3.6. 18,24 18,20 50
3.7. 11,90 11,90 33
3.8. 21,45 21,50 59
39 17,55 17,60 51
3.10. 46,85 46,80 129
3.11. 3,86 3,90 11
3.12. 24,84 24,80 62
3.13. 24,50 24,50 61
3.14. 22,17 22,20 56
3.15. 3,50 3,50 9
3.16. 223,68 223,7 895
3.17. 12,67 12,70 35
3.18. 13,09 13,10 51
RAZEM 657,10 m’ 2315 m’
1.3.3. Zestawienie ilo$ci i powierzchni stolarki okiennej

Tlosé okien tgcznie w budynku Powierzchnia okien lgcznie w budynku
[szt.] [m]

194 szt. 27443 m’

1.3.4. Wykaz powierzchni elewacji

Numer elewacji Powierzchnia elewacji [m’]
1. 231,68
2. 272,91
3, 326,84
4. 171,17
5. 117,98
6. 221,86
7 207,80
8. 41,83
Razem [m’] 1592,07

1.4. Wymagania zamawiajacego w stosunku do przedmiotu
zamowienia, dotyczace;

1.4.1. Przygotowania terenu budowy
Planowane prace prowadzone beda w budynku uzytecznosci publicznej.
Niemozliwym jest catkowite wylaczenie tego budynku z uzytkowania. Na czas
prowadzenia rob6t mozliwe jest jedynie wytaczenie z uzytkowania niektorych
czesci lub pomieszczen  ratusza (na przykiad jednej kondygnacji w
poszczegdlnym skrzydle budynku). Bezposrednio do budynku przylegaja ciggi
komunikacyjne (chodniki i ulice). Koniecznym jest wigc szczelne ogrodzenie
placu budowy, wykonanie zabezpieczefi ochronnych uniemozliwiajacych
spadek materiatéw i przedmiotéw z wysokosci ( n.p. poprzez wygrodzenie
strefy bezposredniego spadku wokot budynku, zastosowanie siatek i daszkow
ochronnych, zastosowanie zastaw uko$nych w okapach dachéw). Koniecznym
jest rowniez wykonanie daszkéw ochronnych przy wejsciach do budynku.
Istnieja jedynie ograniczone mozliwosci wydzielenia placu budowy do
sktadowania materiatéw budowlanych i materiatéw pochodzacych z rozbiorki.




1.4.2.

1.4.3.

Urzadzenie placu budowy i skladowanie materiatow mozliwej jest jedynie na
dziedzincu ratusza. Ogrodzenie placu budowy winno by¢ szczelne, o
wysokosci min. 180 cm., trwale, estetyczne. Projekt placu budowy i
ogrodzenie winno by¢ uzgodnione z inwestorem.

Zasilanie placu budowy w energie elektryczng moze by¢é wykonane z
wewnetrznych sieci w budynku ratusza, po zatozeniu osobnych licznikéw dla
placu budowy.

Istnieje mozliwo$¢ urzadzenia pomieszczen socjalnych i sanitarnych dla
pracownikéw budowy w wydzielonych pomieszczeniach ratusza.

Architektury

Budynek jest wpisany do rejestru zabytkéw wojewodztwa warminsko-
mazurskiego. Prowadzenie wszelkich prac budowlanych na obiekcie winno
by¢ poprzedzone uzyskaniem stosownej zgody WKZ w Olsztynie. Prace
prowadzone winny by¢ pod stalym nadzorem konserwatorskim, nadzorem
autorskim projektanta i nadzorem inwestorskim, zgodnie z zatwierdzona
dokumentacja projektowsa. Prace ziemne winny by¢ prowadzone pod nadzorem
archeologicznym. Kierownik budowy (lub kierownik robdt branzy
budowlanej) powinien posiada¢ odpowiednie przygotowanie zawodowe do
kierowania robotami na obiektach zabytkowych, zgodnie z przepisami
szczegotowymi.

Przy prowadzeniu prac nalezy kierowac si¢ zasada, aby w sposéb
maksymalny zachowac¢ istniejacg zabytkowa substancj¢ budynku, nie dopuscié
do dewastacji i uszkodzen budynku. Elementy przewidziane do zachowania i
rewaloryzacji odtwarzaé mozliwie jak najwierniej na wzor elementéw
istniejagcych. Elementy budynku przewidziane do zachowania, a narazone na
zniszczenie lub uszkodzenie w trakcie prowadzenie prac nalezy zabezpieczy¢
przed przystapieniem do tych prac.

Roboty budowlane muszg byé wykonywane przez fachowcoéw
doswiadczonych i posiadajgcych odpowiednie przygotowanie oraz praktyke
zawodowa przy zabytkach.

Konstrukeji

Przewiduje si¢ zachowanie w maksymalnym stopniu istniejacej
konstrukcji budynku. Jedynie elementy uszkodzone lub nie posiadajace
odpowiedniej nosnosci planuje si¢ podda¢ remontowi lub wymianie.

Wszelkie elementy drewnianej konstrukcji budynku (przede wszystkim
konstrukcja drewnianych schodow, belek stropowych, wigzby dachowe;))
winna by¢ poddana doktadnym ogledzinom stanu technicznego i
sprawdzeniu czy dany element nie jest zaatakowany przez szkodniki drewna
(grzyby i owady). Wszystkie uszkodzone elementy drewniane konstrukcji
budynku nalezy naprawi¢ lub wymieni¢. Wszystkie elementy drewniane
budynku, ktére beda pozostawione podda¢ impregnacji przeciw grzybom i
owadom oraz zabezpieczy¢ przeciwogniowo (az do uzyskania przez drewno
granicy trudnozapalnosci). Elementy nowej drewnianej konstrukcji
wykonywa¢ z sezonowanego doborowego drewna.

Przy wykonywaniu prac adaptacyjnych poddasza planuje
wyeksponowanie istniejacej konstrukcji dachowej. Konstrukcja ta winna by¢
oczyszczona i bejcowana i impregnowana z zachowaniem naturalnego rysunku
stojow drewna.



1.4.4.

1.4.5.

Instalacji
Wszystkie instalacje w budynku wymagaja wymiany.
Budynek docelowo przewidziany jest do wyposazenia w nastgpujace instalacje;
a/ kanalizacji sanitarnej grawitacyjnej (do sieci miejskiej);
b/ wodociggows (z sieci miejskiej);
¢/ centralnego zdalaczynnego ogrzewania wodnego;
d/ elektryczng $wiatla i sity;
e/ telefoniczna;
f/ odgromowa;
g/ logiczna (teleinformatyczng);
h/ wentylacji grawitacyjnej i wentylacji mechanicznej w wybranych
pomieszczeniach;
i/ instalacji o§wietlenia ewakuacyjnego;
i/ instalacji hydrantowej wewnetrznej, instalacji oddymiajacej klatki schodowe,
instalacji sygnalizacji pozarowej i wykrywania dymu.

Wykonczenie

Z uwagi na zabytkowy i reprezentacyjny charakter budynku do
wykoriczenia nalezy stosowaé materiaty naturalne jak kamien, drewno, ptytki
podtogowe kamienne itp. w uzgodnieniu z WKZ i projektantem. Stosowac
tynki renowacyjne.

Czes¢ istniejacych okien planowana jest do pozostawienia.

Okna wymieniane wykona¢ z zachowaniem charakteru i na wzor okien
istniejacych. Od zewnatrz okna te wykona¢ z elementami dekoracyj nymi ja w
oknach istniejacych ( wprowadzié¢ dekoracyjne potwatki i kostki ozdobne z
tzw. “kaboszononami”). Okna o konstrukeji skrzynkowej, dwudzielne,
dwupoziomowe, o statym slemieniu i z listwa przymykowa nasladujacg stupek
planuje sie wymieni¢ na okna pojedyncze z jednym skrzydiem dolnym i

- jednym gérnym jako okna rozwierano — uchylne. Listwa przymykowa

nasladujaca shupek wpisana ma by¢ na state w konstrukcje¢ ramy skrzydta.

Planuje sie remont elewacji. Remont ten polega¢ bedzie na odnowieniu
fasady wraz z wymiang wszystkich obrobek blacharskich na obrobki z blachy
tytanowo-cynkowej. Technoliogie remontu elewacji oprze¢ nalezy na
sprawdzonych wyrobach system6éw renowacyjnych dla budynkow
zabytkowych.

Cokoty budynku réwniez podda¢ renowacji. Istniejgca oktadzing
cokotu z lastrico ptukanego oraz zasolong zaprawe w spoinach nalezy usung¢
(sku¢). Wykonaé neutralizacje szkodliwych soli ( siarczany i chlorki) w murze.
Wykonaé systemowe tynki renowacyjne (warstwy podktadowe i wierzchnie),
osuszajace i odporne na dziatanie soli. Malowanie wykona¢ farbami o
wysokiej paroprzepuszczalnosci n.p farbami silikonowymi.

Renowacje fasad zasadniczych nalezy wykona¢ w sposob nastepujacy;
Usunaé wszystkie uszkodzone, zawilgocone i popekane tynki. (zaktada si¢ ze
okoto 10-12 % wszystkich tynkéw nalezy usung¢). Oczysci¢ mur szczotkami
stalowymi , wodg pod ci$nieniem i sprezonym powietrzem. Wykonaé
neutralizacje szkodliwych soli w murze (siarczany i chlorki). Wykona¢
warstwy podkladowe i szczepne z systemowych tynkow renowacyjnych.
Wykonaé warstwe nawierzchniowa z systemowych tynkow renowacyjnych lub



tynki wapienno-cementowe w dodatkiem érodkéw napowietrzajacych.
Warstwe wykoficzeniowa tynku w zaleznosci od elementu istniejacego
wykonaé jako gtadka lub typu ,,baranek”. Elewacje farbami krzemianowymi ,
dyfuzyjnymi.

1.4.6. Zagospodarowania terenu
Nie planuje sie  wprowadzenie  dodatkowych elementow
zagospodarowania terenu wokot budynku ratusza z wyjatkiem naprawy i
czesciowej wymiany nawierzchni dziedzifica oraz systemu odprowadzania wod
deszczowych. Nawierzchni¢ dziedzifica wykona¢ z kamiennej kostki
granitowej na podfozu piaskowym stabilizowanym cementem. !

Opracowat;

*

Opracowano zgodnie z wymaganiami zawartymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia
02.09.2004 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego (Dz. U. Z dnia 16.09.2004 r.)



1.5. CZESC INFORMACYJNA PROGRAMU FUNKCJONALNO - UZYTKOWEGO

1. Dokumenty potwierdzajace zgodno$¢ zamierzenia budowlanego z wymaganiami
wynikajgcymi w przepisow;
1.1. Pozwolenie - decyzja Warmifisko-Mazurskiego Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkéw na prowadzenie prac przy zabytku;
1.2. Decyzje o pozwoleniu na budowe wydane przez Staroste Olsztynskiego;

2. Os$wiadczenie zamawiajacego stwierdzajace jego prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane;

3. Inne posiadane dokumenty zwigzane niezbgdne do projektowania i wykonania zamierzenia
inwestycyjnego;
3.1. kopia mapy zasadniczej;
3.2. zalecenie konserwatorskie konserwatora zabytkow;
3.3. inwentaryzacja budynku, projekty remontu elewacji fasady i wymiany stolarki
okiennej i drzwiowej w fasadzie i dziedzificu budynku *

* zgodnie z wymaganiami zawartymi w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 02.09.2004 r. w
sprawie szczegétowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i
odbioru robét budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego (Dz. U. Z dnia 16.09.2004 r.)



