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1. Wprowadzenie

Gmina Oborniki (zwana dalej réwniez Podmiotem Publicznym) przeprowadza badania rynkowe w zakresie
mozliwosci realizacji Przedsiewziecia polegajgcego na rozbudowie Obornickiego Osrodka Kultury w Obornikach

w modelu PPP. Realizacja zadania odbywac sie bedzie w ramach Partnerstwa Publiczno—Prywatnego.

Gmina Oborniki zainteresowana jest wypracowaniem optymalnej struktury realizacji w/w Przedsiewziecia, ktéra
odpowiadaé bedzie takze potencjalnym partnerom prywatnym. W zwigzku z tym przekazujemy Panstwu niniejsze
memorandum w celu poznania Panstwa stanowiska. Zwracamy sie¢ z prosbg o przekazanie uwag i sugestii,
zarowno co do struktury prawnej modelu, jak i zatozen finansowych, celem dokonania ewentualnych korekt
przyjetych rozwigzan. Uzyskane od Panstwa informacje traktowaé¢ bedziemy, jako poufne i zobowigzujemy sie do

ich nieudostepniania innym podmiotom poza Gming Oborniki.
Niniejszy dokument nie jest oferta handlowg i nie moze by¢ traktowany jako oferta handlowa.

Informujemy, iz uzyskane od Panstwa odpowiedzi na zawarte pytania nie bedg traktowane jako ostateczne Panstwa
stanowisko, ale jako wstepna ocena i informacje handlowe z zastrzezeniem ich poufnosci, ktére zostang
wykorzystane wylgcznie na cele niniejszego Przedsiewziecia. Niniejsze konsultacje, ktére mamy Panstwu
przyjemno$¢ zaproponowac, majg na celu przeprowadzenie testu rynkowego, a takze uzyskanie Panstwa opinii,

co do mozliwosci zainwestowania na obszarze Gminy Oborniki.

Jednoczes$nie pragniemy zaznaczycC, iz udziat w niniejszych konsultacjach nie przyznaje uczestnikom prawa
pierwszenstwa w trakcie postepowania przetargowego na wytonienie partnera prywatnego, ani jakichkolwiek innych
przywilejéw. Ponadto informujemy, iz opisane ponizej Przedsiewziecie, co do zakresu rzeczowego jak i zatozen
finansowych, nie jest ostateczne i moze ulec zmianie w wyniku Panstwa uwag i wskazéwek, dalszych prac
analitycznych i negocjacji przeprowadzanych w trybie ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-
prywatnym (dalej, jako ustawa o PPP) oraz podczas postepowania dotyczgcego wyboru partnera prywatnego do

realizacji Przedsiewziecia.

Z powazaniem,

Magdalena Wojciechowska
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2. Charakterystyka Podmiotu Publicznego

Oborniki potozone sg w centralnej czesci wojewddztwa wielkopolskiego w Powiecie Obornickim.

Miasto i Gmina Oborniki zajmuje powierzchnie 339,91 km2, na ktérej potozonych jest 53 miejscowosci oraz miasto
Oborniki. Jest to pierwsza pod wzgledem obszarowym gmina Powiatu Obornickiego, ktéra zajmuje 47,7 % jego

powierzchni.

Do najwazniejszych szlakow komunikacyjnych przebiegajgcych przez teren gminy nalezg: droga krajowa nr 11
Katowice — Poznan — Pita oraz dwie drogi wojewddzkie: nr 178 Oborniki — Watcz i nr 187 Szamotuty — Oborniki —
Murowana Goslina. Przez teren gminy przebiega réwniez magistrala kolejowa fgczaca stolice Wielkopolski
z Pomorzem Srodkowym relacji Poznan — Pita. Miasto i Gmina Oborniki pod wzgledem uzytkowania terenu zalicza
sie do obszaru rolniczo-leSnego, gdzie funkcjami wiodgcymi gminy sg rolnictwo, lesnictwo oraz turystyka

i wypoczynek.

Mocng strong gminy sg walory krajobrazowe, lasy oraz bogata flora i fauna, co stwarza dobre perspektywy
rozwojowi agroturystyki oraz turystyki wiejskiej. Dogodne potozenie wielu miejscowosci otoczonych lasami stwarza

dobre warunki do wypoczynku.

Na terenie gminy zdecydowanie brakuje bazy o odpowiednim standardzie do dziatan artystycznych, kulturalnych
i spotecznych. Przy duzej aktywnosci spotecznosci gminnej (liczne sekcje, stowarzyszenia, grupy pasjonatéw itd.)
istnieje duze zapotrzebowanie na pomieszczenia i odpowiedni standard, w ktorym realizowana jest oferta na

spedzanie czasu wolnego i dziatania integracyjne.

Gtéwnym celem przedsiewziecia jest wiec rozbudowa Obornickiego Osrodka Kultury. Obecnie istniejagca sala
widowiskowa nie spetnia standardéw oczekiwanych przez odwiedzajacych (kiepski stan krzeset, tylko czesciowa
numeracja miejsc, brak klimatyzacji, problemy z dogrzaniem sali) i pozbawiona jest odpowiedniego zaplecza:

widzowie czesto czekajg na dworze, jest zbyt mato toalet, brakuje miejsc w szatni. Kolejnymi z probleméw sg m.in.:
o Kkiepski stan infrastruktury dla artystéw (mate garderoby),
e brak miejsca na dziatalnos¢ wystawienniczg, brak infrastruktury gastronomicznej (kawiarni, restauracji),

e zbyt mata liczba pomieszczeh do pracy kotek, sekcji i zespotdw artystycznych (osrodek nie posiada wygtuszone;j
sali prob, profesjonalnej sali tanecznej, sali do zaje¢ plastycznych, odpowiednio zaaranzowanego kompleksu

dla maluchéw), a takze pomieszczen magazynowych,

o park wokot osrodka wymaga rewitalizacji (przyciecie drzew, nowe nasadzenia, wytyczenie i utwardzenie

Sciezek, faweczki, przygotowanie stanowisk do grillowania i palenia ognisk),
o amfiteatr w parku wymaga remontu lub demontazu,
e w poblizu osrodka nie ma wystarczajgcej ilosci miejsc parkingowych,
e o0srodek nie dysponuje miejscami noclegowymi ktére bytyby przydatne dla zaproszonych gosci.

Odpowiadajgc na powyzsze problemy Gmina Oborniki podjeta decyzje o realizacji przedsiewziecia, ktére swym

zakresem obejmowac bedzie:
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e utworzenie kina. Kino jako instytucja trafiajgca do szerokiego grona odbiorcéw mogtoby sta¢ sie swoistym
,kotem zamachowym” instytucji, zapewniajgcym statych klientéw utworzonemu przy OOK klubowi/ kawiarence/

restauraciji.

e wykorzystanie parku przy OOK, jako miejsca wypoczynku i rekreacji (stanowiska grillowe/ ogniskowe,

infrastruktura fitness, poszerzenie placu zabaw),
e zapewnienie dobrych warunkéw grupom artystycznym zwigzanym z OOK,

e dziatalno$¢ wystawiennicza w plenerze, po zakonczeniu dziatan remontowo rewitalizacyjnych mozna bytoby

organizowaé w parku duze koncerty, ktére odbywajg sie w Obornikach na Targowisku Miejskim

e atrakcyjny, nowoczesny design - Oborniki sg ubogie w obiekty nowoczesne cechujgce sie nowoczesng

aranzacjg. OOK powinien stanowi¢ pod tym wzgledem awangarde.

Mapa 1 Potozenie Gminy Oborniki
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3. Stan projektowany i lokalizacja Przedsiewziecia

Inwestycja bedzie prowadzona na dziatce nr 2216/17 o powierzchni 12893m2 , KW nr PO10/00036384/9 (Sad
Rejonowy w Obornikach, Wydziat Ksigg Wieczystych). Na dziatce znajduje sie budynek gtéwny Obornickiego
Osrodka Kultury w zabudowie wolnostojgcej, o powierzchni uzytkowej 419,57 m2., amfiteatr, wiata, park
z drzewostanem, plac zabaw oraz sitownia plenerowa. Dziatka jest ogrodzona, w czesci utwardzona. Dojazd do
dziatki prowadzi drogg asfaltowa. Dziatka posiada przytgcza: wodociggowe, energetyczne, kanalizacji sanitarnej,

deszczowej i telefoniczne.

Zgodnie ze zmiang studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy Oborniki
zatwierdzong Uchwatg Rady Miejskiej w Obornikach Nr XIV/141/11 z dnia 24.10.2011 dziatka wchodzi w obszar
oznaczony jako:

e czesciowo (frontowa czes¢ dziatki) MN/U — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z dopuszczeniem ustug;
e czesciowo (srodkowa i tylna czes¢ dziatki) US — zabudowa zwigzana bezposrednio z ustugami sportu i rekreaciji.

Przedmiotowa inwestycja przebiega w strefie ochrony konserwatorskiej zewidencjonowanych stanowisk
archeologicznych ujetych w wojewddzkiej ewidencji zabytkdw. Przy realizacji inwestycji nalezy prowadzi¢ prace

archeologiczne.

Zgodnie z projektem z 2011 nowe skrzydto budynku zostanie dobudowane do wschodniej i potudniowej sciany
budynku, w ktérym znajduje sie sala z widownig. W tej czesci obiektu znajdowac sie bedg nowy reprezentacyjny
hol wejsciowy (foyer), szatnie dla widzéw, toalety dla widzéw oraz szatnie dla artystéw. Pietro przeznaczone zostato
na pomieszczenia do prowadzenia wszelkiego rodzaju zaje¢ dydaktycznych - pracownia malarska, muzyczna, sala

komputerowa, sala baletowa, sala wielofunkcyjna.

Nastepnym elementem rozbudowy jest budowa sali kinowej i amfiteatru wraz z zapleczem. Wszystkie budynki
potgczone zostang ze sobg funkcjonalnie z mozliwoscig wytgczenia kazdej czedci. We foyer sali kinowej
przewidziano realizacje niewielkiej przestrzeni gastronomicznej wraz zapleczem a przy samej Sali kinowej szatnie
dla artystéw. Przewiduje sie, ze sala kinowa moze petni¢ inne funkcje uzupetniajgce takie jak: koncertowa sala

kameralna, sala konferencyjna. Sala kinowa przewidziana jest dla 178 widzow.

Teren przeznaczony pod realizacje przedsiewziecia zlokalizowany jest u zbiegu ulic Objezierskiej i Armii Poznan.

Na terenie znajdujg sie obiekty kubaturowe stuzgce Obornickiemu Osrodkowi Kultury, park oraz amfiteatr.
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Mapa 2 Lokalizacja Przedsiewziecia
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Obecnie Gmina Oborniki posiada trzy opracowania, o roznym stopniu szczegotowosci, przewidujgce catosciowg
koncepcje remontu i rozbudowy OOK. Do czesci inwestycji istnieje projekt budowlany. Wszystkie warianty zaktadajg
rozbudowe osrodka na dziatce uzytkowanej obecnie przez Obornicki Osrodek Kultury. We wszystkich powyzszych

wersjach zachowany zostaje obecny budynek OOK z salg widowiskowg i pomieszczeniami administracyjnymi.

Fotografia 1 Koncepcja | zagospodarowania Obornickiego Osrodka Kultury

Zrédto: Materiaty Zamawiajgcego
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Fotografia 2 Koncepcja Il zagospodarowania Obornickiego Osrodka Kultury

Zrédfto: Materiaty Zamawiajgcego

Fotografia 3 Koncepcja lll zagospodarowania Obornickiego Osrodka Kultury

Zrédfo: Materiaty Zamawiajgcego
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5. Podstawy prawne oraz model finansowo — prawny przedsiewziecia

5.1. Model realizacji przedsiewziecia
Zamiarem podmiotu publicznego jest realizacja przedsiewziecia w trybie partnerstwa publiczno-prywatnego.
Realizacja przedsiewzigcia obejmowaé bedzie zlecenie przez podmiot publiczny partnerowi prywatnemu
rozbudowy Obornickiego Osrodka Kultury wraz z zapleczem oraz niezbedng infrastrukturg techniczng oraz

zagospodarowania terenu wokdt OOK, a takze pdzniejsze utrzymanie odpowiedniego standardu eksploatacyjnego.

5.2. Podstawowe zatozenia
W ramach umowy PPP Gmina Oborniki, w zaleznosci od wybranego modelu, udostepni partnerowi prywatnemu
tytutem wktadu wtasnego nieruchomos$¢ na czas wykonania robét budowlanych, a partner prywatny zaprojektuje,
sfinansuje i wykona roboty budowlane oraz roboty instalacyjne i montazowe, a nastepnie zapewni utrzymanie
wybudowanej infrastruktury w stanie niepogorszonym przez okres trwania umowy PPP. W wariancie ,z optata za
dostepnosé’ zostanie wytoniony partner prywatny, ktoéry zaprojektuje, sfinansuje, wybuduje oraz bedzie utrzymywac
technicznie obiekt przez okres trwania umowy o PPP, natomiast podmiotem $wiadczgacym ustugi kulturowe
i rozrywkowe na terenie Obornickiego Osrodka Kultury bedzie Podmiot Publiczny. W drugim wariancie, ktérym jest
wariant ,koncesyjny” zostanie wytoniony partner prywatny, ktéry sfinansuje, zaprojektuje oraz wykona roboty
budowlane, montazowe oraz instalacyjne oraz bedzie uprawniony do eksploatacji czesci nieruchomosci oraz do

pobierania z niej pozytkéw.

Wariant |
OPLATA ZA DOSTEPNOSC

Realizacja Przedsiewziecia na zasadach PPP w wariancie ,z opfatg za dostepnos$¢” odbywac¢ sie bedzie wedtug

nastepujgcych ustalen:

e przeprowadzenie dialogu technicznego wsréd potencjalnych wykonawcow,

e partner prywatny wykona dokumentacje projektowg oraz roboty budowlane dla realizacji catego zakresu
przedsiewziecia,

e partner prywatny, w razie potrzeby, uzyska wszelkie niezbedne pozwolenia dla realizacji inwestycji w tym
w szczegolnosci pozwolenia na budowe oraz decyzje administracyjne,

e partner prywatny zapewni finansowanie cato$ci dokumentacji oraz wykonania niezbednych robét dla realizacji
przedsiewziecia,

e partner prywatny bedzie odpowiedzialny wytgcznie za sprawowanie nadzoru technicznego nad obiektem (m.in.
sprawne dziatanie obiektu, biezgce naprawy oraz konserwacje przez okres obowigzywania umowy o PPP), za$
podmiot publiczny bedzie odpowiedzialny za prowadzenie dziatalnosci kulturowej i rozrywkowej w obiekcie oraz

bedzie pobierat z tego tytutu pozytki (biletowane koncerty, recitale kabaretowe, spektakle teatralne).

e wynagrodzenie partnera prywatnego stanowi zaptata przez podmiot publiczny kwoty, ktéra stanowi¢ bedzie

optate za dostepnosé (wynagrodzenie za utrzymanie).
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Schemat 1 Model realizacji Przedsiewziecia
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Wariant Il
KONCESYJNY

Realizacja Przedsiewziecia na zasadach PPP w wariancie ,koncesyjnym” przebiegaé bedzie wedtug nastepujgcych

ustalen:

przeprowadzenie dialogu technicznego wérdd potencjalnych wykonawcéw,

zobowigzaniem partnera prywatnego bedzie zaprojektowanie, wybudowanie i sfinansowanie budowy obiektu,
partner prywatny, wykona dokumentacje projektowg oraz roboty budowlane dla realizacji catego zakresu
przedsiewziecia,

partner prywatny, w razie potrzeby, uzyska wszelkie niezbedne pozwolenia dla realizacji inwestycji w tym
w szczegolnosci pozwolenia na budowe oraz decyzje administracyjne,

partner prywatny bedzie swiadczy¢ ustugi w obiekcie i pobieraé¢ pozytki z czesci komercyjnej wybudowanej
przez siebie infrastruktury oraz zapewni biezgce utrzymanie catej nieruchomosci przez okre$lony czas
w petnym zakresie — w odniesieniu do powierzchni komercyjnych, w ograniczonym zakresie — w odniesieniu do

czesci publicznej,
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e podmiot publiczny wniesie do przedsiewziecia wktadem wlasnym nieruchomosci, na ktérych znajduje sie obiekt,
z ktérych partner prywatny bedzie korzystat nieodptatnie przez okres trwania umowy o PPP,
e wynagrodzenie partnera prywatnego stanowig pozytki pobierane w zwigzku ze $wiadczonymi przez niego

ustugami na wybudowanej przez niego infrastrukturze.

Schemat 2 Wariant koncesyjny
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6. Harmonogram Przedsiewziecia

Harmonogram Przedsiewziecia przedstawia sie nastepujgco:

e Il kw. 2018r. — rozpoczecie procedury wyboru partnera prywatnego,
e |V kw. 2018 r. — podpisanie umowy z partnerem prywatnym,

o |l kw. 2019 r. — zakonczenie robo6t budowlanych.

Tabela 1 Harmonogram realizacji Przedsiewziecia

Wyszczegdlnienie

Przedsiewziecia

Wszczecie postepowania na
Etap wybér partnera prywatnego
Il Wybér partnera prywatnego i
Etap podpisanie umowy PPP
1l Zaprojektowanie i wykonanie
Etap robé6t budowlanych

Zrédto: Opracowanie wlasne
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