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Zatacznik nr 3
do Ogloszenia o wstepnych konsultacjach rynkowych

MEMORANDUM INFORMACYJNE

w zwiazku z planowanym przedsiewzieciem partnerstwa publiczno-prywatnego
pn. ,ROZBUDOWA ZESPOLU INKUBATOROW TECHNOLOGICZNYCH — BUDOWA
INKUBATORA CALIFORNIA INC.”
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Kielce, 16 wrzesnia 2024 r.



Wstep

W celu zapoznania Panfstwa z zalozeniami Projektu i tym samym sprawnego przeprowadzenia
wstepnych konsultacji rynkowych przekazujemy memorandum informacyjne (,Memorandum”), ktére
przedstawia wstepne zalozenia realizacji Projektu, ktGre moga jeszcze ulec zmianie. Biorgc pod uwage,
iz Zamawiajacy jest zainteresowany wypracowaniem optymalnej struktury realizacji Projektu, kidra
odpowiada¢ bedzie nie tylko stronie publicznej, ale réwniez potencjalnym partnerom, wraz
z Memorandum przekazujemy kwestionariusz ankietowy zawierajacy pytania dotyczgce Projektu.
Zwracamy sie z prosba o jego wypetnienie i przekazanie wszelkich Painstwa uwag i sugestii dotyczacych
wstepnych zatozen realizacji Projektu. Jednocze$nie zaznaczamy, ze wypelnienie zalgczonej ankiety
nie przyznaje uczestnikom prawa pierwszenstwa w trakcie postepowania na wybér partnera
prywatnego, ani jakichkolwiek innych przywilejow. Zastrzegamy, ze z tytulu uzupetnienia ponizszej

ankiety, bioracy w nich udziat potencjalni partnerzy nie otrzymujg wynagrodzenia.

1 Cel i zakres rzeczowy Projektu

Celem przedsiewziecia jest zaprojektowanie, budowa, finansowanie i utrzymanie obiektu kubaturowego
uzytecznosci publicznej - Inkubatora California Inc. w ramach zadania: Rozbudowa Zespotu
Inkubatorow Technologicznych KPT, o wartosci nakladéw inwestycyjnych powyzej 50 min zi (dalej:
.Projekt lub ,Przedsiewziecie”).

Przedmiotowy Projekt realizowany bedzie jako tzw. projekt hybrydowy z dofinansowaniem unijnym,
(Przedsiewziecie zostalo wpisane na do wykazu przedsiewzieé¢ priorytetowych finansowanych
w ramach programu regionalnego Fundusze Europejskie dla Swietokrzyskiego 2021-2027, ktéry to
wykaz stanowi zatacznik do Kontraktu Programowego dla Wojewodztwa Swigtokrzyskiego).

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

Zrédto: www.mapy.geoportal.gov.pl; dostep 2024-09-11




Dla przedmiotowego terenu zostata wydana decyzja o warunkach zabudowy NR 54/2018 z dnia 27
lutego 2018 r. (dalej: ,Decyzja’), ktérej kopia stanowi Zatgcznik nr 5 do Ogloszenia o wstepnych
konsultacjach rynkowych.

Najwazniejsze zapisy ww. Decyzji;

1. Ustalenia dotyczace rodzaju zabudowy:
Zabudowa ustugowa.

2. Ustalenia dotyczgce funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu:
Budynek ustugowy (w tym usiugi handlu o powierzchni sprzedazy do 390 m2) z garazem
podziemnym.

3. Ustalenia dotyczgce warunkéw i wymagan ksztattowania tadu przestrzennego:
1) Nieprzekraczalna linia zabudowy - w odlegtosci 6,00 m od granicy dziatki oznaczonej literami
LABCDEFGHIJK, w sposob pokazany na za taczniku graficznym do Decyzji.
2) Wielkosé powierzchni zabudowy do powierzchni terenu w liniach rozgraniczajgcych teren
inwestycji - od 0,28 do 0,34, i minimum 10% terenu nalezy urzgdzi¢ jako powierzchnie
biologicznie czynna.
3) Szeroko$é elewacj frontowej (od strony potudniowej) budynku - od 29,30 m do 56,50 m.
4) Wysoko$¢ gérnej krawedzi elewaciji frontowej (od strony potudniowej) budynku - od 10,90 m
do 33,00 m, mierzona od $redniego poziomu terenu przed gtéwnym wejsciem do obiektu.
5) Geometria dachu budynku - dach ptaski.

Teren inwestycji otoczony jest przez:

— od péinocy — 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 zielenig niska nieurzgdzona. Teren zasadniczo jest plaski,
lekko opada od zachodu na wschéd, réznice wysokosci terenu oscylujg na poziomie 1,5-2 m. Istniejace
rzedne terenu ksztaltujg sie na poziomie miedzy 288,4 a 291,17 m n.p.m.

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

Teren inwestycji ma bezpos$redni dostep do niezbednych sieci: wodociggowej, kanalizacji sanitarnej,
kanalizacji deszczowej, cieptowniczej, elektroenergetycznej, teletechnicznej. Sieci przebiegajg w
bezposrednim sasiedztwie planowanego budynku, lecz nie bedg powodowaly kolizji. Dla przedmiotowej
inwestycji wydano w 2018 r warunki techniczne przylaczenia do infrastruktury technicznej, kiére

wymagajg aktualizacji lub uzyskania nowych.

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

w zaleznosci od potrzeb.



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

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

Oczekiwane parametry planowanego obiektu .California”

Przeznaczeniem obiektu ma byé stworzenie atrakcyjnej i funkcjonalnej przestrzeni biurowej
w standardzie biura klasy A oraz handlowo-ustugowej wpisujacej sie w charakter Kieleckiego Parku
Technologicznego, spetniajacego potrzeby przysztych uzytkownikéw tj. gtéwnie firm z sektora msp.
Planowany budynek ma zawiera¢ pomieszczenia biurowe, w tym w szczegélnoéci przeznaczone do
wynajecia na preferencyjnych warunkach dla firm pozostajgcych pod opiekg Inkubatora, wraz
z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg — tj. sale konferencyjne, zaplecza socjalne, niewielkie
powierzchnie magazynowe i pomochicze. Dodatkowo moze zawiera¢ lokale gastronomiczne i ustugowe
stuzace obstudze klientéw Inkubatora oraz pomieszczenia pomocnicze, techniczne itp. a takze garaz
podziemny dostosowany wielo$cig do obstugi powierzchni uzytkowej.

Oczekiwana przez Zamawiajacego powierzchnia uzytkowa: okolo 7 500 m? (nie liczac garazu).

Planowany budynek powinien charakteryzowac sie wysokim poziomem estetyki i jakoscig rozwigzan
architektonicznych i materialowych, przy zachowaniu mozliwie niskich kosztéw realizacji a przede
wszystkim utrzymania budynku. W ramach prac projektowych i robét budowalnych nalezy uwzgledni¢
zasady uniwersalnego projektowania, jak rowniez zasady DNSH. Elewacje zewnetrzne powinny byé
zaprojektowane w stylu nowoczesnym, a zastosowanie jednolitych, nowoczesnych materiatow
wykoniczeniowych 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 pokryte siatkg z roslinno$cig pnacg itp.). Planowana zabudowa powinna harmonijnie
wkomponowa¢ sie w otoczenie Kieleckiego Parku Technologicznego.

Biura na wynajem, przestrzenie wspdlne (tgcznie ok. 60% powierzchni uzytkowej) oraz komunikacja
— wykoniczenie lokali w standardzie ,pod klucz” (Sciany 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 kuchenne

zapleczy socjalnych itp).

Lokale ustugowe oraz czes¢ biur (ok. 40% powierzchni uzytkowej) w standardzie deweloperskim ($ciany
tynkowane, niemalowane, strop — niewykoriczona zelbetowa ptyta konstrukcyjna, podtoga techniczna

surowa, zostang podejscia instalacyjne bez armatury).

Mozliwo$é zabudowy komercvinej na terenie dziatki

Dziatka przeznaczona na realizacje zadania inwestycyjnego umozliwia budowe obiektu znaczaco
wigkszego niz planowany Inkubator California. Zgodnie z przeprowadzong analiza, parametry
wielkosciowe dziatki i zapisy warunkéw zabudowy umozliwiajg realizacje obiektu o powierzchni

catkowitej Pc = ok. 17 000 m? i powierzchni uzytkowej kondygnacji nadziemnych Pu = ok. 15 000 m?,



Zamawiajgcy dopuszcza mozliwosé zabudowy pozostatej 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 budynkéw elementéw
infrastruktury, np. drég wewnetrznych, sieci, hydrantoéw, zagospodarowania terenu itp., z zastrzezeniem

mozliwosci niezaleznego funkcjonowania kazdego z tych budynkéw.

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

Zamawiajgcy przyjat nastepujace zatozenia organizacyjno-prawne realizacji Projektu:

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

— realizacja Projektu oparta bedzie na podziale zadan i ryzyk pomigdzy partnerami, z czego
partner poniesie wiekszo$¢ ryzyka budowy i dostepnosci,

— Projekt bedzie realizowany w ramach dwéch 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 wspdffinansowac realizacje etapu inwestycyjnego ze srodkéw programu
regionalnego Fundusze Europejskie dla Swietokrzyskiego 2021-2027 do wysokoéci okreslonej
w Kontrakcie Programowym dla Wojewédztwa Swietokrzyskiego, dotacja bedzie stanowi¢
wkiad wtasny Zamawiajgcego do Przedsiewziecia, w rozumieniu Ustawy o PPP,

— Zamawiajgcy dopuszcza mozliwos¢ zabudowy komercyjnej dziatki przeznaczonej pod

inwestycje na zasadach ustalonych w toku postepowania na wybér partnera.
Z uwagi na powyzsze zgodnie z zalozeniami obowigzkiem partnera w ramach realizacji Projektu bedzie:
+ finansowanie — zapewnienie finansowania etapu inwestycyjnego,

e przygotowanie kompletnej dokumentacji projekiowej dia realizacji etapu inwestycyjnego oraz
pozyskanie wszelkich wymaganych przepisami dokumentéw, w tym decyzji administracyjnych,
dokumentéw zwigzanych z oceng oddziatywania na $rodowisko, wraz z pozyskaniem prawomocne;

decyzji pozwolenia na budowe,

e przeprowadzenie robot budowlanych — wykonanie wszelkich rob6t budowlanych zmierzajagcych do

uzyskania pozwolenia na uzytkowanie wybudowanej w ramach realizacji Projektu infrastruktury,

e utrzymanie techniczne powstatej infrastruktury — dokonywanie biezacych napraw, konserwagji
i innych czynnoéci wedlug podziatu zadan okreslonego w umowie o PPP (opcjonalnie zapewnienie

sprzatania obiektu i utrzymania porzadku na terenie zewnetrznym oraz ochrony).



Przyjeto zatozenie, ze wynagrodzenie potencjalnego partner przybierze forme oplaty za dostepnosé,

ktorej rozliczenie nastgpi po wykonaniu inwestycji - w ramach dwdch strumieni pfatnosci obejmujacych:

wynagrodzenie za realizacje fazy inwestycyjnej Projektu, ktéra obejmie taczny koszt
zaprojektowania i wykonania robét budowlanych oraz kosztéw finansowych poniesionych w tym
etapie. Rozliczenie wynagrodzenia zostanie rownomiernie roziozone na okres obowigzywania
umowy o PPP, zgodnie z ustalonym harmonogramem spiat, przy uwzglednieniu $rodkéw z
programu regionalnego Fundusze Europejskie dla Swigtokrzyskiego 2021-2027 do wysokosci
okreslonej w Kontrakcie Programowym pozyskanych przez Zamawiajgcego,

wynagrodzenia za realizacje fazy utrzymania Projektu 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 platne przez okres eksploatacji, tj. po wybudowaniu infrastruktury, az do

zakonczenia umowy o PPP, ktérego wysokoé¢ powinna by¢ uzalezniona od faktycznej dostepnoséci

obiektu.

Jednoczesénie Zamawiajacy zakltada mozliwo$éé :

wspoffinansowania realizacji etapu inwestycyjnego ze $rodkéw UE w ramach programu FES
2021-2027 do wysokosci ujetej w Kontrakcie Programowym Wojewédztwa Swigtokrzyskiego,
przekazania tytulu prawnego do czesci nieruchomosci, celem umozliwienia partnerowi budowy
obiektu komercyjnego,

dopuszczenia realizacji Projektu na gruncie nalezacym do inwestora prywatnego na terenie

gminy Kielce.

Szacowane naklady inwestycyjne na realizacje Projektu w zalezno$ci od wariantu realizacji ksztattuja

sie na poziomie okolo 57 445 497.88 zi netto. Szczegdtowe kalkulacje prezentuje ponizsza tabela.

Tabela 1, Naklady inwestycyjne netto

1 Budowa budynku biurowo-ustugowego BCOI.1.004 m? 549563z | 41217

225.00 zt

2  Budowa garazu podziemnego _ BCOI.9.010 _ m? . 3497.19 zt . 8 742 975.00 zt
Zagospodarowanie terenu wokét budynku '

3 (przyjeto 50% pow. dziatki) | BCOID.1.073 . m? 298.41zt 1296 293.04 zt
RZEM ROBOTY BUDOWLANE: 51 256 493.04 zi

4  Dokumentacja projektowa 32'2”'52? 5,85 % 2998 504.84 zi

- Wyposazenie pomieszczen | . = .| '

5 (60% pow. uzytkowe]) wyc. indywid. 4 500 m 709.00zt 3 190 500.00 zt
RAZEM KOSZT INWESTYCJI: 57 445 497.88 zt

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie:

- BISTYP - Katalog cen jednostkowych rob6t i obiektow inwestycyjnych Il kwartaf 2024 r.
- BISTYP - Katalog cen jednostkowych robét i obiektéw drogowych IV kwartat 2023 r.

- rozporzadzenie Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r. w sprawie okres$lenia metod i podstaw
sporzaazania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztéw prac projektowych oraz planowanych
kosztéw robét budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym (Dz.U. 2021 poz. 2458).



5. Zaktadany harmonogram postepowania

Ponizsza tabela wskazuje szacunkowy harmonogram przygotowania i przeprowadzenia postepowania

na wybér partnera do realizacji Projektu.

Tabela 2, Wstepny harmonogram

SPORZADZENIE OCENY EFEKTYWNOSCI IV kwartat 2024 r..
| OGLOSZENIE O ZAMOWIENIU | kwartat 2025 r.
) SKLADANIE WNIOSKOW 0O DOPUSZCZENIE DO UDZIALtU W |" | kwartat 2025 .
POSTEPOWANIU
e BADANIE | OCENA WNIOSKOW | | kwartat 2025 .
| DIALOG/NEGOCJACJE Z PARTNERAMI PRYWATNYMI : I-Il kwartat 2025 .
e SKLADANIE OFERT ‘ 111l kwartat 2025 r.
| OCENA OFERT, WYBOR OFERTY NAJKORZYSTNIEJSZEJ Il kwartat 2025 r.
| ZAWARCIE UMOWY O PPP (ZAMKNIECIE KOMERCYJNE) Ul kwartat 2025 1.

Zrédio: Opracowanie wiasne

6. Udzial we wstepnym testowaniu rynku
W celu wziecia udzialu we wstepnym testowaniu rynku nalezy ziozy¢ odpowiednio wypetniony

kwestionariusz ankiety stanowigcy Zatacznik nr 4 do Ogtoszenia o wstepnych konsultacjach rynkowych.

Ankiete nalezy zlozy¢ z formie elekironicznej poprzez przestanie pocztg elekironiczng na adres:

angelika.mad technopark.kielce.pl; ewelina.maciagowska@technopark_ kielce.pl;

a.kotas@collect.pl oraz pawel@kuzma-kancelaria.pl

Zamawiajgcy zaktada dopuszcza zorganizowanie dodatkowych spotkan (tradycyjne lub on-line)
z Uczestnikami wstepnych konsultacji rynkowych.

Termin nadsytania ankiety uptywa w dniu 23 wrzesnia 2024 r. o godzinie 12.00.
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