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,Budowa i wyposazenie budynku hotelowego z zapleczem rekreacyjno-rehabilitacyjnym oraz infrastrukturg
sportowg w Trzebiezy w Gminie Police w modelu PPP”.

1. WPROWADZENIE

Gmina Police (zwana dalej rowniez Podmiotem Publicznym) przeprowadza badania rynkowe w zakresie
mozliwosci realizacji Przedsiewziecia polegajgcego na dodatkowym zagospodarowaniu terenu sportowo —
rekreacyjnego Gminnego Centrum Edukaciji i Rekreacji w Trzebiezy na terenie nalezgcym do Gminy Police.

Realizacja zadania odbywac¢ sie bedzie w ramach Partnerstwa Publiczno — Prywatnego.

Z uwagi na fakt, iz Gmina Police zainteresowana jest wypracowaniem optymalnej struktury realizacji w/w
Przedsiewziecia, ktéra odpowiadac¢ bedzie takze potencjalnym partnerom prywatnym, przekazujemy Panstwu
niniejsze memorandum w celu poznania Panstwa stanowiska. Zwracamy sie z prosbg o przekazanie uwag
i sugestii, zaréwno co do struktury prawnej modelu, jak i zatozen finansowych, celem dokonania ewentualnych
korekt przyjetych rozwigzan. Uzyskane od Panstwa informacje traktowaé bedziemy, jako poufne

i zobowigzujemy sie do ich nieudostepniania innym podmiotom poza Gming Police.

Niniejszy dokument nie jest oferta handlowa i nie moze by¢ traktowany jako oferta handlowa.

Uzyskane od Panstwa odpowiedzi na zawarte pytania nie bedg traktowane jako ostateczne Panstwa
stanowisko, ale jako wstepna ocena i informacje handlowe z zastrzezeniem ich poufnosci, ktére zostang

wykorzystane wytgcznie na cele niniejszego Przedsiewziecia.

Konsultacje, ktére mamy Panstwu przyjemnos¢ zaproponowac, majg na celu przeprowadzenie testu

rynkowego, a takze uzyskanie Panstwa opinii, co do mozliwosci zainwestowania na obszarze Gminy Police.

Jednoczes$nie pragniemy zaznaczyé, iz udziat w niniejszych konsultacjach nie przyznaje uczestnikom prawa
pierwszenstwa w trakcie postepowania przetargowego na wytonienie partnera prywatnego, ani jakichkolwiek

innych przywilejow.

Opisane ponizej Przedsiewziecie, co do zakresu rzeczowego jak i zalozen finansowych, nie jest
ostateczne i moze ulec zmianie w wyniku Panstwa uwag i wskazéwek, dalszych prac analitycznych
i negocjacji przeprowadzanych w trybie ustawy z dnia 19 grudnia 2008 .
0 partnerstwie publiczno-prywatnym (t.j. Dz.U. 2017, poz.1834) - dalej, jako ,u.p.p.p.”/”PPP” oraz

podczas postepowania dotyczacego wyboru partnera prywatnego do realizacji Przedsiewziecia.
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2. CHARAKTERYSTYKA PODMIOTU PUBLICZNEGO

Gmina Police to gmina miejsko-wiejska. Nalezy do wojewddztwa zachodniopomorskiego, powiatu polickiego.
Gmina Police ma 41 584 mieszkancow, zamieszkuje jg 54,5% ludnosci powiatu. Gmina stanowi 37,9%
powierzchni powiatu. Siedzibg gminy jest miasto Police. Gmina znajduje sie w zachodniej czesci wojewddztwa

zachodniopomorskiego, we wschodniej czesci powiatu polickiego. Sasiednie gminy:

. Szczecin (miasto na prawach powiatu),

. Dobra i Nowe Warpno (powiat policki),

. Goleniéw i Stepnica (powiat goleniowski),

. Gmina graniczy takze z Republikg Federalng Niemiec - powiat Vorpommern

Greifswald (land Meklemburgia-Pomorze Przednie).

Mapa 1 Potozenie Trzebiezy na mapie Gminy Police i Powiatu Polickiego.

Zrédfo: Strategia Rozwoju dla Gminy Police do roku 2020

Jednostka realizujgcyg przedsiewziecie jest Osrodek Sportu i Rekreacji w Policach. Osrodek Sportu i Rekreacji
powstat na mocy uchwaty Rady Miejskiej w Policach z dnia 19 grudnia 2003 roku Nr XV1/120/03 w sprawie
utworzenia jednostki budzetowej pod nazwg Osrodek Sportu i Rekreacji w Policach. Organem zatozycielskim
Osrodka Sportu i Rekreacji jest Rada Miejska w Policach. Nadzoér nad Osrodkiem sprawuje burmistrz Polic,
poprzez Wydziat Oswiaty i Kultury Urzedu Gminy. Jednostka prowadzona jest przez dyrektora, ktorg to funkcje
od 2007 roku petni Waldemar Echaust.
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Przedmiotem dziatania Osrodka Sportu i Rekreacji w Policach jest w szczegdInosci:

. zapewnienie wtasciwej eksploatacji i konserwacji obiektéw sportowych i rekreacyjno-

wypoczynkowych oraz state dgzenie do ich unowoczesniania i rozwoju,

3 organizowanie imprez o charakterze sportowo-rekreacyjnym oraz festynowym dla
miodziezy szkolnej, zaktaddéw pracy, grup srodowiskowych oraz spotecznosci miasta i

gminy Police,

Osrodek Sportu i Rekreacji w Policach zarzgdza siedmioma obiektami sportowo-rekreacyjnymi, w tym
Gminnym Centrum Edukacji i Rekreacji w Trzebiezy przy ul. Lesnej 15, na terenie ktérego planowana

jest realizacja inwestycji.
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3. INFORMACJE O GMINNYM CENTRUM EDUKACJI | REKREACJI W TRZEBIEZY
ORAZ STANIE TERENOW, NA KTORYCH PLANOWANA JEST INWESTYCJA

Trzebiez to atrakcyjnie potozona osada rybacka nad Zalewem Szczecinskim na terenie Gminy Police, na
potnoc od miasta, na skraju Puszczy Wkrzanskiej - lasu mieszanego, na terenie ktérego znajdujg sie jeziora:
Karpino, Piaski, Solsko, Nowowarpienskie, Mysliborskie Mate i Wielkie, Swidwie. W rejonie Swidwa znajduje

sie Rezerwat Ornitologiczny wraz ze Stacja Ornitologiczng Polskiej Akadami Nauk.

Fotografia 1 Trzebiez, Centralny Osrodek Zeglarski

Zrédto: Wikipedia

W Trzebiezy znajduje sie Centralny Osrodek Zeglarski z przystanig jachtowa, w ktérym adepci sztuki morskiej
moga zdobywac wiedze i umiejetnosci zeglarskie. Jest to jednoczesnie najwigeksza szkota zeglarska w Polsce,
ktéra organizuje kursy szkoleniowe i turystyczne po Zalewie Szczecinskim i Morzu Battyckim. W 2017
marszatek wojewddztwa zachodniopomorskiego podpisat umowe o dofinansowanie modernizacji Portu
Jachtowego. Do 2019 roku w Trzebiezy powstanie nowoczesna marina, spetniajaca wszystkie wymogi

unijne w zakresie ochrony srodowiska. Warto$¢ projektu to 6 226 473,16 zt.

W Trzebiezy jest rowniez port rybacki z todziami i sprzetem do potowu ryb. Jednym z wazniejszych zabytkow

Trzebiezy jest kosciot zbudowany w 1745 roku i odrestaurowany po wojnie.

Gminne Centrum Edukacji i Rekreacji potozone jest wigc w niezwykle atrakcyjnym miejscu. O$rodek
oddalony jest o ok. kilometr od drog miejskich i dwa kilometry od centrum Trzebiezy. Mikroklimat pasa
nadmorskiego oraz bliskos¢ plazy, stwarza wspaniate warunki do organizacji wypoczynku dzieci i
miodziezy. Osrodek juz teraz zapewnia dobre warunki do organizowania zaje¢ wychowawczych podczas
obozdéw, kolonii, szkolnych wycieczek, warsztatéw itp. Jest tez miejscem wypoczynku dla oséb prywatnych.
Wtadze GCEIR licza, ze dzieki przeprowadzeniu planowanych inwestycji mozliwe bedzie podniesienie jakosci

proponowanych ustug rekreacyjnych, a co za tym idzie petniejsze wykorzystanie mozliwosci Osrodka.
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Fotografia 2 Gminne Centrum Edukacji i Rekreacji w Trzebiezy

Zrédfo: VisualLightbox.com

W tej chwili na terenie Osrodka znajdujg sie:

10 domkéw kempingowych typu BONIN kazdy o powierzchni 131m2 a fazienka, z

przeznaczeniem dla 14 os6b

. budynek hotelowo - administracyjny o pow. 280m2
. stotéwka dla 90 oso6b
. stacja uzdatniania wody wraz z basenami o powierzchni 517m2 :

* pasen miodziezowy o wymiarach 25m x 18,5m, najwieksza gtebokos¢ 1,25m,

najmniejsza gtebokosé¢ 0,75m

* brodzik o wymiarach 10m x 12.5m, najwieksza gtebokos¢ 0,70m.
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4. STANPROJEKTOWANY | LOKALIZACJA PRZEDSIEWZIECIA

Gtéwnym celem Przedsiewziecia jest rozbudowa Gminnego Centrum Edukacji i Rekreacji w Trzebiezy oraz
podniesienie jakosci oferty sportowo-rekreacyjnej osrodka poprzez dostosowanie istniejgcej infrastruktury do
wymogow zorganizowanych grup sportowych. Wiadzom gminy zalezy, by Osrodek spetniat wymagania bazy
przygotowawczej dla sportowcow, bedac réwnoczesnie osrodkiem rekreacyjno-wypoczynkowym dla
zorganizowanych grup mtodziezowych oraz oséb prywatnych. Inwestycja ma na celu wydluzenie sezonu

turystycznego oraz poszerzenie oferty Gminnego Centrum Edukacji i Rekreacji w Trzebiezy.

Przedsiewziecie polega na zaprojektowaniu, budowie i eksploatacji obiektéw sportowych oraz noclegowych
i zagospodarowaniu terendw o przeznaczeniu publicznym i komercyjnym (z mozliwoscig ich zbycia w ramach

wkiadu wiasnego lub wynagrodzenia partnera prywatnego).

GCEiIR nie wyklucza koniecznos$ci wyburzenia istniejgcych budynkow: stotéwki oraz budynku administracyjno-

biurowego w celu zrealizowania inwestycji.

Nieruchomosci przeznaczone na realizacje przedsiewziecia obejmujg zachodnig czes¢ dziatki: 47/3, 47/2,
1097, 1107 obreb Trzebiez 2, oraz dziatki nr 40 i 40/1 Gminy Police.

Mapa 2 Potozenie nieruchomosci przeznaczonych na realizacje przedsiewziecia

Zrédito: Opracowanie wlasne na podstawie Geoportal
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Fotografia 3 Potozenie nieruchomosci przeznaczonych na realizacje przedsiewziecia

LN :

{ BolestawiSmiah
Gmmnte uerﬁun. A

Zrédfo: Open Street Map

Fotografia 4 Trzebiez Marina

Zrédfo: Kurier Szczecinski
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Zakres rzeczowy Przedsiewziecia obejmie:

1. Wybudowanie na terenie nieruchomosci obiektu rekreacyjno-rehabilitacyjnego o nastepujacych

zatozeniach:

. minimum 96 miejsc noclegowych z zapleczem o tgcznej powierzchni uzytkowej ok.
4 tys. m2, wyposazonej w basen wewnetrzny, strefe saun, gabinetéw, sale

rehabilitacyjng oraz sitownie
. parking dla pracownikéw i gosci osrodka
2. Budowe trzech boisk do pitki noznej wraz z niezbedng infrastrukturg techniczna:

. Przebudowa istniejgcego boiska z trawy naturalnej na boisko o sztucznej nawierzchni o

wymiarach 70x106 metréw wraz z oswietleniem (szczegdéty w dokumentaciji projektowej)

. Budowa boiska do pitki noznej z trawy naturalnej o powierzchni 100x64 metréw

(szczegoty w dokumentac;ji projektowej)

. Budowa boiska z trawy naturalnej o wymiarach 45x73 metrow (szczegoty w dokumentacii
projektowej)

Inwestycja ta obejmowac bedzie m.in.: przygotowanie podtoza pod wykonanie ptyt boiska, roztozenie trawy
z rolki, utozenie nawierzchni ze sztucznej trawy, montaz pitkochwytéw, wykonanie ogrodzenia, wykonanie

linii boiskowych montaz oswietlenia.

Schemat 1 Projekt zagospodarowania boiska z trawy naturalnej

Zrédfo: Materiaty Partnera Publicznego
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Schemat 2 Projekt zagospodarowania boiska z trawy syntetycznej

Zrédfo: Materiaty Partnera Publicznego

Modernizacje basenu zewnetrznego polegajgca na budowie zadaszenia o powierzchni ok. 770 m2 (cel
publiczny), przy czym dopuszcza sie wigczenie basenu do kompleksu rekreacyjno-rehabilitacyjnego i

zastrzezenie jego dostepnosci wytgcznie dla gosci kompleksu (cel komercyjny).

Schemat 3 Przyktadowy model bazy noclegowej

Model bazy noclegowej

nElne e

nEjne nEjRe

elewacja frontowa
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Schemat 4 Przyktadowy model bazy noclegowej — czes¢ dalsza

REIEE:  EREIERT 0ES

el nEiRl ek

|
TILL II

elewacja boczna

elewacja boczna

Zrédfo: Materiaty Partnera Publicznego
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5. PODSTAWY PRAWNE ORAZ MODEL FINANSOWO-PRAWNY WSPOLPRACY

Zamiarem Podmiotu Publicznego jest realizacja Przedsiewziecia w trybie partnerstwa publiczno-prywatnego.

Podmiot Publiczny na tym etapie zaktada realizacje Przedsiewzigcia w wariancie koncesyjnym.

Poza budowg obiektow celu publicznego (tj. boisk oraz basenu) i komercyjnego (kompleksu rekreacyjno-
rehabilitacyjnego wraz z parkingiem) Partner Prywatny bedzie pemit funkcje operatora powstatych obiektéw.
Wynagrodzeniem partnera prywatnego bedzie prawo do pobierania pozytkéw ze sSwiadczonych ustug

w kompleksie rekreacyjno-rehabilitacyjnym wraz z parkingiem oraz basenie przez okres trwania umowy PPP.

Inwestycja zostanie zrealizowana na dziatkach nr 47/3, 47/2, 1097, 1107 obreb Trzebiez 2 oraz dziatki nr 40
i 40/1 Gminy Police. W ramach umowy PPP Gmina Police udostepnia partnerowi prywatnemu tytutem wktadu
wtasnego Nieruchomo$¢ na czas wykonania robét budowlanych, a Partner Prywatny zaprojektuje
(zoptymalizuje posiadany przez Podmiot Publiczny projekt techniczny), sfinansuje i wykona roboty budowlane
oraz roboty instalacyjne i montazowe, a nastepnie zapewni utrzymanie wybudowanej infrastruktury w stanie

niepogorszonym przez okres trwania umowy PPP.

Realizacja Przedsiewziecia na zasadach PPP, przy uwzglednieniu specyfiki projektéw zwigzanych z budowg
boisk pitkarskich oraz bazy noclegowej wraz z modernizacja basenu w ramach PPP w wariancie koncesyjnym

opierac sie bedzie na nastepujgcych zasadach:
. przeprowadzeniu dialogu konkurencyjnego wsrod potencjalnych wykonawcéw,

. wyborze partnera prywatnego w drodze przepiséw ustawy z dnia 21 pazdziernika 2016r.
o0 umowie koncesji na roboty budowalne lub ustugi z uwzglednieniem (Dz.U. 2016,

p0z.1920) — dalej, jako ,u.k.r.b.u.” i przepiséw u.p.p.p.,

. umowa zostanie zawarta w oparciu o przepisy u.p.p.p., z uwzglednieniem przepiséw
u.k.r.b.u.,
. zobowigzaniem podmiotu publicznego bedzie zarzadzanie boiskami, $wiadczenie ustug

na tych obiektach i pobieranie pozytkéw ze sprzedazy ustug, a takze zapftata
wynagrodzenia partnera prywatnego srodkami wilasnymi Gminy oraz, ewentualnie,

srodkami pochodzgcymi z dotacji z budzetu UE,

. podmiot publiczny wniesie do Przedsiewziecia wktadem witasnym nieruchomosci, na
ktérych majg by¢ przeprowadzone prace na potrzeby niniejszego przedsiewziecia,
z ktérych partner prywatny bedzie korzystat nieodptatnie przez okres trwania umowy
o PPP,

. podmiot publiczny wniesie do Przedsiewziecia wkiadem wiasnym dokumentacje

w postaci projektu technicznego, ktoéry zostanie zoptymalizowany przez partnera

prywatnego,
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3 Gmina ponosi¢ bedzie koszty utrzymania w mniejszym zakresie, w szczegoélnosci
zwigzane z zatrudnieniem pracownikéw.
Partner prywatny zrealizuje na rzecz Gminy Police nastepujgce zadania:

o wykona dokumentacje projektowg (zoptymalizuje posiadany przez Podmiot Publiczny

projekt techniczny) oraz roboty budowlane dla realizacji catego zakresu Przedsiewziecia,

uzyska wszelkie niezbedne pozwolenia dla realizacji inwestycji w tym

w szczegolnosci pozwolenia na budowe oraz decyzje administracyjne,

. zapewni finansowanie catosci dokumentacji oraz wykonania robét budowlanych dla

realizacji Przedsiewziecia w odniesieniu do czesci publicznej,

. partner prywatny bedzie odpowiedzialny za utrzymanie, zarzgdzanie i Swiadczenie
ustug w powstalych w wyniku realizacji Przedsiewziecia obiektach tj. kompleksie

rekreacyjno-rehabilitacyjnym wraz z parkingiem oraz basenie.

. wynagrodzeniem dla partnera prywatnego bedzie prawo do pobieranie pozytkéw
ze sprzedazy ustug w kompleksie rekreacyjno-rehabilitacyjnym wraz z parkingiem oraz
basenie.

Schemat 1 Wariant koncesyjny

Przekazanie zwrotne obiektu po
zakonczeniu umowy PPP

< Partner
> prywatny
1) Prawo do korzystania
2) Przekazanie gruntu
Optaty

uiszczane za
korzystanie z
ushug (pozytki)

Uzytkownicy

powstalej
infrastuktury

Zrédfo: Opracowanie wtasne
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6. HARMONOGRAM REALIZACJI PRZEDSIEWZIECIA

Harmonogram Przedsiewziecia przedstawia sie nastepujgco:

. | kw. 2018r. — rozpoczecie procedury wyboru partnera prywatnego,
. [l kw. 2018r. — podpisanie umowy z partnerem prywatnym,
. IV kw. 2020 r. — zakonczenie prac budowalnych.

Tabela 1 Harmonogram realizacji Przedsiewziecia

2017 2018 2019

Wyszczegolnienie

2020

Przedsiewzigcia

I Wszczecie postepowania
na wyboér partnera

Etap prywatnego
I Wyboér partnera
prywatnego i podpisanie
Etap umowy PPP
1
Etap Zaprojektowanie i

wykonanie robét
budowlanych

Zrédio: Opracowanie wlasne

Strona | 14



,Budowa i wyposazenie budynku hotelowego z zapleczem rekreacyjno-rehabilitacyjnym oraz infrastrukturg
sportowg w Trzebiezy w Gminie Police w modelu PPP”.

7. INDEKSY | SPISY

Fotografia 1 Trzebiez, Centralny OSTodek Ze@IarsKi.........o.evivvevreviireiireiseiiesesiessssesessssesesssse e ses 5
Fotografia 2 Gminne Centrum Edukacji i Rekreacji W TIZebIeZy ........ccccvvvviiiiiiiiiiiiiiiciecs s 6
Fotografia 3 Potozenie nieruchomosci przeznaczonych na realizacje przedsigWzigCia ........covevvrevreerieenieeiieniesee e 8
FOtOgrafia 4 TrZebiZ IMATING ......cceivveeeieieitesiese s e e et e et e et et e e e te e e et e e st e sbesteeseeseeseeseeseestesse et e eneanseeeneesteseenreeneeneeeens 8
Mapa 1 Polozenie Trzebiezy na mapie Gminy Police i Powiatu Policki€g0. ........ccovvvviieiiiiniiiicicceeee e 3
Mapa 2 Polozenie nieruchomosci przeznaczonych na realizacje przedSi@WzZIECia ........cvevvveveiririenienieseesese e 7
Schemat 1 Projekt zagospodarowania boiska z trawy NAtUaINE] .........cccoveieiiiniiiie e 9
Schemat 2 Projekt zagospodarowania boiska z trawy SYNIELYCZNE] ........cccoeriiiririiiiieieiieseesie e 10
Schemat 3 Przyktadowy model Dazy NOCIEGOWE] ........ccuciiiiiiiiiiiiit et 10
Schemat 4 Przyktadowy model bazy noclegowe] — cZg8C dalSZa ........ovvveriiriiiiiiiniee s 11
Tabela 2 Harmonogram realizacji PrzedSIGWZICCIA ........uiiviiiiriieiiieisies ettt sreenneenne e 14

Strona | 15



