Zatacznik nr 5

1. Opis przedmiotu zamdwienia

Przedmiotem zamoéwienia jest wspdlna realizacja przedsiewziecia pn. Wybdr partnera w celu
wspdlnej lokalizacji i eksploatacji Terminalu Pasazerskiego w Porcie Morskim Kotobrzeg.

Zakres realizacji przedsiewziecia bedzie obejmowat:

1. Sfinansowanie przez Partnera Prywatnego Przedsiewziecia w zakresie okreslonym w umowie
0 partnerstwie.

2. Zaprojektowanie inwestycji oraz pozyskanie niezbednych decyzji administracyjnych w celu
realizacji budowy zespotu czterech budynkéw: administracyjnego (B1), administracyjno-
magazynowego (B2), obiektu budowlanego z funkcjg parkingu wielopoziomowego naziemnego (B3)
oraz obiektu budowlanego z funkcja parkingu wielopoziomowego naziemnego z czesciag magazynowq
na parterze (B4), wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu
w wyznaczonych lokalizacjach, w zakresie spoczywajgcym na Partnerze Prywatnym, zgodnie
z przepisami prawa oraz zasadami okre$lonymi w umowie o partnerstwie.

3. Budowe/realizacje budowy wyzej wymienionych budynkéw w technologii uwzgledniajgcej warunki
i mozliwosci zabudowy wymienionych lokalizacji, ktéra zostanie okreslona w opisie przedmiotu
partnerstwa na etapie zaproszenia do sktadania ofert, w wyniku przeprowadzonych negocjacji
z Wykonawcami.

4. Utrzymanie i zarzadzanie wybudowanym obiektem w zakresie okreslonym w umowie
0 partnerstwie.

Gtéwnym celem inwestycji jest wybudowanie terminalu do obstugi pasazeréw portu morskiego wraz
z budynkami infrastruktury towarzyszacej (w tym parkingu) oraz zrewitalizowanie przestrzeni
publicznej. Ponadto zatozeniem projektu jest optymalizacja wykorzystania potencjatu lokalizacyjnego
zarowno pod wzgledem funkcjonalnym, jak i ekonomicznym.

Zakres inwestycji bedzie realizowany na nieruchomosciach gruntowych o numerach:

* cze$¢ dziatki 99/16 obreb 4

e dziatka 99/14 obreb 4

e dziatka 99/6 obreb 4

e dziatka 99/3 obreb 4

e dziatka 99/8 obreb 4

e dziatka 99/11 obreb 4

 cze$¢ dziatki 3/19 obreb 4

e dziatka 99/10 obreb 4

Whktadem witasnym Podmiotu Publicznego w Przedsiewziecie bedzie prawo czasowego korzystania
czesci wyzej wymienionych nieruchomosci gruntowych. Okres, na ktory beda one wniesione bedzie
obejmowat jedynie czas trwania przedmiotu zamdwienia, natomiast forma wkfadu wtasnego bedzie
stanowita element negocjacji.

Prawo czasowego korzystania na okres powyzej 10 lat bedzie wymagato uzyskania zgody ministra
wiasciwego do spraw gospodarki morskiej.



Lokalizacja dziatek oraz stan prawno-administracyjny
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Rys. nr 1: Plan nieruchomosci na ktérych realizowana bedzie inwestycja

Od zachodniej strony teren, na ktédrym planowane jest ww. przedsiewziecie graniczy z kanatem
portowym — ujsciem rzeki Parsety. Od strony podtnocnej znajduje sie ul. Towarowa. W dalszej
odlegtosci w kierunku pétnocnym za ulica Towarowg znajduje sie teren z istniejgcg cztero- lub
sze$ciokondygnacyjng zabudowg mieszkaniowa, uzdrowiskowg i apartamentowa, gdzie w czesci
parterowej budynkdéw znajdujg sie sklepy i restauracje. Od strony wschodniej teren graniczy z ulicg
Portowg (dz. nr 110). Po stronie potudniowej znajdujg sie dwie niezabudowane nieruchomosci
gruntowe o nr 100/1 i 100/2, wykorzystywane jako place sktadowe, ktére z dz. nr 99/16 petnia
funkcje portows i sg przeznaczone do przetadowywania, magazynowania i sktadowania tadunkow.
Obszar inwestycji znajduje sie w jednej z najbardziej atrakcyjnych turystycznie czesci Kotobrzegu.
Sktada sie na to bliskie potozenie latarni morskiej, portu pasazerskiego, falochronu oraz plazy, ktére
cieszg sie duzg popularnosciag wsrdod odwiedzajgcych miasto. Wedtug danych GUS z 2014 roku
w Kotobrzegu, w ciggu roku udzielane jest 3 200 000 noclegéw turystom z kraju i zagranicy.

Caty teren, na ktérym planowane jest przedsiewziecie lezy w strefie ochrony archeologicznej WIII
oraz w strefie terendw zalewowych [wg Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego miasta Kotobrzeg] oraz w granicach obszaru chronionego krajobrazu ,Koszalifski Pas
Nadmorski”.



Obszar inwestycji realizowany bedzie na nastepujgcych nieruchomosciach gruntowych:

Obreb | Nr dziatki Pow. dz. Ksiega wieczysta Uzytek Forma wtasnosci/uwagi
4 fragment | 9,4147 ha | KO1L/00019420/1 Ba prawo wieczystego uzytkowania
dz. 99/16 gruntu: ZPM Kotobrzeg Sp. z o.0.
4 99/14 0,0042 ha | KO1L/00055003/6 Ba prawo wieczystego uzytkowania

gruntu: Energa Operator S.A. —
planowane przeniesienie
znajdujacej sie na dziatce stacji
transformatorowej do jednego
z obiektéw jako przylegta stacja

4 99/6 0,0429 ha | KO1L/00018546/3 Ba prawo wieczystego uzytkowania
gruntu: ZPM Kotobrzeg Sp. z o.0.
4 99/3 0,0478 ha | KO1L/00019420/1 Ba prawo wieczystego uzytkowania
gruntu: ZPM Kotobrzeg Sp. z 0.0.
4 fragment | 0,4740 ha | KO1L/00033990/1 Bi, dr, wiasciciel: Gmina Miasto
dz. 3/19 Ti Kotobrzeg
4 99/8 0,2449 ha | KO1L/00018634/7 Ba wiasciciel: Gmina Miasto

Kotobrzeg - przed rozpoczeciem
inwestycji nastgpi jej przekazanie
ZPM Kotobrzeg Sp. z 0.0.

4 99/11 0,0787 ha | KO1L/00020393/2 Bp wiasciciel: Gmina Miasto
Kotobrzeg - przed rozpoczeciem
inwestycji nastapi jej przekazanie
ZPM Kotobrzeg Sp. z 0.0.

4 99/10 0,0075 ha | KO1L/00048212/2 Bp wtasciciel: Miejskie Wodociagi
i Kanalizacja Sp. z 0.0.

Istniejgce uksztattowanie terenu
Teren inwestycji jest ptaski.

Istniejaca zielen
W granicach inwestycji wystepuje zielen wysoka, sSrednia i niska, w tym drzewa lisciaste.

Decyzja srodowiskowa

Zgodnie z decyzjg Prezydenta Miasta Kotobrzeg nie ma potrzeby przeprowadzenia oceny
oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko. Powyzsza decyzja stanowi zatgcznik do niniejszego
ogtoszenia.




Istniejace elementy zagospodarowania terenu

Rys. nr 2: Plan rozmieszczenia istniejacych elementéw zagospodarowania terenu

W najbardziej wysunietym na pétnoc obszarze dziatki nr 99/16, czesciowo na dz. 3/19 usytuowany
jest budynek, w ktdrym mieszczg sie obecnie biura, sklepy, punkt informacji turystycznej i placéwka
Strazy Granicznej. Budynek jest przeznaczony do wyburzenia w ramach inwestycji — zostat oznaczony
na powyzszym planie numerem 1.

Na dz. nr 99/3 i nr 99/16 zlokalizowane sy dwa budynki petnigce funkcje magazynowg -
przeznaczone do wyburzenia — oznaczone na planie Rys. 2 nr 2 i 3.

Na dz. nr 99/14 znajduje sie czynna stacja transformatorowa (nr 4 na planie), ktéra ze wzgledu na
inwestycje musi zostaé przeniesiona w inne miejsce. Realizacja dziatan zwigzanych z przejeciem tej
dziatki od Energa Operator S.A. bedzie lezata po stronie Partnera Publicznego, ktory przeprowadzit juz
wstepne ustalenia w tej sprawie z obecnym uzytkownikiem wieczystym dziatki nr 99/14 w sprawie
przeniesienia stacji transformatorowej do jednego z obiektow jako przylegta stacja.

Na dz. nr 99/16 przy granicy z dz. nr 99/3 wzdtuz ul. Towarowe] znajduje sie tymczasowy parking
z nawierzchnig wykonang z réznych, mocno juz uszkodzonych ptyt betonowych, miejscami azurowych
oznaczony na planie nr 5.

Na dz. nr 99/8 i 99/11 - zlokalizowany jest naziemny parking samochodowy (nr 6).

Na dz. nr 99/10 nalezgcej do Miejskich Wodociggdw i Kanalizacji Sp. z 0.0. znajduja sie urzadzenia
sieci kanalizacyjnej (dwie studzienki), ktore bedg musiaty zostac¢ zachowane (nr 7).

Pozostata czes$¢ terenu przewidzianego pod planowang zabudowe jest niezagospodarowana lub
znajdujg sie na niej tymczasowe stoiska handlowe. Na pozostatej czesci dziatki nr 99/16, oprdcz
wymienionego juz budynku ustugowego, znajdujg sie cztery budynki magazynowe o t3cznej
powierzchni zabudowy ok. 6360 m2 i place sktadowe oraz manewrowe o nawierzchni utwardzonej.
Przez obszar inwestycji, przechodzg réwniez tory kolejowe zapewniajgce dostep do portu dla sktadéw
towarowych. Stanowig one kolizje z planowang zabudowg, przez co konieczne bedzie zaplanowanie
rozwigzania umozliwiajgce rozwigzanie ww. kolizji.



Istniejgce uzbrojenie terenu

1. Sie¢ energetyczna:

Linie wysokiego i niskiego napiecia prowadzone z ul. Towarowe] do stacji transformatorowej (dz.
99/14, 99/3). Ponadto linie niskiego napiecia na dziatkach 99/16, 3/19, 99/6, 99/11, 99/8, 99/10)

2. Sie¢ wodociggowa:

Czynne przytacze wodociggowe do budynkéw —dz. 3/19, 99/16 i 99/3.

3. Sie¢ kanalizacyjna:

Czynne przytacze kanalizacji ogélnosptawnej do budynkéw - dz. 3/19, 99/16 i 99/3.

4. Sie¢ teletechniczna:

Czynne przytacze teletechniczne do budynkéw — dz. 3/19, 99/16.

5. Sie¢ gazowa:

Brak sieci gazowej na terenie objetym inwestycjg, jedynie w jego sasiedztwie: od pdtnocy wzdtuz
ulicy Towarowej oraz w potudniowej czesci dziatki 99/16.

6. Siec cieplna:

Brak sieci cieplnej na terenie objetym inwestycjg. Sie¢ cieplna potozona jest w bliskim sagsiedztwie
obszaru objetego inwestycjg.

Przed rozpoczeciem inwestycji Partner Prywatny zobowigzany bedzie do przeprowadzenia
inwentaryzacji sieci znajdujacych sie na obszarze przedsiewziecia.

Na obszarze objetym inwestycjg istnieje réwniez ryzyko odnalezienia niewybuchdéw i innych

pozostatosci powojennych.

Rys. nr 3: Widok na teren planowanej inwestycji



Ogdlne wiasciwosci funkcjonalno-uzytkowe

Planowane przedsiewziecie zaktada budowe nastepujacych obiektow:

- na dz. nr 99/16 dwa budynki: administracyjny (B1) i administracyjno-magazynowy (B2),
przeznaczone do obstugi funkcji portowych, w ktérych planowane sg m.in.: biura, punkt informacji
turystycznej, placdwka Strazy Granicznej oraz powierzchnie magazynowe;

- na dz. nr 99/16, 99/3 i 99/14 budynek parkingu wielopoziomowego naziemnego (B3) w ktérym
planowana jest lokalizacja miejsc parkingowych na dwdch kondygnacjach i dachu uzytkowym;

- na dz. nr 99/16 budynek parkingu wielopoziomowego naziemnego z czescig magazynowg na
parterze (B4), w ktérym planowana jest lokalizacja miejsc parkingowych na trzech kondygnacjach i na
dachu uzytkowym.

W ramach inwestycji przewidziano réwniez zagospodarowanie wokoét budynkéw; place publiczne
z elementami matej architektury oraz ciggi piesze i kotowe.
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Rys. nr 4: Koncepcja zagospodarowania terenu inwestycji

Szczegétowe wiasciwosci funkcjonalno-uzytkowe
W dalszej czesci zaprezentowane sg zestawienia powierzchni oraz uktad funkcjonalny planowanych
budynkdw.



Budynek B1
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Rys. nr 5: Budynek administracyjny B1 — uktad funkcjonalny i zestawienie powierzchni
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Rys. nr 6: Budynek ustugowo-garazowy B2, B3 — uktad funkcjonalny



Zestawienie powierzchni-parter Zestawienie powierzchni-1,2 i 3 pietro

nazwa pow. [m?] nazwa pow. [m?]
powierzchnia handlowo-ustugowa . 22380 powierzchnia handlowo-ustugowa 333,0
komunikacja 1130 'komunikacja 22,0
klatki schodowe | 78,0 'klatki schodowe 78,0
‘sanitariat | 25,0 sanitariat 25,0
pom. magazynowe . 4550 pom. magazynowe | 73,0
pom. techniczne | 12,0 pom. techniczne 12,0
parking 433,0 parking 2848,0
powierzchnia catkowita 3354,0 m2 powierzchnia catkowita 3391,0 m2

ilo&¢ mp / na pow. parkingu 433 m? ‘ ilo$¢ mp / na pow. parkingu ‘ 101mp/2848 m?

' pow technicznalsanitariaty | 37,0 m? ‘ pow techniczna/sanitariaty l 37,0m?

Zestawienie powierzchni dla catego budynku
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Rys. nr 7: Budynek ustugowo-garazowy B2, B3 — zestawienie powierzchni

Zestawienie powierzchni-parter Zestawienie powierzchni - 1 pietro  Zestawienie powierzchni - 2,3 i 4 pietro
nazwa . pow. [m?] | nazwa pow. [m?] nazwa | pow. [m?]
powierzchnia handlowo-ustugowa . 1370,0 strefa parkowania-rowery 54,0 strefa parkowania-rowery | 54,0

komunikacja | 35,0 | klatki schodowe | 56,0 klatki schodowe | 56,0

klatki schodowe | 70,0 | komunikacja 162,0 komunikacja 162,0
portiernia/informacja | 26,0 | parking + rampa 3050.0 parking + rampa | 3050,0

pom. magazynowe 1700,0 | pom. techniczne | 95,0 pom. techniczne j 95,0

pom. techniczne | 50 i i i 2 K i i 2

FaiTa Wizt 1250 powierzchnia catkowita 3417,0m powierzchnia catkowita 3417,0m
powierzchnia catkowita 3339,0 m?

ilo$¢ mp / na pow. parkingu ‘ 125,0 m? ‘ ilo$¢ mp / na pow. parkingu | 105mp/3104,0 m? ‘ilosc mp / na pow. parkingu ‘ 120mp/3104,0 m?

pow.technicznalsanttariaty | 31.0m? ‘
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Zestawienie powierzchni dla catego budynku
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Rys. nr 8: Budynek ustugowo-garazowy B4 — zestawienie powierzchni



Budynek B4
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Rys. nr 9: Budynek ustugowo-garazowy B4 — przekrdéj i uktad funkcjonalny
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Wspdlny stownik zamoéwien (CPV):

45000000-7  Roboty budowlane

45213000-3  Roboty budowlane w zakresie budowy doméw handlowych, magazyndéw i obiektow
budowlanych przemystowych, obiektéw budowlanych zwigzanych z transportem

45213312-3  Roboty budowlane w zakresie budynkéw parkingowych

70332200-9  Ustugi zarzadzania nieruchomosciami komercyjnymi

71220000-6  Ustugi projektowania architektonicznego

98351000-8  Ustugi zarzadzania parkingami

Zataczniki:
1. Decyzja Prezydenta Miasta Kotobrzeg z dnia 10.11.2015 r. o braku potrzeby przeprowadzania
oceny oddziatywania ww. przedsiewziecia na Srodowisko
2. Decyzja o warunkach zabudowy
3. Wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta
Kotobrzeg
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