ZAGOSPODAROWANIE TERENOW PORTOWYCH WRAZ Z BUDOWA
BUDYNKU ADMINISTRACYJNEGO Z FUNKCJA USLUGOWA, BUDYNKOW
PARKINGOWYCH | MAGAZYNOWYCH




Opis zamierzenia inwestycyjnego pn. ,, Zagospodarowanie Terenow
Portowych wraz z Budowg Budynku Administracyjnego z Funkcjg Ustugowa,

Budynkéw Parkingowych i Magazynowych”.

Przedmiotem inwestycji jest budowa infrastruktury zwigzanej z obstugg ruchu
pasazerskiego, na gruncie bedgcym w uzytkowaniu wieczystym Zarzgdu Portu Morskiego
Kofobrzeg Sp. z 0.0. Inwestycja miataby powstac na terenie portu morskiego przy ul.
Towarowej i Portowej. Jest to obszar, ktory znajduje sie w bardzo atrakcyjnej turystycznie
czesci miasta, w bezposrednim sgsiedztwie ciggu komunikacyjnego tgczacego centrum
miasta z latarnig morskg. Obecnie obszar ten wykorzystywany jest gtéwnie jako parking
dla samochodéw osobowych i miejsce handlowe.

Celem projektu jest stworzenie spoéjnej zabudowy zwigzanej z obstugg funkcji
portowych - ustugowych, parkingowych i magazynowych. W ramach inwestycji
przewidziano rowniez zagospodarowanie terenu wokdt budynkéw, place z elementami
matej architektury, fontanne oraz ciggi pieszo—kotowe. Powierzchnia komercyjna
planowanej inwestycji wynosi¢ bedzie ok. 7.500 m2, ogdlna liczba miejsc parkingowych

wynosi¢ bedzie ok. 750 szt.

Opis przedmiotu zapytania, dotyczagcego mozliwych form wspétpracy przy
realizacji inwestycji w ramach projektu pn. ,, Zagospodarowanie Terenow
Portowych wraz z Budowg Budynku Administracyjnego z Funkcjg Ustugowa,

Budynkow Parkingowych i Magazynowych”

Celem wspotpracy jest wspdlna realizacja inwestycji przez Zarzad Portu Morskiego
Kofobrzeg Sp. z 0.0. i potencjalnego Partnera. Udziat potencjalnego Partnera w realizacji
inwestycji miatby polega¢ na budowie lub sfinansowaniu kosztéw budowy. W zamian za
to Partner prywatny otrzymatby prawo, przez okreslony czas, wytgcznego lub wspolnego
z Zarzagdem Portu Morskiego Kotobrzeg Sp. z 0.0., pobierania korzysci z inwestyciji.

Zarzagd Portu Morskiego Kotobrzeg Sp. z 0.0. nie dopuszcza rozwigzania
polegajgcego na wyzbyciu sie gruntu, na ktérym powstanie inwestycja. Dopuszczalne sg
natomiast rozwigzania polegajace na wniesieniu prawa do korzystania z gruntu do spotki
kapitatowej utworzonej przez Zarzad Portu Morskiego Kotobrzeg Sp. z 0.0. i wspodlnika
prywatnego przez oznaczony czas, bgdz inne rozwigzania niepowodujgce przejscia prawa

wiasnosci nieruchomosci.



WSTEP

Teren przedmiotowej inwestycji zlokalizowany jest w Kotobrzegu, przy ulicach
Portowej i Towarowej. Jest to obszar przynalezny do Portu Kofobrzeg, w bardzo
atrakcyjnej turystycznie czesci miasta, w bezposrednim sgsiedztwie gtbwnego ciggu
komunikacyjnego prowadzgcego do latarni morskie;j.

Celem inwestycji jest realizacja zespotu obiektow na terenie Portu Kotobrzeg.
Istniejgce tereny przeznaczone bedg pod zabudowe zwigzang z obstugg funkcji
portowej, tzn. budowg budynkéw administracyjnych z funkcjg ustugowa, budynkow z
funkcjg parkingowg oraz magazynows.

W ramach inwestycji przewidziano rowniez zagospodarowanie wokot
budynkoéw, place publiczne z elementami matej architektury [fawki ,siedziska,
fontanna] oraz ciggi piesze i kotowe.

Mozliwe sg odstepstwa od szczegotowych rozwigzan architektonicznych, nie

powodujgce zmiany zatozen co do ilo$ci powierzchni i ogélnych funkcji budynkow.

Foto: widok z lotu ptaka






OGOLNE WLASCIWOSCI FUNKCJONALNO-UZYTKOWE

Przewiduje sie budowe budynkoéw: jednego administracyjnego z funkcjg
ustugowg — B1, budynkow z funkcjg parkingowg — B2 i B3 oraz parkingowo -
magazynowg B4.

W ramach inwestycji przewidziano réwniez zagospodarowanie WwOKO

budynkdéw; place publiczne z elementami matej architektury [tawki ,siedziska,
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SZCZEGOLOWE WLASCIWOSCI FUNKCJONALNO-UZYTKOWE

PROGRAM UZYTKOWY BUDYNEK B1 - ADMINISTRACYJNY
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PROGRAM UZYTKOWY BUDYNEK UStUGOWO - GARAZOWY B2.B3
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PROGRAM UZYTKOWY - BUDYNEKUSLUGOWO — GARAZOWY B4
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Dopuszczalne wielkosci mozliwych przekroczen lub pomniejszenia przyjetych

powierzchni i kubatur wynoszg 7,5%, chyba ze odrebne przepisy stanowig inaczej.



ZAGOSPODAROWANIE TERENU
OSWIETLENIE TERENU | ILUMINACJA OBIEKTU

Przewiduje sie iluminacje wszystkich budynkow. Oswietlenie liniowe wzdtuz
obrysu elewacji (zaréwno obrys zewnetrzny budynku jak i wewnetrzny dziedziniec),

montowane nie dalej niz 1 metr od elewac;ji.

NAWIERZCHNIE PLACOW, CIAGOW PIESZYCH | DROGOWYCH

Projektowane nawierzchnie wokot obiektow nalezy wykonac jako granitowe, z
kostki granitowej tamanej i cietej o wymiarach min. 10*10*10, spoinowanej zywicg
syntetyczng. Uktad posadzek musi by¢ zaprojektowany indywidualnie, dopasowany do
zatozen pokazanych na wizualizacjach. Podbudowa w catosci drogowa, o nosnosci jak

dla samochodow ciezarowych [ typu tir].

ZIELEN

Na terenie inwestycji wystepuje zielen wysoka, srednia i niska. W granicach
opracowania znajdujg sie drzewa lisciaste, przewidziane do zachowania.
W ramach inwestycji przewiduje sie wykonanie:
- nasadzen uzupetniajgcych — zielen srednia i niska
- ciecia pielegnacyjne gatezi drzew rosngcych wzdtuz projektowanych drog i ciggow
pieszych (ciecia w zakresie nie wiekszym jak 30% korony drzewa);

- karczowanie zakrzewien rosngcych wzdtuz projektowanych drog i ciggdéw pieszych

SKARPY

Projektuje sie lokalizacje placu publicznego odgrodzonego od ciggow
komunikacyjnych zielonymi skarpami [wykonane z zieleni niskiej — trawa]. Lokalizacja
skarp zgodnie z zagospodarowaniem terenu — tgcznie z fontanng tworzy¢ majg
przyjazng przestrzen publiczng — jednoczesnie bedgcg miejscem do plenerowych

imprez, okolicznosciowych festyndéw i wydarzeh kulturalnych.



Foto: Przyktadowe rozwigzanie skarpy zielonej



ELEMENTY MALEJ ARCHITEKTURY; SIEDZISKA, tAWKI,FONTANNA

Wszystkie elementy matej architektury nalezy wykona¢ z naturalnych
materiatéw; drewna, kamienia. Siedziska zaprojektowac indywidualnie, dostosowujac
wyglad oraz parametry do zatozen pokazanych na wizualizacjach. Konstrukcja
siedzisk wykonana ze stali ocynkowanej, elementy wykonczeniowe wykonac¢ z
modrzewia syberyjskiego, zabezpieczonego przeciwwilgociowo [ kolor oleju -
bezbarwny]. Siedziska o formie naturalnej, prostokresinej, dostosowane do uktadu
catego zamierzenia [famane linie]. Fontanna zlokalizowana na placu publicznym —
element wykonany z 8-10 naturalnych kamieni [gtazéw granitowych — kazdy element
stanowi jednolity element kamienny] rozmieszczonych swobodnie — zgodnie z
zatozeniami pokazanymi na PZT. Fontanna dziata¢ bedzie w okresie wiosenno —
letnim. System nawadniajgcy [ tryskacze rozmieszczone pomiedzy kazdym

elementem kamiennym — liczba sztuk — 12-14] nalezy opracowac¢ indywidualnie dla

danego zamierzenia.
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Foto: przyktadowe rozwigzania elementéw matej architektury

UWAGA:

Na etapie przygotowania dokumentacji nalezy szczeqgoétowo rozpoznaé

kolizje w sieciach: wod-kan, gazowej i elektrycznej oraz torowiska kolejoweqgo.

Mozliwa konieczno$¢ zmiany tras sieci, lokalizacji trafostacji i przebiequ

torowiska.

BRANZA ARCHITEKTONICZNA
OPIS OGOLNY OBIEKTOW

Budynek B1 niepodpiwniczony, trzykondygnacyjny z dachem ptaskim.
Budynek B2, B3 — niepodpiwniczony, czterokondygnacyjny, z dachem ptaskim,
czwarta kondygnacja — stropodach bedgcy jednoczesnie parkingiem dla samochodéw
osobowych.

Budynek B4 — niepodpiwniczony, pieciokondygnacyjny [ 4,5 kondygnacji] , z
dachem ptaskim, - stropodach bedacy jednoczesnie parkingiem dla samochodow
osobowych.

Elewacje wszystkich budynkéw wykonane z:

betonu architektonicznego,

fragmenty wykonczone panelami z blachy lakierowanej na wysoki potysk w kolorze
ztotym,

cze$¢ elewacji przeszklona — system fasadowy z bramg techniczng przeszklong
[szczegbdtowo nalezy okresli¢ na etapie PB].

Nalezy zapewni¢ mozliwo$¢ petnego otwierania fasady szklanej na okres letni dajgc

mozliwos¢ wejscia na dziedziniec oraz otwarcie na ulice i ciggi piesze.



WYKONCZENIE ZEWNETRZNE

Elewacje obiektow — zasadniczo nalezy wykonaC z piyt z betonu
architektonicznego, barwionego w masie na kolor biaty, panele elewacyjne nalezy
zaprojektowac¢ indywidualnie, zgodnie z zatozeniami pokazanymi na wizualizacjach,

uktad liniowy — poziomy paneli nalezy dostosowac¢ do linii tamanych przyjetych w

rysunku elewacji. Montaz paneli na elewacjach nalezy szczego6towo opracowaé na
etapie PB | PW

Fragmenty elewacji w strefach wejsciowych — panele z blachy lakierowanej na
wysoKki potysk, kolor ztoty, podziaty na elewacjach, sposéb montazu paneli, rynny iinne
elementy detali architektonicznych - wg indywidualnego projektu.

Na elewacje nalezy stosowac¢ blache stalowg gtadkg w panelach w ksztatcie
duzych tusek, o wymiarach: szerokos¢ 50 cm i wysokosciach 60 cm. Panele montowac
w uktadzie mijankowym pionowym. Przy doborze materiatu nalezy mie¢ na uwadze

uzyskanie efektu tzw. lustrzanego odbicia istniejgcych budynkéw w otoczeniu.
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Wypetnienie przestrzeni miedzy-kondygnacyjnych w garazowcach - ze
wzgledu na otwarty charakter parkingdbw przestrzenie pomiedzy stropami wypetnic
panelami z siatki stalowej, w kolorze ziotym/rdzawym — jak elewacja w strefach
wejsciowych. Mocowanie na podkonstrukcji w kolorze i z materiatu — jak siatka.

Slusarka aluminiowa — system fasadowy z ukrytym profilem, szklenie szktem
przeziernym, przeciwstonecznym, bezpiecznym, z powitokg odbijajagcg fasady

sgsiednich budynkow.

BRANZA KONSTRUKCYJNA
NOSNOSC STROPOW ZELBETOWYCH

Nosnos¢ stropow  zelbetowych projektowanych pomieszczeh  musi
uwzglednia¢ obcigzenia normowe i dodatkowe, charakterystyczne dla prawidtowego
funkcjonowania obiektéw. Nalezy wzig¢é pod uwage mozliwosé ustawienia ciezkich
urzadzeh obstugujgcych pomieszczenia np. centrale powietrzne czy klimatyzatory.
Dodatkowo nosnos¢ stropow ma umozliwi¢ swobodne, wykonanie scian dziatowych, z

mozliwoscig ich przestawiania.



KLATKA SCHODOWA ZELEBETOWA [GARAZOWCE]

Klatka schodowa - Zzelbetowa powigzana ze stropem, wylewana na budowie z
betonu min. C20/25 zbrojona stalg BSt500S. Dopuszcza sie wykonanie biegow
schodowych prefabrykowanych.

FUNDAMENTY
Zaktada sie posadowienie bezposrednie na tawach oraz stopach
fundamentowych. W celu prawidtowego doboru fundamentéw nalezy wykonac

dokumentacjg geotechniczng dla terenu przeznaczonego pod budowe.

KONSTRUKCJA NOSNA BUDYNKU

Gtoéwna konstrukcje nosng budynku wykonag, jako zelbetowg z uwzglednieniem
elewacji budynku z duzg iloscig szklenia. W miejscach projektowanego szklenia oraz
konstrukcji dachu konstrukcje nosng wykona¢ w technologii stalowe;.

Sciany oraz stupy konstrukcyjne wykonaé, jako zelbetowe z betonu
architektonicznego klasy min. C25/30 zbrojonego stalg BSt500S. Sciany oraz stupy
nalezy powigza¢ w sposob sztywny z projektowanymi fundamentami oraz stropami.
Stropy wykonac¢, jako zelbetowe opierane na stupach oraz Scianach nosnych.
Odpornosc¢ ogniowa elementéw nosnych min. RI120. Stropy nalezy zaprojektowac, na
obcigzenia normowe oraz na wszystkie obcigzenia dodatkowe, wymagane przez
Zamawiajgcego. W rejonie projektowanego szybu windowego nalezy wykonac¢ otwor
w stropie. Z uwagi na stalowg konstrukcje szybu windowego, strop dylatowac.

Konstrukcje nosng elewacji, przeszklenia nalezy zaprojektowac i wykona¢ w
konstrukcji stalowej opartej na Scianach (stupach) zewnetrznych. Elementy stalowe
nalezy zabezpieczyC przeciwpozarowo zgodnie z odpornoscig ogniowg przeszklenia
(EI30). Szczegdtowe rozwigzania mocowania szklenia do konstrukcji nosnej wg

wytycznych dostawcy szklenia.

BRANZA WYKONCZENIE WNETRZ
WYKONCZENIE ELEMENTOW KONSTRUKCYJNYCH BETONOWYCH

Sciany wewnetrzne, stupy konstrukcyjne, stropy klatki schodowej wykonane w

konstrukcji zelbetowej nalezy wykonywaé w taki sposéb, aby beton konstrukcyjny



stanowit juz warstwe wykonczeniowg — beton architektoniczny nieprzeznaczony do
malowania.

Sciany na petng wysoko$¢ wykonaé w gotowych szalunkach z ptyty stolarskiej
(sklejka) lub rozwigzanie, co najmniej réwnorzedne. Struktura betonu gtadka, licowa,
pozbawiona rakéw, otworédw montazowych, nieprzeznaczona do malowania.
Dopuszczalne licowe potgczenia szalunkéw, kolor betonu: biaty (wykonany z biatego
cementu). W pomieszczeniach wykonaé¢ z betonu architektonicznego réwniez stropy,

stupy, podciggi i elementy konstrukcyjne.

SANITARIATY SCIANY | POSADZKI

Gres w kolorze biatym potysk, rektyfikacja. Uktadane na catej wysokos$ci Sciany

i posadzce. Fuga w kolorze ptytek.

POSADZKI KLATKA SCHODOWA

Plytka gresowa podtogowa o wymiarach dostosowanych do szerokosci biegow
w kolorze biatym, powierzchnia naturalna, fuga w kolorze ptytek, wodoodporna.
Stopnice gresowe o0 wymiarach dostosowanych do szerokosci biegéw w

kolorze biatym, powierzchnia naturalna, fuga w kolorze ptytek, wodoodporna.

BALUSTRADY

Balustrada w budynku administracyjno — biurowym — nalezy wykonac¢ jako
przeszklong o wysokosci min. 110 cm — z pochwytem drewnianym olejowanym na

biato, mocowanie balustrady do czota konstrukcji.



Foto: przyktadowe rozwigzania balustrady przeszklonej

stalowe ocynkowane

Balustrady w klatce schodowej w garazowcach -

, Z pochwytem drewnianym olejowanym na

malowane proszkowo na kolor antracytowy
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Foto: przyk’fadowé rozwigzania balustrady dla klatek schodowych ewakuacyjnych

biato lub stalowym o wysokosci 110cm.
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