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Kra kow Zatacznik nr 10 do OPiW

OR-10.271.92.2022

WSTEPNY OPIS WARUNKOW PARTNERSTWA

1. Przedsiewziecie:

Przedsiewziecie - polegajace na zapewnieniu funkcjonowania Klastra Innowacji Spoteczno-
Gospodarczych Zabtocie 20.22 zorganizowanego na nieruchomosci potozonej w Krakowie przy
ul. Zabtocie 20-22, obejmujacej budynki (Budynek A oraz Budynek B, tacznie zwane
»,Budynkami”) oraz teren okalajacy, zwanej dalej ,Nieruchomoscia” - planowane jest do realizacji
w formule partnerstwa publiczno-prywatnego. Wspétpraca Podmiotu Publicznego i Partnera
Prywatnego bedzie polegata na podziale zadanh i ryzyk oraz wspétdziataniu stron w celu realizacji
Przedsiewziecia.

W ramach realizacji Przedsiewziecia Partner Prywatny bedzie odpowiedzialny w szczegdlnosci
za:

a) utrzymanie Nieruchomosci, w tym m.in. w zakresie utrzymania technicznego, utrzymania
czystosci i zapewnienia ochrony,

b) zapewnienie wyposazenia Budynku A i terenu okalajacego,

c) zarzadzanie Budynkiem A oraz terenem okalajgcym, w tym w szczegdlnosci za
sSwiadczenie ustug przy wykorzystaniu Budynku A i terenu okalajacego,
z uwzglednieniem programu merytorycznego Partnera Prywatnego

- w zakresie okreslonym umowg o PPP.

Budynek A przeznaczony zostanie na cele wykonywania przez Partnera Prywatnego funkgji
stanowigcych przedmiot dziatalnosci programowej Klastra Innowacji Spoteczno-
Gospodarczych Zabtocie 20.22.

Budynek B wraz z przytaczami i infrastruktura techniczng przeznaczony jest do wykonywania
funkcji administracyjnych Urzedu Miasta Krakowa oraz realizacji zadan zwigzanych
z funkcjonowaniem Klastra.

Teren okalajacy obejmuje dziatki nrewid.: 7/2,9/1, obr. P-14 przy ul. Zabtocie 20-22 w Krakowie
wraz z infrastruktura techniczng i wyposazeniem (przytacza, instalacje zewnetrzne, oswietlenie,
mata architektura, monitoring itp.).

Nieruchomos$¢ objeta jest projektem rewitalizacyjnym realizowanym na zlecenie Podmiotu
Publicznego w ramach odrebnego stosunku prawnego. Zakres projektu rewitalizacyjnego
opisany zostat w pkt. 7 WOWP.

Wstepny zakres obowigzkéw w zakresie:

a) utrzymania Nieruchomosci oraz wyposazenia Budynku A i terenu okalajacego zostat
okreslony w pkt. 5 WOWP,

b) zarzadzania Budynkiem A i terenem okalajgcym zostat okreslony w pkt. 6 WOWP.

2. Obowiazki Podmiotu Publicznego i sposdb oraz zakres wniesienia wktadu wtasnego

Podmiot Publiczny zobowigzany bedzie do wspétdziatania w osiagnieciu celu Przedsiewziecia,
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w szczegblnosci poprzez wniesienie wktadu wtasnego w postaci infrastruktury. Whniesienie
sktadnikow majatkowych w postaci Budynku A i terenu okalajgcego przewidziane jest do
dokonania na podstawie umowy o ppp.

W odniesieniu do Budynku A zaktada sie, ze pomieszczenia magazynowe wraz z zapleczem
socjalnym iurzadzeniami technicznymi (dok roztadunkowy) zlokalizowane w piwnicach
budynku podlega¢ beda najmowi na rzecz Stowarzyszenia Bank Zywnosci w Krakowie na
zasadach i wedtug stawek obowigzujagcych w Gminie Miejskiej Krakéw dla podmiotéw
prowadzacych dziatalnos¢ charytatywna. W przypadku, gdyby ostatecznie podmiot ten nie byt
zainteresowany najmem tej powierzchni, bedzie mogta ona by¢ udostepniona innemu
zainteresowanemu podmiotowi lub podmiotom na zasadach ogélnych.

Teren okalajacy wraz z infrastrukturg techniczng i wyposazeniem zostanie udostepniony
Partnerowi Prywatnemu z zastrzezeniem udostepnienia Podmiotowi Publicznemu okreslonej
w umowie o PPP liczby miejsc parkingowych (wedtug wstepnych zatozen - nie mniejszej niz 10).

3. Model wynagrodzenia:

Zaktada sie, iz sposobem wynagrodzenia Partnera Prywatnego bedzie prawo do wykonywania
przedmiotu Partnerstwa, w tym pobierania pozytkéw z tego tytutu, oraz do uzyskiwania
ptatnosci ze strony Podmiotu Publicznego, tj.:

— optat pobieranych z tytutu najmu powierzchni uzytkowej (Budynek A, teren okalajacy),
— optaty za dostepnosé naleznej od Podmiotu Publicznego,

Szczegbtowy model wynagrodzenia zostanie ustalony w toku dialogu z Wykonawcami.

4. Opis potrzeb i wymagan Podmiotu Publicznego zwigzany z podziatem zadan i ryzyk

Oczekiwaniem Podmiotu Publicznego jest zminimalizowanie swojego finansowego udziatu
w realizacji Przedsiewziecia.

Preferowanym rozwigzaniem jest, aby Partner Prywatny ponosit ryzyko dostepnoscii wiekszos¢
ryzyka popytu realizacji przedmiotu Partnerstwa.

Szczegobtowy podziat ryzyk zostanie dokonany w toku dialogu z Wykonawcami.

5. Opis potrzeb i wymagan Podmiotu Publicznego w zakresie utrzymania i wyposazenia
Nieruchomosci

W zakresie zadan utrzymania i wyposazenia wstepnie okreslonych w pkt. 1 WOWP, przewiduje
sie, ze do zadan Partnera Prywatnego naleze¢ bedzie m.in:

1) przejecie sktadnikéw majatkowych i utrzymywanie ich w nalezytym stanie,

2) wyposazenie Budynku A na wtasny koszt w zakresie umeblowania, sprzetu biurowego
i innego, niezbednego dla prawidtowego funkcjonowania oraz zapewnienie biezacych
potrzeb eksploatacyjnych Klastra - przy zastrzezeniu, iz ponizsze elementy wyposazenia
statego Nieruchomosci stanowig przedmiot projektu rewitalizacyjnego realizowanego przez
Podmiot Publiczny w ramach odrebnego stosunku prawnego:
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Obszar

Zakres wyposazenia przez Podmiot Publiczny

Zagospodarowanie
terenu okalajacego

tawki parkowe (10), kosze na $mieci (5), stojaki na rowery (5x10),
stupki uliczne (5), szlabany wjazdowe (2), podnosniki zewnetrzne
dla oséb ze szczegdlnymi potrzebami (2)

Garaz dla rowerow
(Budynek B)

stojaki rowerowe, zestaw naprawczy

Pomieszczenia
biurowe
(Budynek B)

umeblowanie, sprzet biurowy i inne wyposazenie uzytkowe

Sale konferencyjne
(Budynek A)

okablowanie AV (wypusty, gniazda, punkty montazowe, rolety
sterowane)

Pom. sanitarne

umywalki, prysznice w Budynku B (dla uzytkownikéw garazu dla
rowerdw), sedesy, pisuary, armatura, pochwyty w WC dla oséb
ze szczegblnymi potrzebami

Pom. szathiowe
(Budynek B)

szafki ubraniowe podwajne (dla uzytkownikéw garazu dla
rowerow)

Pom. socjalne

armatura, zlewy z szafkami

Pomieszczenia dla
matki z dzieckiem

umywalki

Pom. gospodarcze

zlewy

IT

okablowanie strukturalne, szafy Rack (serwerownie), serwery
automatyki i BMS wyposazenie systeméw CCTV kontroli
dostepu, przyzywowych, SAP

Komunikacja/halle

windy osobowe (4), podnos$nik towarowy (1- Budynek A), dok
roztadunkowy z brama (1- Budynek A)

System informacji
wizualnej

elementy informacji wizualnej zwigzane z funkcjonowaniem
technicznym (np. ppoz., ewakuacja, ostrzegawcze itp.)

3) realizowanie kontroli dotyczacych Nieruchomosci, w tym w szczegdlnosci kontroli:

a

)

b)

0

d

)
)

okresowych Budynkow,

wind pasazerskich oraz towarowych,

urzadzen stuzacych osobom z niepetnosprawnosciami,

stolarki okiennej i drzwiowej,
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e) instalacji wodociagowe;j i kanalizacji,
f) instalacji grzewcze;j,

g) instalacji elektrycznej,

h) instalacji niskopradowych,

i) instalacji wentylacji mechaniczne;j,

j)  systemu BMS,

k) przytaczy,

[) instalacji wody lodowej,

m) grodzi przeciwpowodziowej,

4) przeprowadzanie innych przegladéw spoczywajacych na zarzadcach budynkéw zgodnie
z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (m.in. przeglady kominiarskie, przeglady
UDT, przeglady urzadzen przeciwpozarowych itp.),

5) prowadzenie ksigzki obiektu budowlanego,

6) biezace utrzymanie i usuwanie stwierdzonych wad, usterek i uszkodzen, w szczegdlnosci
takich, ktére mogtyby spowodowad zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
mienia lub srodowiska, katastrofe budowlang, pozar, porazenie pradem elektrycznym,

7) prowadzenie ksigzki biezacego utrzymania obiektu, w ktorej notowane bede wszelkie
czynnosci serwisowe uwzgledniajgce date i zakres prowadzonych prac,

8) zapewnienie dostawy mediow,

9) sktadanie deklaracji o wysokosci optaty za gospodarowanie odpadami komunalnymi,
zawarcie umowy na odbiér odpaddéw innych niz komunalne, zapewnienie pojemnikéw na

odpady w odpowiedniej ilosci, segregacja i kontrola pojemnikéw,
10) od$niezanie dachéw i terenu okalajacego,
11) utrzymanie czystosci i porzadku,
12) utrzymanie terenéw zielonych,
13) utrzymanie obiektéw matej architektury,
14) ochrona oséb i Nieruchomosci,

)
)
)
)
)
)

15) podejmowanie niezbednych dla funkcjonowania Klastra dziatan inwestycyjnych, w tym
dokonywanie zmian, przerébek i remontéw (w uzgodnieniu z Partnerem Publicznym),

16) pobor i rozliczanie optat uiszczanych przez uzytkownikow,

17) ponoszenie wszelkich kosztow, w szczegdlnosci podatku od nieruchomosci, optat za media
i in., zgodnie z obowigzujagcymi umowami i przepisami prawa,

18) opracowanie i wdrozenie regulaminu udostepniania powierzchni i $wiadczenia ustug
wBudynku A i na terenie okalajacym, uwzgledniajacego zatozenia programowe
gwarantujgce poprawnga realizacje umowy o PPP,

19) realizacje obowiazku umieszczania i informowania, poprzez zamieszczanie odpowiednich
logotypéw w celu promowania projektu, wspétfinansowanego ze srodkéw Europejskiego
Funduszu Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego
Wojewddztwa Matopolskiego na lata 2014-2020; Os 11 - Rewitalizacja przestrzeni
regionalnej, Dziatanie 11.1 - Rewitalizacja miast, Poddziatanie 11.1.1 - Rewitalizacja
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gtéwnych osrodkéw miejskich w regionie.

6. Opis potrzeb i wymagan Podmiotu Publicznego zwigzanych z zarzagdzaniem Budynkiem A
i terenem okalajacym

Zarzadzanie Budynkiem A i terenem okalajgcym, w tym w szczegélnosci dziatalnosc
programowa Partnera Prywatnego organizowana bedzie w oparciu o zaproponowang oraz
aktualizowana wedtug potrzeb w uzgodnieniu z Partnerem Publicznym strategie programowa
obejmujaca:

a) ciggte udostepnianie powierzchni i Swiadczenie ustug na terenie Klastra, uwzgledniajgcych
zatozenia programowe Klastra,

b) realizacje projektoéw i przedsiewzie¢ autorskich Partnera Prywatnego.

Program merytoryczny funkcjonowania Klastra stanowi¢ bedzie cze$é oferty Partnera
Prywatnego.

Zgodnie z przyjetymi we wniosku o dofinansowanie zatozeniami, podstawowe, minimalne
wskazniki rezultatu (w okresie trwatosci) dla Budynkéw A i B to:

— liczba przedsiebiorstw ulokowanych na zrewitalizowanych obszarach - 18,
— liczba oséb korzystajacych z obiektow/przestrzeni (rocznie) - 6320,

w tym: dla Budynku A:

— liczba przedsiebiorstw ulokowanych na zrewitalizowanych obszarach - 18,
— liczba oséb korzystajacych z obiektow/przestrzeni (rocznie) - 6156.

Dziatalno$¢ programowa ma na celu realizacje celu gtéownego Klastra zgodnie
z postanowieniami umowy o dofinansowanie, wnioskiem o dofinansowanie i pozostatymi do niej
zatacznikami, ktorym jest: ,Poprawa dostepnosci do ustug organizacji spotecznych i dziatania na
rzecz przedsiebiorczosci, w tym przedsiebiorczosci spotecznej, tak aby stworzy¢ warunki dla witqczenia
spotecznego i zawodowego mieszkancow, poprzez utworzenie wielofunkcyjnego centrum innowacji,
przyczyniajgcego sie do pobudzenia aktywnosci spotecznej, obywatelskiej i zawodowej mieszkancow”,
poprzez zaprojektowanie i realizacje zadan programowych z nastepujacego katalogu:

a) aktywizacja mieszkancow i przedstawicieli trzeciego sektora na rzecz rozwijania
spoteczenstwa obywatelskiego poprzez zaangazowanie w dziatania organizacji
pozarzadowych, grup nieformalnych, inicjatyw lokalnych;

b) umozliwienie dostepu mieszkancow do zaawansowanych ustug spotecznych, doradztwa,
szkolenia, dziatan edukacyjnych, wptywajacych na wzrost kompetencji kluczowych
(rozwigzywanie problemow, praca w zespotach, integracja wokét zadania);

c) wsparcie i animacja oddolnej aktywnosci mieszkancéw, poprzez udostepnianie
pomieszczen iinnych zasobow materialnych, ustugi szkoleniowe, doradcze, organizacje
wydarzen;

d) wypracowanie skutecznej formy wspdtpracy pomiedzy mieszkaricami rewitalizowanej
dzielnicy (Zabtocia) i przedsiebiorcami - spotecznoscia lokalng a zespotem zarzadzajacym
inwestycja, projektujagcym i prowadzacym dziatania w siedzibie Klastra;

e) wzmocnienie i rozwoj potencjatu organizacji pozarzadowych (NGOs) i spotecznych;

f) rozwdj spoteczenstwa obywatelskiego;
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m)

zmniejszenie poziomu wykluczenia spotecznego i poprawa spéjnosci spotecznej na terenie
Gminy Miejskiej Krakéw - projekt pozwoli na wigczenie, wykorzystanie potencjatu ludzi
mtodych, studentéw i absolwentéw, ,mtodych emerytéw”, ,imigrantow” - czyli grup
spotecznych, ktére pozostajg poza gtéwnym nurtem zycia publicznego w miescie, nie sg
zasobem dostatecznie i twérczo wykorzystywanym;

ulokowanie na terenie Klastra przedsiebiorstw we wczesnej fazie rozwoju i start-upow;

stworzenie warunkéw dla inkubacji przedsiebiorczosci, w szczegdlnosci przedsiebiorczosci
spotecznej;

poprawe dostepu Gminy do know-how oraz innowacyjnych idei, rozwigzan, produktéw
i technologii, mozliwos¢ uczestniczenia w fazie tworzenia i testowania rozwigzan istotnych
dla rozwoju Gminy - mozliwos¢ wykorzystanie ich efektéw i rezultatéow dla wzrostu
konkurencyjnosci i gospodarczego rozwoju Krakowa;

wymiana i pozyskiwanie doswiadczen i wiedzy - budowanie sieci powigzan kooperacyjnych,
wzrost interakcji przemystu i rynku ze Srodowiskiem przedsiebiorcow, w szczegdlnosci
start-upéw;

Rozwdj otoczenia dla biznesu, start-upéw, freelanceréw - dzieki udostepnieniu ustug
poprawiajacych i utatwiajacych dziatalnos$¢ gospodarczg (Software House, Print Centre,
SEM/CEO, Social Media) i w konsekwencji obnizenie kosztéw dziatalnosci przedsiebiorcow
ulokowanych w Klastrze;

Zacie$nienie wspbtpracy przedsiebiorcow ulokowanych w Klastrze ze sferg badawczo-
rozwojows (B+R).

Zadania Partnera Prywatnego obejmowac bedg m. in:

1)

4)
5)

opracowanie i wdrazanie zaakceptowanej przez Podmiot Publiczny strategii programowej
zgodnej zcelami spoteczno-gospodarczymi zawartymi we wniosku o dofinansowanie
iumowie o dofinansowanie, zapewniajgcej osiggniecie zawartych w nich wskaznikéw
rezultatu,

wspotprace z jednostkami organizacyjnymi Podmiotu Publicznego oraz planowang Radg
Programowa,

pozyskiwanie oraz projektowanie i realizacja wtasnych przedsiewzie¢ programowych,
w tym:

a) przygotowanie i organizacja wydarzen, eventow, szkolen itp.,

b) zapewnienie dostepu odpowiednich do potrzeb uzytkownikéw Klastra ustug otoczenia
biznesu,

pozyskiwanie dodatkowych zrddet finansowania zadan programowych,

promocje Klastra i nawigzywanie wspétpracy z innymi tego rodzaju przedsiewzieciami
krajowymi i miedzynarodowymi.

Ostateczny zakres zadan Partnera Prywatnego realizowanych na terenie Klastra zostanie
ustalony w toku dialogu z potencjalnymi Wykonawcami.

7.

7.1

Charakterystyka projektu inwestycyjnego (w tym zakres projektu rewitalizacyjnego
realizowanego na zamdwienie Gminy Miejskiej Krakow)

Projekt inwestycyjny
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Projekt inwestycyjny: Klaster Innowacji Spoteczno-Gospodarczych Zabtocie 20.22 Przebudowa ze
zZmiang sposobu uzytkowania istniejgcych obiektow poprzemystowych w Krakowie przy ul. Zabtocie
20-22", realizowany jest w oparciu o dofinansowanie ze S$rodkéw przewidzianych
w Regionalnym Programie Operacyjnym Wojewddztwa Matopolskiego na lata 2014-2020 na
rewitalizacje w ramach Osi 11 - Rewitalizacja przestrzeni regionalnej, Dziatanie 11.1 -
Rewitalizacja miast, Poddziatanie 11.1.1 - Rewitalizacja gtéwnych os$rodkéw miejskich
wregionie na podstawie umowy o dofinansowanie nr RPMP.11.01.01-12-0574/17-00-
XVII/361/FE/18.

Koszt przedsiewziecia, wyniést 42 903 955,56 zt, z czego 14 083 350,58 zt stanowi wartosé
dofinansowania.

7.2 Zatozenia ideowe Klastra

Klaster Zabtocie 20.22 stanowi¢ ma centrum spotecznych i technologicznych innowacji
realizujgcych idee SMART City poprzez kreatywne taczenie sektora wiedzy i technologii
z inkubacja przedsiebiorczosci i aktywnosci spotecznej. Ideg przewodnia Klastra jest stworzenie
przestrzeni zapewniajacej w odpowiedniej skali techniczne i organizacyjne warunki do pracy,
nauki, czy choc¢by spedzania wolnego czasu, a w efekcie, integrujace zréznicowane srodowiska
i budujacej spotecznosci innowacji. Pod wspdlnym dachem zalezé sie ma miejsce dla
powstajacych i tych juz funkcjonujacych startupdéw i mikroprzedsiebiorstw, grup twoérczych,
organizacji spotecznych, mieszkancéw i grup nieformalnych -kazdego, kto jest zainteresowany
rozwijaniem swej aktywnosci i wspdlng praca takze poza tradycyjnymi strukturami i relacjami,
wymiang idei, umiejetnosci, doswiadczenia tworzac innowacyjne produkty i rozwigzania
i znajdujac takze odpowiednie wsparcie.

Istotg zaprojektowanej i zrealizowanej przestrzeni Klastra jest jej ,otwartos¢”, nie tylko
w kontekscie architektonicznym, ale przede wszystkim w kategoriach dostepnosci i mozliwosci
wspoétkreowania jej przez samych uzytkownikéw tworzacych nowg, lokalng spotecznosc. Tak
zwana ,Shared Space” - przestrzen wspoétdzielona powinna byé zawsze na swdj sposob
L2tymczasowa” i ,zywa”, z ktorej korzystanie jest uzaleznione od aktualnych potrzeb i pomystow.
Bedzie to zatem przestrzen realizujgca w praktyce idee partycypac;ji.

Zaprojektowany i zrealizowany ukfad funkcjonalno-przestrzenny obiektow stanowi stan
wyjsciowy dla fazy eksploatacji. Wymagania w zakresie elastycznosci przestrzeni dotycza
powierzchni uzytkowych podstawowych Budynku A stanowigcych ,przestrzen biurows”
w postaci biur typu komérkowego oraz typu Open Space (w tym na potrzeby pracy biurowej
w modelu co-working). Zrealizowany obiekt umozliwia zmiane uktadu i aranzacji wnetrz
w zaleznosci od aktualnych potrzeb uzytkownikéw np. zwiekszenie powierzchni Open Space
kosztem biur typu komérkowego - kazdorazowo zachowany powinien ma by¢ jednak bilans
powierzchni biurowe;.

W Klastrze przewiduje sie zlokalizowanie ok. 340 stanowisk pracy. Jest to parametr
funkcjonalno-przestrzenny, odnoszacy sie do projektu architektonicznego. Analiza odbiorcéw
przewiduje wskaznik racjonalizacji wykorzystania przestrzeni na poziomie 70%.

Istotny udziat w funkcjonowaniu Klastra bedzie mie¢ Gmina Miejska Krakéw. Jedng
z najwazniejszych funkcji przewidzianych w Klastrze jest dziatalnos¢ komérek i jednostek
organizacyjnych Miasta zlokalizowanych w Budynku B w sferze wspierania aktywnosci
spotecznej i gospodarczej oraz dialogu spotecznego, ktérych gtéwnym celem bedzie
integrowanie tych dziatalnosci z pozostatymi sferami aktywnosci Klastra.
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7.3 Infrastruktura powstajaca w ramach projektu

Podstawowe wskazniki powierzchniowo-kubaturowe:

Budynek A Budynek B
Powierzchnia catkowita 6982,12 m? 2478,16 m?
Powierzchnia uzytkowa 4 157,56 m? 913,18 m?
Powierzchnia pomocnicza 1914,96 m? 1070,92 m?
Kubatura (czesci nadziemnej) 27 685,00 m® 7571,78m?
Wysokosé 15,21 m 9.25m
Liczba kondygnacji nadziemnych/podziemnych  3/1 2/1

Podstawowg funkcjg Budynkéw A i B jest funkcja biurowo-ustugowa. Jedynie w piwnicach
Budynku A zlokalizowane zostaty pomieszczenia magazynowe Banku Zywnosci.

Obiekty Klastra zapewniajg petng dostepnos¢ przestrzeni w szczegdélnosci poprawe
funkcjonowania w niej oséb z niepetnosprawnosciami poprzez zastosowanie zasad
projektowania uniwersalnego. Uktad funkcjonalny i wyposazenie obiektu przystosowany jest do
potrzeb 0sdb z niepetnosprawnosciami m. in. w nastepujacy sposéb:

— wszystkie wewnetrzne ciagi komunikacyjne, wejscia, drzwi dostosowane sg dla potrzeb oséb
poruszajacych sie na wdzkach oraz z innymi ograniczeniami ruchowymi,

— obiekty wyposazone sg w windy oraz zewnetrzne platformy pionowe przystosowane dla
0s06b z niepetnosprawnosciami,

— na kazdej kondygnacji uzytkowej zlokalizowano sanitariaty publiczne przystosowane dla
0s6b z niepetnosprawnosciami,

— elementy obiektu takie, jak meble, sprzet i wyposazenie wnetrz dostosowane s3 dla oséb
Z niepetnosprawnosciami,

— wprowadzony zostanie czytelny system informacji wizualnej uwzgledniajacy potrzeby oséb
Z niepetnosprawnosciami,

— wzagospodarowaniu terenu przewidziano odpowiednig lokalizacje miejsc parkingowych dla
0sO0b z niepetnosprawnosciami oraz odpowiednio zaprojektowano dojazdy i dojscia po
terenie do obiektu uwzgledniajac potrzeby oséb o ograniczonej mozliwosci poruszania sie.

Zagospodarowanie terenu okalajacego:

Uktad komunikacyjny kotowy i pieszy na terenie Klastra wykorzystuje dwa istniejagce zjazdy
z ul. Zabtocie. Od obu zjazdéw prowadza prostopadle drogi, ktére t3cza sie za Budynkiem B
zapewniajac mozliwos¢ przejazdu bez koniecznosci zawracania. Dodatkowo droga, stanowiaca
obowigzujaca stuzebnosé, doprowadzona jest do budynku na dziatce 7/1. Drogi o szerokosci 5 m
ze wzgledu na parkowanie prostopadte. Jedynie fragment przed wschodnig czescig Budynku A
jest szerszy w celu zapewnienia dostepu i mozliwosci manewrowania samochodom dostawczym
(ciagnik siodtowy, samochéd ciezarowy z przyczepa) do doku roztadunkowego Banku Zywnosci.
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Na terenie zaprojektowano 92 miejsca parkingowe dla samochodéw osobowych
z uwzglednieniem wymaganej liczby miejsc dla 0séb z niepetnosprawnosciami (2 miejsca) w tym
miejsca parkingowe przygotowane do instalacji stacji tadowania pojazdéw elektrycznych. Przy
gtéwnych wejsciach do Budynkéw zlokalizowano po 25 miejsc parkingowych dla roweréw
(razem 50 miejsc).

Oswietlenie zewnetrzne na bazie opraw montowanych na stupach o wysokosci 6 m oraz
naswietlaczy LED montowanych na wysokosci 6 m na elewacji Budynkoéw.

Istniejaca zieleh zostata uporzadkowana. Wzdtuz ciggdw komunikacyjnych i przy parkingach
samochodowych zaprojektowane sg przestrzenie zielone przeznaczone na zielen urzadzong,
niska. Miejsca parkingowe (75%) dla samochodéw osobowych wykonane jako ,parkingi zielone”
z geokratki.

Budynek A:

Wejscie gtéwne do budynku zlokalizowane jest posrodku pétnocnej elewacji z rampy biegnacej
wzdtuz catego budynku. Z rampy dostepne sg réwniez wejscia do lokali ustugowych oraz lokalu
gastronomicznego. Drugie dodatkowe wejscie zlokalizowane jest w elewacji potudniowej, od
strony ul. Herlinga-Grudzinskiego.

Uktad przestrzenny budynku oparty jest o tzw. ,trzon centralny” zawierajgcy pomieszczenia
uzytkowe (pomieszczenia sanitarne, pokoje matki z dzieckiem, pomieszczenia gospodarcze)
windy oraz gtéwne szachty instalacyjne. Obwodowy gtéwny ciag komunikacyjny taczy wszystkie
pomieszczenia na kazdej z kondygnacji.

Sposéb aranzacji kondygnacji biurowych zapewnia duzg elastycznos¢. Uktad pomieszczen
i lekkich scianek dziatowych daje mozliwosé¢ ptynnego przekazywania powierzchni najmu
pomiedzy najemcami i rézne kombinacje dzielenia na poszczegélne strefy. Oparcie schematu
podziatu wnetrza na module i schemat konstrukcyjny budynku pozwala niewielkim naktadem
srodkoéw przestrzen przearanzowac w celu spetniania potrzeb uzytkownikow.

Kondygnacja podziemna zawiera pomieszczenia techniczne: wezet cieplny, maszynownie,
maszynownie chtodu, przepompownie sciekdéw, pomieszczenia wodomierzy i pomieszczenia
gospodarcze oraz magazyn Banku Zywnosci z zapleczem techniczno-sanitarnym dla obstugi
i dokiem dostawczym.

Kondygnacja parteru stanowi reprezentacyjng czes$¢ obiektu. Miesci ona zespdt wejsciowy
zrecepcja, kompleks trzech sal konferencyjnych, lokal gastronomiczny z zapleczem, lokale
ustugowe oraz pomieszczenia biurowe.

Kondygnacje powyzej (+1 i +2) zawierajg pomieszczenia biurowe 2- do 6-osobowe, sale
konferencyjne. Na kazdej kondygnacji zaprojektowane zostaty rowniez przestrzenie integracji -
strefy relaksu wyposazone w aneksy kuchenne.

Na dachu budynku zlokalizowane sg elementy wyposazenia technicznego, centrale wentylacji,
agregaty i chtodnice wraz ze stanowiskami do ich obstugi.

Budynek B:

Obiekt ma predefiniowany uktad funkcjonalno-przestrzenny wynikajacy z jego przeznaczenia
na dziatalnos¢ komérek organizacyjnych Urzedu Miasta Krakowa, realizujacych zadania
zwigzane z funkcjonowaniem Klastra.

Wejscie gtdwne do budynku zlokalizowane jest posrodku elewacji potudniowej ze schodéw
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prowadzacych na tzw. wysoki parter, wyposazonych dodatkowo w platforme pionowga dla oséb
Z niepetnosprawnosciami. Drugie dodatkowe wejscie zlokalizowane jest w elewacji pétnocnej,
od strony parkingu.

Uktad przestrzenny budynku oparty jest o tzw. ,trzon centralny” zawierajacy pomieszczenia
uzytkowe (pomieszczenia sanitarne, pomieszczenia gospodarcze) windy oraz gtéwne szachty
instalacyjne. Obwodowy gtéwny cigg komunikacyjny taczy wszystkie pomieszczenia na kazdej
z kondygnacji.

Kondygnacja podziemna zawiera pomieszczenia techniczne do obstugi budynku:
wymiennikownie, maszynownie chtodu, przepompownie, pomieszczenia wodomierzy,
pomieszczenie trafostacji i rozdzielnie SN i NN oraz pomieszczenie serwerowni. Dodatkowo
znajduje sie w niej garaz rowerowy ma 50 rowerdw z zapleczem szatniowo-sanitarnym
z odrebnym wejsciem z zewnatrz.

Kondygnacja parteru obejmuje hall wejsciowy z portiernia, Punkt Obstugi Mieszkancéw,
pomieszczenia biurowe KRDPP, Lokalnego Biura Rewitalizacji oraz Centrum Obywatelskiego,
w tym niewielki Open Space.

Kondygnacja pietra zawiera w catosci pomieszczenia biurowe Urzedu Miasta Krakowa.

Na dachu budynku zlokalizowane sg elementy wyposazenia technicznego, centrale wentylacji
wraz ze stanowiskami do ich obstugi.

Graficzng prezentacje uktadu funkcjonalno-przestrzennego Klastra zawiera zatacznik do
niniejszego Opisu (rzuty).

Charakterystyka techniczna obiektéw:

Budynki zachowaty dotychczasowe gabaryty i liczbe kondygnacji. Wymianie ulegta
niekonstrukcyjna tkanka Budynkéw, sciany ostonowe, warstwy wykornczeniowe stropéw i scian,
elewacje, uktad wewnetrzny oraz wyposazenie techniczno-instalacyjne budynku.

Gtéwna konstrukcja nosna:

— Budynku A stanowi zelbetowa prefabrykowana konstrukcja stupowo-belkowa na module
6x6 m ze stropami posrednimi z ptyt zelbetowych prefabrykowanych typu TT oraz
fragmentami ptyt monolitycznych;

— Budynku B stanowig zelbetowe monolityczne ramy na module 6x6 m biegnace wzdtuz
budynku oraz murowane sciany zewnetrze ze stropami posrednimi zelbetowymi
gestozebrowymi (typu TK z zebrami posrednimi).

Sciany zewnetrzne:

— Budynku A - o wspétczynniku max. U = 0.20 - ostonowe, murowane z pustakow
ceramicznych, wypetniajace szkielet konstrukcyjny. Obie podiuzne elewacje - $ciana
trojwarstwowa pokryta nowoczesng fasadg z paneli elewacyjnych, natomiast elewacje
wschodnia i zachodnia(szczytowe) - dwuwarstwowe, wykonczone tynkiem;

— Budynku B - o wspétczynniku max. U = 0.20 - nos$ne tréjwarstwowe w technologii
tradycyjnej murowane z cegty petnej, z warstwg izolacji termicznej i zewnetrzng z cegty
licowej.
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Sciany wewnetrzne:

Lekkie, systemowe z ptyt G-K na ruszcie aluminiowym oraz murowane z pustakow
ceramicznych.

Wykonczenie scian:

Tynk gipsowy/ptyty G-K malowane wodorozcienczalng farba lateksowa o podwyzszonej
wytrzymatosci, w pom sanitarnych ptytki ceramiczne do wysokosci 2 m, powyzej $ciana
malowana farbg emulsyjng zmywalna.

Slusarka zewnetrzna:

Aluminiowa malowana proszkowo, szklenie zespolone o wspdtczynniku max U = 0,9 W/m2K.

Stolarka drzwiowa:

Ptytowa HDF/MDF, $lusarka drzwiowa - aluminiowa malowana proszkowo.

Podtogi i posadzki:

— komunikacja: halle - ptyty z kamienia naturalnego grub. 2,5 cm, komunikacja ogdlna,
klatki schodowe - gres antyposlizgowy,

— pomieszczenia biurowe, sale konferencyjne, komunikacja w przestrzeniach biurowych -
wyktadziny obiektowe, antystatyczne,

— pomieszczenia sanitarne - ptytki gresowe, rektyfikowane antyposlizgowe,
— pomieszczenia techniczne/ elektryczne - wyktadzina antystatyczna PCV,
— pomieszczenia socjalne - ptytki gresowe nieszkliwione matowe,

— pomieszczenia magazynowe, pozostate pomieszczenia techniczne - posadzka
przemystowa - beton zbrojony wykonczony posypka korundowa.

Obiekty wyposazone sa w instalacje:
a) wentylacji mechanicznej nawiewno-wywiewnej;

W Budynkach zaprojektowano instalacje wentylacji mechanicznej opartg na centralach
wentylacyjnych z funkcjg freecoolingu, zlokalizowanych na dachu budynku oraz
wentylatorach dachowych i kanatowych za wyjatkiem klatek schodowych i szybdéw
windowych wentylowanych grawitacyjnie. Dystrybucja powietrza wentylacyjnego kanatami
prostokatnymi i okragtymi typu spiro z blachy stalowej ocynkowane;.

W obiektach nie przewidziano wentylacji pozarowej, oddymiajacej lub napowietrzajace;j.
b) ogrzewaniaichtodzenia;

Budynki zasilane sg z miejskiej sieci cieptowniczej poprzez wezty cieplne zlokalizowane
W piwnicach.
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Sanitariaty, klatki schodowe oraz pomieszczenia techniczne wyposazone sg w instalacje
grzewcza wodna, pompowa, typu zamknietego z grzejnikami ptytowymi.

Pozostate pomieszczenia i przestrzenie ogrzewane sg za pomocg klimakonwektoréw
wentylatorowych 4 rurowych, kanatowych dziatajgcych w systemie wentylacji mechanicznej.
Instalacja grzewcza z rur PP stabilizowanych wtéknem szklanym.

Chtodzenie odbywa sie poprzez instalacje z agregatem wody lodowej i chtodnicami
w centralach wentylacyjnych. W uktadzie przewidziano takze odrebng instalacje
odprowadzania skroplin. Rozprowadzenie wody lodowej instalacja z rur tworzywowych PP-
R jednorodnych.

Nie przewidziano odrebnej instalacji klimatyzacyjnej, poza pomieszczeniami serwerowni,
chtodzonych za posrednictwem freonowych systeméw typu split. Lokalizacje agregatéw
zewnetrznych na dachu.

c) wody uzytkowej oraz do celéw p.poz.;

Zasilanie Budynkéw w zimng wode odbywa sie z sieci miejskiej poprzez istniejacy przytacz
wodociggowy. W Budynku A ciepta woda wraz z cyrkulacjg jest dostarczana zwezta
cieplnego, natomiast w Budynku B - jest dostarczana z podgrzewaczy pojemnosciowych
znajdujacych sie w kazdym z pomieszczen sanitarnych. Przewody instalacji sg rozprowadzane
w bruzdach $ciennych lub w $ciankach instalacyjnych.

Instalacja deszczowa - przewidziano wykonanie zbiornika wody na $cieki szare o pojemnosci
90 m®. Do zbiornika sg odprowadzane wody opadowe z dachéw Budynkéw. Woda szara
wykorzystywana jest do sptukiwania toalet w obu Budynkach;

d) kanalizacji sanitarnej;

W Budynkach przewidziano instalacje sanitarng wykonanga z rur i ksztattek kielichowych PP
dla instalacji wewnetrznych w systemie niskoszumowym, prowadzong w bruzdach lub pod
obudowg z ptyt G-K.

Dlalokalu gastronomicznego w Budynku A przewidziano odrebng kanalizacje technologiczng
Z separatorem ttuszczow.

e) elektryczne silnopradowe;

Zasilanie Budynkéw odbywa sie ze stacji trafo wnetrzowej zlokalizowanej w piwnicy
Budynku B. Instalacje obejmuja:

— instalacja sity i gniazd wtyczkowych obejmuje: wewnetrzne linie zasilajace, zasilanie
odbiornikéw technologicznych wentylacji, chtodnictwa, odbiornikéw technologicznych
kuchni restauracji, zasilanie wind, zasilanie gniazd wtyczkowych dla anekséw kuchennych
w przestrzeniach integracji, gniazd wtyczkowych dla suszarek w toaletach, zasilanie
urzadzen AV i rolet okiennych w salach konferencyjnych, gniazd wtyczkowych ogélnego
przeznaczenia oraz gniazd typu DATA na stanowiskach pracy biurowej;

— instalacje oswietlenia podstawowego, oswietlenia awaryjnego ewakuacyjnego.
Oswietlenie wykonane zostato przy pomocy energooszczednych opraw oswietleniowych
LED. Wykonano takze oswietlenie zewnetrzne drég i parkingdw. Oprawy oswietleniowe
zainstalowane zostaty na elewacjach Budynkoéw, ponizej poziomu dachéw a powyzej
gornej linii okien, oraz na stupach oswietleniowych wysokosci 6m;

— instalacje odgromowe.

f) elektryczne niskopradowe:
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— systemu sygnalizacji pozaru,
— oddymiania klatek schodowych centralg oddymiajacg wraz z czujkami dymowymi,

— systemu telewizji dozorowej z podziatem na Budynki A i B. Instalacja CCTV oparta jest
o kamery IP i rejestratory sieciowe (IP),

— systemu kontroli dostepu w oparciu o wykorzystanie kart zblizeniowych,
— przyzywowa w toaletach dla oséb z niepetnosprawnosciami.
LAN;

Okablowanie strukturalne do transmisji danych teleinformatycznych a takze jako medium
transmisyjne dla pozostatych instalacji (CCTV, BMS, WLAN). Okablowanie wykonano
przewodami miedzianymi, ekranowanymi w kat. 6. Punktami centralnymi w Budynkach sa
szafy GPD w wielkosci 42U w serwerowniach. Pomiedzy szafami w Budynku A i B utozone
zostato szkieletowe okablowanie $wiattowodowe w postaci kabla 24-wtéknowego oraz kabel
wieloparowy na potrzeby telefonii analogowe]. Potaczenie szaf GPD i PPD w obiektach w
postaci kabli swiattowodowych oraz miedzianych. Szafy wyposazone w elementy pasywne
umozliwiajg instalacje urzadzen aktywnych. W kazdej z szaf pozostawiona zostata rezerwa
miejsca. Kazdy punkt logiczny, zakonczony jest z jednej strony gniazdem abonenckim 2-
portowym RJ45 kat 6, z drugiej strony zakonczony jest modutem Keyston w Patchpanelu -
w szafie GPD lub PPD Gniazda montowane natynkowo. W przestrzeniach Open Space,
okablowanie zakoniczone w systemowych patchpanelach, zainstalowanych ponad sufitem
podwieszonym. Szafy GPD i PPD zostaty wyposazone w urzadzenia aktywne w postaci
przetacznikéw sieciowych do obstugi punktéw ogdlnodostepnych. Pozostat w nich takze
zapas miejsca na urzadzenia aktywne, ktore bedzie mégt zainstalowac najemca do obstugi
punktow w biurach komoérkowych iprzestrzeniach Open Space. W szafach GPD
zaprojektowano zastosowanie przetacznikédw typu ,Core” agregujacych ruch
Z przetacznikoéw w szafach PPD.

UWAGA: sie¢ LAN w Budynku B stanowi czes$¢ systemu informatycznego UMK, stad
wyposazona i zarzadzana jest przez Centrum Obstugi Informatycznej UMK.

h) AV;

Dla sal konferencyjnych na parterze Budynku A wykonano trasy kablowe dla okablowania:

— HDMI od przytacza sciennego dla prelegenta do miejsca instalacji projektora
umozliwiajacy dotaczenie projektora rozdzielczosci Full HD,

— gtosnikow sufitowych do wzmacniacza cyfrowego,

— sterowania ekranem elektrycznym oraz roletami,

— tablicy interaktywnej,

— systemu konferencyjnego/dyskusyjnego z mozliwoscia rejestracji,
— sterujacego oswietleniem sal.

Wykonane zostato zasilanie do dotaczenia urzadzen, z pozostawieniem zabezpieczonych
i opisanych wypustéw kablowych.

Instalacja BMS;

W Budynkach zainstalowane zostaty odrebne systemy BMS w oparciu o sterowniki
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modutowe. Urzadzenia systemu zainstalowane zostaty w dedykowanych obudowach
rozlokowanych w poblizu urzadzen kontrolowanych oraz w razie potrzeby w rozdzielnicach
elektrycznych. Okablowanie sterownicze i magistralowe rozprowadzone zostaty
z wykorzystaniem tras niskopradowych. Wszystkie elementy systemu potaczone zostaty ze
sobg za posrednictwem magistral oraz z wykorzystaniem protokotu TCP/IP wykorzystujac
przetaczniki - dedykowane dla systeméw bezpieczeristwa na obiekcie - niezalezne od sieci
LAN.

Dla wszystkich systeméw przewidziano 30% rezerwy dla dalszej rozbudowy. Wymaganie
to odnosi sie bezposrednio do instalacji: elektrycznych i oswietleniowych,
teletechnicznych i teleinformacyjnych, systemoéw ppoz. i oddymiania, BMS, ogrzewczej,
wentylacji i klimatyzacji.

7.4 Realizacja projektu inwestycyjnego

Inwestorem w ramach projektu rewitalizacyjnego byt Zarzad Inwestycji Miejskich w Krakowie,
ul. Reymonta 20, 30-059 Krakoéw.

11 lutego 2020 r. zawarta zostata umowa z wytonionym w przetargu nieograniczonym
wykonawca: Mostostal Warszawa S.A. na realizacje czesci inwestycyjnej w formule ,Zaprojektuj
i Wybuduj”.

Projekt inwestycyjny zakonczony zostat 24 czerwca 2022 r. (zaswiadczenie Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w Krakowie - Powiat Grodzki znak: ROIK
11.5121.78.2022.WJO z dnia 7 czerwca 2022 r.).

Zakres projektu obejmowat przebudowe i zmiane sposobu uzytkowania dwéch istniejgcych,
zdegradowanych budynkéw magazynowych oznaczonych jako A i B, zlokalizowanych przy
ul. Zabtocie 20-22 w Krakowie wraz z terenem o powierzchni 1,1 ha. Oba poprzemystowe
obiekty magazynowe zostaty przebudowane i przystosowane do petnienia funkcji biurowo-
administracyjnych, ustugowych i magazynowych. Projekt obejmowat prace projektowe, roboty
budowlane, nadzér inwestorski, i zarzadzanie projektem.

Wykonawca oddat obiekty w stanie wykoriczonym, za wyjatkiem pomieszczen przeznaczonych
dla ustug igastronomii, ktére przewidziane byty do wykonania w stanie deweloperskim,
w ktorych zakres prac Wykonawcy obejmowat przytacza instalacyjne i trasy kablowe, tranzyty
do pomieszczen technicznych lub na dach, urzadzenia wentylacyjne w pomieszczeniach
gastronomii.

Zakres realizacji obejmowat stan wykonczeniowy wszystkich pomieszczen w tym wyposazenie
state, niezbedne do prawidtowego ich funkcjonowania (np. sanitariaty, pomieszczenia
techniczne itp.).

Zakres realizacji nie obejmowat wszelkich elementéw wyposazenia ruchomego i umeblowania,
elementéw informacyjnych niezwigzanych z funkcjonowaniem obiektu, ktérych zapewnienie
bedzie lezato po stronie przysztego Partnera Prywatnego (z wytaczeniem Budynku B, ktéry
zostat wyposazony przez Gmine przed oddaniem go Partnerowi Prywatnemu do utrzymania).
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Zatacznik do WOWP
Graficzna prezentacja uktadu funkcjonalno-przestrzennego Klastra

LOKALIZACJA:
ul. Zabtocie 20-22, Krakéw
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[2] pomieszczenia pomocnicze; [3] pomieszczenia Banku Zywnosci; [4] pomieszczenia ustug i
gastronomii; [5] pomieszczenia konferencyjne; [6] przestrzen integracji; [7] pomieszczenia

biurowe komérkowe; [8] pomieszczenia biurowe OpenSpace

1PIETRO:
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[2] pomieszczenia pomocnicze; [4] pomieszczenia ustug i gastronomii; [5] pomieszczenia

konferencyjne; [6] przestrzen integracji; [7] pomieszczenia biurowe komoérkowe; [8]
pomieszczenia biurowe OpenSpace

2PIETRO
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[2] pomieszczenia pomocnicze; [4] pomieszczenia ustug i gastronomii; [5] pomieszczenia
konferencyjne; [6] przestrzen integracji; [7] pomieszczenia biurowe komoérkowe; [8]
pomieszczenia biurowe OpenSpace
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[1] pomieszczenia techniczne i magazynowe; [2] pomieszczenia pomocnicze;;

PARTER:

]

[1] pomieszczenia techniczne i magazynowe; [2] pomieszczenia pomocnicze; [7] pomieszczenia
biurowe komérkowe; [8] pomieszczenia biurowe OpenSpace

1PIETRO:

[2] pomieszczenia pomocnicze; [5] pomieszczenia konferencyjne; [7] pomieszczenia biurowe
komoérkowe;
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