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SEOWNICZEK

Doradca

Instytucja Finansowa

Memorandum, Memorandum

Informacyjne

Miasto, Podmiot Publiczny

Parking

Partner Prywatny

PPP

Przedsiewziecie, Projekt

Ustawa o0 umowie koncesji

Ustawa o PPP

Ustawa Pzp

Wstepne konsultacje rynkowe,

Wstepne konsultacje

- Investment Support Agata Koztowska

- bank lub inny podmiot, mogacy potencjalnie

sfinansowac¢ realizacj¢ Przedsiewzigcia

- niniejsze Memorandum Informacyjne

- Miasto Cieszyn

- planowany do zaprojektowania, budowy i eksploatacji
parking wielopoziomowy przy ul. Liburnia w Cieszynie

- partner prywatny w rozumieniu ustawy z dnia 19 grudnia

2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym
- partnerstwo publiczno-prywatne

- budowa parkingu wielopoziomowego w formule PPP w
Cieszynie
- ustawa z dnia 21 pazdziernika 2016 r. o umowie koncesji

na roboty budowlane i ustugi

- ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie

publiczno-prywatnym

- ustawa z dnia 11 wrzes$nia 2019 r. Prawo zamowien

publicznych

- wstepne konsultacje rynkowe, prowadzone na podstawie

art. 84 Ustawy Pzp



1. WPROWADZENIE

Gmina Miejska Cieszyn, na podstawie przepisow ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o
partnerstwie publiczno-prywatnym przygotowuje do realizacji przedsiewzigcie pn. ,,Budowa
parkingu wielopoziomowego w formule PPP w Cieszynie”. W zwiazku z opracowywanymi
obecnie analizami w zakresie oceny efektywnosci Przedsigwzigcia, prowadzone sg niniejsze

Wstepne konsultacje rynkowe.

Celem Wstepnych konsultacji, jest uzyskanie potwierdzenia od przedstawicieli rynku, iz
zaprezentowane w niniejszym Memorandum wstgpne propozycje i zalozenia sa akceptowalne
dla Partnerow Prywatnych oraz Instytucji Finansujacych lub uzyskanie propozycji zmian
zatozen projektowych, ktorych uwzglednienie zwigkszy efektywno$¢ i zainteresowanie

planowanym Projektem.

Podmiot Publiczny przygotowat niniejsze Memorandum Informacyjne dla potencjalnych
Partnerow Prywatnych i Instytucji Finansujacych, zainteresowanych wzigciem udzialu w
realizacji Przedsigwzigcia. Memorandum ma na celu zaprezentowanie zalozen planowanej
inwestycji oraz uzyskanie informacji zwrotnej w zakresie oczekiwan podmiotow,
zainteresowanych udzialem w Przedsigwzigciu. W Memorandum zostaly przedstawione
wstepne zalozenia, ktére nie stanowig ostatecznego modelu realizacyjnego, natomiast sg
punktem wyjscia do dyskusji z potencjalnymi przysztymi Partnerami Prywatnymi i
Instytucjami Finansowymi na temat sposobu i mozliwos$ci zrealizowania oraz sfinansowania

planowanego projektu w formule PPP.

Ostateczne zalozenia prawno-organizacyjne 1 finansowe Przedsigwzigcia po Wstepnych
konsultacjach rynkowych, bedg wynikiem analiz w ramach oceny efektywnosci, a nastgpnie

efektem negocjacji w ramach planowanego postgpowania na wybor Partnera Prywatnego.

Osoby do kontaktu:

Marcin Rycko, mail: mrycko@um.cieszyn.pl, tel. 33 4794 350

Arkadiusz Smoczynski, mail: asmoczynski@um.cieszyn.pl, tel. 33 4794 353
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2. ZAKRES CEL PLANOWANEGO PRZEDSIEWZIECIA

2.1 Zakres i lokalizacja Przedsiewziecia

Przedmiotem Przedsiewzigcia jest zaprojektowanie, budowa 1 eksploatacja parkingu
wielopoziomowego przy ul. Liburnia w Cieszynie. Parking jest planowany na 500 do 600

miejsc parkingowych.

Lokalizacja planowanego Parkingu obejmuje obszar potozony pomi¢dzy ul. Zamkowa od
zachodu, ul. Liburnia od potnocy, terenem nalezagcym do Leroy Merlin od zachodu oraz

terenem kolejowym bedacym we wtadaniu PKP od potudnia.
Inwestycja bedzie zlokalizowana na terenie 2 dziatek:
Dziatka numer 23 obreb 33 o powierzchni 3 931 m2

Dziatka numer 18/3 obrgb 33 o powierzchni 6 122 m2

Razem powierzchnia dziatek 10 053 m2

Zrédto: Wariantowe Studium Programowo-Przestrzenne chtonnosci terenu MZD przy ul. Liburnia w Cieszynie.



Wedlug miejscowego planu zagospodarowania dla obszaru Srédmiescia Cieszyna (W
procedowaniu) dzialki leza na terenie 6U, ktérego warunki zagospodarowania

przedstawiaj si¢ nastepujaco:

,» 1. Dla terenu zabudowy ustugowej oznaczonego na rysunku planu symbolem 6U ustala si¢

lokalizacje:
1) parkingu wielopoziomowego na terenach oznaczonych symbolami 6U. (...)

3.Dla terendéw, o ktérych mowa w ust. 1 ustala si¢ nastgpujace zasady ksztattowania

zabudowy oraz wskazniki zagospodarowania:
1) maksymalny wskaznik powierzchni zabudowy:
a) naterenie 6U: 60% czyli 6031,80 m? powierzchni zabudowy
2) minimalny wskaznik powierzchni biologicznie czynnej:
b) na terenie 6U: 15%; czyli 1 507,95 m? terenu biologicznie czynnego,

— nalezy przez to rozumie¢ teren o nawierzchni urzadzonej w sposdb zapewniajacy naturalng
wegetacje roslin i retencje wod opadowych, a takze 50% powierzchni tarasow 1 stropodachow
z takg nawierzchnig oraz innych powierzchni zapewniajacych naturalng wegetacj¢ roslin, o

powierzchni nie mniejszej niz 10 m2, oraz wod¢ powierzchniowg na tym terenie;
3) wskaznik intensywnos$ci zabudowy:
a) naterenie 6U:
— minimalny: 0,05 czyli 502,65 m?
— maksymalny: 2,2 czyli 22 116,60 m?
4) wysoko$¢ zabudowy:
a) wysokos¢ budynku: na terenie 6U: nie wigcej niz 18 m
b) wysokos¢ obiektow budowlanych: do 12 m.”

Miasto rozwaza budowe parkingu zamknietego albo otwartego (ostateczny rodzaj parkingu

zostanie wybrany na pdzniejszym etapie).

Jak wynika ze wstepnych analiz, w przypadku parkingu zamknigtego mozna uzyskac¢ okoto
590 miejsc postojowych oraz 3-4 miejsca dla autokaréw, a w przypadku parkingu otwartego —
okoto 570 miejsc parkingowych.



Lokalizacja ma potencjal parkingowy. Potozona jest w dolinie rzeki Bobrowki, ktora taczy i
prowadzi gléwne drogi obstugujace komunikacyjnie dzielnice: Srédmiescie i Liburnig.
Dziatki miejskie nr. 18/3 1 23 sa zabudowane ekstensywnie i uzytkowane jako zaplecze
techniczne. Przeniesienie w inne miejsce obecnych funkcji, uwalnia teren dla rozwoju w

kierunku funkcji ustugowych.

Prog rozwojowy w postaci linii kolejowej i1 rzeki Bobrowki moze zosta¢ przekroczony przez
budowe mostu - kiadki dla ruchu pieszego i rowerowego. Planuje si¢, ze budowa kladki
bedzie stanowita cze$¢ przedsiewzigcia zaprojektowania budowy 1 eksploatacji parkingu, na
ktorg Miasto planuje pozyska¢ dofinansowanie ze srodkow Unii Europejskiej. Zadrzewiony
brzeg Bobrowki moze zosta¢ odzyskany jako wartosciowa przestrzen miejska ciggu pieszo-
rowerowego nad rzeczka prowadzaca w kierunku wschod-zachdd od ul. Zamkowej az do

Dworca Kolejowego.

Teren potozony bardzo dogodnie: w odleglosci - liczac trasg ulicami - ok. 400 m (ok. 6 minut
pieszo w tempie normalnym) od Rynku, 450 m od Placu Teatralnego, 750 m od bramy Zamku
oraz ok. 1000 m od Ko$ciola Sw. Trojcy (ok. 15 minut pieszo). Teren moze by¢
wykorzystany jako obstugujacy obszar Srédmiescia ustugami, ktére nie mieszcza sie z

réznych wzgledow w obszarze Srodmiescia.
2.2 Cele Przedsiewziecia
Realizacja Przedsiewzigcia ma na celu przede wszystkim:
e zmniejszenie ruchu pojazdow w centrum,
e wyprowadzenie miejsc postojowych z ulic Srodmiescia,

e ulatwienie dotarcia samochodem osobowym do Srédmiescia (gwarancja znalezienia

miejsca postojowego),

e zaspokojenie potrzeb parkingowych mieszkancow, pracownikow, uzytkownikow

centrum 1 turystow,
e zmniejszenie ruchu na przejezdzie kolejowym,

e ochrong dziedzictwa krajobrazowego przez zamkniecie planow budowy wiaduktu w

miejscu przejazdu kolejowego,

e integracj¢ systemu transportu publicznego minibusow elektrycznych w ruchu

petlowym z miejscami postojowymi dla samochodow osobowych,



e integracj¢ z systemem obstugi ruchu turystycznego autobusowego - przystanek dla
autobusoéw turystycznych typu Drop-off z mozliwoscig typu Drop-in z osobnym
parkingiem postojowym dla autobuséw turystycznych pod browarem (koniec trasy

turystycznej dla grup pod browarem),

e integracj¢ pieszo-rowerowa centrum i Liburni (radykalne utatwienie dostepu pieszego

I rowerowego do centrum),

e modelowe zrownowazenie $rodowiskowe pod wzgledem: autonomicznosci
energetycznej, zagospodarowania cato$ci wod opadowych na wilasnym terenie i

zwiekszenia biordznorodnosci.

Inwestycja, jako nowoczesne, zintegrowane i zrownowazone $rodowiskowo (biologicznie i
spotecznie) $rodmiejskie centrum mobilnos$ci, wpisuje si¢ w liczne europejskie trendy
modernizacji miast. Nalezy wskaza¢ zwlaszcza na poszukiwanie rozwigzan ograniczajacych
negatywny wpltyw Srodowiskowy indywidualnej komunikacji kotowej oraz budynkow i
sposobu uzytkowania terenu, ktory uwzglednia istotne ekosystemowe funkcje szaty roslinnej i

gospodarowania wodami opadowymi.



3. PLANOWANE WYNAGRODZENIE PARTNERA PRYWATNEGO

Przedmiotem Przedsigwziecia jest zaprojektowanie, budowa i eksploatacja Parkingu.
Preferowanym wariantem Podmiotu Publicznego jest aby wynagrodzenie Partnera
Prywatnego za zrealizowanie Przedsigwzigcia w jak najwigkszym stopniu pochodzito z
eksploatacji Parkingu i1 prowadzenia dzialalno$ci parkingowej, w tym z oplat od

uzytkownikow.

Zgodnie z art. 7 ust. 2 Ustawy o PPP wynagrodzenie partnera prywatnego zalezy przede
wszystkim od rzeczywistego wykorzystania lub faktycznej dostepnosci przedmiotu

przedsigwzigcia.

Podmiot Publiczny oczekuje, ze ryzyko budowy oraz ryzyko dostgpnosci i ryzyko popytu
bedzie alokowane po stronie Partnera Prywatnego, aby jakiekolwiek zobowigzania z tytulu
zawartej umowy o PPP nie wplywaly na poziom panstwowego dlugu publicznego oraz
deficyt sektora finanséw publicznych (zgodnie z art. 18 Ustawy o PPP). Ewentualne
dodatkowe optaty od Podmiotu Publicznego na rzecz Partnera Prywatnego nie beda
prowadzity do przeniesienia ryzyka na Podmiot Publiczny w taki sposéb, aby powyzsza

zasada zostala naruszona.

Przyktadowy schemat wynagrodzenia Partnera Prywatnego oraz organizacji catego

Przedsiewzigcia prezentuje ponizszy wykres (opracowanie wtasne).
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4. ZALOZENIA ORGANIZACYJNO-PRAWNE PRZEDSIEWZIECIA

Jak juz bylo wskazane powyzej zaklada si¢, ze Przedsiewzigcie zrealizowane zostanie na

podstawie przepisow Ustawy o PPP, zaktadajacej wspolng realizacje Projektu oparta na

podziale zadan i ryzyk migdzy Podmiotem Publicznym i Partnerem Prywatnym.

Z uwagi na powyzsze Podmiot Publiczny przyjat nastgpujace zatozenia organizacyjno-prawne

realizacji Projektu:

Podmiotem Publicznym w procedurze wyboru Partnera Prywatnego oraz strong umowy o
PPP bedzie Miasto,

Podmiot Publiczny oczekuje wdrozenia modelu, ktéry nie bedzie powodowat
konieczno$ci samodzielnego poszukiwania $rodkéw finansowych na przeprowadzenie

inwestyciji,

Projekt bedzie realizowanych w ramach dwoch kolejno nastgpujacych po sobie etapach:

etapie inwestycyjnym oraz etapie eksploatacji.

Zgodnie z powyzszym zastrzezeniem nalezy przyja¢, ze w planowanym Przedsigwzigciu

og6lny podziat zadan bedzie przedstawial w sposob okreslony ponizej:

1) Etap inwestycyjny

Podmiot Publiczny zaktada, ze w ramach etapu inwestycyjnego Partner Prywatny bedzie

zobowigzany do:

sfinansowania nakltadow inwestycyjnych koniecznych do przeprowadzenia prac

projektowych oraz rob6t budowlanych,
zaprojektowania parkingu wielopoziomowego,

przeprowadzenia robdt budowlanych na podstawie sporzadzonej dokumentacji

projektowej,

uzyskania pozwolenia na uzytkowanie wybudowanej w ramach Projektu infrastruktury

parkingowej.

2) Etap eksploatacji

Zaktada si¢, ze w ramach powyzszego etapu Partner Prywatny bedzie odpowiedzialny za

$wiadczenie ushugi utrzymania technicznej sprawnosci parkingu wielopoziomowego,

zapewniajac jego dostepnos¢ na zasadach okreslonych w umowie o PPP,
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— udostgpnienie powstalej infrastruktury parkingowej uzytkownikom oraz zarzadzanie nig w

celu pobierania pozytkow.

Tryb wyboru Partnera Prywatnego

Na obecnym etapie prac nad oceng efektywnosci Podmiot Publiczny rozwaza zastosowanie

do wyboru Partnera Prywatnego Ustawy o PPP, za$ jako tryb wyboru Partnera Prywatnego —

Podmiot Publiczny bierze pod uwage wykorzystanie przepisow Ustawy Pzp lub przepisow

Ustawy o umowie koncesji’.

Signature Not Verified

Dokument podpil?f(y/;‘rz
PRZEMYSLAW MAI@R; || ZASTEPCA
BURMISTRZA MIASTA CIESZYNA
Data: 2023.09.05 13:54:37 CEST

! W trakcie prac analitycznych zbadane zostanie - opcjonalnie — wykorzystanie przepisow Ustawy o umowie
koncesji — jako samodzielnej podstawy wyboru Wykonawcy/Koncesjonariusza.
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