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Wstep

W celu zapoznania Panstwa z zalozeniami Projektu i tym samym sprawnego przeprowadzenia
wstepnych konsultacji -rynkowych przekazujemy memorandum informacyjne (,Memorandum”), ktore
przedstawia wstepne zatozenia realizacji Projektu, ktore moga jeszcze ulec zmianie. Biorac pod
uwage, iz Zamawiajacy jest zainteresowany wypracowaniem optymalnej struktury realizacji Projektu,
ktéra odpowiadaé bedzie nie tylko stronie publicznej, ale réwniez potencjalnym instytucjom
finansowym, wraz z Memorandum przekazu]emy kwestionariusz ankietowy zawierajgcy pytania
dotyczace Projektu. Zwracamy sie z prosbg o jego wypetnienie i przekazanie wszelkich Panstwa uwag
i sugestii dotyczacych wstepnych zalozen realizacji Projektu. Jednocze$nie zaznaczamy, ze
wypednienie zatgczonej ankiety nie przyznaje uczestnikom prawa pierwszenstwa w trakcie
postepowania na wybor partnera prywatnego, ani jakichkolwiek innych przywilejéw. Zastrzegamy, ze z
tytutu uzupetnienia ponizszej ankiety, biorgce w niej udziat instytucje nie otrzymujg wynagrodzen'{a.

1. Cel i zakres rzeczowy Projektu

Celem przedsigwzigcia jest =zaprojektowanie, budowa, finansowanie i utrzymanie obiektu
kubaturowego uzytecznosci publicznej - Inkubatora California Inc. w ramach zadania: Rozbudowa
Zespotu Inkubatoréw Technologicznych KPT, o warto$ci nakiadow inwestycyjnych powyzej 80 min z
netto (dalej. ,Projekt lub ,Przedsiewziecie”). Przedmiotowy Projekt realizowany bedzie jako tzw.
projekt hybrydowy z dofinansowaniem unijnym, (Przedsiewziecie zostato wpisane na do wykazu
przedsigwzie¢ priorytetowych finansowanych w ramach programu regionalnego Fundusze Europejskie
dla Swietokrzyskiego 2021-2027, ktéry to wykaz stanowi zatgcznik do Kontraktu Programowego dla
Wojewodztwa Swietokrzyskiego).

Lokalizacia i uwarunkowania terenowe

Planowana inwestycja ma by¢ zlokalizowana w Kielcach przy ul. Olszewskiego, na terenie Kieleckiego
Parku Technologicznego. Obszar przeznaczony na realizacje inwestycji ma powierzchnie 8 688 m?
i obejmuje dziatki: 5/103; 5/104; 5/105; 5/113; 5/114; 5/91; 5/92; obreb 0005.

Rysunek 1, Teren planowanej inwestycji

Zrodto: www.mapv.qeoportél.qov.pl; dostep 2024-11-27




Dla przedmiotowego terenu zostala wydana decyzja o warunkach zabudowy NR 54/2018 z dnia 27
lutego 2018 r. (dalej: ,Decyzja”), ktérej kopia stanowi Zatgcznik nr 2 do Memorandum.

Teren inwestycji otoczony jest przez:

— od pdinocy — skrzyzowanie o ruchu okreznym (rondo) ze zjazdem w kierunku wschodnim,
— od wschodu - ulice Olszewskiego,
— od zachodu - teren zieleni nieurzadzonej,

— od potudnia — obiekty biurowo-produkcyjne.

Teren inwestycji jest niezabudowany pokryty zielenia. niskg nieurzadzong. Teren zasadniczo jest
ptaski, lekko opada od zachodu na wschod, réznice wysokosci terenu oscylujg na poziomie 1,5-2 m.
Istniejgce rzedne terenu ksztattujg sie na poziomie miedzy 288,4 a 291,1 m n.p.m.

Na terenie inwestycji nie wystepujg drzewa wymagajgce uzyskania pozwolenia na wycinke.

Teren inwestycji ma bezposredni dostep do niezbédnych sieci: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej,
kanalizacji deszczowej, cieptowniczej, elektroenergetycznej, teletechnicznej. K Sieci przebiegajg
w bezposrednim sasiedztwie planowanego budynku, lecz nie bedg powodowaly kolizji. Dla
przedmiotowej inwestycji wydano w 2018 r warunki techniczne przytaczenia do infrastruktury
technicznej, ktére wymagaja aktualizacji lub uzyskania nowych.

Obstuga komunikacyjna odbywac sie bedzie z istniejgcej drogi biegnacej przy potudniowej czesci
terenu zagospodarowania (ul. Braci taszczynskich). Przewidziano wykorzystanie istnigjacego zjazdu
z ww. drogi — szeroko$¢ zjazdu 8,0 m. Na terenie inwestycji przewiduje sie zaprojektowanie drog
wewnetrznych, naziemnych parkingéw i podziemnego garazu oraz ciggow pieszych i pieszo-jezdnych -

w zaleznosci od potrzeb.

Zgodnie z opracowaniem; ,Dokumentacja badan podloza gruntowego oraz Opinia geotechniczna dla
projektu budowlanego Inkubatora — California INC”, z dnia 15 sierpnia 2016 roku planowany obiekt

powinien zosta¢ zaliczony do drugiej kategorii geotechnicznej, a warunki gruntowe uznano za proste.

Oczekiwane parametry planowanegqo obiektu ,California”

Przeznaczeniem obiektu ma by¢é stworzenie atrakcyjnej i funkcjonalnej przestrzeni biurowej
w standardzie biura klasy A oraz handlowo-uslugowej wpisujgcej sie¢ w charakter Kieleckiego Parku
Technologicznego, spetniajgcego potrzeby przysziych uzytkownikéw tj. giéwnie firm z sektora msp.
Planowany budynek ma zawiera¢ pomieszczenia biurowe, w tym w szczegolnoéci przeznaczone do
wynajecia na preferencyjnych warunkach dla firm pozostajacych pod opiekg Inkubatora, wraz
z niezbedng infrastrukturg towarzyszaca — tj. sale konferencyjne, zaplecza socjalne, niewielkie
powierzchnie magazynowe i pomocnicze. Dodatkowo moze =zawieraé Iokale gastronomiczne
i ustugowe stuzace obstudze klientow Inkubatora oraz pomieszczenia pomocnicze, techniczne itp.

a takze garaz podziemny dostosowany wieloscig do obstugi powierzchni uzytkowe;.
Oczekiwana przez Zamawiajgcego powierzchnia uzytkowa: okoto 7 500 m? (nie liczac garazu).

Planowany budynek powinien charakteryzowac sie wysokim poziomem estetyki i jakoscig rozwigzan
architektonicznych i materiatowych, przy zachowaniu mozliwie niskich kosztéw realizacji a przede
wszystkim utrzymania budynku. W ramach prac projektowych i rob6t budowalnych nalezy uwzgledni¢
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zasady uniwersalnego projektowania, jak réwniez zasady DNSH. Elewacje zewnetrzne powinny by¢
zaprojektowane w stylu nowoczesnym, a zastosowanie jednolitych, nowoczesnych materiatow
wykornczeniowych pozwali uzyskaé uspokojony charakter zabudowy. Materialy uzyte do wykonania
elewacji: np. elewacyjne plyty widkno-cementowe, kompozytowe (aluminium-tworzywo sztuczne) oraz
stalowe. Zaleca sie zastosowanie mozliwie duzej iloSci rozwigzan ekologicznych, naturalnych
(drewno, kamien, elewacje pokryfe siatkg z roslinno$cia pnacy itp.). Planowana zabudowa powinna
harmonijnie wkomponowac sie w otoczenie Kieleckiego Parku Technologicznego.

Biura na wynajem, przestrzenie wspdlne (tgcznie ok. 60% powierzchni uzytkowej) oraz komunikacja
— wykonczenie lokali w standardzie ,pod kiucz® ($ciany malowane, posadzki, sufity akustyczne,
oswietlenie, instalacje itp.) wraz z wyposazeniem' (systemy prezentacyjne w salach konferencyjnych,
podstawowe meble biurowe w pomieszczeniach na wynajem, wyposazenie meblowe i kuéhenne
zapleczy socjalnych itp).

Lokale ustugowe oraz czes¢ biur (ok. 40% powierzchni uzytkowej) w standardzie deweloperskim
(Sciany tynkowane, niemalowane, strop — niewykonczona zelbetowa plyta konstrukcyjna, podioga
techniczna surowa, zostang podejscia instalacyjne bez armaturyy).

Mozliwo§¢ zabudowy komercyinegj na terenie dzialki

Dziatka przeznaczona na realizacje zadania inwestycyjnego umozliwia budowe obiektu znaczaco
wiekszego niz planowany Inkubator California. Zgodnie z przeprowadzong analiza, parametry
wielkosciowe dziatki i zapisy warunkow zabudowy umozliwiajg realizacje obiektu o powierzchni
catkowitej Pc = ok. 17 000 m? i powierzchni uzytkowej kondygnaciji nédziemnych Pu = ok. 15 000 m2.

Zamawiajgcy dopuszcza mozliwoS¢ zabudowy pozostalej czesci nieruchomosci komercyjnym
budynkiem biurowym o wysokim standardzie, pozostajacym w wylacznej dyspozycji Partnera
Prywatnego, co moze stanowi¢ element/model wynagrodzenia. Budynek komercyjny powinien
nawigzywac charakterem, gabarytami, rozwigzaniami architektonicznymi i materiatowymi do budynku
Inkubatora California oraz pozostatej zabudowy Kieleckiego Parku Technologicznego przy
zachowaniu odrebnosci funkcjonalno-technicznej obu budynkéw, np. jako odrebny obiekt lub
wydzielony segment konstrukcyjno-uzytkowy itp. Dopuszcza sie zastosowanie wspélnych dla obu
budynkow elementow infrastruktury, np. drog wewnetrznych, sieci, hydrantow, zagospodarowania
terenu itp., z zastrzezeniem mozliwosci niezaleznego funkcjonowania kazdego z tych budynkow.

Przedsiewzigcie planowane jest do realizacji w formule partnerstwa publiczno-prywatnego na
podstawie przepiséw Ustawy o PPP.

Zamawiajgcy przyjai nastepujgce zatozenia organizacyjno-prawne realizacji Projektu:

— Zamawiajgcym w procedurze wyboru partnera prywatnego oraz strong umowy o PPP bedzie
Kielecki Park Technologiczny dziatajgcy w imieniu Gminy Kielce,

— realizacja Projektu oparta bediie na podziale zadan i ryzyk pomiedzy partnerami, z czego
partner poniesie wiekszos¢ ryzyka budowy i dostepnosci, '

— Projekt bedzie realizowany w ramach dwdéch kolejno nastepujacych po sobie etapach: etapie
inwestycyjnym oraz etapie utrzymania,



Zamawiajgcy oczekuje realizacji Projektu w modelu, w ktérym partner zapewni i poniesie
$rodki finansowane na realizacje etapu inwestycyjnego,

Zamawiajgcy zamierza wspdffinansowaé realizacje etapu inwestycyjnego ze $rodkow
programu regionalnego Fundusze Europejskie dla Swigtokrzyskiego 2021-2027 do wysokosci
okreslonej w Kontrakcie Programowym dla Wojewodztwa Swietokrzyskiego, dotacja bedzie
stanowi¢ wkiad wiasny Zamawiajgcego do Przedsiewziecia, w rozumieniu Ustawy o PPP,
Zamawigjgcy dopuszcza mozliwos¢ zabudowy komercyjnej dziatki przeznaczonej pod
inwestycje na zasadach ustalonych w toku postepowania na wybor partnera.

Z uwagi na powyzsze zgodnie z zatozeniami.obowigzkiem partnera w ramach realizacji Projektu

bedzie:

finansowanie - zapewnienie finansowania etapu inwestycyjnego,

przygotowanie kompletnej dokumentacji projektowej dla realizacji etapu inwestycyjnego oraz

pozyskanie wszelkich wymaganych przepisami dokumentéw, w tym decyzji administracyjnych,

dokumentéw zwigzanych z ocena oddzialywania na $rodowisko, wraz 2z pozyskaniem

prawomocnej decyzji pozwolenia na budowe,

przeprowadzenie robét budowlanych — wykonanie wszelkich rob6t budowlanych zmierzajgcych do

uzyskania pozwolenia na uzytkowanie wybudowanej w ramach realizacji Projekiu infrastruktury,

utrzymanie techniczne powstalej infrastruktury — dokonywanie biezacych napraw, konserwacii

i innych czynno$ci wedtug podzialu zadarh okreslonego w umowie o PPP (opcjonalnie

zapewnienie sprzqtahia obiektu i utrzymania porzadku na terenie zewnetrznym oraz ochrony).

Przyjeto zatozenie, ze wynagrodzenie potencjalnego partnera przybierze forme oplaty za dostepnosc,

ktérej rozliczenie nastgpi po wykonaniu inwestycji - w ramach dwoch strumieni ptatnosci

obejmujgcych:

wynagrodzenie za realizacje fazy inwestycyjnej Projektu, ktéra obejmie fgczny koszt
zaprojektowania | wykonania robét budowlanych oraz kosztéw finansowych poniesionych w
tym etapie. Rozliczenie wynagrodzenia zostanie réwnomiernie roziozone na okres
obowigzywania umowy o PPP, zgodnie z ustalonym harmonogramem spiat, przy
uwzglednieniu srodkow
z programu regionalnego Fundusze Europejskie dla Swietokrzyskiego 2021-2027 do
wysokosci ujetej w Kontrakcie Programowym Wojewédztwa Swietokrzyskiego,

wynagrodzenia za realizacje fazy utrzymania Projekiu obejmie $wiadczenie ustugi utrzymania
technicznego wytworzonej infrastruktury publicznej - od dnia rozpoczecia etapu utrzymania do
dnia zakonczenia umowy o PPP na podstawie wystawianych cyklicznie przez partnera faktur
VAT.

Wynagrodzenie bedzie ptatne przez okres eksploatacji, tj. po wybudowaniu infrastruktury, az do

zakoriczenia umowy o PPP, ktérego wysoko$¢ powinna by¢ uzalezniona od faktycznej dostepnosci

obiektu.



Jednocze$nie Zamawiajgcy zakiada mozliwose :

— przekazania tytutu prawnego do czesci nieruchomosci, celem umozliwienia partnerowi
budowy obiektu komercyjnego,
— dopuszczenia realizacji Projektu na gruncie nalezacym do inwestora prywatnego na terenie
gminy Kielce.
4. Naktady inwestycyjne
Szacowane naktady inwestycyjne na realizacje Projektu ksztattujg sie na poziomie okoto 80 min zi

netto.

5. Zakladany harmonogram postepowania

Ponizsza tabela wskazuje szacunkowy harmonogram przygotowania i przeprowadzenia postepowania
na wybor partnera do realizacji Projektu.

‘Tabela 1, Wstepny harmonogram

ETAP TERMIN

SPORZADZENIE OCENY EFEKTYWNOSCI IV kwartat 2024 ..
OGLOSZENIE O ZAMOWIENIU | kwartat 2025 .
SKLADANIE WNIOSKOW O DOPUSZCZENIE DO UDZIALU W | kwartat 2025 .

POSTEPOWANIU

BADANIE | OCENA WNIOSKOW | kwartat 2025 r.

7 DIALOG/NEGOCJACJE Z PARTNERAMI PRYWATNYMI . I-Il kwartat 2025 r.
.I SKLADANIE OFERT . | li-11l kwartat 2025 r.
.‘ OCENA OFERT, WYBOR OFERTY NAJKORZYSTNIEJSZEJ | lIl kwartat 2025 r.
] ZAWARCIE UMOWY O PPP (ZAMKNIECIE KOMERCYJNE) | Il kwartat 2025 r.

Zrédio: Opracowanie wiasne

6. Udziat we wstepnym testowaniu rynku _
W celu wzigcia udzialu we wstepnym testowaniu rynku nalezy ziozy¢ odpowiednio wypetniony

kwestionariusz ankiety stanowigcy Zatgcznik nr 1 do Memorandum.

Ankiete nalezy ztozy¢ w formie elektronicznej poprzez przestanie poczta elektroniczng na adresy:

angelika.madry@technopark.kielce.pl; ewelina.maciagowska@technopark.kielce.pl;

a.kotas@collect.pl oraz pawel@kuzma-kancelaria.pl do dnia 4 grudnia 2024 r. do godziny 12.00.

Zataczniki:
1. Ankieta dla instytucji finansowych,

2. Decyzja o warunkach zabudowy NR 54/2018 z dnia 27 lutego 2018 r.
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