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Wstęp 

Miasto Konin (dalej również jako „Podmiot Publiczny”) w ramach przeprowadzenia 

oceny efektywności, o której mowa w art. 3a ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r.  

o partnerstwie publiczno-prywatnym1 (dalej: „UPPP”) dla przedsięwzięcia w ramach 

partnerstwa publiczno-prywatnego pn. „Ekologiczny salon miasta – przebudowa 

wyspy Pociejewo” (dalej: „Przedsięwzięcie”, „Inwestycja”), zaprasza Państwa do 

udziału we wstępnych konsultacjach rynkowych dla Przedsięwzięcia.  

W celu uzyskania Państwa stanowiska dotyczącego poszczególnych aspektów 

Projektu (technicznych, finansowych, prawnych) planujemy przeprowadzenie 

niniejszego testu rynku w formie wideokonferencji, której datę i agendę 

przedstawimy po Państwa odpowiedzi zwrotnej potwierdzającej zainteresowanie 

udziałem w testowaniu rynku. 

W celu zapoznania Państwa z założeniami Przedsięwzięcia i tym samym sprawnego 

przeprowadzenia testowania rynku wraz z niniejszym zaproszeniem przekazujemy 

memorandum informacyjne (dalej: „Memorandum”). Memorandum przedstawia 

wstępne założenia realizacji Przedsięwzięcia, które mogą jeszcze ulec zmianie.  

Biorąc pod uwagę, iż Miasto Konin jest zainteresowane wypracowaniem optymalnej 

struktury realizacji Przedsięwzięcia, która odpowiadać będzie nie tylko stronie 

publicznej, ale również potencjalnym partnerom prywatnym oraz instytucjom 

finansowym, wraz z Memorandum przekazujemy kwestionariusz ankietowy 

zawierający szereg pytań dotyczących Przedsięwzięcia. Zwracamy się z prośbą  

o jego wypełnienie i przekazanie wszelkich Państwa uwag i sugestii dotyczących 

wstępnych założeń realizacji Przedsięwzięcia. Wypełniony kwestionariusz posłuży 

również do zarekomendowania Miastu Konin dokonania ewentualnych korekt 

przyjętych rozwiązań.  

Informujemy, że uzyskane od Państwa odpowiedzi na zawarte pytania nie będą 

traktowane jako Państwa ostateczne stanowisko, ale jako wstępna ocena  

i informacje handlowe przekazane z zastrzeżeniem ich poufności. Przekazane 

informacje zostaną wykorzystane wyłącznie w celu określenia założeń 

Przedsięwzięcia. Podmiot Publiczny zobowiązuje się do ich nieujawniania innym 

podmiotom. 

                                                      
1 tj. Dz. U. z 2022 r. poz. 407 ze zm. 
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Jednocześnie zaznaczamy, że udział w niniejszych testach rynkowych nie przyznaje 

uczestnikom prawa pierwszeństwa w trakcie postępowania na wybór partnera 

prywatnego, ani jakichkolwiek innych przywilejów. Jednocześnie zastrzegamy, że  

z tytułu udziału w niniejszych testach rynkowych, biorący w nich udział potencjalni 

partnerzy prywatni nie otrzymują wynagrodzenia. 

Ponadto informujemy, że obecne założenia Przedsięwzięcia, zarówno co do jego 

zakresu rzeczowego, jak i założeń finansowych, nie są ostateczne i mogą ulec 

zmianie na podstawie przekazanych przez uczestników testowania rynku uwag 

i wskazówek, dalszych prac analitycznych i negocjacji przeprowadzanych w trakcie 

postępowania na wybór partnera prywatnego. 
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Podmioty zaangażowane 
 
Podmiot Publiczny 
Podmiotem Publicznym w Przedsięwzięciu jest Miasto Konin 
 

 

Miasto Konin 

Plac Wolności 1 

62-500 Konin 

 

 
Zespół Doradcy 
 
 
Agraria Sp. z o.o. 
ul. M. Konopnickiej 6 
00-491 Warszawa 
www.agrapool.pl 
 

 
 
 
 

w zakresie ekonomicznym 

Aesco Group Sp. z o.o. 
ul. Żelazna 67/77 
00-871 Warszawa 
www.aesco.com.pl 
 

 
 
 
 

w zakresie prawnym 
 
Dentons Europe Dąbrowski 
i Wspólnicy sp. k. 
ul. Zajęcza 4 
00-351 Warszawa 
www.dentons.com/pl/ 
 

 
 

 
Osoby do kontaktu: 

 

Wiesław Smolec – Agraria Sp. z o.o. – Agrapool Consulting  

tel. 505 007 343, e-mail: w.smolec@agrapool.pl 

 

Katarzyna Stochniałek – Dentons Europe Dąbrowski i Wspólnicy sp. k. 

tel. 505 585 682, e-mail: katarzyna.stochnialek@dentons.com 
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1. Krótka charakterystyka miasta Konin 

KONIN – wielkopolska 

Konin to miasto na prawach powiatu, leżące we wschodniej części województwa 

wielkopolskiego, czwarte (po Poznaniu, Kaliszu, Pile) pod względem liczby ludności  

w regionie. Na koniec 2021 roku w Koninie mieszkało 71 935 osób, natomiast  

w Aglomerację Konińską zamieszkuje 203 tys. mieszkańców. 

Położenie Konina należy uznać za korzystne pod względem komunikacyjnym. Przy 

południowej granicy miasta przebiega autostrada A2 wschód – zachód łącząca 

Warszawę z Poznaniem i będąca częścią międzynarodowej trasy Berlin – Moskwa. 

Przez miasto przebiega droga krajowa nr 25 biegnąca z północy na południe 

(Bydgoszcz – Kalisz), oraz droga krajowa nr 92 łącząca Rzepin z Warszawą. Miasto 

przecina także linia kolejowa (E 30) o znaczeniu międzynarodowym relacji Berlin – 

Moskwa, która łączy Konin z Poznaniem i Warszawą.  

Konin to miasto pokopalniane, które pełni funkcje ośrodka energetycznego, które ma 

wiele walorów naturalnych – zieloną pradolinę w centrum miasta, rzekę, jeziora oraz 

wody termalne. Tożsamość miejsca zbudowana jest obecnie na skojarzeniach 

związanych z generowaniem energii. Dzięki zasobom naturalnym, dotychczas 

przeprowadzonym działaniom oraz Nowej Ścieżce Rozwoju 2020-2030, miasto Konin 

ma szansę stać się dobrze prosperującym centrum energii odnawialnej i dobrym 

miejscem do życia i rozwoju dla swoich mieszkańców. 

To Miasto, w którym energia ludzi łączy się z energią natury. Aby zrealizować tę 

wizję, dążymy do bycia liderem transformacji energetycznej w Polsce, wykorzystując 

nowoczesną gospodarkę i energię odnawialną. Stwarzamy warunki do rozwoju 

nowych technologii i rozwiązań. Opracowujemy i wykorzystujemy nowe technologie 

niskoemisyjne w transporcie i budownictwie, aby pozytywnie wpływać na środowisko. 

Tworzymy środowisko sprzyjające zdrowiu psychicznemu i fizycznemu mieszkańców 

oraz zwiększymy świadomość korzyści płynących z kontaktu z naturą. Potencjałem 

miasta jest dziedzictwo przyrodnicze, na które składa się zielona pradolina Warty  

w środku miasta. 

W szerszym znaczeniu zagospodarowanie wyspy Pociejewo przyczyni się do 

wyeliminowania fragmentacji miasta. Stworzy ekologiczny krwiobieg miasta, który 

połączy miasto w różnych częściach Konina siecią zielonych korytarzy i połączy je 

wszystkie z naturalną wyspą w dolinie Warty o nazwie Pociejewo (centrum miasta), 
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która tonie w zieleni i stanowi centralny punkt dzielący dwie części miasta: nową na 

północy i historyczną na południu - stąd wyspa Pociejewo stanie się bijącym sercem 

natury - małą enklawą przyrodniczą w środku miasta. 

Jednym z kluczowych przedsięwzięć rozwojowych jest przedsięwzięcie „Ekologiczny 

salon miasta - przebudowa wyspy Pociejewo”, w ramach którego planowanie są do 

realizacji w formule partnerstwa publiczno-prywatnego następujące zadania: 

 Budowa basenów termalnych z częścią edukacyjną, 

 Budowa wielofunkcyjnej hali widowiskowo-sportowo-kongresowej z funkcją 

rozrywkową i gastronomiczną z zespołem parkingów. 

Zadania te są integralna częścią całego przedsięwzięcia pn. „Ekologiczny salon 

miasta - przebudowa wyspy Pociejewo”, w ramach którego od przyszłego roku na 

wyspie Pociejewo otwarta zostanie Ciepłownia Geotermalna, zawierająca 

najcieplejszą wodę w Polsce o temperaturze 97 stopni, o mocy 8 MW, w sąsiedztwie 

powstanie Park Tężniowy oraz wybudowana zostanie kładka pieszo-rowerowa nad 

kanałem Ulgi wraz z systemem ścieżek pieszo-rowerowych, łączących system dróg 

rowerowych Nowego i Starego Konina.  

 

W sąsiedztwie znajdują się atrakcyjne dla inwestorów działki, pod hotele oraz pod 

usługi, jak również zabudowę wielorodzinną. 

Ponadto Konin jest jednym z 5 powiatów, które będą miały dostęp do Funduszu 

Sprawiedliwej Transformacji, to dodatkowe 1,7 mld zł tylko dla nowych inwestorów  

z tych powiatów. 

2. Opis Przedsięwzięcia 

Inwestycja ma na celu rewitalizację wyspy Pociejewo znajdującej się na terenie 

miasta Konin, pomiędzy rzeką Wartą, a Kanałem Ulgi. Celem odnowy wyspy jest 

funkcjonalne połączenie północnej i południowej części miasta. Obszar wyspy jest 

obecnie w dużej mierze niezagospodarowany (występują głównie tereny zielone). Na 

powyższym terenie znajduje się Stadion Miejski im. Złotej Jedenastki Kazimierza 

Górskiego.    

Inwestycja zostanie podzielona na następujące Zadania: 

 Budowa basenów termalnych z częścią edukacyjną (dalej „Zadanie I”); 
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 Budowa wielofunkcyjnej hali widowiskowo-sportowo-kongresowej  

z funkcją rozrywkową i gastronomiczną z zespołem parkingów (dalej „Zadanie 

II”) 

Zadanie I oraz Zadanie II zwane są dalej łącznie „Zadaniami”. Podmiot Publiczny 

zakłada realizację Zadania I oraz Zadania II oddzielnie (etapami), jednak dopuszcza 

ich realizację łącznie.  

Celem Inwestycji jest wzmocnienie wizerunku Konina jako miasta zielonego  

i utworzenie na terenie wyspy strefy, która została roboczo nazwana „Ekologicznym 

salonem miasta”. Podmiot Publiczny planuje wykorzystanie geotermii na potrzeby 

aktywizacji gospodarczej i społecznej Pociejewa poprzez stworzenie nowych funkcji 

gospodarczych na wyspie i w Koninie. Inwestycja nakierowana jest na zwiększenie 

atrakcyjności inwestycyjnej Pociejewa dla inwestorów z branży hotelowej, 

medycznej, SPA, a w konsekwencji stworzenie nowych miejsc pracy w związku  

z rozwojem gastronomii, rehabilitacji, sportu, hotelarstwa. Zadania w ramach 

Przedsięwzięcia powinny tworzyć spójną całość, która zagospodaruje wschodnią 

część wyspy Pociejewo w sposób optymalny z punktu widzenia zarówno 

efektywności finansowej, jak również atrakcyjności i przyjazności dla mieszkańców.  

Zakładany program obiektów: 

A) Baseny termalne – część kryta: 

 Widok z gastronomii i holu na basen, 

 Basen do pływania o wymiarach 25x16 m głębokość 1,3 - 1,8 m, 

 Trybuny oraz zaplecze sportowe/zawody wymagane przepisami, 

 Basen rekreacyjny głębokość od 0,9 m do 1,4 m, atrakcje: dwa tory do 

pływania, masaże (boczne, denne, karku, „dzikie źródła”), rwąca rzeka, 

siedziska do masażu powietrznego, wodospad grzybkowy, kaskady 

wodne, 

 Basen z wodą termalną z częścią wypływową (leżanki i siedziska do 

masażu powietrznego w strefie zewnętrznej), 

 Brodzik dla dzieci do lat 3 o głębokości 0,2 – 0,3 m, atrakcje: mała 

zjeżdżalnia typu „słonik”, działko na wodę, ogród kwiatowy, palik 

sferyczny, 
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 Basen dla dzieci z tryskającymi fontannami gł. 0,5-0,8 m, atrakcje: trzy 

zwierzątka - fontanny tryskające do niecki z jej brzegu, 

 Zjeżdżalnie: Wielotorowa - czterotorowa 14 - 17 m lub zjeżdżalnia 

rodzinna, rurowa multimedialna (zewnętrzna ocieplana) 100 – 120 m, 

zjeżdżalnia rynnowa 40 m,  

 Strefa relaksu Vital: Baseny witalne z wodą termalną, solankową, 

mineralną, 

 Strefa saun wewnętrznych (jeden kompleks) niezależnych od obiektu 

basenu krytego, atrakcje: sauna fińska (sucha), parowa, solankowa, 

infrared, łaźnia rzymska, biosauna z solą, cztery żywioły, grota lodowa, 

basen schładzający, prysznice wrażeń, ścieżka Kneippa, loża 

wypoczynkowa, barek z recepcją, pokoje do zabiegów pielęgnacyjnych 

i masaży, pokój relaksu z podgrzewanymi łóżkami i muzyką 

relaksacyjną - z widokiem na zieleń i rzekę (za panoramicznym oknem) 

 Zespół szatniowo-sanitarny strefy Saun   

 Sauna zewnętrzna powiązana ze strefą wewnętrzną saun jako jeden 

kompleks, atrakcje: ruska bania, fińska, basen schładzający, strefa 

wypoczynkowa z leżakami przy basenie schładzającym,  

 Strefa komunikacyjna holu wejściowego z widokiem w poziomie "0" na 

strefę rekreacji wodnej - hol otwarty - widokowy z wypożyczalnią 

akcesoriów wodnych, 

 Strefa pracowniczo – socjalna, 

 Strefa techniczna, 

 Strefa gastronomiczna połączona z widokiem na strefę wodną dzieci  

i inne baseny, z możliwością wyjścia na taras zewnętrzny, 

 Zaplecze sanitarno-szatniowe, 

 Pomieszczenie ratowników, gabinet pierwszej pomocy, 

 Pomieszczenia dla instruktorów/animatorów, 

 Magazyn sprzętu basenowego,  

 Parkingi. 

B) Strefa edukacyjna w budynku basenów termalnych – części krytej 

Strefa edukacyjna - Centrum Edukacji Geotermalnej      
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 Hol wejściowy, kasy, kawiarnia, automat do sprzedaży pamiątek - 

wspólne z krytymi basenami termalnymi, szatnia okryć wierzchnich, 

 Strefa edukacyjna z dużym akwarium dla ryb morskich, 

 Pomieszczenie multimedialne prezentujące zagadnienia "wód 

termalnych" oraz sale warsztatowe. 

C) Baseny termalne – część odkryta: 

 Basen rekreacyjny dla młodzieży i dorosłych z leniwą i rwącą rzeką, 

strefą z trzema torami do pływania, huśtawką wodną, leżankami, 

gejzerem, siedziskami z masażem, biczami wodnymi/masażami karku - 

gł. od 0,9 do 1,1 m, 

 Wodny plac zabaw dla dzieci 0-7 (brodzik + splash park+ zjeżdżalnie): 

strefa I brodzik gł. 0,35 - zjeżdżalnia typu słonik, palik sferyczny, ogród 

kwiatowy, strefa II splash park - dwa działka, trzy łuki wodne, wiaderko 

przelewowe, trzy gejzery, cztery dysze tryskające do góry, strefa III: 

zjeżdżalnia dla małych dzieci typu ślimak, palik sferyczny, gejzery (3 

szt.), fontanna pionowa (3 szt.), fontanna łukowa (4 dusze), fontanna 

łukowa (3 dysze), łuki (2 szt.), armatki wodne  

(2 szt.), basen dla dzieci gł. 0,5-0,8 m, trzy zjeżdżalnie dla dzieci  

z własnymi hamowniami ze ślizgami na wysokości pomiędzy 1,6 -3,2 m, 

 Zjeżdżalnie dla młodzieży i dorosłych z własnymi hamowniami: 

rodzinna (15 m), rurowa (110 m), pontonowa (190 m), 

 Suchy plac zabaw dla dzieci, atrakcje: statek ze zjeżdżalnią, karuzela 

integracyjna, huśtawka ptasie gniazdo, huśtawka dwa osobne siedziska 

dla starszych dzieci, 

 Strefa wypoczynku dla dorosłych i młodzieży: boisko do siatkówki 

plażowej, hamaki, leżanki, zewnętrzny crossfit/pająk do wspinania po 

linach, 

 Gastronomia, 

 Plaża: strefa trawiasta, strefa z leżakami, strefa ze stolikami 

piknikowymi, strefa z szachami na stoliku, strefa z grami podwórkowymi 

typu "klasy", przebieralnie terenowe, 

 Strefa techniczna, 
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 Strefa kasy, zaplecza socjalnego i strefy pracowniczej, szafki 

depozytowe, pomieszczenie ratowników    

D) Wielofunkcyjna hala widowiskowo-sportowo-kongresowa z funkcją 

rozrywkową i gastronomiczną z zespołem parkingów    

 Pełnowymiarowa płyta (52 x 36 m) z możliwością zmiany podłogi  

w zależności od rodzaju wydarzenia, Płyta z automatycznymi kotarami 

dzielącymi na trzy boiska (do rozgrywek minimum: piłka siatkowa, 

koszykówka, piłka ręczna, koszykówka, w tym na wózkach, piłka 

ręczna, piłka nożna halowa, badminton, tenis stołowy, szermierka, 

koks), 

 Widownia - łącznie ok. 5000 miejsc, w tym ok. 3000 na trybunach 

stałych, 

 Pomieszczenia dla VIP, 

 Siłownia/ fitness (z wyposażeniem), 

 Sala uniwersalna np. gimnastyczna/ sportów walki, 

 Sala uniwersalna/ np. taneczna, 

 Sale konferencyjne z oddzielnym zapleczem sanitarnym (5 szt. w tym 

jedna duża z możliwością podziału na 3 mniejsze - łącznie ok. 300 

osób), 

 Szatnie z zapleczem socjalnym dla zawodników, trenerów i sędziów, 

oddzielne dla drużyn gości, 

 Kawiarnia z bufetem oraz zapleczem gastronomicznym mogących 

obsłużyć kongresy i eventy (podgrzanie i wydawka cateringu), 

 Pomieszczenia administracyjne z zapleczem socjalnym, 

 Pomieszczenia techniczne, w tym magazyny do przechowywania 

podłogi oraz pomieszczenia personelu obsługi technicznej z zapleczem 

socjalnym. 
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Podmiot Publiczny wstępnie zakłada, że w ramach Zadań mogłyby być świadczone 

następujące dodatkowe usługi: 

Zadanie I Zadanie II 

 gastronomia - restauracja,  

 handel,  

 usługi rehabilitacyjne,  

 zabiegi medyczne/sanatoryjne 

dla seniorów,  

 usługi medycyny estetycznej, 

kosmetologii, 

 usługi związane z geotermią jako 

element edukacyjny (np. 

warsztaty) 

 gastronomia - bufet,  

 handel,  

 najem pomieszczeń pod 

konferencje, szkolenia, warsztaty, 

koncerty i inne wydarzenia 

związane z rozrywką i kulturą 

(okolicznościowe, cykliczne itp.), 

 najem sal dla klubów sportowych 

(najem stały, okolicznościowy),  

 usługi edukacyjno-sportowe dla 

dzieci, dorosłych, seniorów 

Opracowanie własne 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

Badanie ankietowe realizowane przez Miasto Konin oraz Agraria sp. z o.o.,  

w ramach projektu „Miasto Konin –opracowanie dokumentacji w ramach wsparcia rozwoju miast POPT 2014-2020” 

3. Charakterystyczne parametry określające zakres techniczny 

Przedsięwzięcia 

Przedsięwzięcie zakłada realizację dwóch podstawowych funkcji w analizowanym 

terenie: 

a) budowa basenów termalnych z częścią edukacyjną, 

b) budowa wielofunkcyjnej hali widowiskowo-sportowo-kongresowej z funkcją 

rozrywkową i gastronomiczną z zespołem parkingów. 

Dla założonego programu wyznaczono teren w południowej części wyspy: 

 

Opracowanie własne 

 

Teren inwestycji znajduje się w bliskiej odległości od Rzeki Warty – poniżej poziomu 

korony wału przeciwpowodziowego oraz poniżej poziomu przyległej do terenu Trasy 

Warszawskiej. 

 

Układ urbanistyczny w analizowanym terenie, z uwzględnieniem zapisów 

obowiązującego MPZP jest skoncentrowany wokół wschodniego końca wyspy 

(połączenia Warty z Kanałem Ulgi). Układ ma charakter promienisty z uzupełnieniem 

w formie ortogonalnej (na bazie istniejącej siatki ciągów komunikacyjnych).  
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Obszar jest w całości obniżony względem głównej arterii komunikacyjnej, jaką 

stanowi Trasa Warszawska, dodatkowo otoczony wałem przeciwpowodziowym. 

Istniejącą dominantę przestrzenną stanowi Stadion miejski im. Złotej Jedenastki 

Kazimierza Górskiego – planowany docelowo do rozbiórki. Pozostała część 

analizowanego obszaru pozostaje niezabudowana. 

 

Dojazd do planowanego obszaru odbywa się od strony zachodniej – z Trasy 

Warszawskiej oraz z ul. Wojska Polskiego (z historycznego centrum miasta) – pod 

Trasą Warszawską. 

Planowane jest wykonanie nowego zjazdu z Trasy Warszawskiej w centralnej części 

wyspy. 

Dojście piesze z centrum miasta do planowanych obiektów odbywa się od strony  

ul. Wojska Polskiego. Powyższe trasy dojścia i dojazdu planuje się zachować. 

W przypadku rozbiórki stadionu istnieje możliwość wprowadzenia dodatkowej drogi 

dojazdu do planowanych obiektów. 

 

Teren pod budowę hali wielofunkcyjnej jest obecnie użytkowany jako giełda 

towarowo – samochodowa oraz zaplecze istniejącego stadionu. W związku  

z planowaną inwestycją konieczna będzie rozbiórka budynków zapleczy. 

Projektuje się obiekt wpisany w istniejące ukształtowanie terenu – z uwzględnieniem 

wyniesienia Trasy Warszawskiej. Główne wejście piesze należy zapewnić z poziomu 

drogi (kondygnacja 2), a cały obiekt ma stanowić docelową dominantę kubaturową  

w terenie. 

 

Układ funkcjonalny hali wielofunkcyjnej: 

Kondygnacja 1 (poziom istniejącej ul. Podwale): wjazd dla zawodników, artystów, 

mediów, vip oraz obsługi do parkingu na tym poziomie; magazyny i zaplecza; 

dodatkowe wejście dla widowni; poziom płyty głównej. 

Kondygnacja 2 (poziom istniejącej Trasy Warszawskiej): główne wejście piesze dla 

widowni od strony południowej; foyer z zapleczami; wejście piesze VIP; gastronomia; 

widownia; niezależne wejście do części konferencyjnej i gastronomicznej, niezależne 

wejście do strefy fitness (strona zachodnia); zaplecza. 
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Kondygnacja 3: widownia, wydzielone strefy VIP; pomieszczenia administracji; 

pomieszczenia obsługi imprez masowych; dostępne z niezależnego wejścia sale 

konferencyjne. 

 

Teren pod budowę basenów termalnych wyznaczono w centralnej części wyspy – 

obecnie użytkowany jako boiska sportowe i dziki parking. Teren jest niezabudowany 

– do usunięcia pozostają elementy infrastruktury sportowej w terenie. 

Projektuje się obiekt o mniejszej kubaturze niż dominująca forma hali wielofunkcyjnej,  

w drugiej linii zabudowy. Budynek będzie podpiwniczony, dwukondygnacyjny. Układ 

budynku w największym stopniu zależny jest od orientacji względem stron świata – 

od strony nasłonecznionej, południowej – zaprojektowano wyjście do części basenów 

zewnętrznych. Od strony północnej zaprojektowano główne wejście do obiektu  

i parkingi. 

 

W budynku basenów termalnych projektuje się następujący układ 

funkcjonalny: 

Kondygnacja -1: pomieszczenia techniczne; podbasenie; strefa edukacyjna z 

zapleczami; 

Kondygnacja 1: główne wejście od strony północnej, wysokie foyer; strefa basenów 

rekreacyjnych; strefa basenów sportowych; strefa saunarium; strefy szatniowe; 

zaplecza; 

Kondygnacja 2: wejście na widownię dla części sportowej; strefa gastronomiczna; 

strefa administracyjna; pomieszczenia techniczne 

Od strony południowej budynku zaprojektowano zespół basenów zewnętrznych  

z towarzyszącym im budynkiem zaplecza technicznego i gastronomiczno – 

sanitarnego. 

Dodatkowo w terenie projektuje się elementy małej architektury i plac zabaw. 

 

Analiza zapisów MPZP: 

Obszar pod planowaną inwestycję jest objęty obowiązującym MPZP,  

o przeznaczeniu opisanym jako 1US/UG: 
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Zapisy MPZP dotyczące obszaru objętego projektem: 

§ 30.  

1. Dla terenów oznaczonych na rysunku planu symbolami 1US/UG, 2US/UG ustala 

się następujące zasady.  

 

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowiązuje:  

1) przeznaczenie podstawowe: tereny usług sportu i rekreacji oraz usług 

związanych z geotermią;  

2) przeznaczenie uzupełniające:  

a) mała architektura,  

b) zieleń,  

c) infrastruktura techniczna,  

d) dojścia i dojazdy,  

e) parkingi.  

 

3. W zakresie kształtowania zabudowy obowiązuje:  

1) lokalizacja budynków i budowli o funkcji usług sportu i rekreacji;  

2) lokalizacja budynków o funkcji usługowej;  

3) dopuszczenie lokalizacji w ramach terenu obu rodzajów budynków, o których 

mowa w pkt 1 i 2;  

4) wysokość zabudowy nie większa niż 20 m;  

5) dachy dwu lub wielospadowe o kącie nachylenia połaci nie większym niż 30° lub 

dachy płaskie;  

6) maksymalna wysokość małej architektury - 6 m;  

7) zakaz stosowania:  

a) lukarn o powierzchni większej niż połowa powierzchni połaci dachu,  

b) sidingu.  

 

4. W zakresie ogrodzeń ustala się obowiązek stosowania od strony terenów 

pełniących funkcje publiczne ogrodzeń ażurowych o wysokości do 1,8 m oraz zakaz 

lokalizacji ogrodzeń z elementów prefabrykowanych.  
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4. W zakresie zagospodarowania terenów w odległości mniejszej niż 50 m od 

stopy wału przeciwpowodziowego obowiązują ustalenia §12 pkt 1.  

5.  

6. W zakresie zagospodarowania terenu i kształtowania ładu przestrzennego 

obowiązuje:  

1) intensywność zabudowy nie mniejsza niż 0,01 i nie większa niż 1,5;  

2) powierzchnia zabudowy nie większa niż 40% powierzchni działki budowlanej;  

3) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niż 40% powierzchni działki 

budowlanej.  

 

Źródło: Materiał UM Konin 

 

 

,1 
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6. Model realizacji Przedsięwzięcia 

Miasto Konin wstępnie zakłada realizację Przedsięwzięcia w formule PPP w trybie 

zamówienia publicznego. Przedsięwzięcie byłoby realizowane w modelu DBFMO.  

Proponowany model realizacji Przedsięwzięcia. 

Design 
Opracowanie niezbędnej dokumentacji projektowej dla realizacji 

Przedsięwzięcia 

Build 
Wykonanie robót budowlanych zgodnie z wykonaną dokumentacją 

projektową 

Finance Sfinansowanie realizacji Przedsięwzięcia na etapie inwestycyjnym 

Maintain 
Utrzymywanie wybudowanej w ramach Przedsięwzięcia infrastruktury  

w należytym stanie technicznym oraz standardzie 

Operate 

Zarządzenie powstałą infrastrukturą w części komercyjnej 

Uwaga! 

Podmiot Publiczny na obecnym etapie nie wyklucza przekazania partnerowi 

prywatnemu zadań związanych z kompleksowym zarządzaniem powstałą 

infrastrukturą.  

Podmiot Publiczny wstępnie rozważa następujące zadania, które mogłyby 

zostać przekazane partnerowi prywatnemu: 

 zarządzanie płatnym parkingiem; 

 prowadzenie punktów gastronomicznych; 

 świadczenie usług rehabilitacyjnych i medycznych; 

 świadczenie usług medycyny estetycznej, kosmetologii. 

- albo wynajem powierzchni na świadczenie w/w usług 

Opracowanie własne 

Po zakończeniu okresu obowiązywania umowy partner prywatny przekaże 

infrastrukturę Podmiotowi Publicznemu w stanie niepogorszonym, uwzględniającym 

naturalne zużycie. 

W przypadku zaimplementowania wynagrodzenia partnera prywatnego w formie 

sprzedaży nieruchomości (patrz pkt 5.b Memorandum), sprzedane nieruchomości, 

wraz z powstałą na nich infrastrukturą, nie będą podlegały zwrotowi Podmiotowi 

Publicznemu (stanowić będą majątek partnera prywatnego). 
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7. Model wynagrodzenia partnera prywatnego 

a) Model z opłatą za dostępność obniżoną o zakładany poziom 

dochodów z zarządzania komercyjnego 

 
Miasto Konin na obecnym etapie wskazuje, że Przedsięwzięcie na etapie 

inwestycyjnym miałoby być oparte o finansowanie zapewniane w całości przez 

partnera prywatnego.  

 

Podmiot Publiczny rozważa następującą formę wynagrodzenia partnera prywatnego: 
 zaprojektowanie, 

sfinansowanie, budowa 
infrastruktury w ramach 

Zadań 

 

 
PODMIOT PUBLICZNY 

 

  
PARTNER PRYWATNY 

 zapłata wynagrodzenia w 
formie opłaty za 

dostępność obniżonej o 
zakładany poziom 

dochodów z zarządzania 
komercyjnego 

 

  dochody z zarządzania 
komercyjnego 

Opracowanie własne 

b) Model z wynagrodzeniem obejmującym sprzedaż nieruchomości 

Alternatywnie, Podmiot Publiczny zakłada rozważa model realizacji Przedsięwzięcia, 

w którym Podmiot Publiczny sprzeda partnerowi prywatnemu nieruchomości 

sąsiadujące z nieruchomościami przeznaczonymi na realizację Przedsięwzięcia. 

Partner prywatny byłby zobowiązany do ich zagospodarowania zgodnie z celem 

określonym w umowie o PPP (np. cele hotelowe). W opisywanym modelu 

wynagrodzenie partnera prywatnego za zaprojektowanie, sfinansowanie  

i wybudowanie oraz zapewnienie dostępności infrastruktury w ramach Zadań 

zostanie potrącone z ceną sprzedaży nieruchomości. 
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budowa, sfinansowanie, 
zapewnienie dostępności 
infrastruktury w ramach 

Zadań  

 

PODMIOT PUBLICZNY  
PARTNER 

PRYWATNY 

 
zapłata wynagrodzenia w 

formie opłaty za dostępność 
obniżonej o cenę sprzedaży 

nieruchomości  

 

wynagrodzenie partnera 
prywatnego za 

zaprojektowanie, 
sfinansowanie  

i wybudowanie oraz 
zapewnienie dostępności 
infrastruktury w ramach 

Zadań 

POTRĄCENIE 

 

cena sprzedaży 
nieruchomości 

Opracowanie własne 

8. Model współpracy między Podmiotem Publicznym a partnerem prywatnym 

Na obecnym etapie Podmiot Publiczny rozważa zarówno tzw. kontraktowe oraz 

zinstytucjonalizowane PPP.  

a) Kontraktowe PPP – współpraca oparta o umowę cywilnoprawną zawartą 

między Podmiotem Publicznym a partnerem prywatnym 

PODMIOT PUBLICZNY umowa o PPP PARTNER PRYWATNY 

Opracowanie własne 

b) Zinstytucjonalizowane PPP – współpraca oparta o wspólną spółkę Podmiotu 

Publicznego i partnera prywatnego. W tym modelu współpracy Podmiot 

Publiczny nie wyklucza zapłaty wynagrodzenia partnera prywatnego w formie 

sukcesywnego nabywania / odkupu udziałów partnera prywatnego. 

PODMIOT PUBLICZNY umowa spółki PARTNER PRYWATNY 

   

 SPÓŁKA PPP  

Opracowanie własne 
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c) Hybrydowe PPP – współpraca wykorzystująca dodatkowo środki  

z funduszy Unii Europejskiej. W tym modelu partner prywatny ponosi nakłady 

inwestycyjne, które następnie podlegają dofinansowaniu z UE. 

Partner prywatny wejdzie w obowiązki i prawa beneficjenta projektu, co 

oznacza, że otrzyma zwrot części nakładów ze środków UE, jednocześnie aby 

je otrzymać będzie prowadzić całość inwestycji zgodnie z zasadami 

obowiązującymi w takich projektach (np. zasadą konkurencyjności). Miasto 

Konin znajduje się na terenie Wielkopolski Wschodniej, która przechodzi 

transformację energetyczna, gospodarcza I społeczną I będzie miała 

dodatkowy Fundusz Sprawiedliwej Transformacji. 

PODMIOT PUBLICZNY 
umowa o PPP 

PARTNER PRYWATNY 

   

 
Fundusze UE 

 

Opracowanie własne 

9. Nakłady inwestycyjne (szacunkowe) 

Szacunkowa wartość nakładów inwestycyjnych 

Baseny termalne kryte oraz 
odkryte,  centrum edukacyjne,  
parkingi       

151 000 000 zł netto 185 730 000 zł brutto 

Wielofunkcyjna hala 
widowiskowo-sportowo-
kongresowa z funkcją 
rozrywkową i gastronomiczną  
z zespołem parkingów 

123 000 000 zł netto 151 290 000 zł brutto 

Razem: 274 000 000 zł netto    337 020 000 zł brutto 

Opracowanie własne 

10. Tryb wyboru partnera prywatnego oraz zakładany harmonogram 

postępowania 

Podmiot Publiczny zakłada, że postępowanie na wybór partnera prywatnego - 

zgodnie z art. 4 ust. 2 UPPP - zostałoby przeprowadzone na podstawie przepisów 

ustawy z dnia 11 września 2019 r. - Prawo zamówień publicznych2. 

                                                      
2 t.j. Dz.U.2022.1710 
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11. Planowany harmonogram 

Rozpoczęcie postępowania na wybór partnera prywatnego planowane jest na  

I kwartał 2023 roku. 

12. Model procedowania z uczestnikami w ramach testowania rynku 

Po uzyskaniu odpowiedzi od uczestników do przesłanego kwestionariusza 

ankietowego, zostaną one poddane przez Miasto Konin szczegółowej analizie 

i weryfikacji.  

Następnie, w przypadku wyrażenia zgody przez uczestników, Podmiot Publiczny 

planuje przeprowadzenie telekonferencji celem omówienia przekazanych ankiet oraz 

przedyskutowania najważniejszych kwestii związanych z Przedsięwzięciem. 

Uczestnicy, przed ustalonym terminem telekonferencji, otrzymają dodatkowe 

materiały dotyczące rozważanych w ramach Przedsięwzięcia rozwiązań 

technicznych i architektonicznych. 

Efektem powyższego, będzie przygotowanie zestawienia kluczowych wniosków 

zgłaszanych przez uczestników, przy uwzględnieniu których Podmiot Publiczny 

podejmie decyzję, które z nich uwzględnić w toku przygotowywania dokumentów 

postępowania. 

Prosimy o przekazanie wypełnionej ankiety do dnia 5 października 2022 r. oraz 

potwierdzenie zainteresowania uczestnictwem w telekonferencji z Podmiotem 

Publicznym. 


