MEMORANDUM INFORMACYJNE

Zaproszenie do testowania rynku partneréw prywatnych
w zwigzku z planowanym przedsiewzieciem partnerstwa publiczno-prywatnego

pn. ,,Ekologiczny salon miasta — przebudowa wyspy Pociejewo” — Czes¢ | -
Zadanie I i I

w ramach dziatania: Szczegotowa analiza budowania partnerstwa publiczno-
prywatnego w zakresie koninskich inwestyciji
Wstepne konsultacje rynkowe

Konin, wrzesien 2022 r.

Fundusze . . e
z E'.I...IIII.'.OPUE]'SkiE Unia Europejska o0

Pomoc Techniczna Fundusz Spéjnosc .l

Badanie ankietowe realizowane przez Miasto Konin oraz Agraria sp. z 0.0.,
w ramach projektu ,Miasto Konin —opracowanie dokumentacji w ramach wsparcia rozwoju miast POPT 2014-2020”



Wstep

Miasto Konin (dalej rowniez jako ,Podmiot Publiczny”) w ramach przeprowadzenia
oceny efektywnosci, o ktorej mowa w art. 3a ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r.

0 partnerstwie publiczno-prywatnym? (dalej: ,UPPP”) dla przedsiewziecia w ramach
partnerstwa publiczno-prywatnego pn. ,Ekologiczny salon miasta — przebudowa
wyspy Pociejewo” (dalej. ,Przedsiewziecie”, ,Inwestycja”), zaprasza Panstwa do

udziatu we wstepnych konsultacjach rynkowych dla Przedsiewziecia.

W celu uzyskania Panstwa stanowiska dotyczgcego poszczegdinych aspektow
Projektu (technicznych, finansowych, prawnych) planujemy przeprowadzenie
niniejszego testu rynku w formie wideokonferencji, ktérej date i agende
przedstawimy po Panstwa odpowiedzi zwrotnej potwierdzajgcej zainteresowanie

udziatem w testowaniu rynku.

W celu zapoznania Panstwa z zatozeniami Przedsiewziecia i tym samym sprawnego
przeprowadzenia testowania rynku wraz z niniejszym zaproszeniem przekazujemy
memorandum informacyjne (dalej: ,Memorandum”). Memorandum przedstawia

wstepne zatozenia realizacji Przedsiewziecia, ktdre mogg jeszcze ulec zmianie.

Biorgc pod uwage, iz Miasto Konin jest zainteresowane wypracowaniem optymalnej
struktury realizacji Przedsiewziecia, ktéra odpowiadac bedzie nie tylko stronie
publicznej, ale rowniez potencjalnym partnerom prywatnym oraz instytucjom
finansowym, wraz z Memorandum przekazujemy kwestionariusz ankietowy
zawierajgcy szereg pytan dotyczgcych Przedsiewziecia. Zwracamy sie z prosbg

0 jego wypetnienie i przekazanie wszelkich Panstwa uwag i sugestii dotyczgcych
wstepnych zatozen realizacji Przedsiewziecia. Wypetniony kwestionariusz postuzy
réwniez do zarekomendowania Miastu Konin dokonania ewentualnych korekt

przyjetych rozwigzan.

Informujemy, ze uzyskane od Panstwa odpowiedzi na zawarte pytania nie bedg
traktowane jako Panstwa ostateczne stanowisko, ale jako wstepna ocena

i informacje handlowe przekazane z zastrzezeniem ich poufnosci. Przekazane
informacje zostang wykorzystane wytgcznie w celu okreslenia zatozen
Przedsiewziecia. Podmiot Publiczny zobowigzuje sie do ich nieujawniania innym

podmiotom.
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Jednoczesnie zaznaczamy, ze udziat w niniejszych testach rynkowych nie przyznaje
uczestnikom prawa pierwszenstwa w trakcie postepowania na wybér partnera
prywatnego, ani jakichkolwiek innych przywilejow. Jednoczesnie zastrzegamy, ze

z tytutu udziatu w niniejszych testach rynkowych, biorgcy w nich udziat potencjalni

partnerzy prywatni nie otrzymujg wynagrodzenia.

Ponadto informujemy, Ze obecne zatozenia Przedsiewzigcia, zaréwno co do jego
zakresu rzeczowego, jak i zatozen finansowych, nie sg ostateczne i mogg ulec
zmianie na podstawie przekazanych przez uczestnikéw testowania rynku uwag

i wskazéwek, dalszych prac analitycznych i negocjacji przeprowadzanych w trakcie

postepowania na wybér partnera prywatnego.
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Podmioty zaangazowane

Podmiot Publiczny

Podmiotem Publicznym w Przedsiewzieciu jest Miasto Konin

Miasto Konin
Plac Wolnosci 1
62-500 Konin

Zespot Doradcy

Agraria Sp. z 0.0.
ul. M. Konopnickiej 6
00-491 Warszawa
www.agrapool.pl

w zakresie ekonomicznym

Aesco Group Sp. zo.0.
ul. Zelazna 67/77
00-871 Warszawa
www.aesco.com.pl

w zakresie prawnym

Dentons Europe Dabrowski
i Wspdlnicy sp. k.

ul. Zajecza 4

00-351 Warszawa
www.dentons.com/pl/

Osoby do kontaktu:

Wiestaw Smolec — Agraria Sp. z 0.0. — Agrapool Consulting

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

Katarzyna Stochniatek — Dentons Europe Dgbrowski i Wspélnicy sp. k.

tel. 505 585 682, e-mail: katarzyna.stochnialek@dentons.com

Fundusze
EUI’ODEJ skie
Pomac Techniczna

Unia Europejska
Fundusz Spdjnodci

Badanie ankietowe realizowane przez Miasto Konin oraz Agraria sp. z 0.0.,
w ramach projektu ,Miasto Konin —opracowanie dokumentacji w ramach wsparcia rozwoju miast POPT 2014-2020”


mailto:katarzyna.stochnialek@dentons.com

1. Krétka charakterystyka miasta Konin

KONIN — wielkopolska

Konin to miasto na prawach powiatu, lezgce we wschodniej czesci wojewddztwa
wielkopolskiego, czwarte (po Poznaniu, Kaliszu, Pile) pod wzgledem liczby ludnosci
w regionie. Na koniec 2021 roku w Koninie mieszkato 71 935 os6b, natomiast

w Aglomeracje Koninska zamieszkuje 203 tys. mieszkancow.

Potozenie Konina nalezy uznac¢ za korzystne pod wzgledem komunikacyjnym. Przy
potudniowej granicy miasta przebiega autostrada A2 wschod — zachod tgczgca
Warszawe z Poznaniem i bedgca czescig miedzynarodowej trasy Berlin — Moskwa.
Przez miasto przebiega droga krajowa nr 25 biegngca z p6tnocy na potudnie
(Bydgoszcz — Kalisz), oraz droga krajowa nr 92 tgczgca Rzepin z Warszawg. Miasto
przecina takze linia kolejowa (E 30) o znaczeniu miedzynarodowym relacji Berlin —
Moskwa, ktora tgczy Konin z Poznaniem i Warszawag.

Konin to miasto pokopalniane, ktére petni funkcje osrodka energetycznego, ktére ma
wiele waloréw naturalnych — zielong pradoline w centrum miasta, rzeke, jeziora oraz
wody termalne. Tozsamos¢ miejsca zbudowana jest obecnie na skojarzeniach
zwigzanych z generowaniem energii. Dzieki zasobom naturalnym, dotychczas
przeprowadzonym dziataniom oraz Nowej Sciezce Rozwoju 2020-2030, miasto Konin
ma szanse stac sie dobrze prosperujgcym centrum energii odnawialnej i dobrym
miejscem do zycia i rozwoju dla swoich mieszkancéw.

To Miasto, w ktorym energia ludzi taczy sie z energig natury. Aby zrealizowac te
wizje, dgzymy do bycia liderem transformacji energetycznej w Polsce, wykorzystujgc
nowoczesng gospodarke i energie odnawialng. Stwarzamy warunki do rozwoju
nowych technologii i rozwigzan. Opracowujemy i wykorzystujemy nowe technologie
niskoemisyjne w transporcie i budownictwie, aby pozytywnie wptywacé na srodowisko.
Tworzymy srodowisko sprzyjajgce zdrowiu psychicznemu i fizycznemu mieszkancéw
oraz zwiekszymy swiadomosc¢ korzysci ptyngcych z kontaktu z naturg. Potencjatem
miasta jest dziedzictwo przyrodnicze, na ktore sktada sie zielona pradolina Warty

w Srodku miasta.

W szerszym znaczeniu zagospodarowanie wyspy Pociejewo przyczyni sie do
wyeliminowania fragmentacji miasta. Stworzy ekologiczny krwiobieg miasta, ktory
potaczy miasto w réznych czesciach Konina siecig zielonych korytarzy i potagczy je
wszystkie z naturalng wyspg w dolinie Warty o nazwie Pociejewo (centrum miasta),
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ktéra tonie w zieleni i stanowi centralny punkt dzielgcy dwie czesci miasta: nowg na
potnocy i historyczng na potudniu - stgd wyspa Pociejewo stanie sie bijgcym sercem
natury - matg enklawg przyrodniczg w srodku miasta.
Jednym z kluczowych przedsiewzie¢ rozwojowych jest przedsiewziecie ,Ekologiczny
salon miasta - przebudowa wyspy Pociejewo”, w ramach ktérego planowanie sg do
realizacji w formule partnerstwa publiczno-prywatnego nastepujace zadania:

e Budowa basendéw termalnych z czescig edukacyjng,

e Budowa wielofunkcyjnej hali widowiskowo-sportowo-kongresowej z funkcjg

rozrywkowg i gastronomiczng z zespotem parkingow.

Zadania te sg integralna czescig catego przedsiewziecia pn. ,Ekologiczny salon
miasta - przebudowa wyspy Pociejewo”, w ramach ktérego od przysztego roku na
wyspie Pociejewo otwarta zostanie Cieptownia Geotermalna, zawierajgca
najcieplejszg wode w Polsce o temperaturze 97 stopni, o mocy 8 MW, w sgsiedztwie
powstanie Park Tezniowy oraz wybudowana zostanie ktadka pieszo-rowerowa nad
kanatem Ulgi wraz z systemem Sciezek pieszo-rowerowych, tgczgcych system drog

rowerowych Nowego i Starego Konina.

W sgsiedztwie znajdujg sie atrakcyjne dla inwestorow dziatki, pod hotele oraz pod
ustugi, jak rowniez zabudowe wielorodzinng.

Ponadto Konin jest jednym z 5 powiatéw, ktére bedg miaty dostep do Funduszu
Sprawiedliwej Transformaciji, to dodatkowe 1,7 mld zt tylko dla nowych inwestoréw

z tych powiatéw.

2. Opis Przedsiewziecia

Inwestycja ma na celu rewitalizacje wyspy Pociejewo znajdujgcej sie na terenie
miasta Konin, pomiedzy rzekg Wartg, a Kanatem Ulgi. Celem odnowy wyspy jest
funkcjonalne potgczenie potnocnej i potudniowej czesci miasta. Obszar wyspy jest
obecnie w duzej mierze niezagospodarowany (wystepujg gtéwnie tereny zielone). Na
powyzszym terenie znajduje sie Stadion Miejski im. Ztotej Jedenastki Kazimierza

Gorskiego.
Inwestycja zostanie podzielona na nastepujgce Zadania:

— Budowa basenéw termalnych z czescig edukacyjng (dalej ,Zadanie I”);
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— Budowa wielofunkcyjnej hali widowiskowo-sportowo-kongresowej

z funkcjag rozrywkows i gastronomiczng z zespotem parkingéw (dalej ,Zadanie
||!7)

Zadanie | oraz Zadanie |l zwane sg dalej tgcznie ,Zadaniami”. Podmiot Publiczny
zaktada realizacje Zadania | oraz Zadania |l oddzielnie (etapami), jednak dopuszcza

ich realizacje tgcznie.

Celem Inwestycji jest wzmocnienie wizerunku Konina jako miasta zielonego

i utworzenie na terenie wyspy strefy, ktdra zostata roboczo nazwana ,Ekologicznym
salonem miasta”. Podmiot Publiczny planuje wykorzystanie geotermii na potrzeby
aktywizacji gospodarczej i spotecznej Pociejewa poprzez stworzenie nowych funkciji
gospodarczych na wyspie i w Koninie. Inwestycja nakierowana jest na zwiekszenie
atrakcyjnosci inwestycyjnej Pociejewa dla inwestoréw z branzy hotelowej,
medycznej, SPA, a w konsekwencji stworzenie nowych miejsc pracy w zwigzku

Z rozwojem gastronomii, rehabilitacji, sportu, hotelarstwa. Zadania w ramach
Przedsiewziecia powinny tworzy¢ spdjng catos¢, ktéra zagospodaruje wschodnig
czes¢ wyspy Pociejewo w sposob optymalny z punktu widzenia zaréwno

efektywnosci finansowej, jak rowniez atrakcyjnosci i przyjaznosci dla mieszkancéw.
Zaktadany program obiektéw:

A) Baseny termalne — czes$¢ kryta:

— Widok z gastronomii i holu na basen,

— Basen do ptywania o wymiarach 25x16 m gtebokos¢ 1,3 - 1,8 m,

— Trybuny oraz zaplecze sportowe/zawody wymagane przepisami,

— Basen rekreacyjny gtebokosc¢ od 0,9 m do 1,4 m, atrakcje: dwa tory do
ptywania, masaze (boczne, denne, karku, ,dzikie zrodta”), rwaca rzeka,
siedziska do masazu powietrznego, wodospad grzybkowy, kaskady
wodne,

— Basen z woda termalng z czescig wyptywowgq (lezanki i siedziska do
masazu powietrznego w strefie zewnetrznej),

— Brodzik dla dzieci do lat 3 o gtebokosci 0,2 — 0,3 m, atrakcje: mata
zjezdzalnia typu ,stonik”, dziatko na wode, ogrod kwiatowy, palik
sferyczny,

Fundusz Spdjnosc
Pomac Techniczna undusz 3pd) :

Fundusze . .
E Europejskie Unia Europejska

Badanie ankietowe realizowane przez Miasto Konin oraz Agraria sp. z 0.0.,
w ramach projektu ,Miasto Konin —opracowanie dokumentacji w ramach wsparcia rozwoju miast POPT 2014-2020”



Basen dla dzieci z tryskajgcymi fontannami gt. 0,5-0,8 m, atrakcje: trzy
zwierzatka - fontanny tryskajgce do niecki z jej brzegu,

Zjezdzalnie: Wielotorowa - czterotorowa 14 - 17 m lub zjezdzalnia
rodzinna, rurowa multimedialna (zewnetrzna ocieplana) 100 — 120 m,
zjezdzalnia rynnowa 40 m,

Strefa relaksu Vital: Baseny witalne z wodg termalng, solankowa,
mineralng,

Strefa saun wewnetrznych (jeden kompleks) niezaleznych od obiektu
basenu krytego, atrakcje: sauna finska (sucha), parowa, solankowa,
infrared, faznia rzymska, biosauna z solg, cztery zywioty, grota lodowa,
basen schtadzajgcy, prysznice wrazen, sciezka Kneippa, loza
wypoczynkowa, barek z recepcjag, pokoje do zabiegdw pielegnacyjnych
i masazy, pokdj relaksu z podgrzewanymi tozkami i muzyka
relaksacyjng - z widokiem na zielen i rzeke (za panoramicznym oknem)
Zespot szatniowo-sanitarny strefy Saun

Sauna zewnetrzna powigzana ze strefg wewnetrzng saun jako jeden
kompleks, atrakcje: ruska bania, finska, basen schtadzajacy, strefa
wypoczynkowa z lezakami przy basenie schtadzajgcym,

Strefa komunikacyjna holu wejsciowego z widokiem w poziomie "0" na
strefe rekreacji wodnej - hol otwarty - widokowy z wypozyczalnig
akcesoriéow wodnych,

Strefa pracowniczo — socjalna,

Strefa techniczna,

Strefa gastronomiczna potgczona z widokiem na strefe wodng dzieci

i inne baseny, z mozliwoscig wyjscia na taras zewnetrzny,

Zaplecze sanitarno-szatniowe,

Pomieszczenie ratownikdw, gabinet pierwszej pomocy,

Pomieszczenia dla instruktorow/animatorow,

Magazyn sprzetu basenowego,

Parkingi.

B) Strefa edukacyjna w budynku basenéw termalnych - czesci krytej

Strefa edukacyjna - Centrum Edukacji Geotermalnej
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Hol wejsciowy, kasy, kawiarnia, automat do sprzedazy pamiatek -
wspolne z krytymi basenami termalnymi, szatnia okry¢ wierzchnich,
Strefa edukacyjna z duzym akwarium dla ryb morskich,
Pomieszczenie multimedialne prezentujgce zagadnienia "wod

termalnych" oraz sale warsztatowe.

C) Baseny termalne — czes¢ odkryta:

Basen rekreacyjny dla miodziezy i dorostych z leniwg i rwgca rzeka,
strefg z trzema torami do ptywania, hustawkg wodng, lezankami,
gejzerem, siedziskami z masazem, biczami wodnymi/masazami karku -
gt.od 0,9do 1,1 m,

Wodny plac zabaw dla dzieci 0-7 (brodzik + splash park+ zjezdzalnie):
strefa | brodzik gt. 0,35 - zjezdzalnia typu stonik, palik sferyczny, ogrod
kwiatowy, strefa Il splash park - dwa dziatka, trzy tuki wodne, wiaderko
przelewowe, trzy gejzery, cztery dysze tryskajgce do gory, strefa lll:
zjezdzalnia dla matych dzieci typu $limak, palik sferyczny, gejzery (3
szt.), fontanna pionowa (3 szt.), fontanna fukowa (4 dusze), fontanna
lukowa (3 dysze), tuki (2 szt.), armatki wodne

(2 szt.), basen dla dzieci gt. 0,5-0,8 m, trzy zjezdzalnie dla dzieci

z wkasnymi hamowniami ze slizgami na wysokosci pomiedzy 1,6 -3,2 m,
Zjezdzalnie dla mtodziezy i dorostych z wkasnymi hamowniami:
rodzinna (15 m), rurowa (110 m), pontonowa (190 m),

Suchy plac zabaw dla dzieci, atrakcje: statek ze zjezdzalnig, karuzela
integracyjna, hustawka ptasie gniazdo, hustawka dwa osobne siedziska
dla starszych dzieci,

Strefa wypoczynku dla dorostych i mtodziezy: boisko do siatkdwki
plazowej, hamaki, lezanki, zewnetrzny crossfit/pajgk do wspinania po
linach,

Gastronomia,

Plaza: strefa trawiasta, strefa z lezakami, strefa ze stolikami
piknikowymi, strefa z szachami na stoliku, strefa z grami podworkowymi
typu "klasy", przebieralnie terenowe,

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

depozytowe, pomieszczenie ratownikow
D) Wielofunkcyjna hala widowiskowo-sportowo-kongresowa z funkcja
rozrywkowg i gastronomiczng z zespotem parkingéow

— Petnowymiarowa ptyta (52 x 36 m) z mozliwoscig zmiany podtogi
w zaleznosci od rodzaju wydarzenia, Ptyta z automatycznymi kotarami
dzielgcymi na trzy boiska (do rozgrywek minimum: pitka siatkowa,
koszykowka, pitka reczna, koszykowka, w tym na wozkach, pitka
reczna, pitka nozna halowa, badminton, tenis stotowy, szermierka,
koks),

— Widownia - tgcznie ok. 5000 miejsc, w tym ok. 3000 na trybunach
statych,

— Pomieszczenia dla VIP,

— Sitownia/ fitness (z wyposazeniem),

— Sala uniwersalna np. gimnastyczna/ sportéw walki,

— Sala uniwersalna/ np. taneczna,

— Sale konferencyjne z oddzielnym zapleczem sanitarnym (5 szt. w tym
jedna duza z mozliwoscig podziatu na 3 mniejsze - tgcznie ok. 300
0sbb),

— Szatnie z zapleczem socjalnym dla zawodnikéw, trenerow i sedzidw,
oddzielne dla druzyn gosci,

— Kawiarnia z bufetem oraz zapleczem gastronomicznym mogacych
obstuzy¢ kongresy i eventy (podgrzanie i wydawka cateringu),

— Pomieszczenia administracyjne z zapleczem socjalnym,

— Pomieszczenia techniczne, w tym magazyny do przechowywania
podtogi oraz pomieszczenia personelu obstugi technicznej z zapleczem

socjalnym.
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nastepujgce dodatkowe ustugi:

Zadanie |

gastronomia - restauracja,
handel,

ustugi rehabilitacyjne,

Podmiot Publiczny wstepnie zaktada, ze w ramach Zadan mogtyby by¢ swiadczone

Zadanie |l

gastronomia - bufet,
handel,

najem pomieszczen pod

o . konferencje, szkolenia, warsztaty,
zabiegi medyczne/sanatoryjne

D koncerty i inne wydarzenia
dla senioréw, y wy

zwigzane z rozrywka i kulturg

g I T A (okoliczno$ciowe, cykliczne itp.),

kosmetologii,
najem sal dla klubow sportowych

ustugi zwigzane z geotermig jako

(najem staty, okolicznosciowy),
element edukacyjny (np.

warsztaty) ustugi edukacyjno-sportowe dla

dzieci, dorostych, senioréw

Opracowanie wtasne
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3. Charakterystyczne parametry okreslajgce zakres techniczny
Przedsigewziecia

Przedsiewziecie zaktada realizacje dwoch podstawowych funkcji w analizowanym
terenie:

a) budowa basendw termalnych z czescig edukacyjna,

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

rozrywkowg i gastronomiczng z zespotem parkingow.

Dla zatozonego programu wyznaczono teren w potudniowej czesci wyspy:
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Opracowanie wtasne

Teren inwestycji znajduje sie w bliskiej odlegtosci od Rzeki Warty — ponizej poziomu
korony watu przeciwpowodziowego oraz ponizej poziomu przylegtej do terenu Trasy
Warszawskiej.

Uktad urbanistyczny w analizowanym terenie, z uwzglednieniem zapiséw
obowigzujgcego MPZP jest skoncentrowany wokot wschodniego konca wyspy
(potaczenia Warty z Kanatem Ulgi). Uktad ma charakter promienisty z uzupetnieniem

w formie ortogonalnej (na bazie istniejgcej siatki ciagdw komunikacyjnych).
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Obszar jest w cato$ci obnizony wzgledem gtéwnej arterii komunikacyjnej, jakg
stanowi Trasa Warszawska, dodatkowo otoczony watem przeciwpowodziowym.
Istniejgcg dominante przestrzenng stanowi Stadion miejski im. Ztotej Jedenastki
Kazimierza Gorskiego — planowany docelowo do rozbiérki. Pozostata cze$é

analizowanego obszaru pozostaje niezabudowana.

Dojazd do planowanego obszaru odbywa sie od strony zachodniej — z Trasy
Warszawskiej oraz z ul. Wojska Polskiego (z historycznego centrum miasta) — pod
Trasg Warszawska.

Planowane jest wykonanie nowego zjazdu z Trasy Warszawskie] w centralnej czesci
wyspy.

Dojscie piesze z centrum miasta do planowanych obiektow odbywa sie od strony

ul. Wojska Polskiego. Powyzsze trasy dojscia i dojazdu planuje sie zachowac.

W przypadku rozbiérki stadionu istnieje mozliwos¢ wprowadzenia dodatkowej drogi

dojazdu do planowanych obiektéw.

Teren pod budowe hali wielofunkcyjnej jest obecnie uzytkowany jako gietda
towarowo — samochodowa oraz zaplecze istniejgcego stadionu. W zwigzku

z planowang inwestycjg konieczna bedzie rozbiérka budynkow zapleczy.

Projektuje sie obiekt wpisany w istniejgce uksztattowanie terenu — z uwzglednieniem
wyniesienia Trasy Warszawskiej. Gtdwne wejscie piesze nalezy zapewni¢ z poziomu
drogi (kondygnacja 2), a caty obiekt ma stanowi¢ docelowg dominante kubaturowg

w terenie.

Uktad funkcjonalny hali wielofunkcyjnej:

Kondygnacja 1 (poziom istniejgcej ul. Podwale): wjazd dla zawodnikéw, artystow,
medidw, vip oraz obstugi do parkingu na tym poziomie; magazyny i zaplecza;
dodatkowe wejscie dla widowni; poziom ptyty gtéwne;.

Kondygnacja 2 (poziom istniejgcej Trasy Warszawskiej): gtdbwne wejscie piesze dla
widowni od strony potudniowej; foyer z zapleczami; wejscie piesze VIP; gastronomia;
widownia; niezalezne wejscie do czesci konferencyjnej i gastronomicznej, niezalezne

wejscie do strefy fitness (strona zachodnia); zaplecza.
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Kondygnacja 3: widownia, wydzielone strefy VIP; pomieszczenia administracji;
pomieszczenia obstugi imprez masowych; dostepne z niezaleznego wejscia sale

konferencyjne.

Teren pod budowe basenéw termalnych wyznaczono w centralnej czesci wyspy —
obecnie uzytkowany jako boiska sportowe i dziki parking. Teren jest niezabudowany
— do usuniecia pozostajg elementy infrastruktury sportowej w terenie.

Projektuje sie obiekt o mniejszej kubaturze niz dominujgca forma hali wielofunkcyjnej,
w drugiegj linii zabudowy. Budynek bedzie podpiwniczony, dwukondygnacyjny. Ukfad
budynku w najwiekszym stopniu zalezny jest od orientacji wzgledem stron swiata —
od strony nastonecznionej, potudniowej — zaprojektowano wyjscie do czesci basenow
zewnetrznych. Od strony pétnocnej zaprojektowano gtéwne wejscie do obiektu

i parkingi.

W budynku basenéw termalnych projektuje sie nastepujacy uktad
funkcjonalny:

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

Kondygnacja 1: gtbwne wejscie od strony pétnocnej, wysokie foyer; strefa basenow
rekreacyjnych; strefa basenéw sportowych; strefa saunarium; strefy szatniowe;
zaplecza;

Kondygnacja 2: wejscie na widownie dla czesci sportowej; strefa gastronomiczna;
strefa administracyjna; pomieszczenia techniczne

Od strony potudniowej budynku zaprojektowano zespét basendw zewnetrznych

z towarzyszgcym im budynkiem zaplecza technicznego i gastronomiczno —
sanitarnego.

Dodatkowo w terenie projektuje sie elementy matej architektury i plac zabaw.

Analiza zapiséw MPZP:
Obszar pod planowang inwestycje jest objety obowigzujgcym MPZP,
0 przeznaczeniu opisanym jako 1US/UG:
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Zapisy MPZP dotyczgce obszaru objetego projektem:
§ 30.
1. Dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami 1US/UG, 2US/UG ustala

sie nastepujgce zasady.

2. W zakresie przeznaczenia terenu obowigzuje:

1) przeznaczenie podstawowe: tereny ustug sportu i rekreacji oraz usfug
zwigzanych z geotermia;

2) przeznaczenie uzupetniajgce:

a) mata architektura,

b) zielen,

c) infrastruktura techniczna,

d) doj$cia i dojazdy,

e) parkingi.

3. W zakresie ksztattowania zabudowy obowigzuje:

1) lokalizacja budynkéw i budowli o funkcji ustug sportu i rekreacji;

2) lokalizacja budynkow o funkcji ustugowey;

3) dopuszczenie lokalizacji w ramach terenu obu rodzajow budynkéw, o ktorych
mowa w pkt 1i 2;

4) wysokoSc zabudowy nie wieksza niz 20 m;

5) dachy dwu lub wielospadowe o kgcie nachylenia potaci nie wiekszym niz 30° lub
dachy ptaskie;

6) maksymalna wysoko$¢ matej architektury - 6 m;

7) zakaz stosowania:

a) lukarn o powierzchni wiekszej niz potowa powierzchni potaci dachu,

b) sidingu.

4. W zakresie ogrodzen ustala sie obowigzek stosowania od strony terenow
petnigcych funkcje publiczne ogrodzen azurowych o wysokosci do 1,8 m oraz zakaz

lokalizacji ogrodzen z elementéw prefabrykowanych.
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4. W zakresie zagospodarowania terenow w odlegtosci mniejszej niz 50 m od

stopy watu przeciwpowodziowego obowigzujg ustalenia §12 pkt 1.
5.

6. W zakresie zagospodarowania terenu i ksztattowania tadu przestrzennego
obowigzuje:

1) intensywno$¢ zabudowy nie mniejsza niz 0,01 i nie wieksza niz 1,5;

2) powierzchnia zabudowy nie wieksza niz 40% powierzchni dziatki budowlanej;

3) powierzchnia biologicznie czynna nie mniejsza niz 40% powierzchni dziatki
budowlanej.
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6. Model realizacji Przedsiewziecia
Miasto Konin wstepnie zaktada realizacje Przedsiewziecia w formule PPP w trybie
zamowienia publicznego. Przedsiewziecie bytoby realizowane w modelu DBFMO.

Proponowany model realizacji Przedsiewziecia.

Opracowanie niezbednej dokumentaciji projektowej dla realizaciji

Design Przedsiewziecia

Wykonanie robot budowlanych zgodnie z wykonang dokumentacjg

Build projektowag

Finance  Sfinansowanie realizacji Przedsiewziecia na etapie inwestycyjnym

Utrzymywanie wybudowanej w ramach Przedsiewziecia infrastruktury

Maintain . . :
w nalezytym stanie technicznym oraz standardzie

Zarzadzenie powstatg infrastrukturg w czesci komercyjnej

Uwaga!

Podmiot Publiczny na obecnym etapie nie wyklucza przekazania partnerowi
prywatnemu zadan zwigzanych z kompleksowym zarzgdzaniem powstatg
infrastruktura.

Podmiot Publiczny wstepnie rozwaza nastepujgce zadania, ktore mogtyby
Operate  zostac przekazane partnerowi prywatnemu:

e zarzadzanie ptatnym parkingiem;
prowadzenie punktéw gastronomicznych;
Swiadczenie ustug rehabilitacyjnych i medycznych;
Swiadczenie ustug medycyny estetycznej, kosmetologii.

- albo wynajem powierzchni na swiadczenie w/w ustug

Opracowanie wtasne

Po zakonczeniu okresu obowigzywania umowy partner prywatny przekaze
infrastrukture Podmiotowi Publicznemu w stanie niepogorszonym, uwzgledniajgcym

naturalne zuzycie.

W przypadku zaimplementowania wynagrodzenia partnera prywatnego w formie
sprzedazy nieruchomosci (patrz pkt 5.b Memorandum), sprzedane nieruchomosci,
wraz z powstatg na nich infrastrukturg, nie bedg podlegaty zwrotowi Podmiotowi
Publicznemu (stanowié¢ bedg majgtek partnera prywatnego).
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7. Model wynagrodzenia partnera prywatnego

a) Model z optata za dostepnos¢ obnizong o zakiadany poziom
dochodow z zarzadzania komercyjnego

Miasto Konin na obecnym etapie wskazuje, ze Przedsiewziecie na etapie
inwestycyjnym miatoby by¢ oparte o finansowanie zapewniane w catosci przez

partnera prywatnego.

Podmiot Publiczny rozwaza nastepujgca forme wynagrodzenia partnera prywatnego:
zaprojektowanie,
sfinansowanie, budowa
infrastruktury w ramach

Zadan
PODMIOT PUBLICZNY PARTNER PRYWATNY
zapfata wynagrodzenia w
formie opfaty za

dostepnos¢ obnizonej 0
zaktadany poziom
dochodoéw z zarzgdzania
komercyjnego

dochody z zarzadzania
komercyjnego

Opracowanie wtasne

b) Model z wynagrodzeniem obejmujgcym sprzedaz nieruchomosci
Alternatywnie, Podmiot Publiczny zaktada rozwaza model realizacji Przedsiewziecia,
w ktorym Podmiot Publiczny sprzeda partnerowi prywatnemu nieruchomosci
sgsiadujgce z nieruchomosciami przeznaczonymi na realizacje Przedsiewziecia.
Partner prywatny bytby zobowigzany do ich zagospodarowania zgodnie z celem
okreslonym w umowie o PPP (np. cele hotelowe). W opisywanym modelu
wynagrodzenie partnera prywatnego za zaprojektowanie, sfinansowanie
i wybudowanie oraz zapewnienie dostepnosci infrastruktury w ramach Zadan

zostanie potrgcone z ceng sprzedazy nieruchomosci.
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budowa, sfinansowanie,
zapewnienie dostepnosci
infrastruktury w ramach
Zadan

—— PARTNER
PODMIOT PUBLICZNY PRYWATNY

zapfata wynagrodzenia w
formie optaty za dostepnos¢
obnizonej o cene sprzedazy

nieruchomos$ci

wynagrodzenie partnera
prywatnego za
zaprojektowanie,

sfinansowanie POTRACENIE

cena sprzedazy

I wybudowanie oraz nieruchomosci
zapewnienie dostepnosci
infrastruktury w ramach

Zadan

Opracowanie wtasne
8. Model wspétpracy miedzy Podmiotem Publicznym a partnerem prywatnym

Na obecnym etapie Podmiot Publiczny rozwaza zaréwno tzw. kontraktowe oraz

zinstytucjonalizowane PPP.

a) Kontraktowe PPP — wspodtpraca oparta o umowe cywilnoprawng zawartg

miedzy Podmiotem Publicznym a partnerem prywatnym

PODMIOT PUBLICZNY umowa o PPP PARTNER PRYWATNY

Opracowanie wtasne

b) Zinstytucjonalizowane PPP — wspétpraca oparta o wspolng spétke Podmiotu
Publicznego i partnera prywatnego. W tym modelu wspétpracy Podmiot
Publiczny nie wyklucza zapfaty wynagrodzenia partnera prywatnego w formie

sukcesywnego nabywania / odkupu udziatéw partnera prywatnego.

PODMIOT "UBLICZNY | umowa spotki PARTNER PRYWATNY

SPOLKA PPP
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c) Hybrydowe PPP — wspétpraca wykorzystujgca dodatkowo Srodki
z funduszy Unii Europejskiej. W tym modelu partner prywatny ponosi naktady
inwestycyjne, ktore nastepnie podlegajg dofinansowaniu z UE.
Partner prywatny wejdzie w obowigzki i prawa beneficjenta projektu, co
oznacza, ze otrzyma zwrot czesci nakltadéw ze srodkéw UE, jednoczesnie aby
je otrzymac bedzie prowadzi¢ cato$¢ inwestycji zgodnie z zasadami
obowigzujgcymi w takich projektach (np. zasadg konkurencyjnosci). Miasto
Konin znajduje sie na terenie Wielkopolski Wschodniej, ktéra przechodzi
transformacje energetyczna, gospodarcza | spoteczng | bedzie miata

dodatkowy Fundusz Sprawiedliwej Transformacji.

umowa o PPP

PODMIOT PUBLICZNY PARTNER PRYWATNY

N\

Opracowanie wfasne

9. Naklady inwestycyjne (szacunkowe)

Szacunkowa wartos¢ naktadéw inwestycyjnych

Baseny termalne kryte oraz 151 000 000 zt netto 185 730 000 zt brutto
odkryte, centrum edukacyjne,

parkingi

Wielofunkcyjna hala 123 000 000 zt netto 151 290 000 zt brutto

widowiskowo-sportowo-
kongresowa z funkcjg
rozrywkows i gastronomiczng
z zespotem parkingow

Razem: | 274 000 000 z} netto 337 020 000 zt brutto

Opracowanie wtasne

10. Tryb wyboru partnera prywatnego oraz zaktadany harmonogram
postepowania

Podmiot Publiczny zaktada, Zze postepowanie na wybdr partnera prywatnego -
zgodnie z art. 4 ust. 2 UPPP - zostatoby przeprowadzone na podstawie przepisow
ustawy z dnia 11 wrzes$nia 2019 r. - Prawo zamoéwien publicznych?.
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11. Planowany harmonogram

Rozpoczecie postepowania na wybor partnera prywatnego planowane jest na
| kwartat 2023 roku.

12. Model procedowania z uczestnikami w ramach testowania rynku

Po uzyskaniu odpowiedzi od uczestnikbw do przestanego kwestionariusza
ankietowego, zostang one poddane przez Miasto Konin szczegotowej analizie
i weryfikacji.

Nastepnie, w przypadku wyrazenia zgody przez uczestnikow, Podmiot Publiczny
planuje przeprowadzenie telekonferencji celem omowienia przekazanych ankiet oraz
przedyskutowania najwazniejszych kwestii zwigzanych z Przedsiewzieciem.
Uczestnicy, przed ustalonym terminem telekonferencji, otrzymajg dodatkowe
materiaty dotyczgce rozwazanych w ramach Przedsiewziecia rozwigzan
technicznych i architektonicznych.

Efektem powyzszego, bedzie przygotowanie zestawienia kluczowych wnioskow
zgtaszanych przez uczestnikow, przy uwzglednieniu ktorych Podmiot Publiczny
podejmie decyzje, ktére z nich uwzgledni¢ w toku przygotowywania dokumentéw
postepowania.

Prosimy o przekazanie wypetnionej ankiety do dnia 5 pazdziernika 2022 r. oraz
potwierdzenie zainteresowania uczestnictwem w telekonferencji z Podmiotem
Publicznym.

Fundusz Spdjnosc
Pomac Techniczna undusz 3pd) :

Fundusze . .
E Europejskie Unia Europejska

Badanie ankietowe realizowane przez Miasto Konin oraz Agraria sp. z 0.0.,
w ramach projektu ,Miasto Konin —opracowanie dokumentacji w ramach wsparcia rozwoju miast POPT 2014-2020”



