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Budowa centrum przesiadkowego z parkingiem
wielokondygnacyjnym oraz srodmiejskg
zabudowg wielofunkcyjng w Szczecinie
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Wprowadzenie

Gmina Miasto Szczecin (zwana dalej Podmiotem Publicznym lub Miastem),
zamierza zrealizowac przedsiewziecie pn. ,Budowa centrum przesiadkowego
z parkingiem wielokondygnacyjnym oraz sSrodmiejskag zabudowa
wielofunkcyjng w Szczecinie” (dalej jako Przedsiewziecie lub Inwestycja).

Na obecnym etapie prac nad Przedsiewzieciem Miasto realizuje umowe, ktére;j
przedmiot stanowi ,Opracowanie wariantowej koncepcji usytuowania:
centrum przesiadkowego, parkingu wielokondygnacyjnego, sréddmiejskiej
zabudowy wielofunkcyjnej, na terenie Placu Zawiszy Czarnego i alternatywnie
Placu Zawiszy Czarnego oraz przy ulicy Owocowej w Szczecinie wraz
z wariantowg koncepcjg przebudowy uktadu komunikacyjnego obstugujgcego
ww. funkcje”.

Niniejszy dokument nie jest ofertg handlowg i nie moze by¢ traktowany jako
oferta handlowa.



Partnerstwo publiczno-prywatne

Partnerstwo publiczno prywatne jest to wspdélne przedsiewziecie majgce na
celu realizacje zadania publicznego. Jest ono oparte na wieloletniej umowie
i zazwyczaj polega na budowie lub remoncie infrastruktury publicznej
potgczonej z jej utrzymaniem lub zarzgdzaniem.

Partnerstwo publiczno prywatne rozrdznia od tradycyjnego sposobu realizacji
zamowienia okreslony w umowie, szczegétowy podziat zadan i ryzyk.




Opis Przedsiewziecia

Celem Przedsiewziecia jest zagospodarowanie nieruchomosci przy Placu Zawiszy
Czarnego oraz przy ul. Owocowej w Szczecinie poprzez budowe centrum
przesiadkowego oraz budowe wielokondygnacyjnego parkingu wraz z przebudowa
uktadu komunikacyjnego obstugujacego ww. funkcje (,Cel Publiczny”). Dodatkowo,
w ramach Przedsiewziecia planuje sie rowniez budowe sréddmiejskiej zabudowy
wielofunkcyjnej z przeznaczeniem do komercjalizacji (np. na funkcje biurowo-
mieszkaniowe) (,Cel Komercyjny”). Partner prywatny zaprojektuje, sfinansuje oraz
wybuduje Cel Publiczny, a nastepnie zapewni jego utrzymanie przez caty okres trwania
Umowy o PPP.

Ponadto, w ramach Przedsiewziecia przewiduje sie petnienie przez partnera prywatnego
funkcji operatora (ryzyko komercjalizacji oraz popytu) parkingu wielokondygnacyjnego
oraz centrum przesiadkowego (opcjonalnie). Kwestia petnienia funkcji operatora
poszczegdlnych elementow Celu Publicznego bedzie jednym 1z elementéw
stanowigcych przedmiot prowadzonego badania rynku.

Gtownym zatozeniem jest realizacja Przedsiewziecia przez partnera prywatnego na
nieruchomosci wniesionej przez Miasto jako wktad wtasny do Przedsiewziecia.

W ramach Celu Komercyjnego planuje sie sprzedaz partnerowi prywatnemu
nieruchomosci, na ktérej zostanie on zrealizowany. Celem Miasta jest minimalizacja
koniecznosci zaangazowania dodatkowych Srodkéw publicznych
w Przedsiewziecie.



Opis Przedsiewziecia

Miasto planuje realizacje inwestycji z udziatem partnera prywatnego wytonionego
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-
prywatnym.

Okreslenie struktury prawnej realizacji Przedsiewziecia nastgpi po okresleniu
ostatecznego zakresu i przedmiotu przysztej inwestycji oraz warunkéw technicznych
i formalnych jej realizacji.

W chwili obecnej na zlecenie Miasta opracowywana jest ,wariantowa koncepcja
usytuowania: centrum przesiadkowego, parkingu wielokondygnacyjnego, srédmiejskiej
zabudowy wielofunkcyjnej, na terenie Placu Zawiszy Czarnego i alternatywnie Placu
Zawiszy Czarnego oraz przy ulicy Owocowej w  Szczecinie wraz
z wariantowg koncepcjg przebudowy uktadu komunikacyjnego obstugujgcego
ww. funkcje”.

Prezentowane warianty sg wstepnymi koncepcjami i mogg ulec modyfikacji. Majg one na

celu zobrazowanie mozliwego usytuowania poszczegdlnych funkcji na zadanym obszarze
oraz ukazanie mozliwych, ale nie ostatecznych rozwigzan.



Lokalizacja Przedsiewziecia

Rysunek nr 1 — lokalizacja Przedsiewziecia
Obszar przeznaczony do realizacji

Przedsiewziecia potozony jest w Szczecinie C ’E ) ‘ A
w dzielnicy Srédmiescie i obejmuje o oL
nastepujgce nieruchomosci: N " '

* Plac Zawiszy Czarnego, w granicach
ujetych ulicami: 3 Maja — Plac Zawiszy _ ]
Czarnego — Korzeniowskiego (dziatka nr uzsum ey )

34 z obrebu 1040, powierzchnia 3.943 | paoh o
m2 ) , Pomorsuc‘vzwau-lijgcéiﬁyzw?{ 3 ahza X

* cze$S¢ dziatki nr 11 z obrgbu 1039 przy G, B, 4Q f Ny
ul. Owocowej (do potudniowej $ciany S W 4
budynku Centrum Kultury Stowianin m\ Ki\\ -
powierzchnia ok. 2.300 m2). 4 C wom T

13| = y

Dodatkowo w zakres przedsiewziecia wejda o w

dziatki drogowe zwigzane z przebudowa ,

ukfadu komunikacyjnego obstugujace
funkcje publiczne.

Zrédto: openstreetmap



Lokalizacja Przedsiewziecia

Rysunek nr 2 —lokalizacja Przedsiewziecia
Rysunek przedstawia usytuowanie dziatek

przeznaczonych pod realizacje / / ”.’u—w’
Przedsiewziecia. K/ 5

Dziatka nr 34 obreb 1040 oraz cze$¢ dziatki
nr 11 obreb 1039 znajdujg sie w obszarze,
dla ktérego uchwatg Rady Miasta Szczecin nr
X/311/19 z dnia 10 wrzesnia 2019 r.
przystgpiono do sporzgdzenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego
,Nowe Miasto — Plac Zawiszy Czarnego”
w Szczecinie.

Legenda:
—-mememmeee Wskazany obszar inwestycji
---—-- potencjalny/dodatkowy obszar inwestycji

Zrédto: Materiaty wtasne Miasta



Lokalizacja Przedsiewziecia

Ulice Placu Zawiszy Czarnego otoczone sg kamienicami, w tym od strony pdétnocnej
budynkami petnigcymi funkcje hotelowo — mieszkalne, a od strony potudniowej
budynkiem biurowym PKP.

Ulica Korzeniowskiego rozdziela dwie nieruchomosci oznaczone zgodnie z legenda na
rysunku nr 2. Na odcinku od ulicy 3 Maja do Placu Zawiszy Czarnego, ulica
Korzeniowskiego jest ulicg jednokierunkowg z ograniczeniem dopuszczalnej masy
catkowitej pojazdéw do 2,5t, natomiast w dalszej czesci jest dwukierunkowa,
z kolejnym ograniczeniem dopuszczalnej masy catkowitej pojazdéw do 5t, na odcinku od
Placu Zawiszy Czarnego w kierunku ulicy Dworcowej. Podmiot publiczny rozwaza
mozliwos¢ zwiekszenia tonazu jezdni na odcinku od ulicy 3 Maja do Placu Zawiszy
Czarnego.

Ulica 3 Maja zamykajgca Plac Zawiszy Czarnego od strony zachodniej jest dwujezdniowg
alejg. W obrebie planowanej inwestycji zlokalizowane sg dwa kluczowe skrzyzowania:
z ulicg Narutowicza oraz z ulicami Owocowg i 3 Maja. Ulica Owocowa graniczy
z infrastrukturg dworca PKP przebiegajgc wzdtuz granicy czesci dziatki nr 11 bedacej
w obszarze przeznaczonym do realizacji planowanego przedsiewziecia.
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Lokalizacja Przedsiewziecia

W obszarze realizacji Przedsiewziecia
znajduje sie podziemny bunkier/schron
pochodzacy z czasow Il wojny Swiatowe]
i prowadzacy do niego tunel. Obiekt ten, ze
wzgledu na wartosc historyczng,
przeznaczony jest do zachowania.

Rysunek nr 3 — Umiejscowienie schronu
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Zrédto: Materiaty wtasne Miasta




Podziat zadan i ryzyk

Podmiot Publiczny

. Whiesienie nieruchomosci
w ramach wktadu wtasnego
w zwigzku z realizacjg Celu

Publicznego;

. whniesienie do przedsiewziecia
w ramach wktadu wtasnego

posiadanej dokumentacji;

. whniesienie do przedsiewziecia
w ramach wktadu wtasnego
nieruchomosci (sprzedaz na
rzecz partnera prywatnego.)
w zwigzku z realizacjg Celu

Komercyjnego.

partner prywatny

zaprojektowanie Celu Publicznego;
sfinansowanie Celu Publicznego;
wybudowanie Celu Publicznego;

utrzymanie techniczne Celu
Publicznego przez okres okreslony

umows;

petnienie funkcji operatora Celu
Publicznego — parking
wielokondygnacyjny — przez okres

okreslony umowa:

opcjonalne petnienie funkcji operatora
Celu Publicznego — centrum
przesiadkowego- przez okres

okreslony umowsa.

Podmiot Publiczny

ryzyko stanu prawnego

nieruchomosci;

ryzyko polityczne.

partner prywatny

ryzyko finansowe;
ryzyko projektowe;
ryzyko budowy;
ryzyko dostepnosci;

ryzyko komercjalizacji oraz
popytu Celu Publicznego —
parking wielokondygnacyjny;
opcjonalnie ryzyko
komercjalizacji oraz popytu Celu

Publicznego — centrum

przesiadkowe;

ryzyko komercjalizacji oraz

popytu Celu Komercyjnego.
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Schemat wspodtpracy

Banki/Fundusze
Przekazanie . .
nieruchomosci Celu I
Komercyjnego

iy

r P N /
Ewentualna 2

optataza dostepnosc

Umowa o PPP

o

Standard dost@pnﬂy rd

Udostepnienie
, P Zaprojektowanie,
nieruchomoscii sfinansowanie,
dokumentacj v budowa,
o utrzymanie,
zarzadzanie (opcjonalnie)
CEL PUBLICZNY
T Opiatyza
korzystanie
Uzytkownicy
infrastruktury

Zrédfo: opracowanie wiasne
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Zatozenia Przedsiewziecia

W zwigzku z pracami doradcy technicznego dziatajgcego na rzecz Miasta w dalszej czesci
Memorandum Informacyjnego przedstawiony zostat opis pieciu potencjalnych
wstepnych wariantéw usytuowania poszczegdlnych funkcji w obszarze przeznaczonym
do realizacji Przedsiewziecia (wstepnych koncepcji ulokowania elementéw
architektonicznych i rozwigzan drogowych, ktéore ulegng modyfikacji na kolejnych
etapach).
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Proponowane przez doradce
technicznego wstepne warianty
funkcjonalno — lokalizacyjne
Przedsiewziecia




Wariant 1

Wariant 1 przewiduje realizacje Przedsiewziecia w catosci na dziatce nr 34 obr.1040.
Centrum przesiadkowe skomunikowane wjazdem od potudniowej strony Placu Zawiszy
Czarnego. W tym wariancie bryta dworca przesiadkowego usytuowana od strony
planowane]j zabudowy Celu Komercyjnego z wejsciem.

Wariant zaktada budowe parkingu publicznego pod lokalizacjg centrum przesiadkowego
w dwéch lub trzech kondygnacjach podziemnych. Zjazd do parkingu publicznego - od
potnocy, zespolony z kompleksem centrum przesiadkowego.

W tym wariancie doradca techniczny proponuje zabudowe Celu Komercyjnego
o maksymalnej wysokosci 6 kondygnacji nadziemnych w pierzei ul. 3 Maja, stanowigcg
zwienczenie osi ul. Narutowicza. Pod zabudowg Celu Komercyjnego parking podziemny
w dwéch lub trzech kondygnacjach. Zjazd do parkingu pod zabudowg komercyjng od
strony potudniowej w ramach istniejgcej jezdni.
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Wariant 2

Wariant 2 przewiduje zabudowe Celu Komercyjnego wraz z wielopoziomowym
parkingiem publicznym na dziatce nr 34 obr.1040, oraz centrum przesiadkowe na czesci
dziatki nr 11 o0br.1039. Centrum przesiadkowe z poziomu ul. Owocowej
z trzykondygnacyjnym pawilonem umieszczonym przylegajgco do Sciany oporowej,
rozgraniczajgcej poziomy ul. Owocowej i ul. Korzeniowskiego.

Wejscie gtowne do kompleksu centrum naprzeciwko wyjscia z istniejgcej ktadki pieszej
biegnacej z dworca PKP. Bryta centrum w partii wejsSciowej wychodzgca w kierunku
ktadki, umiejscowiona czesciowo w ramach istniejgcego utwardzenia bedgcego
poszerzeniem dziatki drogowej ul. Owocowej.

W tym wariancie doradca techniczny proponuje zabudowe Celu Komercyjnego
o maksymalnej wysokosci 15 kondygnacji nadziemnych w pierzei ul. 3 Maja, stanowigcg
zwienczenie osi ul. Narutowicza, oraz wysokosci 5 kondygnacji wewnatrz Pl. Zawiszy
Czarnego. Pod budynkiem Celu Komercyjnego parking podziemny w dwoch lub trzech
kondygnacjach. Zjazd do parkingu pod zabudowg komercyjng od strony potudniowe;j
w ramach traktu budynku.
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Wariant 3

Wariant 3 przewiduje umiejscowienie Celu Komercyjnego na dziatce nr 34 obr.1040, oraz
centrum przesiadkowe i wielopoziomowy parking publiczny na czesci dziatce nr 11
obr.1039. Centrum przesiadkowe dostepne z poziomu ul. Owocowej
z trzykondygnacyjnym pawilonem umieszczonym przylegajgco do Sciany oporowej,
rozgraniczajgcej poziomy ul. Owocowej i ul. Korzeniowskiego.

Wejscie gtowne do kompleksu centrum potozone naprzeciwko wyjscia z istniejgcej ktadki
pieszej biegngcej z dworca PKP. W tym wariancie doradca techniczny proponuje
zabudowe Celu Komercyjnego o maksymalnej wysokosci 7 kondygnacji nadziemnych
w pierzei ul. 3 Maja, stanowigcg zwienczenie osi ul. Narutowicza, oraz wysokosci
5 kondygnacji wewnatrz Pl. Zawiszy Czarnego.

Pod zabudowg Celu Komercyjnego dwu lub trzykondygnacyjny parking podziemny. Zjazd
do wielopoziomowego parkingu pod zabudowg komercyjng od strony potudniowej
w ramach istniejgcej jezdni. Wielopoziomowy parking publiczny dostepny z poziomu
ul. Korzeniowskiego ponad lokalizacja centrum przesiadkowego. Bryta parkingu do
wysokosci pieciu kondygnacji nadziemnych.
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Wariant 4

Wariant 4 przewiduje lokalizacje Celu Komercyjnego na czesci dziatki nr 34 obr. 1040,
oraz lokalizacje pieciokondygnacyjnego parkingu publicznego na czesci dziatce nr 11
obr.1039 z wjazdem od ul. Swietopetka. Centrum przesiadkowe dostepne z poziomu
ul. Korzeniowskiego na dziatce nr 11 obr. 1039 ponad brytg parkingu publicznego oraz na
czesci dziatki nr 34 obr. 1040 z zachowaniem przebiegu ul. Korzeniowskiego.

Wariant 4 zaktada wytworzenie niewielkiego placu przed wejsciem do budynku centrum
naprzeciwko wyjscia z istniejgcej ktadki pieszej biegnacej z dworca PKP. W tym wariancie
doradca techniczny proponuje zabudowe Celu Komercyjnego o maksymalnej wysokosci
7 kondygnacji nadziemnych w pierzei ul. 3 Maja, stanowigcy zwienczenie osi
ul. Narutowicza, oraz wysokosci 5 kondygnacji wewnatrz PIl. Zawiszy Czarnego.

Rozwigzanie daje mozliwo$¢ wytworzenia pierzei zabudowy komercyjnej i ustugowej
wraz z pasem zieleni/drzew izolujgcy centrum przesiadkowe od strony zabudowy
mieszkaniowej Pl. Zawiszy Czarnego. Pod zabudowg Celu Komercyjnego dwu lub
trzykondygnacyjny parking podziemny. Zjazd do parkingu pod zabudowg Celu
Komercyjnego od strony potudniowej w ramach traktu planowanego obiektu
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Wariant 5

Wariant 5 zakfada lokalizacje zabudowy Celu Komercyjnego na czesci dziatki nr 34
obr.1040, oraz lokalizacje pieciokondygnacyjnego parkingu publicznego na dziatce nr 11
obr. 1039 z wjazdem od ul. Swietopetka. Centrum przesiadkowe dostepne bedzie
z poziomu ul. Korzeniowskiego na czesci dziatki nr 11 obr. 1039 ponad brytg parkingu
publicznego oraz na czesci dziatki nr 34 obr. 1040 z zachowaniem przebiegu
ul. Korzeniowskiego.

Wariant ten zakfada wytworzenie niewielkiego placu przed wejsciem do budynku
dworca naprzeciwko wyjscia z istniejgcej ktadki pieszej biegngcej z dworca PKPW tym
wariancie doradca techniczny proponuje zabudowe Celu Komercyjnego o maksymalnej
wysokosci 7 kondygnacji nadziemnych w pierzei ul. 3 Maja, stanowigcy zwieniczenie osi
ul. Narutowicza, oraz wysokosci 5 kondygnacji wewnatrz Pl. Zawiszy Czarnego.

Rozwigzanie takie daje mozliwos¢ wytworzenia pierzei zabudowy Celu Komercyjnego
wraz z pasem zieleni/drzew izolujgc centrum przesiadkowe od strony zabudowy
mieszkaniowej Pl. Zawiszy Czarnego. Pod zabudowg Celu Komercyjnego dwu lub
trzykondygnacyjny parking podziemny. Zjazd do parkingu pod zabudowg Celu
Komercyjnego od strony potudniowej w ramach traktu planowanego obiektu.
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Zapraszamy do udziatu
w konsultacjach

Gmina Miasto Szczecin z siedzibg przy
Placu Armii Krajowej 1, 70-456 Szczecin
bppp@um.szczecin.pl http://bip.um.szczecin.pl

Ingenis Sp. z 0.0.
ul. Langiewicza 4/3, 61-502 Poznan
tel. (+48) 61 622-29-70, fax (+48) 61 622-29-77
s.pachuta@ingenis.pl www.ingenis.pl
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