Zatgcznik nr 2

do Informacji o zamiarze przeprowadzenia wstepnych konsultacji rynkowych

MEMORANDUM INFORMACYJNE
na potrzeby wstepnych konsultacji rynkowych

w zwigzku z planowanym przedsiewzieciem polegajacym na ,,Budowie parkingu
wielokondygnacyjnego w miescie Minsk Mazowiecki oraz budynku

jednostki organizacyjnej miasta w formule PPP”

Minsk Mazowiecki, pazdziernik 2026 r.



Definicje przyjete w Memorandum Informacyjnym:

Instytucja Finansowa - podmiot zapewniajgcy Partnerowi Prywatnemu finansowanie
niezbednego do realizacji etapu inwestycyjnego;

Memorandum Informacyjne - przedmiotowy dokument zawierajacy informacje
odnosnie Projektu;

Partner Prywatny - osoba fizyczna, osoba prawna lub jednostka organizacyjna
niebedgca osoby prawng, ktérej odrebna ustawa przyznaje zdolno$¢ prawng,
wykonujgca we wtasnym imieniu dziatalnos¢ gospodarczg, z ktérym zostanie zawarta
umowa o PPP;

Podmiot Publiczny/Miasto - Miasto Mirisk Mazowiecki;
PPP - partnerstwo publiczno-prywatne w rozumieniu Ustawy o PPP;

Prawo Budowlane - ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2024
r. poz. 725 z pdzn. zm.);

Projekt/Przedsiewziecie/Inwestycja — przedsiewziecie polegajgce na ,Budowie
parkingu wielokondygnacyjnego w miescie Miisk Mazowiecki oraz budynku jednostki
organizacyjnej miasta w formule PPP” obejmujgce budowe, utrzymanie i zarzgdzanie
parkingiem wielopoziomowym;

Uczestnik - podmiot, ktory wypetnit odpowiednig ankiete, stanowigcg zatacznik do
Memorandum Informacyjnego;

Ustawa o PPP - ustawa z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-
prywatnym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1637);

Ustawa PZP - ustawa z dnia 11 wrzesnia 2019 r. Prawo zamodwien publicznych
(t.j. Dz.U. z 2024 r. poz. 1320).

Skroty przyjete w Memorandum Informacyjnym:

PW - Parking Wielokondygnacyjny;

SPP - Strefa Ptatnego Parkowania;



Wstep

W zwigzku z planowang realizacjg przedsiewziecia polegajgcego na budowie parkingu
wielokondygnacyjnego w modelu PPP oraz budynku jednostki organizacyjnej miasta
w formule PPP, Miasto Minsk Mazowiecki zaprasza do udziatu we wstepnych konsultacjach
rynkowych, ktérych celem jest uzyskanie opinii i informacji od potencjalnych Partneréw
Prywatnych oraz Instytucji Finansowych odnos$nie najbardziej efektywnych rozwigzan
w zakresie finansowania i realizacji planowanego Przedsiewziecia. W celu przyblizenia
wstepnych zatozen Przedsiewziecia przekazujemy niniejsze Memorandum Informacyjne.

Jednoczesnie nalezy zaznaczyé, ze udziat w niniejszych konsultacjach nie przyznaje
Uczestnikom prawa pierwszedstwa w trakcie postepowania na wylonienie Partnera
Prywatnego, ani jakichkolwiek innych przywilejow. Informujemy, ze uzyskane od Panstwa
informacje nie bedg traktowane jako ostateczne stanowisko Panistwa przedsiebiorstwa, ale
jako wstepna ocena i informacje handlowe, ktére zostang wykorzystane wytgcznie w celu
przygotowania Przedsiewziecia.
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1. Zakres i lokalizacja Przedsiewziecia

Przedsiewziecie zlokalizowane jest w wojewddztwie mazowieckim, w miescie Minsk
Mazowiecki, w poblizu skrzyzowania ulic Stefana Kardynata Wyszynskiego i Zygmunta
Kazikowskiego. Teren planowanej inwestycji jest obecnie zagospodarowany — znajduje sie
na nim budynek uzytkowany przez sie¢ handlowg, wraz z przylegtym parkingiem naziemnym
dla klientéw. Zasadniczym elementem Przedsiewziecia jest budowa naziemnego Parkingu
Wielokondygnacyjnego wraz z przestrzenig handlowo-ustugowa na poziomie ,,0”.

W ramach planowanego Przedsiewziecia przewiduje sie rozbiérke istniejgcej zabudowy oraz
rozbidrke lub przebudowe towarzyszacej jej infrastruktury przytgczeniowej. W miejscu
wyburzanego obiektu powstanie niepodpiwniczony, wielokondygnacyjny parking nadziemny.
Na parterze budynku zaplanowano funkcje ustugowsa. Z uwagi na dotychczasowy charakter
nieruchomosci wydzielony zostanie lokal handlowy na wynajem, co pozwoli na kontynuacje
dziatalnosci sklepu spozywczo-przemystowego. Dodatkowo w zachodniej czesci dziatki,
przylegajacej do pasa drogowego ul. Zygmunta Kazikowskiego, przewidziano budynek
uzytecznosci publicznej z przeznaczeniem na siedzibe jednostki organizacyjnej Miasta
(rozwazana siedziba MOPS).

Obszar inwestycji znajduje sie na dziatkach o numerach ewid. 3528/3 i 3528/4 przy ul.
Stefana Kardynata Wyszynskiego 18, stanowiacej wtasnos¢ Miasta, potozonej w kwartale
ograniczconym ulica Warszawska od podtnocy, Linia Kolejowa nr 2 od potudnia, ulica
Mikotaja Kopernika od zachodu i ulicg Jozefa Pitsudskiego od wschodu. Nieruchomos¢
objeta jest ksiegg wieczystg nr SIIM/00011581/1, zgodnie z ktérg wtascicielem dziatki jest
Miasto Minsk Mazowiecki.

Rysunek 1: Lokalizacja projektowanego parkingu wielokondygnacyjny — zdjecie satelitarne
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie geoportal.gov.pl



Obiekt zlokalizowany bedzie w bliskiej odlegtosci od centrum oraz najwazniejszych urzedéw
i punktéw komunikacji publicznej w miescie tak, aby umozliwi¢ odbycie dalszej podrézy
pieszo, rowerem lub hulajnogg. Najwazniejsze obiekty znajdujgce sie w sgsiedztwie
planowanego parkingu:

— Urzad Miasta—400 m,

— Starostwo Powiatowe —450m,
— Sad Rejonowy 350m,

— Przychodnia Zdrowia — 400m,
— Stacja PKP —600m.

Z parkingu bedzie mozna takze w dogodny sposdb przemiescic sie w pozostate cze$ci miasta
bezptatng komunikacjg miejska, ktérej najblizszy przystanek zlokalizowany jest w odlegtosci
zaledwie 100m.

Dla Projektu opracowano wstepne PFU, w ktorym przewidziany zakres prac inwestycyjnych
obejmuje:

— rozbidrke istniejgcej zabudowy wraz z rozbidrkg lub przebudowa towarzyszacej jej
infrastruktury przytagczeniowej;

— wycinke jednego drzewa znajdujgcego sie na terenie nieruchomosci;

— zaprojektowanie i budowe niepodpiwniczonego, wielokondygnacyjnego parkingu
nadziemnego z lokalem handlowym na parterze;

— wykonanie instalacji budowlanych oraz prac wykonczeniowych dla wnetrz lokalu
ustugowego i przestrzeni parkingu;

— zaprojektowanie i budowe budynku na cele uzytecznosci publicznej (siedziba
jednostki organizacyjnej miasta);

— zagospodarowanie terenu, obejmujgce utworzenie skweru publicznego z zielericem
(zielen niska i wysoka) od strony ul. Kardynata Stefana Wyszynskiego oraz zachowanie
pasa zieleni izolacyjnej;

— zaprojektowanie i wykonanie niezbednej infrastruktury technicznej i przytagczeniowej
na potrzeby parkingu oraz lokalu ustugowego;

— zaprojektowanie przebudowy chodnikéw publicznych w pasach drogowych ulic
Zygmunta Kazikowskiego i Stefana Kardynata Wyszyniskiego, przy Scistej koordynacji
projektowej z Wykonawca.

Zakfada sie, ze Przedsiewziecie zrealizowane zostanie na podstawie przepisow Ustawy o PPP.



Przewiduje sie, iz pojemno$¢ tego parkingu wyniesie 350 miejsc postojowych, w budynku
o liczbie kondygnacji naziemnych — 5. Parking bedzie wybudowany w technologii obiektu
zamknietego, gdzie kondygnacja ,0” bedzie przeznaczona na dziatalnos¢ ustugows,
a ostatnia kondygnacja bedzie stanowita otwarta przestrzen parkingu. Dodatkowe miejsca
parkingowe naziemne (w liczbie 17) na poziomie ,,0” beda obstugiwaty obiekt handlowy.

Rysunek 2: Koncepcja zagospodarowania terenu — rzut parteru parkingu
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Zrédto: Program funkcjonalno-uzytkowy dla budowy parkingu naziemnego wielopoziomowego
z powierzchnig handlowo-ustugowg w parterze oraz rozbibrkg istniejgcego budynku handlowego wraz
Z jego infrastrukturg techniczng przy ulicy Wyszynskiego 18 w Minsku Mazowieckim na dz. nr ew.

3528/3 i 3528/4 w systemie ,zaprojektuj i wybuduj”.




Rysunek 3: Koncepcja zagospodarowania terenu —rzut 1. pietra parkingu
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Zrédto: Program funkcjonalno-uzytkowy dla budowy parkingu naziemnego wielopoziomowego
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z powierzchnig handlowo-ustugowg w parterze oraz rozbidrkg istniejgcego budynku handlowego wraz
Z jego infrastrukturg techniczng przy ulicy Wyszyniskiego 18 w Minsku Mazowieckim na dz. nr ew.

3528/3 i 3528/4 w systemie ,zaprojektuj i wybuduj”.

Rysunek 4: Koncepcja zagospodarowania terenu — przekréj od ulicy Wyszynskiego
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Zrédto: Program funkcjonalno-uzytkowy dla budowy parkingu naziemnego wielopoziomowego
z powierzchnig handlowo-ustugowg w parterze oraz rozbiorkg istniejgcego budynku handlowego wraz
Z jego infrastrukturg techniczng przy ulicy Wyszyriskiego 18 w Minsku Mazowieckim na dz. nr ew.
3528/3 i 3528/4 w systemie ,zaprojektuj i wybuduj”.



Rysunek 5: Wizualizacja parkingu od strony ulicy Kazikowskiego
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Zrédfo: Program funkcjonalno-uzytkowy dla budowy parkingu naziemnego wielopoziomowego
z powierzchnig handlowo-ustugowg w parterze oraz rozbibrkg istniejgcego budynku handlowego wraz
Z jego infrastrukturg techniczng przy ulicy Wyszyniskiego 18 w Minsku Mazowieckim na dz. nr ew.

3528/3 i 3528/4 w systemie ,zaprojektuj i wybuduj”.



2. Uwarunkowania i zatozenia realizacji Projektu

2.1. Obszar oddziatywania

Wyznaczono Obszar Oddziatywania ograniczony nastepujgcymi ulicami:
e od pétnocy — ul. Warszawska,
e od wschodu — ul. Pitsudskiego,
e od potudnia —linia kolejowa,
e od zachodu — ul. Kopernika.

Tak wyznaczony obszar stanowi podstawowag jednostke analizy popytu na parkowanie oraz
potencjalnego oddziatywania planowanego obiektu. Charakteryzuje sie zwartg strukturg
urbanistyczng oraz centralnym potozeniem w strukturze Minska Mazowieckiego. W jego
granicach znajdujg sie obszary o znaczacej koncentracji funkcji administracyjnych,
ustugowych i handlowych, generujacych zapotrzebowanie na miejsca parkingowe. Na

ponizszym rysunku przedstawiono wyznaczony Obszar Oddziatywania wraz z zaznaczong
lokalizacjg planowanej inwestycji.

Rysunek 6: Wyznaczony obszar oddziatywania Projektu
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Zrédfo: Badania terenowe wykonywane w ramach Oceny Efektywno$ci Przedsiewzigcia
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2.2. Uwarunkowania techniczne Przedsiewziecia

W sgsiedztwie oraz na obszarze terenu zlokalizowane lub planowane sg nastepujgce sieci
i urzadzenia infrastruktury:

e sie¢ wodociggowa — miejska sie¢ wodociggowa (o minimalnym przekroju nowo
realizowanych przewodéw @ 100 mm) z uwzglednieniem wymogéw
przeciwpozarowych;

e kanalizacja sanitarna — miejski system kanalizacji rozdzielczej (o minimalnym
przekroju przewoddéw ttocznych @ 63 mm oraz grawitacyjnych @ 200 mm);

e odprowadzanie wdd opadowych i roztopowych — miejska sie¢ kanalizacji deszczowej
(min. @ 100 mm) wraz z dopuszczonymi urzgdzeniami opdzniajgcymi odptyw lub
zbiornikami retencyjnymi do zagospodarowywania wdéd opadowych i roztopowych w
miejscu ich powstawania;

e sie¢ cieptownicza — miejska sie¢ cieptownicza (z dopuszczeniem alternatywnych
lokalnych Zrédet ciepta oraz OZE);

e sie¢ gazowa — gazociggi $Sredniego i niskiego cisnienia (min. @ 25 mm);

e sie¢ elektroenergetyczna — podziemne linie kablowe niskiego i Sredniego napiecia
zasilane ze stacji GPZ ,,Anielina” lub ,,Minsk” wraz z oswietleniem;

e siec teletechniczna — podziemne lub bezprzewodowe linie teletechniczne.

Na terenie 6.1U/KS plan planuje mozliwos$¢ realizacji urzadzen infrastruktury technicznej,
w tym m.in. zbiornikéw retencyjnych wdéd opadowych. Plan miejscowy dopuszcza budowe,
rozbudowe oraz przebudowe istniejgcych podziemnych i naziemnych systemoéw
infrastruktury technicznej. W przypadku gdy obrys planowane] inwestycji kubaturowe;j,
garazu lub parkingu bedzie kolidowat z istniejgcymi lub projektowanymi elementami
uzbrojenia (w tym siecig cieptowniczg badz zbiornikiem retencyjnym), ich realizacja wigzac
sie bedzie z koniecznoscig przebudowy i kolizyjnego dostosowania tych sieci na warunkach
uzgodnionych z gestorami infrastruktury.

Miasto Minsk Mazowiecki dysponuje nastepujacymi dokumentami regulujgcymi kwestie
techniczne w zakresie planowanego obiektu:

1. Uchwata nr VIII.66.2024 z Rady Miasta Minisk Mazowiecki z dnia 28 pazdziernika 2024
r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego czesci miasta
Minsk Mazowiecki — Obszar Centrum: G, okreslajacy m.in.:

a. Przeznaczenie: Teren ustug nieucigzliwych i komunikacji samochodowej
,6.1U/KS”;

b. Wspdiczynnik wykorzystania powierzchni terenu dla funkcji uzupetniajgcych:

c. Intensywnosc zabudowy: 1,0 — 4,0;

11



d. Wysokos¢ zabudowy: maksymalna wysokos¢ budynkéw do 17 m (w strefie
o szczegbélnym znaczeniu dla estetyki miasta do 18 m); dla budowli
infrastruktury technicznej do 25 m / masztow i wiez do 50 m;
e. Maksymalny udziat procentowy powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki budowlanej: 70%;
f. Minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej: 15%;
Program funkcjonalno-uzytkowy dla budowy parkingu naziemnego
wielopoziomowego z powierzchnig handlowo-ustugowa w parterze oraz rozbidrka
istniejgcego budynku handlowego wraz z jego infrastrukturg techniczng przy ulicy
Wyszynskiego 18 w Minsku Mazowieckim na dz. nr ew. 3528/3 i 3528/4 w systemie
»zaprojektuj i wybuduj”.

2.3. Konkurencyjne powierzchnie parkingowe

W analizowanym Obszarze Oddziatywania praktycznie brak jest komercyjnych obiektow
parkingowych o charakterze zblizonym do planowanego parkingu wielopoziomowego.
Zidentyfikowane alternatywne lokalizacje parkingowe przedstawiono na ponizszym rysunku.

Rysunek 7: Parkingi konkurencyjne w obszarze oddziatywania

Zrédto: Badania terenowe wykonywane w ramach Oceny Efektywno$ci Przedsiewziecia

Najblizszg lokalizacjg konkurencyjng jest miejski parking ,off-street”, oznaczony na Rys. 8
numerem 1. Parking ten:

znajduje sie poza pasem drogowym,

funkcjonuje na zasadach zblizonych do SPP,
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e jest objety optatami w tych samych godzinach co SPP,
e posiada 78 miejsc postojowych,
e charakteryzuje sie Srednim obtozeniem na poziomie 85%.

Ze wzgledu na sposdb funkcjonowania i charakter oferty obiekt ten nalezy traktowac jako
alternatywe dla parkowania w SPP, a nie jako bezposrednig alternatywe dla planowanego
komercyjnego parkingu wielopoziomowego. Pozostate zidentyfikowane lokalizacje stanowig
dwie Strefy Ograniczonego Postoju, w ktérych czas postoju jest ograniczony do jednej
godziny. Kazda z nich dysponuje okoto 15 miejscami postojowymi.

taczna pojemnos¢ wskazanych lokalizacji wynosi 108 miejsc postojowych (78 + 2 x 15), co
stanowi okoto 9,4% liczby wyznaczonych miejsc postojowych w SPP w analizowanym
Obszarze Oddziatywania (1 145 miejsc).

2.4. Strefa Ptatnego Parkowania

W granicach analizowanego Obszaru Oddziatywania znajduje sie czes$¢ funkcjonujacej
w Minsku Mazowieckim Strefy Ptatnego Parkowania (SPP). SPP zostata podzielona na piec
podstref, oznaczonych jako P1-P5, wyodrebnionych przede wszystkim w zwigzku
z obowigzujacymi na poszczegdlnych obszarach ograniczeniami dotyczacymi korzystania
z abonamentéw parkingowych. Zasieg poszczegdlnych podstref wzgledem wyznaczonego
Obszaru Oddziatywania jest zréznicowany — niektére z nich obejmujg go czesciowo, podczas,
gdy inne znajdujg sie poza jego granicami.

Na ponizszym rysunku przedstawiono zasieg Strefy Ptatnego Parkowania w odniesieniu do
wyznaczonego Obszaru Oddziatywania, wraz z podziatem na podstrefy oraz lokalizacja
planowanej inwestycji.

Rysunek 8: Strefa Ptatnego Parkowania i odcinki z wyznaczonymi m.p. w obszarze oddziatywania
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Legenda:

{Podstrefy SPP - P1, P2, P3, P4, P5 y
[Obszar I - Podstrefa P1, P2, P3, P5 |

[Obszar II - Podstrefa P4

Zrédto: Badania terenowe wykonywane w ramach Oceny Efektywno$ci Przedsiewziecia
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SPP obowigzuje od poniedziatku do pigtku, z wytgczeniem dni ustawowo wolnych od pracy,
w godzinach 8:30-16:30. W pozostatych dniach postd] jest bezptatny. Opfaty za
krotkoterminowy postéj majg charakter progresywny w pierwszych trzech godzinach:

e pierwsza godzina — 3,70 zt,

e druga godzina—4,40 zf,

e trzecia godzina—>5,20 zt,

e czwarta i kazda kolejna godzina — 3,70 zt.

W ramach optat abonamentowych i okresowych obowigzuja: karta strefowa — 49 zt za rok
dla mieszkanica danej podstrefy, abonament roczny — 220 zt za postdj jednego pojazdu na
terenie catej SPP dla mieszkarnicéw Minska Mazowieckiego oraz optaty zryczattowane — 350 zt
za trzy miesigce lub 1 200 zt za dwanascie miesiecy za postdj okreslonego pojazdu
w oznaczonej podstrefie.

Przeprowadzone badania wykazaty minimalne wykorzystanie miejsc na poziomie 97%,
maksymalne 109% oraz $rednie 101%. Wartosci przekraczajgce 100% wynikajg z parkowania
czesci pojazdow poza formalnie wyznaczonymi miejscami i odzwierciedlajg rzeczywiste
wykorzystanie dostepnej przestrzeni parkingowej, nie oznaczajgc zwiekszenia formalnej
liczby miejsc.

Sredni wskaznik rotacji wynidst natomiast 0,58. Wysoki poziom wykorzystania istniejacej
podazy oraz wystepowanie parkowania poza wyznaczonymi miejscami wskazujg na
ograniczong dostepnos¢ wolnych miejsc postojowych w godzinach funkcjonowania SPP.
Wyniki te opisujg stan istniejgcy i stanowig podstawe do dalszej analizy podazy i popytu, nie
przesgdzajgc o przysztym poziomie popytu na miejsca w planowanym obiekcie.

2.5. Generatory ruchu

W wyznaczonym Obszarze Oddziatywania przeprowadzono inwentaryzacje obiektéw i funkcji
generujgcych ruch oraz zapotrzebowanie na miejsca parkingowe. Zidentyfikowane
generatory podzielono na dwie podstawowe grupy: silne generatory ruchu, zwigzane
gtownie z funkcjami administracyjnymi, publicznymi i instytucjonalnymi, oraz masowe
generatory ruchu, zwigzane z koncentracjg funkcji handlowych, ustugowych,
gastronomicznych i leczniczych.

Silne generatory ruchu

Do pierwszej grupy zaliczono instytucje publiczne i obiekty uzytecznosci publicznej
zlokalizowane w Obszarze Oddziatywania, przedstawione na rysunku ponizej Numeracja
ponizszej listy odpowiada oznaczeniom na rysunku. Punkt nr 1 oznacza lokalizacje
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planowanej inwestycji i nie stanowi generatora ruchu. Pozostate obiekty oznaczono
punktaminr 2-18:

2.
3.

10.
11.

12

13.
14.
15.
16.
17.
18.

Oddziat ZUS w Siedlcach — Inspektorat w Misku Mazowieckim, ul. Warszawska 84,

Sad Rejonowy w Minsku Mazowieckim, ul. Stefana Okrzei 14, i Prokuratura Rejonowa
w Minsku Mazowieckim,

Starostwo Powiatowe — siedziba gtéwna, ul. Tadeusza Kosciuszki 3,

Starostwo Powiatowe — Wydzial Srodowiska i Rolnictwa, Wydziat Architektury i
Budownictwa, Terenowy Punkt Paszportowy, Geolog Powiatowy, ul. Konstytucji 3-go
Maja 16,

Starostwo Powiatowe — Biuro Gospodarki Nieruchomosci, Biuro Zdrowia, Zespét
Kontroli Wewnetrznej, ul. Marszatka Jézefa Pitsudskiego 44,

Urzad Miasta Minsk Mazowiecki, ul. Konstytucji 3 Maja 1,

Poradnia Psychologiczno-Pedagogiczna w Minsku Mazowieckim, ul. Konstytucji 3
Maja 16,

Samodzielny Publiczny Zespét Opieki Zdrowotnej w Minsku Mazowieckim, ul.
Kosciuszki 9,

Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej w Minsku Mazowieckim, ul. Kosciuszki 25A,

Centrum Wsparcia Dziecka i Rodziny, ul. Wyszynskiego 30A,

. Powiatowa Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna w Minsku Mazowieckim, Plac Jana

Kilinskiego 10,

Delegatura WIOS w Mirisku Mazowieckim, ul. Pitsudskiego 44,

Miejska Biblioteka Publiczna, ul. Pitsudskiego 1a,

Miejska Biblioteka Publiczna — Filia nr 2, ul. Kosciuszki 20,

Studium Jezykow Obcych w Minsku Mazowieckim, ul. Mata 6,
Muzeum Ziemi Miniskiej w Minsku Mazowieckim, ul. Stefana Okrzei 16,

Kino Muza i Sala Koncertowa Miejskiej Szkoty Artystycznej, ul. Jana Pawta Il 23.

Zidentyfikowane obiekty koncentrujg funkcje administracyjne, sgdownicze, zdrowotne,

opiekuncze i kulturalne. Ich rozmieszczenie na stosunkowo niewielkim obszarze sprzyja

regularnemu naptywowi pracownikéw, interesantow i uzytkownikow, a tym samym generuje

zapotrzebowanie na miejsca postojowe, szczegdlnie w godzinach funkcjonowania SPP.
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Rysunek 9: Silne generatory ruchu
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Zrédto: Badania terenowe wykonywane w ramach Oceny Efektywno$ci Przedsiewziecia

Masowe generatory ruchu

Drugg grupe stanowig liczne obiekty handlowe, ustugowe, gastronomiczne, lecznicze oraz
inne punkty generujgce ruch klientéw i interesantéw. Koncentrujg sie one przede wszystkim

wzdtuz:
e ul. Kosciuszki,
e ul. Warszawskiej,
e ul. Konstytucji 3 Maja,
e ul. Kazikowskiego,
e ul. Pitsudskiego,

e Placu Kilinskiego,
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e ul. Daszynskiego,
e czesci ul. Okrzei.

Koncentracja réznorodnych funkcji handlowych, ustugowych, gastronomicznych i leczniczych
tworzy wielofunkcyjny obszar, generujacy codzienne zapotrzebowanie na miejsca
postojowe. Wspotwystepowanie funkcji instytucjonalnych oraz handlowo-ustugowych
wptywa na zréznicowanie charakteru i natezenia ruchu parkingowego w ciggu dnia.
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3. Wstepny zakres obowigzkéw Stron

Przedsiewziecie zrealizowane zostanie na podstawie przepisow Ustawy o PPP, zaktadajacej

wspolng realizacje Projektu opartg na podziale zadan i ryzyk miedzy Podmiotem Publicznym

i Partherem Prywatnym.

Zgodnie z powyzszym nalezy przyja¢, ze w planowanym Projekcie ogdlny podziat zadan

bedzie przedstawiat w sposdb okreslony ponizej:

Zadania Partnera

1.

2.

3.

Zapewnienie finansowania - Partner bedzie odpowiedzialny za zorganizowanie
i zapewnienie finansowania niezbednego do realizacji Projektu;

Projektowanie i wykonanie robdt budowlanych - Partner bedzie odpowiedzialny za
projektowanie i przeprowadzenie catosci robét budowlanych zwigzanych budowa
parkingu wraz z zagospodarowaniem terenu i oraz zaprojektowaniem i budowa
obiektu uzytecznosci publicznej, zgodnie z ustawg Prawo Budowlane (budowa
i przebudowa) w oparciu o Program Funkcjonalno — Uzytkowy?;

Utrzymanie i zarzadzanie Przedmiotem Partnerstwa - Partner bedzie odpowiedzialny
za utrzymanie i zarzadzanie parkingiem oraz pozostatymi sktadowymi przedmiotu
partnerstwa na warunkach okreslonych w ramach wybranego modelu wspétpracy.

Zadania Miasta

1.

Okreslenie wstepnego zakresu i oszacowanie wartosci Projektu - Podmiot Publiczny
przygotowujac sie do wdrozenia Projektu sporzadzi ocene efektywnosci Projektu oraz
przeprowadzi test rynku;

Przeprowadzenie procedury wyboru Partnera - Podmiot Publiczny przeprowadzi
procedure wyboru Partnera na zasadach okreSlonych w Ustawie PZP
z uwzglednieniem przepiséw Ustawy o PPP;

Monitorowanie rezultatow Projektu - Podmiot Publiczny bedzie odbierac
poszczegdlne zakresy robdt budowlanych;

Ustanowienie na rzecz Partnera Prywatnego prawa do pobierania pozytkow
z Przedmiotu Partnerstwa — w ramach zawartej umowy Podmiot Publiczny udzieli
Partnerowi Prywatnemu prawa do pobierania pozytkdw z przedmiotu partnerstwa;

Realizowanie uprawnien kontrolnych - Podmiot Publiczny bedzie mie¢ prawo do
monitorowania realizacji Projektu oraz do kontroli stanu sktadnika majgtkowego
wykorzystywanego przez Partnera do realizacji Przedsiewziecia.

1 PFU bedzie przedmiotem aktualizacji w trakcie trwania postepowania na wybor partnera.
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4. Model wspoétpracy

Zaktada sie ze, Projekt przybierze forme umowy PPP, w ktérej wynagrodzeniem Partnera
Prywatnego bedzie prawo do pobierania pozytkéw z Przedmiotu Partnerstwa. Podstawowy
model wspotpracy zaktada, iz opfaty od uzytkownikéw beda nalezne Partnerowi
Prywatnemu, ktory wezmie na siebie ryzyko popytu w tym zakresie. Dodatkowo, Partner
Prywatny bedzie odpowiedzialny za zarzadzanie przestrzenig handlowa w obrebie poziomu
,0”, i bedzie czerpat korzysci z jej najmu. Do rozstrzygniecia na kolejnych etapach
postepowania jest kwestia czerpania pozytkéw z budynku uzytecznosci publicznej, ktory
bedzie przylegat do obiektu parkingu. Podmiot Publiczny dopuszcza mozliwo$¢ przejecia
i rozliczenia tego obiektu bezposrednio po zakoriczeniu etapu budowy.

Ostateczny zakres obowigzkdéw Stron zostanie okreslony na podstawie ustalen poczynionych
w toku postepowania na wybér Partnera oraz na podstawie analizy rozwigzan
proponowanych przez Partneréw. Podmiot Publiczny oczekuje, ze w trakcie postepowania
Partnerzy - w oparciu o swg wiedze i doswiadczenie - zaproponujg optymalne rozwigzania
stuzace realizacji Projektu, z ktérych Podmiot Publiczny wybierze te, ktére w najlepszy
sposob umozliwig realizacje zaktadanych celéw.

5. Szacowane koszty realizacji Projektu

Catkowite naktady inwestycyjne zwigzane z realizacjg catego zakresu Przedsiewziecia
szacowane s na poziomie ok. 57 min ztotych netto, w tym na budowe obiektu
parkingowego wraz z powierzchnig handlowg, w tym prace rozbiérkowe, zagospodarowanie
terenu zakup fadowarek elektrycznych — 52 min zt netto. Zostaty one przyjete na podstawie
wstepnych szacunkéw.

Harmonogram realizacji Inwestycji zaktada przeprowadzenie robdét budowlanych w latach
2029-2031, zgodnie z ponizszg tabela:

Tabela 1:Wstepny harmonogram realizacji Inwestycji

Lp Wyszczegdlnienie 2026 2027 2028 2029 2030 2031

| Etap przygotowawczy
Ocena efektywnosci
Przygotowanie postepowania

Podpisanie umowy
Zamkniecie finansowe

1
2
3 Postepowanie
4
5

1] Etap realizacji

1. Zadanie 1
1.1. | Prace Projektowe

2. Zadanie 2
2.1. | Rozbidrka istniejacej zabudowy

3. Zadanie 3
3.1. | Budowa Parkingu wraz z zagospodarowaniem terenu
3.2. | Budowa Budynku na cele spoteczne

Zrédto: opracowanie wtasne
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Powyzszy harmonogram ma charakter poglagdowy. Szczegétowy harmonogram bedzie
przedmiotem dalszych uzgodnien.

Etap przygotowawczy obejmuje ocene efektywnos$ci Przedsiewziecia, przygotowanie
i przeprowadzenie postepowania na wybdr Partnera Prywatnego az do zfozenia ofert
i podpisania umowy PPP. Zakfada sie, iz potrwa on do maja 2029 r.

Etap realizacji obejmuje zadania zwigzane z wykonywaniem umowy PPP, w tym:

zamkniecie finansowe,
projektowanie i przygotowanie terenu pod budowe PW i budynku
uzytecznosci publicznej;
o budowe PW i budynku uzytecznosci publicznej.
Etap ten jest wstepnie przewidziany w okresie maj 2029 r.—maj 2031 r.

Od potowy roku 2031 przewiduje sie Etap utrzymania i zarzadzania. taczny rozwazany okres
trwania umowy PPP przewiduje sie pomiedzy 20 i 25 lat (do omdwienia z partnerami
prywatnymi).
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6. Zaktadany tryb wyboru Partnera Prywatnego

Majagc na wzgledzie wstepne zatozenia Przedsiewziecia (w tym planowany model
wynagrodzenia), przyjmuje sie, ze postepowanie na wyboér Partnera Prywatnego — zgodnie
z art. 4 ust. 1 Ustawy o PPP - zostanie przeprowadzone na podstawie przepisow Ustawy PZP.

Z uwagi na szacowang wartosc przedsiewziecia, postepowanie bedzie prowadzone w jednym
z trybow wiasciwych dla postepowan o udzielenie zamdwienia klasycznego o wartosci
rownej lub przekraczajacej progi unijne.

Przewidywanym trybem postepowania jest dialog konkurencyjny z uwagi na fakt, iz
umozliwia on przeprowadzenie negocjacji z potencjalnymi Partnerami Prywatnymi
w zakresie najistotniejszych elementéw realizacji Przedsiewziecia - technicznych,
finansowych i prawnych.

7. Planowany harmonogram Postepowania

Data Data

rozpoczecia  zakonczenia

1. Postepowanie na wyboér Partnera Prywatnego Xl11.2026 11.2029
11, PrzygotowarTie post-epO\.Nania i publikacja o.g’roszenia? N XI1.2026 12027
postepowania w Dzienniku Urzedowym Unii Europejskiej
Sktadanie i ocena wnioskéw o dopuszczenie do udziatu w
1.2. |postepowaniu. Przekazanie informacji potencjalnym Partnerom 11.2027 111.L2027
Prywatnym o wynikach oceny
1.3. |Negocjacje z potencjalnymi Partnerami Prywatnymi IvV.2027 VIL.2028
1.4. |Opracowanie ostatecznej tresci SWZ VI1.2028 VIL.2028
15. Skfa'danife ofert z L.szg.lednieniem czasu niezbednego na VIIL2028 X 2028
udzielenie odpowiedzi
Otwarcie i ocena ofert, w tym wezwanie wykonawcéw do
1.6. |wyjasnien, ztozenia wymaganych dokumentéw; zawiadomienie X.2028 XI11.2028
wszystkich Wykonawcdw o wyborze najkorzystniejszej oferty
1.7. |Zawarcie umowy o PPP 1.2029 11.2029
2. |Etap Inwestycyjny 11.2029 VI1.2031
2.1. |Zamkniecie finansowe 11.2029 V.2029
2.2. |Etap projektowania i uzyskania niezbednych pozwolen V.2029 X.2029
2.3. |Wykonanie robdt budowlanych X1.2029 V.2031
2.4. |Oddanie obiektu do uzytkowania V.2031 VI1.2031
3. |Etap Uzytkowania VI1.2031 V.2056
3.1. |Utrzymanie techniczne na zasadach okre$lonych w Umowie o PPP VI1.2031 V.2056

Podmiot Publiczny zastrzega, iz jest to harmonogram szacunkowy, ktéry moze ulec skréceniu
lub wydtuzeniu.
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8. Udziat we wstepnych konsultacjach rynkowych

W celu wziecia udziatu we wstepnych konsultacjach rynkowych prosimy o przestanie do dnia
11.10.2026 r. na adres e-mail: boi@umminskmaz.pl, adres do e-doreczen: AE:PL-69178-
46932-WCCHD-27, adres strony internetowej prowadzonych konsultaciji:
https://platformazakupowa.pl/pn/minsk_maz zgtoszenia wraz z wypetniong ankietg w wersji
edytowalnej, stanowigcej odpowiednio Zatgcznik Nr 4 lub Zatgcznik nr 5 do Informacji o
zamiarze przeprowadzenia wstepnych konsultacji rynkowych.

Jednoczesnie przewiduje sie mozliwosé organizacji — po uzgodnieniu dla obu stron
dogodnego terminu - indywidualnych spotkan on-line, w trakcie ktérych mogg zostaé

omdwione plany i wymagania Podmiotu Publicznego oraz sugestie Uczestnikdw wyrazone w
formie odpowiedzi do ankiety.

Osoby wyznaczonr do kontaktu:

Robet Smuga — robert.smuga@umminskmaz.pl. Tel. 25 759 53 20
Anna Wasinska — anna.wasinska@umminskmaz.pl, tel. 25 759 53 23

Ewelina Markowska — ewelina.markowska@umminskmaz.pl, 25 759 53 98

Burmistrz Miasta Minsk Mazowiecki

-/ Marcin Jakubowski

/Podpisano elektronicznie/

Dokument podpisany prZ Marcin Jakubowski;
Burmistrz Miasta Min azowiecki
Data: 2026.10.01 14:14:40 CEST

Signature Not \iil:;ged

22



		2026-10-01T14:14:40+0200




