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Potrzeby dla terenu przy dolnej stacji KL Gubatowka

« Afrakcyjne miejsce dla Turystow i Mieszkancow,
zagospodarowanie zgodne z ich oczekiwaniami

« Wysokiej jakosci, spdjny wizualnie urbanistyczny tad
« Potgczenie/przedtuzenie Krupowek
 Nowe atrakcje, miejsce na pokazy, eventy

* |Infrastruktura towarzyszqca
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1. Przedstawienie planu zagospodarowania terenu pod Gubatowkqg
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ZREALIZOWANO Browar Gwarno

ZREALIZOWANO v

Projekcja na elewacji
W REALIZAC)I

Zatozenia programowe:
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- Remont placu miejskiego 0 Uatrakcyjnienie terenu przy dolnej stacji kolei na
ZREALIZOWANO Gubatéwke

O Stworzenie przyjaznej przestrzeni spedzania
wolnego czasu, zardwno dla turystow, jak i
mieszkancow
Dominanta

W REALIZACJI o Wykreowanie przestrzeni do organizaciji

Dolna stacja i parking wydarzen kulturalnych i promocyjnych

PLANOWANE

0 Wspdlne dziatania razem z lokalnym
samorzgdem, wzmacniajgce dobry wizerunek
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Budowa restauracji i browaru Gwarno

W ramach inwestycji uporzgdkowany zostat teren przy
potoku Cicha, na ktérym w przesztosci funkcjonowata
karczma Mis pod Gubatéwka.

Restauracja i browar zaprojektowane zostaty w
nawigzaniu do architektury goérskiej, inspirowane
naturalnymi materiatami oraz wyposazone w
charakterystyczne elementy regionalne.

Obiekt jest w stanie pomiescic ponad 200 gosci na
dwoch kondygnacjach oraz na terenie ogrodka w
sezonie letnim.

Dodatkowq atrakcjg, umilajgcg pobyt jest mozliwose
zwiedzania browaru, podczas ktérego uczestnicy mogq
odkry¢ piwowarskie tajniki powstawania tego trunku.

Gwarno to nie tylko restauracja czy browar, ale tez
miejsce gwarantujgce dobrg zabawe. To tutaj odbywajg
sie Goralskie Spasy czy wspdlne kibicowanie podczas
meczy.
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Dzisiaj:
Remont elewaciji budynku oraz wnetrza
dolnej stacji kolei na Gubatéwke

;“Iv i.l\ ] M&@"

W ramach inwestycji odnowiona zostata : |
elewacji dolnej stacji, swojqg stylistyka 4 : | 5 = oy ‘” ».Ni_a“_
nOWiqZquC do pOWsTO’rego rok WCZGéniej ' iniiess U g 2 . = = all] | |
budynku Gwarno. =

Dodatkowo, przeprowadzony zostat rowniez
remont wnetrza budynku, kas biletowych oraz
poczekalni.

W efekcie turysci czekajgcy na odjazd kolejki,
juz po przekroczeniu wejscia, mogg zauwazyc
goéralskie akcenty i poczuc¢ panujgcqg tutaj,
cieptqg atmosfere.
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Remont peronu dolnej staciji kolei
na Gubatdowke wraz z rewitalizacjg
placu miejskiego

W pazdzierniku 2024 r. rozpoczqgt sie
remont peronu, obejmujgcy nie tylko
zmiany wizualne, lecz takze
udogodnienia dla oséb
niepetnosprawnych, poruszajgcych sie
na woézkach inwalidzkich. Dzieki temu
obiekt stat sie nie tylko pieknigejszy, ale
rowniez jeszcze bardziej dostepny dla
wszystkich zainteresowanych.

W ramach rewitalizacji placu miejskiego
wymieniona zostata nawierzchnia oraz
odnowione budki handlowe.
Dodatkowo, teren placu wzbogacajq
nowe lampy, jak i elementy matej
architektury takie, jak tawki czy kwietniki.
Wykonane zostaty rowniez fundamenty
pod planowane dominanty.
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N

Dzisiqj:

Umiejscowienie dominanty na placu
miejskim oraz projekcja na elewacji
budynku dolnej staciji

Projekt zaktada umigjscowienie w
cenfralnym miejscu placu darmowej
instalacji, o tematyce kojarzgcej sie z
regionem Podhala. Docelowo stanie sie
ona ikong miasta Zakopane, tak jak Smok
Wawelski w Krakowie czy Trykajgce Koziotki
w Poznaniu, przyciggajgc tym samym w
okolice Gubatdwki kolejnych turystow.

Projekcja ma stanowi¢ uzupetnienie dla
zagospodarowanego terenu. Na elewaciji
budynku dolnej stacji w okreslonych
godzinach wyswietlana bedzie opowiese,
przenoszgca odwiedzajgcych do zupetnie
innego Swiata. Inspirowane dzietami
wybitnej Zofii Stryjenskiej, oczom widowni
ukazywac bedg sie malowane na szkle
obrazki tworzgce historie goéralskiego
wesela czy turystyki gorskiej. Catosc
nawigzywac bedzie do regionalnych
zZwyczajow i fradyciji.
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Oswietlenie drogi od Krupéwek oraz zagospodarowanie targu regionalnego
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Zagospodarowanie dziatki TARPiK

Projekt:
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2. Zagospodarowanie dziatki TARPiK



Zagospodarowanie dziatki TARPiK

Docelowe zagospodarowanie terenu TARPIiK

Realizacja docelowa:
o Parking wielopoziomowy
o Dolna stacja kolei krzesetkowej

PLANOWANY PARKING
WIELOPOZIOMOWY

Start na dzis:

o Hala widowiskowa z edukacyjng
atrakcjg immersyjng

PKL

POLSKIE
KOLEJE
LINOWE




Zagospodarowanie dziatki TARPiK

Redlizacja docelowa, mozliwa po zmianie MPZP:

Parking wielopoziomowy oraz stacja nowej kolei, wraz z wybudowang
wczesniej, niekolidujgcq z inwestycjg, halg widowiskowq

Stacja dolna nowej kolei krzesetkowej
na Gubatéwke:

o Wyprzegana kolej 4 osobowa o
przepustowosci min 1500 os/h

o Wypozyczalnia narciarska z centrum
testowym na minimum 500
kompletow

o Szkota narciarska
o Sklep z akcesoriamii pamigtkami
o Przechowalnia bagazu

Parking

o

Dwupoziomowy parking dla
samochoddw osobowych i
autokardéw, poziomu 0 -1

200 miejsc dla samochoddw i 25 dla
autokaréw

Przystanek komunikacji miejskiej
Przestrzen z zapleczem dla camperow
Miejsca dla osdb niepetnosprawnych

Komunikacja ze szpitalem

POLSKIE
KOLEJE
LINOWE
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Readlizacja mozliwa w dniu dzisiejszym:

Hala widowiskowa z atrakcjg immersyjng

 brak kolizji lokalizacji hali widowiskowej z przysztymi planowanymi
inwestycjami (stacja kolei oraz parking wielopoziomowy);
» obiekt wpisujgcy sie w teren i charakter miejsca;

\ }\ + inwestycja zgodna z obowigzujgcym MPZP
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Hala widowiskowa pod Gubatowka:

Koncepcja uzgodniona z Miejskim Konserwatorem Zabytkéw w Zakopanem
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3. Koncepcja atrakcji immersyjnej — ocena pomystu przez turystow



Zagospodarowanie dziatki TARPiK

Afrakcja immersyjna Legendy Podhalanskie to:

o odpowiedz na najnowsze, Swiatowe frendy

o atfrakcja pod dachem - doskonata alternatywa na
deszcz czy niepogode

o ciekawa tematyka, zwigzana z regionem Podhala
o potgczenie technologii z fizycznymi doznaniami

o koncepcja potwierdzona badaniami marketingowymi

Jako koncept biznesowy to... ,strzat w dziesigtke” bardzo
pozytywnie oceniany w kazdym aspekcie przez zdecydowang
wiekszos¢ badanych.

800

8,9

88%
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osob biorgcych udziat w ankiecie

ocena atrakcyjnosci konceptu

top 2 box skorzysta i zdecydowanie
skorzysta z atrakcji
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Sala immersyjna

Sala o ksztatcie cylindra, w ktdérej podczas
wielkoformatowej projekcji 360 (Sciany i
podtoga) przedstawiona zostanie
legenda o Rycerzach Giewontu

Jaskinia .
Zatozenia tematyzaciji atrakciji

Fizyczna jaskinia, posrodku ktérej w
mniejszych komnatach ukryty jest

skarb @ @ @ @
‘ 500 ‘ 500 | 500 | 500 | 500 ‘ 500 ‘ 500 ‘
<> |
~WALKTFROUG L
| 10 minut | i
2
2
@ !
7777777777777 Strefa wejscia, sklepik, toalety
a — ] ] Po zakonczeniu zwiedzania uczestnicy
1 N - — — - bedg mieli mozliwo$¢ zakupienia
pamigtek zwigzanych z poznanymi
L L — — = i - { _ _ tatrzanskimi legendami

Rozprezenie, kultura ludowa i

Legenda o Morskim Oku >
goralska magia Link do petnej koncepciji: https://miro.com/app/board/uXjVK3Y2CxQ=/

Efekty wodnych odbi¢ i swiatet
kaustykdw ze stanowiskami VR w

Uzupetnienie czesci edukacyjnej, Hasto: pkltatry2024
tédkach

rozprezenie, photopointy



https://miro.com/app/board/uXjVK3Y2CxQ=/
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4. Korzysci dla Powiatu Tatrzanskiego
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Korzysci dla Powiatu Tatrzanskiego z realizacji projektu:

« Rozwdj oferty turystycznej Powiatu - nowa, wysokiej jakosci afrakc
walorami edukacyjnymi, promujgca lokalne legendy i folklor

« Oczyszczenie terenu z namiotdw i niespdjnych instalacii, budowa
obiektu pasujgcego do odnowionego otoczenia — kontynuacja
zmiany zagospodarowania przestrzeni pod Gubatdowkg

« Zmniejszenie hatasu na zewngtrz i zanieczyszczenia Swiattem,
poprzez instalacje atrakcji wewnagtrz hali

» Utworzenie nowych miejsc pracy do obstugi atrakciji

« Zaangazowanie lokalnych artystow, znawcow legend i zwyczajo
goralskich do realizacji projektu

» Brak kolizji z potencjalnym docelowym zagospodarowaniem tere
(parking i reaktywacja narciarstwa) po uchwaleniu nowego MPIZI

« Wzrost przychoddw z wynajmowanego terenu

« Dalsza wspotpraca z wiarygodnym partnerem
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5. Niezbedne zapisy do zmiany umowy dzierzawy terenu
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Niezbedne zapisy do zmiany umowy dzierzawy terenu:

« Preambuta z zamiarem inwestycyjnym wprowadzajgca zmiany w tekscie jednolitym umowy tak, by

umozliwi¢ w przysztosci wprowadzenie aneksu dla okreslenia warunkow realizacji kolejnych inwestyciji
« Mozliwosc budowy hali widowiskowej i dysponowania nieruchomoscig na ten cel
» Zapewnienie amortyzacji inwestycji przez okres trwania umowy

« Mozliwosc zwrotu naktadow inwestycyjnych w przypadku wczesniejszego rozwigzania umowy w

wysokosci wartosci niezamortyzowanej czesci srodkow trwatych na dzien wypowiedzenia
« Zgoda na podnajem obiektu spotkom Grupy PKL
» Podziat rozliczenia zysku oraz wypowiedzenia umowy dotyczqgcy terenu ,,Inwestycji” oraz ,,Obiektu”

« Poprawki redaktorskie pierwotnej umowy (odwotania do ztych paragrafow)



Zagospodarowanie dziatki TARPiK

Niezbedne zapisy do zmiany umowy dzierzawy terenu: poréwnanie zmian
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Zagadnienie Propozycja starostwa Wersja PKL

Wprowadzenie Starostwo nie  ma uwag, prosi natomiast o | Ok, zgadamy sie na doprecyzowanie
definicji Obiektn i | doprecyzowanie, ze Obiekt nie bedzie naruszac MPZP ami

zgody budowy parkingu wielopoziomowego.

Widzleriawiaj

na jego budowe

Rozliczenie
nakladow

Doprecyzowanie zapisu 1 zgoda na zwrot nakiadow przez
1.5 roku.

Zgoda na doprecyzowanie 1 zwrot nakladow w diugim
cZasie.

Koniecznoié zgody na mozliwoil pozostawienia nakladow
ze zwrotem lub ich demontaz 1 zabranie

Prawo
przedterminowego
wypowiedzenia
Umowy

Brak zgody na usuniecie prawa Wydzierzawiajacego do
wypowiedzenia PKL umowy, gdy po uptywie 30 miesiecy
od daty wejscia w Zyvcie zmiany MPZP umozliwiajacej
budowe parkingu wiclopoziomowego nie dojdzie do
porozumienia pomiedzy PKL i1 Powiatem co do jego
budowy.

Przywracamy prawo wypowiedzenia zgodnie z propozycia
Starostwa, ale prosimy o uwzglednienie faktu, ze w sytuacji
przystapienia do realizacji Obiektu PKL powinien zachowac
prawo do jego eksploatacji. Z uwagi na to, ze rozdzielamy
mechanizm wyliczenia wysckosecl czynszu 1 mamy odrebnie
vregulowana svtuacje Obiektu, mozemy zachowaé prawo
do dzierzawienia terenu potrzebnego do eksploatac)
Obiektu nawet w sytwacji wypowiedzenia przez
Powiat TARPIK umowy w pozostalym zakresie.

W przypadku, gdy Umowa  zakoficzy sie (bedzie
wypowiedziana, wygasnie. zostanie stwierdzona jej
niewaznos¢ itp.) przed uplywem 30-letniego okresie z
winy Dzierzawcy Wydzierzawiajacy zatrzymuje nakiady
1 ulepszenia dokonane przez PEL bez koniecznosci
zaplaty ich wartosci na rzecz PEKL

Nie wyrazamy zgody na pozostawienie hali widowiskowej
na nieruchomoséci bez wynagrodzenia. Przewidywana kwota
nakiadow na uruchomienie atrakcji to ok. 14 min zi
pozostawienie takich nakiadéow byloby ze strony PEL
skrajna niegospodarnoscia 1 narazatoby Zarzad PEL na
odpowiedzialnosc

W zadnym przypadke Wydzierzawiajacemu  nie
przyshiguje  roszczenie o przywrocenie  stanu
poprzedniego. Po zakonczeniu obowiazywania Umowy
wszelkie naklady na Nieruchomoesci trwale zwiazane z
Nieruchomoscia pozostana na nieruchomosci

W zadnym przypadku Wydzierzawiajacemu nie przystuguje
roszCZenie o przywrocenie stanu poprzedniego.

Nie wyrazamy zgody na pozostawienie hali widowiskowe)
na nieruchomosci bez wynagrodzenia w przypadku
przedterminowego roZwiazania umoewy.

Brak =zgody na usuniecie prawo Powiatu do
wypowiedzenia nam umowy w przypadku, gdy po
uplywie 10 lat od zawarcia umowy dzierzawy (czyli do
28.12.2033) nie dojdzie do uchwalenia zmiany MPZP
umozliwiajacej budowe parkingu wielopoziomowego

Niestety jak widzimy mimo uplywu lat nie uvdalo sie
wprowadzi¢ zmian do MPZP. Nie moZemy sobie pozwolic
na utrate tytulu prawnego do gruntu w przypadku, w ktérym
nie dojdzie do uchwalenia zmian MPZP, ktore przeciez sa
niezalezne od nas. Skoro wspdlnie ustalamy, ze dla regionu
budowa hali widowiskowej wraz z  atrakcjami
immersyjnymi moze by¢ atrakcyjna, to powinnismy miec
zapewnione prawo do eksploatacji tego Obiektu.

Ze strony PKL warunkiem przystapienia do realizacji hali
jest zablokowanie mozliwoici wypowiedzenia uvmowy
dzierzawy w przypadku nieuchwalenia zmian do MPZP
vmozliwiajacych budowe parkingu wiclopoziomowego.
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Zaktadany harmonogram realizacji inwestyciji:

Podpisanie nowej umowy dzierzawy: do 30.04.2025r.

Uzyskanie pozwolenia na budowe i opracowanie projektéw wykonawczych: do 30.11.2025r.

Rozpoczecie prac budowlanych (w zaleznosci od warunkéw atmosferycznych): koniec zimy/poczqgtek wiosny 2024 r.

Planowane otwarcie multimedialnej atrakcji edukacyjnej pod Gubatéwkaq: lato 2027 r.
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Wzrost przychodow z tytutu dzierzawy terenu:

» Rozliczenia zgodnie z umowq, z dodatkowym udziatem w zysku z tytutu prowadzonej
dziatalnosci w hali widowiskowe;j.

* W latach 2027-2035 prognozowane przychody dla Powiatu przedstawia wykres:
400 000
350 000
300 000
250 000

200 000

150 000
100 000 .
Bez zmiany
umowy
50000 (bez hali)

2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035

o
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