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ZAPROSZENIE DO NEGOCJACJI

Wydzierzawiajacy

Zarzad Portu Morskiego Kotobrzeg Sp. z 0.0., ul. Portowa 41, 78-100 Kotobrzeg, wpisana
do rejestru przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego prowadzonego przez Sagd
Rejonowy  w Koszalinie, IX Wydziat Gospodarczy KRS pod nr 0000157554, NIP 671-16-
02-794, REGON 331046773, kapitat zaktadowy: 34.149.000,00 PLN, adres poczty
elektronicznej: sekretariat@zmpkolobrzeg.pl, www.zpmkolobrzeg.pl, tel. 94 351 6765,
godziny urzedowania: 7.00 — 15.00.

Nazwa postepowania:
Wybér Dzierzawcy w celu wybudowania i prowadzenia atrakeji typu Nautilium lub innej
atrakcji o charakterze naukowo-poznawczym w porcie w Kotobrzegu.

Informacje dotyczace przedmiotu dzierzawy

Przedmiotem postepowania jest wybér Dzierzawcy czesci nieruchomosci przy ulicy
Warzelniczej w Porcie Jachtowym w Kotobrzegu w celu wybudowania i prowadzenia atrakdji
typu Nautilium lub innej atrakcji o charakterze naukowo-poznawczym w porcie w Kotobrzegu.
Przedmiotem dzierzawy jest czes¢ dziatki gruntu nr 191, dla ktérej Sad Rejonowy
w Kotobrzegu prowadzi ksiege wieczystg KW KO1L/00043740/7.

Powierzchnia przedmiotu dzierzawy bedzie przedmiotem negocjacji.

Nieruchomo$¢ znajduje sie w granicach administracyjnych portu morskiego.

Nieruchomos¢ lezy w strefie ochrony archeologicznej (stanowisko archeologiczne wpisane
do rejestru zabytkéw na podstawie decyzji nr 284 z dnia 19.04.1960 r., ktéra stanowi zatgcznik
nr 3 do zaproszenia).

Lokalizacja nieruchomos$ci oznaczona jest na mapce stanowigcej zatgcznik nr 4 do
niniejszego zaproszenia.

Dzierzawca zobowigzany jest do uzyskania wszelkich zgod, zezwolenn i decyzji
administracyjnych wymaganych przepisami prawa dla planowanych robét, w tym od
odpowiedniego organu ochrony konserwatorskiej.

Informacje dodatkowe
Szczegbtowy zakres Swiadczen stron okresla wzér umowy stanowigcy zatgcznik nr 2 do
niniejszego zaproszenia.



Wydzierzawiajgcy informuje, ze jest w posiadaniu Programu Funkcjonalno-Uzytkowego
budowy Nautilium, ktory uczestnicy mogg wykorzysta¢ w celu przygotowania zgtoszenia do
negocjacji i oferty (PFU stanowi zatgcznik nr 5 do niniejszego zaproszenia).

Dzierzawca, ktoérego oferta zostanie wybrana, w terminie wskazanym w umowie zobowigzany
bedzie do wybudowania zgodnej z dokumentacjg projektowg atrakeji, jak réwniez do
uruchomienia i prowadzenia tego obiektu.

Przeznaczenie przedmiotu dzierzawy

Wydzierzawiajacy oczekuje od Dzierzawcy wybudowania i prowadzenia na przedmiocie
dzierzawy atrakgcji typu Nautilium lub innej atrakcji o charakterze naukowo-poznawczym,
o tematyce zwigzanej z morzem, portem, zeglarstwem, edukacjg portowg lub turystyka
morska.

Wydzierzawiajgcy dopuszcza przeznaczenie przedmiotu dzierzawy wytgcznie na cele zgodne
z wymaganiami, o ktérych mowa w pkt 1 powyzej oraz z obowigzujgcymi przepisami,
w szczegolnosci z ustawg z dnia 28 lipca 2005 r. o lecznictwie uzdrowiskowym, uzdrowiskach
i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz o gminach uzdrowiskowych, oraz zgodne ze
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Wydzierzawiajgcy nie wyraza zgody na przeznaczenie przedmiotu dzierzawy na funkcje
mieszkaniowe lub apartamentowe.

Czynsz dzierzawny

Wysoko$¢ czynszu dzierzawnego jest kryterium wyboru Dzierzawcy.

Wydzierzawiajgca oczekuje czynszu dzierzawnego w wysokosci co najmniej 25.000,00 zt
netto miesiecznie. Szczegdly dotyczace wysokosci czynszu, jego waloryzacji i sposobu
ptatnoséci okresla wzér umowy. W przypadku nieuzyskania w toku postgpowania czynszu
w zgdanej wysokosci postepowanie moze zosta¢ uniewaznione.

Czas trwania dzierzawy

Wydzierzawiajgcy zwraca uwage, ze oddanie przedmiotu dzierzawy w dzierzawe na okres
powyzej 10 lat wymaga zgody ministra wtasciwego do spraw gospodarki morskiej. Jezeli
okres dzierzawy wybranego Dzierzawcy bedzie przekraczat 10 lat, umowa zostanie zawarta
pod warunkiem wyrazenia zgody przez ministra wtasciwego do spraw gospodarki morskie;.
Wydzierzawiajgcy nie dopuszcza zawarcia umowy dzierzawy na okres dtuzszy niz 30 lat.

Opis sposobu przygotowywania zgtoszen

Zgtoszenie Dzierzawcy do negocjacji powinno zawierac:

1) wole udzialu w negocjacjach,

2) koncepcje zamierzenia przygotowang zgodnie z pkt 9 niniejszego zaproszenia,

3) oswiadczenie zgodnie ze wzorem stanowigcym zatgczniki nr 1 do niniejszego
zaproszenia.

W przypadku watpliwoéci odnoénie do tresci przediozonych dokumentéw Wydzierzawiajgcy

zastrzega sobie prawo do zgdania wyjasnien lub uzupetnienia dokumentow.

Zgtoszenie (oferta) musi by¢ podpisana przez Dzierzawce. W przypadku sktadania

zgtoszenia (oferty) w formie elektronicznej powinno zosta¢ ono opatrzone kwalifikowanym

podpisem elektronicznym os6b upowaznionych lub opatrzonej podpisem zaufanym lub

podpisem osobistym. Jesli osoba/ osoby podpisujgca zgtoszenie (oferte) dziata na podstawie

petnomocnictwa, powinno ono w swej tresci zawieraC uprawnienie do podpisania zgtoszenia



(oferty). Oryginat lub kopie pelnomocnictwa potwierdzong za zgodno$¢ z oryginatem przez
mocodawce nalezy zalgczyé do zgloszenia (oferty). Jezeli umocowanie do podpisania
zgtoszenia (oferty) wynika z dokumentu stwierdzajgcego status prawny Dzierzawcy, do
zgtoszenia (oferty) nalezy dotgczyé odpis z rejestru potwierdzajgcy zasady reprezentacii.
Zgtoszenia (oferty) podpisane przez osoby do tego nieumocowane, zostang odrzucone.
Zgtoszenia (oferte) nalezy sporzadzié w jezyku polskim. Kazdy podmiot moze ztozy¢ tylko
jedno zgtoszenie (oferte).

Koncepcja
Do zgtoszenia do negocjacji Dzierzawca zobowigzany jest zatgczyé koncepcje (propozycje)
planowanego zamierzenia. Koncepcja powinna zawiera¢ w szczegélnosci:
1) proponowany okres dzierzawy i proponowana powierzchnia przedmiotu dzierzawy,
2) opis planowanej dziatalnosci jakg Dzierzawca ma zamiar prowadzi¢ na przedmiocie
dzierzawy (dziatalnosci gtéwnej i ewentualnie dziatalno$ci ubocznych),
3) opis zamierzen architektonicznych, w tym w zakresie bryty budynku oraz elewacii
(rodzaj materiatu, jako$¢, kolorystyka),
4) opis koncepcji zagospodarowania terenu wokét budynku/obiektu,
5) czeé¢ graficzng obejmujgcg m.in.:

a) plan sytuacyjny oraz mape pogladowg z lokalizacjg terenu,

b) wizualizacje proponowanej koncepcji przebudowy budynku ze wszystkich stron.
Zamierzenie architektoniczne i zagospodarowanie terenu musi spetnia¢ zatozenia i wytyczne,
o ktérych mowa w pkt 10.

Wszelkie ewentualne pomiary niezbedne do rzetelnego opracowania koncepcji lezg po
stronie Dzierzawcy.

Zaleca sig Dzierzawcom dokonanie, przed ztozeniem zgtoszenia do negocjacji, wizji lokalnej
przedmiotu dzierzawy.

10. Zalozenia i wytyczne zamierzenia architektonicznego i zagospodarowania terenu

W zwigzku z trwajgcg procedurg uchwalania Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego dla przedmiotowego obszaru, niniejsze wytyczne dla zabudowy sg tozsame
z planowanymi zapisami planu. Ostateczna koncepcja zabudowy wymagata bedzie sprawdzenia
zgodnosci z ostateczng wersjg MPZP, ktéra zostanie uchwalona. Dopuszczalne funkcje
zabudowy dla przedmiotowego obszaru: budynki zwigzane z obstugg portu jachtowego, skiadowe
i magazynowe, ustugowe zwigzane z naukg, oswiata i wychowaniem, kulturg i rozrywkg, sportem
i rekreacjg, biurowe i administracyjne;
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Zabudowe kubaturowg nalezy lokalizowa¢ poza granica obszarow zalewowych
wyznaczonych dla Wyspy Solnej, tj. linig graniczng lustra wody 100-letniej (Q1%);
Zabudowe kubaturowg nalezy lokalizowa¢ uwzgledniajgc minimalne odlegtosci od terenow
kolejowych (min. 20 m) oraz ul. Warzelniczej (min. 10 m);

Maksymalna wysoko$¢ projektowanej zabudowy — 15 m;

Dla zabudowy mozliwa jest realizacja dachéw wysokich (25-45 stopni) lub ptaskich;

W ksztattowaniu formy zabudowy nalezy uwzgledni¢ uwarunkowania widokowe zwigzane
z wysokoscig Mostu Portowego, tj. ksztattowaé¢ zabudowe w sposéb uwzgledniajgcy tzw.
,pigtg elewacje” — dach, jako widoczny i eksponowany element budynku w widoku z Mostu
Portowego;

W ksztattowaniu formy zabudowy nalezy uwzgledni¢ ekspozycje elewacji od strony Parsety
w ciggu widokowym od strony miasta (wzdtuz drugiego brzegu Parsety) i z mostu kolejowego;
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Projektowana zabudowa powinna nosi¢ znamiona architektury nowoczesnej w zakresie formy
i wysokiej jakosci rozwigzan materiatlowych;

Rozwigzania formalne i materiatowe winny nosi¢ znamiona lekkosci formy architektonicznej
zabudowy;

Obstuge komunikacyjng obszaru nalezy zapewni¢ z ulicy Warzelniczej;

Wskaznik intensywnoéci zabudowy obszaru powinien miesci¢ sie w przedziale 0,1 — 3,0,
Wskaznik powierzchni zabudowy nie powinien przekraczac 50%;

Wskaznik powierzchni biologicznie czynnej nie powinien by¢ mniejszy niz 25%;

Dla projektowanej zabudowy nalezy zaplanowaé obstuge komunikacyjng i miejsca postojowe
na przedmiotowym obszarze ze wskazaniem na forme garazu podziemnego zaktadajgc dla
kazdego przeznaczenia / funkcji:

1 m.p. / 50m2 p.u. - dla sktadéw i magazynow,

3 m.p. /100 m2 p.u. - dla ustug nauki,

3 m.p. /100 m2 p.u. - dla biur, administracji i ustug,

2 m.p. / kazde 5 rozpoczetych miejsc konsumpcji - dla gastronomii,

. Termin sktadania zgloszen

Termin sktadania zgtoszen do negocjacji uptywa 15.03.2024 r. o godz. 10.00. W tym terminie
zgtoszenie winno dotrze¢ do Wydzierzawiajgcego.

Zgtoszenie do negocjacji nalezy ztozy¢ w sekretariacie Wydzierzawiajgcego (osobiscie,
pocztg tradycyjng lub kurierska) w zamknietej kopercie. Przy wejsciu na teren Portu
Handlowego nalezy uzyska¢ przepustke po okazaniu dowodu osobistego. Dzierzawca
zobowiagzany jest do uwzglednienia tego przy sktadaniu ofert.

Dopuszczalne jest takze ztozenie oferty w formie elektronicznej. Zgtoszenie powinno zostac
przestana na adres poczty elektronicznej sekretariat@zpmkolobrzeg.pl.

Wydzierzawiajgcy oceni w pierwszej kolejnosci spetnianie przez Dzierzawcéw warunkow
udziatu w postepowaniu.

Do udziatu w negocjacjach zostang zaproszone podmioty, ktore spetniajg warunki niniejszego
zaproszenia w zakresie:

1) przeznaczenia przedmiotu dzierzawy (o ktérych mowa w pkt 5),

2) koncepcji {0 ktérych mowa w pkt 10).

Przy analizie zgtoszen pod wzgledem spetniania warunkéw wyboru zgtoszen do negocjacji
Wydzierzawiajgcy zastosuje zasade ,spetnia” — ,nie spetnia”.

. Negocjacje

Wydzierzawiajgcy podejmie negocjacje z podmiotami zaproszonymi.

Ogloszenie o wyborze zgltoszen do negocjacji zostanie zamieszczone na stronie internetowe;
Wydzierzawiajgcego.

Negocjacje beda obejmowac zagadnienia architektoniczno-urbanistyczne i biznesowo-
-prawne. Negocjacje bedg polega¢ beda na:

a) ustaleniu warunkéw umowy,

b) uzgodnieniu koncepgji,

c) ustaleniu innych kwestii poruszonych w toku negocjac;i.

Negocjacje odbywac¢ sie beda w dniach 08.04.2024 r. - 19.04.2024 r.

W negocjacjach kazdy zaproszony podmiot bedzie brat udziat osobno.

Po zakonczeniu negocjacji Wydzierzawiajacy ustali ostateczng tre$¢ umowy dzierzawy
i warunki wyboru Dzierzawcy.



13. Oferty

Podmioty biorgce w negocjacjach zostang zaproszone do sktadania ofert.
Wydzierzawiajacy zastrzega sobie prawo rozszerzenia kregu podmiotdéw zaproszonych do
sktadania ofert. Wydzierzawiajgcy zastrzega sobie prawo ograniczenia kregu podmiotow
(biorgcych udziat w negocjacjach) zaproszonych do sktadania ofert.

3. Oferta powinna byé przygotowana zgodnie z pkt 9.3.
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14. Wadium
Wydzierzawiajacy nie wymaga wniesienia wadium przy przystapieniu do negocjacii.
Przed zfozeniem oferty Dzierzawcy bedg zobowigzani do wniesienia wadium w wysokosci
100.000,00 zt.

15. Procedury odwolawcze
Od decyzji Wydzierzawiajgcego dotyczacej:
- odrzucenia oferty Dzierzawcy,
- niezaproszenia Dzierzawcy do negocjacji.
Dzierzawcy przystuguje odwotanie do Zarzadu Wydzierzawiajacego w terminie 10 dni od
ktérego Dzierzawca otrzymat informacje o podstawie odwotania.

16. Uniewaznienie postepowania
Wydzierzawiajgcy zastrzega sobie prawo uniewaznienia postepowania bez podania przyczyn
badz odstgpienia od wyboru ktérejkolwiek z ofert na kazdym etapie postgpowania.

17. Klauzula informacyjna z art. 13 RODO

Zgodnie z art. 13 ust. 1 i 2 rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia
27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych w zwigzku z przetwarzaniem danych
osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE
(ogdlne rozporzgdzenie o ochronie danych) (Dz. Urz. UE L 119z 04.05.20186, str. 1), dalej ,RODO",
informuje, ze:

[0 administratorem Pani/Pana danych osobowych jest Zarzad Portu Morskiego Kotobrzeg

sp. z 0.0. ul. Portowa 41, 78-100 Kotobrzeg. Kontakt z inspektorem ochrony danych osobowych
mozliwy jest pod adresem poczty elektronicznej: sekretariat@zpmkolobrzeg.pl

Funkcje inspektora ochrony danych osobowych petni: Martyna Bernatowicz.

[0 Pani/Pana dane osobowe przetwarzane beda na podstawie art. 6 ust. 1 lit. ¢ RODO w celu
zwigzanym z przygotowaniem postepowania o udzielenie koncesji na roboty budowlane.

O odbiorcami Pani/Pana danych osobowych beda oscby lub podmioty, ktérym udostepniona
zostanie dokumentacja postepowania w oparciu o art. 18 ustawy z dnia 21 pazdziernika 2016 r.
o koncesji na roboty budowlane lub ustugi;

0 Pani/Pana dane osobowe bedg przechowywane, przez caty okres realizacji umowy

[1 obowigzek podania przez Panig/Pana danych osobowych bezpo$rednio Pani/Pana dotyczgcych
jest wymogiem ustawowym zwigzanym z udziatem w postgpowaniu o udzielenie koncesji

(1 w odniesieniu do Pani/Pana danych osobowych decyzje nie bedg podejmowane w sposéb
zautomatyzowany, stosowanie do art. 22 RODO;

[0 posiada Pani/Pan:

- na podstawie art. 15 RODO prawo dostepu do danych osobowych Pani/Pana

dotyczacych;



- nha podstawie art. 16 RODO prawo do sprostowania Pani/Pana danych osobowych;

— na podstawie art. 18 RODO prawo zgdania od administratora ograniczenia przetwarzania danych
osobowych z zastrzezeniem przypadkéw, o ktérych mowa w art. 18 ust. 2 RODO;

- prawo do wniesienia skargi do Prezesa Urzedu Ochrony Danych Osobowych, gdy uzna
Pani/Pan, ze przetwarzanie danych osobowych Pani/Pana dotyczacych narusza przepisy RODO;
0 nie przystuguje Pani/Panu:

- w zwigzku z art. 17 ust. 3 lit. b, d lub e RODO prawo do usunigcia danych osobowych;

- prawo do przenoszenia danych osobowych, o ktérym mowa w art. 20 RODO,;

- na podstawie art. 21 RODO prawo sprzeciwu, wobec przetwarzania danych osobowych, gdyz
podstawg prawng przetwarzania Pani/Pana danych osobowych jest art. 6 ust. 1 lit. ¢ RODO.

REZES ZARZAD
l
Artur{Lijewski

Zatgczniki:

Oswiadczenie

Wz6r umowy

Decyzja w sprawie wpisu do rejestru zabytkéw
Mapka - lokalizacja nieruchomosci

Program Funkcjonalno-Uzytkowy

Informacje dodatkowe
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