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3. W budynku frontowym na 2 pietrze w czesci podtnocnej nalezy zlokalizowaé Centrum
Administracyjne dla placdwek typu interwencyjnego. Docelowy uktad funkcjonalny lokalu
nalezy uzgodni¢ z Zamawiajgcym na etapie projektowania.

4. W budynku frontowym na 2 pietrze w czesci potudniowej nalezy zlokalizowa¢ lokal NGO.
Docelowy ukfad funkcjonalny lokalu nalezy uzgodnic¢ zZamawiajgcym na etapie projektowania.

5. Do opracowania nalezy wigczy¢ dziatke o nr ew. 255/6 w zakresie zagospodarowania terenu
(budynek trafostacji pozostaje poza zakresem opracowania), wskazang w projekcie
budowlanym jako , Dziatka trafostacji wytagczona z opracowania”.

Projekt zaktada przebudowe budynkéw z zachowaniem ich funkcji mieszkalno — ustugowych. W
reprezentacyjnym budynku frontowym przewidziano biura oraz ustugi. W budynkach oficyn, wszedzie
na parterze, przewidziano ustugi i lokale gastronomiczne. Na wyzszych kondygnacjach beda sie
znajdowac ustugi — to jest dodatkowe pietra lokali gastronomicznych, a takze pracownie artystyczne
oraz na 3 i 4 pietrze mieszkania. Zostanie zaprojektowana nowa nawierzchnia podwdrka i nowa
organizacja powierzchni z zielenia.

Realizacja zadania pn. ,,Remont i przebudowa kamienicy w todzi przy ul. Piotrkowskiej 118"
prowadzona bedzie w systemie ,,zaprojektuj i wybuduj”.

Niniejszy program funkcjonalno-uzytkowy obejmuje opis:

e zakresu prac projektowych i zadania budowlanego,

e sposobu zagospodarowania i wykorzystania obiektu,

e wymagan technicznych, ekonomicznych, materiatowych i funkcjonalnych dot. planowanych
robot budowlanych.

3.1. Charakterystyczne parametry okreslajace wielko$¢ obiektow i zakres robét

budowlanych.

3.1.1.Charakterystyczne wielkosci.

¢ llos¢ kondygnacji: od 1 do 4 kondygnacji

¢ Podpiwniczenie: budynek frontowy czesciowo podpiwniczony, oficyna D, E, F podpiwniczona

e Wysoko$¢ /m/: od 4 do 20,20

¢ Powierzchnia dziatek 255/6, 255/7 /m2/: 3 109,82

* Powierzchnia zabudowy (w zakresie opracowania) /m2/: 1155,35

*  Powierzchnia zabudowy (poza zakresem opracowania — budynek trafo) /m2/: 34,55

*  Powierzchnia catkowita (w zakresie opracowania) /m2/: 5147,53

* Powierzchnia nawierzchni utwardzonych dziedzinca /m2/: 1288,60 + 36,85 (przeswit
bramowy)

*  Budynki przeznaczone do rozbiérki o tgcznej powierzchni/m2/: 239,24

Szczegdtowe wielkosci powierzchni okreslone w punkcie 3.4 opisu PFU.
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e instalacja oddymiania klatki schodowej,
e elementy biernej ochrony ppoz.

3.2. Aktualne uwarunkowania wykonania przedmiotu zaméwienia.

3.2.1. Lokalizacja dziatki oraz stan prawno-administracyjny.

Lokalizacje oraz podstawowag strukture obiektu pokazano na schemacie ponize;j.
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Zadanie inwestycyjne - nieruchomosc przy ul. Piotrkowskiej 118, zlokalizowane jest w Strefie
Wielkomiejskiej, w kwartale ograniczonym ulicami: Juliana Tuwima, ptk. Jana Kilinskiego, Nawrot i
Piotrkowska. Znajduje sie ono w obszarze priorytetowych projektow Rewitalizacji Obszarowej
Centrum todzi na lata 2014-2020+ (obszar nr 5).

Dla nieruchomosci obowigzuje Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta todzi — uchwata nr XCIX/1826/10 Rady Miejskiej w todzi z dn. 27 pazdziernika
2010r.

Nieruchomos¢ nie jest objeta obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego.

Dla nieruchomosci sporzadzono projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla
czesci obszaru miasta todzi pofozonej w rejonie ulic: Juliana Tuwima, ptk. Jana Kilinskiego, Nawrot i
Piotrkowskiej, w oparciu o uchwate Rady Miejskiej w todzi Nr 1X/175/15 z dnia 8 kwietnia 2015 r.
Przy sporzadzaniu PFU projektant dysponowat wersjg projektu planu z listopada 2016 r, bedgca na
etapie uzgodnien zewnetrznych (przed pierwszym wytozeniem).

Nieruchomos¢ ma ksztatt regularny, prostokatny. Na zagospodarowanie dziatek sktadajg sie budynek

frontowy i dwa ciggi oficyn (pétnocny i potudniowy) wybudowanych w ostrych granicach dziatek, w

styku z wyzszg od nich zabudowg dziatek sgsiednich. Ponadto istniejg tu budynki gospodarcze oraz
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stacja trafo, rdwniez stojgce w granicach. Na terenie wieksza cze$¢ powierzchni jest utwardzona, ale
istniejg tez fragmenty ,gotej ziemi” i kilka drzew, w tym okazy o znacznej wartosci. Stojgce w ostrych
granicach budynki i mury sgsiednich nieruchomosci w catosci opisujg ksztatt dziatki.

Wjazd na teren mozliwy jest poprzez brame dostepng od ul. Piotrkowskiej. Otwarta jest opcja
potaczenia wschodniej czesci podwdrka z przylegtg dziatka — Sienkiewicza 63. W obrysie posesji
znajduje sie wydzielona dziatka nr 255/6 z istniejgcg na niej stacjg transformatorowa, z ktére;j
podziemne kable wyprowadzone sg poprzez brame w strone ul. Piotrkowskiej. Pod nawierzchnig
podwarka istniejg doziemne instalacje obstugujgce oficyny.

Zabudowa na dziatce znajduje sie, ogdlnie w Srednim i ztym stanie technicznym. Szczegélnie Zle
prezentujg sie budynki gospodarcze. Zagospodarowanie, mimo utwardzonego podwadrka, jest
przypadkowe i zaniedbane.

Kamienica petnita funkcje mieszkalno — ustugowe. Budynki obecnie sg prawie pozbawione
uzytkownikéw (trzech lokatordéw i kilka lokali ustugowych).

Inwestycja obejmuje dziatki o nr ewid. 255/6 i 255/7, z obrebu S-6, o tacznej powierzchni 3109,82m?
ograniczone:

* od potudnia zabudowang dziatkg budowlang nr 256/2, obreb S-6 - Piotrkowska 112

* od wschodu zabudowang dziatkg budowlang nr 468/1, obreb S-6 - ulica Sienkiewicza 63

* od pdtnocy z zabudowanymi dziatkami budowlanymi nr 249/2, 249/3, obreb S-6 - Piotrkowska
116

e tereninwestycji posiada dostep do drogi publicznej od strony zachodniej, z ulicy Piotrkowskiej.

Z uwagi na fakt, ze prace projektowe nad projektem planu miejscowego dla czesci obszaru miasta
todzi potozonej w rejonie alei dla czesci obszaru miasta todzi potozonej w rejonie ulic: Juliana
Tuwima, ptk. Jana Kilinskiego, Nawrot i Piotrkowskiej s3 w toku i przyjete rozwigzania moga ulec
zmianom Wykonawca jest zobowigzany zapoznac sie z aktualnym na dzien realizacji zamoéwienia
statusem prawno-administracyjnym.

3.2.2.Uwarunkowania konserwatorskie.

Nieruchomosc jest objeta nastepujgcymi formami ochrony konserwatorskiej:

e zabytek wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw, ul. Piotrkowska 118 - dawniej kamienica
Juliusza Szulca (budynek frontowy, oficyny boczne);

e obszar stanowigcy zabytek chroniony przez uznanie go za pomnik historii na mocy
rozporzgdzenia Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 16 lutego 2015r. w sprawie uznania
za pomnik historii ,£8dZ — wielokulturowy krajobraz miasta przemystowego”;
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e obszar stanowigcy zabytek chroniony przez utworzenie parku kulturowego na mocy uchwaty Nr
XX1/483/15 Rady Miejskiej w todzi z dnia 9 grudnia 2015r. w sprawie utworzenia Parku
Kulturowego ulicy Piotrkowskiej;

* obszar stanowigcy zabytek objety ochrong przez wpis do rejestru zabytkdw nr A/48
z20.01.1971r.;

e zabytek wpisany do gminnej ewidencji zabytkéw jako obszar historycznego uktadu
urbanistycznego oraz krajobrazu kulturowego, pod nazwg , Osada tédka”;

e strefa ochrony archeologicznej, w ktérej przy realizacji robdt ziemnych lub dokonywaniu zmiany
dotychczasowej dziatalnosci wigzgcej sie z naruszeniem struktury gruntu obowigzuje
prowadzenie nadzoru archeologicznego (ochrona wynikajaca z projektu mpzp).

Docelowa dokumentacja projektowa (m.in. projekt budowlany) wymaga uzyskania pozytywnej
opinii Miejskiego Konserwatora Zabytkow.

W dalszej kolejnosci prace budowlane powinny by¢ prowadzone zgodnie z zasadami
konserwatorskimi i przez osoby posiadajace doswiadczenie zawodowe w wykonywaniu prac w
obiektach historycznych.

3.2.3.Istniejace uksztattowanie terenu.

Teren podwdrza opada rownomiernie w kierunku zachodnim. Rdznica terenu pomiedzy najnizszym i
najwyzszym punktem wynosi 1,42 m.

3.2.4.Istniejace elementy zagospodarowania terenu.

Przedmiotowa nieruchomos¢ ma ksztatt regularny. Wjazd na dziatke odbywa sie istniejgcym zjazdem
z ulicy Piotrkowskiej, przez przejazd bramowy w budynku frontowym.

Teren poses;ji jest czesciowo utwardzony. Nawierzchnia podwdrza wykonana jest w duzej czesci z
szarej kostki brukowej 10x20 cm, ktéra ma by¢ w catosci rozebrana i wykorzystana w innym miejscu.
Miejsca nieutwardzone, zlokalizowane gtéwnie w czesci wschodniej dziatki, sg oddzielone od bruku
betonowymi obrzezami. Oficyny sgsiednich budynkow sasiadujgce z podwdrzem nie posiadajg
opasek.

3.2.5.0pis ogolny obiektow kubaturowych.

Przedmiotowa nieruchomosc¢ potozona jest w todzi przy ul. Piotrkowskiej 118 Zostata wzniesiona w Il
potowie XIX w. dla Juliusza Szulca, sktada sie z neoklasycystycznej kamienicy czynszowej i dwdch
ciggéw oficyn. Budynki wznoszono w réznych okresach. Szacuje sie wiek najstarszych obiektow na
120 lat, posiadane fragmenty dokumentacji archiwalnej datujg poczgtek budowy na lata 80-90 XIX w.
Obiekty oznaczono literowo:

A —budynek frontowy mieszkalno-ustugowy, budynek trzykondygnacyijny z nieuzytkowym poddaszem,
czesciowo podpiwniczony — przeznaczony do remontu i przebudowy;
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Lokalizacje istniejgcej zieleni przedstawia ponizszy schemat.

LEGENDA

== == granica dzialki/apracowania

Zielen wysoka - drzewa wysokie] waro$ei

. zieled wysoka - dizewa przecigtng) wartosci
\ zielen wysoka - drzewa niskie] warlosc
. \

3.3. Ogodlne wtasciwosci funkcjonalno-uzytkowe.

3.3.1.Idea projektu.

Ideg projektu jest rewitalizacja i adaptacja istniejgcych obiektéw w celu podniesienia waloréw
estetycznych i uzytkowych. Przebudowa i remont kamienicy ma przywrdcic¢ jej dawny blask — od ulicy
i nadaé jej nowg range w strefie podwdrka. Dziatania inwestycyjne majg spowodowaé ozywienie
podwdrka poprzez podniesienie standardu technicznego, wzbogacenie programu dostepnych ustug,
zaoferowanie atrakcyjnej, zazielenionej przestrzeni wspdlnej, ktéra ma petni¢ funkcje pasazu
wewnatrz kwartatu. Pasaz ma prowadzi¢, poprzez sgsiadujgcg nieruchomosé — Sienkiewicza 63, do
Pasazu Schillera i Placu Komuny Paryskiej oraz do ul. Sienkiewicza.

3.3.2.Uktad funkcjonalno-przestrzenny.

Podstawowym kierunkiem dziatan projektowych jest zachowanie istniejgcej struktury i materii
budowlanej, modernizacja i estetyzacja kamienicy znajdujacej sie na posesji. Projektowane
rozwigzania powinny zaktadac utechnicznienie budynkéw z uwzglednieniem utrzymania historycznego
charakteru nieruchomosci tj. XIX-wiecznej kamienicy czynszowej o programie mieszkalno-uzytkowym
lub ustugowym. Ogdlne zatozenia projektowe powinny zatem respektowaé pierwotne koncepcje
architektoniczne budynkdéw. Przyjety program prac powinien zaktada¢ zachowanie jak najwiekszej
ilosci autentycznej substancji oraz odtworzenie elementéw zatraconych.

Projekt zaktada przebudowe budynkéw z zachowaniem ich funkcji mieszkalno — ustugowych.
Zaproponowane rozwigzania to:
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w reprezentacyjnym budynku frontowym umieszczenie biur oraz ustug, najwieksze lokale
budynku frontowego majg stuzy¢ najemcom, ktorzy bedg spetniali funkcje , okretéw
flagowych”, wyrdzniajgcych i nadajgcych rozmach zrewitalizowanej nieruchomosci,

w budynkach oficyn, wszedzie na parterze, przewidziano ustugi i lokale gastronomiczne,
na wyzszych kondygnacjach bedg sie znajdowac ustugi — to jest dodatkowe pietra lokali
gastronomicznych, a takze pracownie artystyczne oraz na 3 i 4 pietrze mieszkania,
zostanie zaprojektowane nowa nawierzchnia podwadrka i nowa organizacja powierzchni z
zielenia.

Przyjeto, ze budynek frontowy wykorzystany zostanie, jak dotad, w catosci dla potrzeb lokali

ustugowych. Partery oficyn utrwalony beda miaty uktad lokali ustugowych. Niektdre ustugi beda

dysponowaty dodatkowo przytgczonymi powierzchniami potozonymi na | pietrze. Zachowana

zostanie pomiedzy nimi wewnetrzna komunikacja schodami. Oficyna o oknach otwierajgcych sie na

potnoc bedzie miata lokale uzytkowe — pracownie typu studio. Lokale mieszkalne bedg miescic sie na

| pietrze i wyzszych kondygnacjach oficyn o oknach zwréconych na potudnie. Poddasza oficyn

pozostang niewykorzystane, ze wzgledu kwalifikacje pozarowg i warunki ochrony przeciwpozarowej

budynkéw i catej nieruchomosci.

Projekt przewiduje dla budynkéw nastepujaca dyspozycje funkcjonalna:

Budynek frontowy — A — wszystkie kondygnacje zostaty przewidziane na potrzeby ustug i biur.
Na drugim pietrze w czesci pétnocnej budynku frontowego nalezy zlokalizowa¢ Centrum
Administracyjne dla placéwek typu interwencyjnego oraz w czesci potudniowej budynku
frontowego na tej samej kondygnacji - lokal dla NGO.

Oficyna lewa — B — na parterze przewidziano ustugi lub biura. Na 1 pietrze ustuga lub biuro oraz
jedno mieszkanie. Na 2 pietrze przewidziano dwa mieszkania.

Oficyna lewa — C — na parterze przewidziano dwa lokale (gastronomiczne, np. kawiarnia, pub).
Na 1 pietrze druga kondygnacja lokalu (gastronomicznego) oraz jedno mieszkanie. Na 2 i 3
pietrze przewidziano po dwa mieszkania.

Oficyna lewa — D — w piwnicy — komarki lokatorskie oraz wezet cieplny (zasilanie z sieci
cieptowniczej Dalkii). Na parterze przewidziano ustuge lub biuro oraz zaplecze lokalu
(gastronomicznego). Na 1, 2 i 3 pietrze przewidziano po dwa mieszkania.

Oficyna lewa — E — na parterze przewidziano sale (konsumpcyjng lokalu gastronomicznego). Na
1 pietrze przewidziano sale (konsumpcyjng lokalu gastronomicznego).

Oficyna prawa — F — na parterze przewidziano trzy lokale ustugowe lub biura. W przestrzeni
pietra i poddasza przewidziano po dwa lokale uzytkowe typu studio.

Oficyna prawa — G — na obydwu kondygnacjach przewidziano lokale ustugowo-handlowe.

Program funkcjonalno-przestrzenny dla lokalu NGO:

sala na spotkania warsztatowe, zebrania itp.,
dwa gabinety,
sekretariat,
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Uksztattowano nawierzchnie ze spadkiem do pétnocnej krawedzi przejazdu, na trasie ktérej znajdujg
sie 2 istniejgce wpusty kanalizacyjne. Istniejgcy teren opada w kierunku ulicy Piotrkowskiej, projekt
przewiduje niewielkie korekty poziomdéw, zgodnie z naturalnym spadkiem terenu.

Przewiduje sie nawierzchnie przy budynku stacji transformatorowej — jak na podwérku. Wykonanie
tej nawierzchni, jako potozonej na odrebnej dziatce, mozliwe bedzie po dokonaniu odpowiednich
ustalen pomiedzy witascicielami (miasto £todz i PGE).

3.3.4.Zakres robot prowadzacy do realizacji stanu projektowanego.

Na planowane w ramach przygotowania dokumentacji dotyczgcej przebudowy i remontu nie-
ruchomosci przy ul. Piotrkowskiej 118 w todzi oraz ogélnodostepnego pasazu sktadad sie beda
roboty zwigzane z wykonaniem nastepujgcych elementow:

¢ Nie zostanie zmieniona forma, wysokos$¢, dtugosé, szerokos¢ ani kubatura istniejgcych
budynkéw.

¢ Remont i przebudowa istniejgcej kamienicy obejmuje dostosowanie istniejgcego budynku
ustugowo-mieszkalnego do nowych dyspozycji funkcjonalnych, miedzy innymi poprzez:
likwidacje $cian dziatowych, rozbiérke konstrukcji strychéw nieuzytkowych, wzmocnienia i
czesciowg wymiane stropow i dachu, wymiane wszystkich elementéw instalacji
wewnetrznych.

e W kamienicy frontowej i oficynach przewidziano nowy uktad pomieszczen zwigzany z ich
dostosowaniem do nowego uktadu funkcjonalnego.

¢ Przewiduje sie wykorzystanie czesci istniejgcych piwnic na pomieszczenia gospodarcze oraz
na wezet cieplny.

e 0Od podwodrka odtworzone zostang balkony, ktdorych relikty zachowaty sie, lub ktorych
istnienie wynika z dokumentacji archiwalnej. Balkony frontowe zostang poddane
gruntownemu remontowi.

e Detale, dla ktérych nie zachowaty sie artefakty lub jednoznaczna dokumentacja archiwalna,
zostang odtworzone w stylistyce odpowiadajgcej czasom powstania budynku, w oparciu o
inne zachowane wzorce.

e Nad wejsciami do klatek schodowych przewidziano daszki, stylistykg nawigzujgce do
elementdéw juz istniejgcych, wg rysunkéw detali.

e Zachowane zostang dwie pary wrét bramowych, ktore znajdujg sie w przeswicie bramy,
pod budynkiem frontowym. Skrzydta bramy nalezy odswiezyé i pomalowa¢ na nowo
opatrujgc je w nowe okucia i zamki. Kratowa brama frontowa bedzie wyposazona w
elektrozamek.

¢ Wymienione zostang rynny oraz rury spustowe na stalowe, ocynkowane.

e Parapety zewnetrzne oraz wszystkie obrébki przewidziano z blach stalowych,
ocynkowanych.

e Ze wzgledu na niedroznos¢ oraz nie wystarczajgcy ilosc istniejgcych kanatéw dla wentylacji
grawitacyjnej, zostaty zaprojektowane nowe kanaty, systemowe 19x19cm. Projektowane
kominy nalezy obmurowac cegtg ceramiczng na 12cm.
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3.4. Szczegdétowe wiasciwosci funkcjonalno-uzytkowe wyrazone we wskaznikach

powierzchniowo-kubaturowych.

Parametry powierzchniowo-kubaturowe zgodnie z Polskg Norma PN-ISO 9836:2015 ,, Wtasciwosci
uzytkowe w budownictwie. Okreslenie wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych”.

3.4.1.Wskazniki powierzchniowo-kubaturowe, w tym wskaznik okreslajacy udziat powierzchni

ruchu w powierzchni netto.

Parametr Wartosc

powierzchnia dziatek 3109,82 m?
. . 1288,60 m?+36,85m? (przeswit
powierzchnia utwardzona
bramowy)
powierzchnia biologicznie czynna 631,32 m?

powierzchnia zabudowy (z wytaczeniem budynku trafo | 1155,35 m?+5,13m?(balkony nad

bedacego poza zakresem opracowania) pasem drogowym poza dziatkg)
powierzchnia zabudowy budynku trafo bedgcego poza 2
. 34,55 m

zakresem opracowania)

powierzchnia catkowita (w‘tym budynek trafo bedacy 5182,08 m?

poza zakresem opracowania)

powierzchnia catkowita nadziemna (w tym budynek 4781,10 m?

trafo bedacy poza zakresem opracowania)

powierzchnia catkowita podziemna 405,67 m?

kubatura brutto 14928,06 m3

wskaznik powierzchni zabudowy 38%

wskaznik intensywnosci zabudowy 1,54

wskaznik powierzchni biologicznie czynnej 20,30 %
14,70 (budynek A)
11,80 (budynek B)

L 18,20 (budynek C)

wysokos¢ zabudowy 20,20 (budynek D)
14,80 (budynek F)
5,80 (budynek G)
4,00 (budynek J)

4 (budynki A, C, D),
3 (budynki F, B, E),
2 (budynek G),

1 (budynek J)

liczba kondygnacji podziemnych 0 (budynki A, B, E, J)
1 (budynki C, D, F)

liczba kondygnacji nadziemnych
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