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1. Zaproszenie do udzialu w badaniu rynku

Szanowni Panstwo,

Gmina Miasto Szczecin (w dalszej czesci dokumentu nazywana Miastem lub Promotorem
projektu) planuje realizacje przedsigwzigcia polegajacego na:

BUDOWIE NOWEGO PRZEDSZKOLA PRZY ULICY LOKIETKA 15 WRAZ Z
REALIZACJA NOWEJ ZABUDOWY FRONTOWEJ MIESZKALNO USLUGOWEJ
PRZY ULICY LOKIETKA W SZCZECINIE.

Przedsigewziecie planowane jest do realizacji w formule partnerstwa publiczno-prywatnego.

Nasza intencja jest przeprowadzenie wstepnego testu rynku celem poznania Panstwa
zdania/opinii na temat m.in. mozliwosci udziatu w ww. przedsiewzigciu, atrakcyjnosci
przedsiewzigcia z komercyjnego punktu widzenia, sposobie zagospodarowania /uzytkowania
terenu przeznaczonego pod nowa zabudowe, okreslenia kierunku rozwoju przedsiewzigcia.

W zwiazku z powyzszym

ZAPRASZAMY WSZYSTKIE PODMIOTY
potencjalnie zainteresowane udzialem w planowanym przedsiewzigciu,

DO UDZIALU W TESCIE RYNKU
dotyczacym przedmiotowego przedsiewziecia polegajacego na realizacji budowy nowego
przedszkola przy ul. Lokietka 15 wraz z realizacja nowej zabudowy frontowej o funkeji
mieszkalno-ushugowej przy ulicy Lokietka w Szczecinie.

Zapraszamy do wyraZenia opinii odnosnie zalozen realizacji przedsiewzigcia oraz
wskazania preferowanych przez Panstwa zasad wspolpracy, w formie odpowiedzi na pytania
zawarte w ankiecie stanowiacej zal. 1. Udzielone przez Panstwa odpowiedzi moga zostaé
wykorzystane przez Miasto m. in. do ustalenia zakresu 1 struktury przedsiewziecia
realizowanego z udzialem partnera prywatnego.

Zapraszamy rowniez do spotkania si¢ z nami celem omowienia/doprecyzowania Panstwa
odpowiedzi udzielonych w ankietach.

Udzielone przez Panstwa odpowiedzi nie beda traktowane jako Panstwa ostateczne
stanowisko.

Panstwa odpowiedzi zostang wykorzystane na potrzeby wewnetrznych analiz Miasta
zwigzanych z przedsiewzigciem.

Udzielenie odpowiedzi na pytania zawarte w ankiecie nie nadaja podmiotowi prawa
plerwszenstwa w trakcie postepowania, ktorego przedmiotem bedzie wylonienie partnera
ani jakichkolwiek innych przywilejéw. Z tytutu udzielenia odpowiedzi na pytania ankietowe
nie przystuguja Panstwu jakiekolwiek roszczenia w stosunku do Miasta. Jednoczesnie
udzielenie odpowiedzi na pytania stanowi¢ bedzie zgode na wykorzystanie przez Miasto
przekazywanych informacji, w tym rowniez informacji stanowigcych przedmiot praw
autorskich, na potrzeby przygotowania lub realizacji planowanego projektu, w tym dla celow
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konkurencyjnego postepowania dot. wyboru partnera prywatnego (w szczegolnosci dla celow
zwiazanych z opisem przedmiotu zaméwienia, opisem potrzeb i wymagan), z wyjatkiem
wyraznego zastrzezenia, ze poszczegolne informacje nie moga by¢ wykorzystane.

Odpowiedzi nalezy przesytac na adres: mbil@um.szczecin.pl

Do Panstwa dyspozycji pozostaja:

Matgorzata Bil-Modranka - kierownik Biura Partnerstwa Publiczno-Prywatnego.
Urzad Miasta Szczecin, e-mail: mbil@um.szczecin.pl, tel.: 91/433 15 60

Krzysztof Gajewski — gléwny specjalista w Biurze Partnerstwa Publiczno-Prywatnego,
Urzad Miasta Szczecin. e-mail: kgajew@um.szczecin.pl, tel.: 91/433 15 59

Anna Petters — inspektor w Biurze Partnerstwa Publiczno Prywatnego

Urzad Miasta Szczecin, e-mail: anizin@um.szczecin.pl , tel. 91/433 15 59

Liczac na owocna wspdltprace 1 wymiang uwag, pozostaj¢ do Panstwa dyspozycji.

Z powa,ianiem

SEKREFARZ MIAST
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2. Zakres przedsi¢wzigcia
2.1. Podmiot publiczny - Promotor projektu
Promotorem projektu jest Gmina Miasto Szczecin (zwana dalej Miastem) z siedziba przy

Placu Armii Krajowej 1, 70-456 Szczecin.
Miasto jest wilascicielem nieruchomosci, na ktorej ma zosta¢ zrealizowana inwestycja.

Rys.l. Szczecin na mapie Polski

Zrodio: wikipedia
2.2. Cele projektu

Intencja Miasta jest zagospodarowanie nieruchomosci potozonej przy ulicy t.okietka 15
w Szczecinie poprzez realizacje inwestycji, na ktdra sktadaja sig:

— budowa nowego przedszkola na dzialce 243 obr. 1042,
— przebudowa ukladu drég wewnetrznych komunikujacych wnetrze kwartatu,
— nowa zabudowa frontowa wzdtuz ulicy Lokietka.

W wyniku realizacji inwestycji — wybudowania nowej zabudowy frontowej wraz z budowa
nowego przedszkola - maja zosta¢ osiggnigte nastepujace cele projektu:

— realizacja zapisoOw planu zagospodarowania przestrzennego miasta i wprowadzenie
wzdtuz ulicy Lokietka zabudowy frontowej w tym budowa nowego przedszkola
przeznaczonego dla 250 dzieci,

— poprawa skomunikowania wnetrza kwartatu poprzez przebudowe drog wewnetrznych.

Zamierzenie inwestycyjne wynika z potrzeby budowy nowego przedszkola.

Dodatkowym elementem zagospodarowania ma by¢ wybudowanie budynku o funkcji
dominujacej mieszkalnictwo, ustugi (w rozumieniu planu) wzdtuz ulicy Lokietka.

Projekt ma na celu realizacj¢ zadan wlasnych Miasta, a w szczegdlnosei rozwoj sieci

placowek oswiatowych, rewitalizacj¢ terenu srodmiescia, ksztaltowanie estetyki przestrzeni
publicznej, zapewnienie miejskiej przestrzeni publicznej.
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2.3. Opis nieruchomosci i uwarunkowania realizacji inwestycji

Nieruchomos$¢ przeznaczona do realizacji planowanego przedsiewziecia poloZzona jest
w Szczecinie przy ulicy Lokietka 15. w granicach kwartatu ujetych ulicami: Lokietka —
Piastow — Plac Kosciuszki — Krzywoustego — Krolowej Jadwigi (dziatka nr 243, czesé
dzialki nr 8/ 50 i dziatka nr 8/49 z obrebu 1042).

Rys. 2. Lokalizacja miejsca przedsigwziecia na mapie Szczecina

L i
Ty’

F)

Dzwowa Srancns @ 2aron | Somicn 1§ e P
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Rys. 3. Lokalizacja przedsiewzigcia
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Zrodto: opracowanie wilasne na podstawie SIP
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Rys. 4. Szczegotowa lokalizacja przedsiewziecia
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie SIP

Budowle 1 budynki, ktére obecnie znajduja si¢ na ww. nieruchomosci — dziatce nr 243 obreb
1042 - przewidziane sa do rozbidrki . Na nieruchomosci wystepuja liczne drzewa. Sieci
(m.in. CO, wodociag, kanalizacja), ktore beda kolidowaly z nowa zabudowa przewidziane
sa do przetozenia. Przy planowaniu zagospodarowania nalezy wzia¢ pod uwage istniejace
otwory okienne na Scianach bocznych budynkow przy ulicy Piastow 51 oraz Krolowej

Jadwigi 17.

Nieruchomosci, na ktdrych planowana jest realizacja przedsigwziecia, znajduja sie
w obszarze, dla ktérego uchwala Rady Miasta Szczecina nr XV/480/99 z dnia
25 pazdziernika 1999 r. uchwalono 7 zmian nalezacych do II edycji zmian Miejscowego
planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego miasta Szczecina na obszarze dzielnicy
Srédmiescie. Nieruchomosci polozone sa w terenie elementarnym S.Z.03.MC o funkcji

dominujacej (w rozumieniu planu): uslugi, mieszkalnictwo.
Wyciag z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego:

TEREN ELEMENTARNY S.Z.03.MC

1. granice terenu

ul. B. Krzywoustego - ul. M. Kopernika - pl. Dziecka - ul. G. Narutowicza - al. Piastow
2. powierzchnia

23,5 ha
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3. identyfikatory geodezyjne

4. identyfikatory adresowe

Al. Piastow 42-54, ul. Krzywoustego 58-80, ul. Kopernika 1-16, ul. Krolowej Jadwigi 13-37,
ul. Ks. Bogustawa 16-38, ul. Ks. Przybysfawy 1-2, ul. Langiewicza 1-5, 9-15, 18-26, ul.
Narutowicza 11,16, pl. Dziecka 12, 13, ul. Wt Jagietty 1-26, ul. Wt tokietka 1-33,

5. ustalenia funkcjonalne

5.1. Funkcja dominujgca (w rozumieniu planu): ustugi, mieszkalnictwo.

7. ustalenia kompozycji urbanistycznej

7.1. Zakaz zmiany kompozycji zespofow zabudowy (w rozumieniu planu) obrzezney.

8. ustalenia form zabudowy

8.1. Nowa zabudowa cbrzezna (w rozumieniu planu):

a) przy narozniku ul. B. Krzywoustego i al. .Piastow,

b) przy narozniku ulic tokietka i Bogustawa,

c) przy ul. tokietka 15,

d) przy ul. Bogustawa 39,

e) przy naroznikach ulic Kr. Jadwigi i tokietka,

f) w pierzejach ulicy Langiewicza na odcinku miedzy ulicg Kr. Jadwigi i pl. Dziecka,

g) przy ul. Piastow 45-49.

8.2. Maksymalna wysokosc (w rozumieniu planu) nowej zabudowy - 18,5 m, a w kwartale
pomiedzy ulicami Narutowicza, Krolowej Jadwigi, Langiewicza | Bogusfawa 23 m.

8.3. Forma istniejgcych obiektéw w zabudowie frontowej niezgodna z planem:

a) pawilon handlowy na narozniku ulic tokietka | Bogustawa,

b) przedszkole przy ul. tokietka 15,

¢) pawilon przy ul. Bogustawa 39.

d) pawilony na narozniku ul. Krzywoustego i al. Piastow,

e) zabudowa pofudniowych naroznikow ul. tokietka i ul. Krolowej Jadwigi,

f) parterowy pawilon handlowy przy ul. Krzywoustego 76-77.

9. inne ustalenia z zakresu dobr kultury

9.1. Caly teren objety strefg A ochrony historycznej struktury przestrzenney.

9.2. Czesc terenu objeta strefg W Il agraniczonej ochrony stanowisk archeologicznych.
9.3. W strefie W Il ograniczonej ochrony stanowisk archeologicznych (w rozumieniu planu)
ustalenie ogdlne 9.4 obowigzuje takze w przypadku robot polegajgcych na :

a) podbijaniu fundamentow

b) likwidowaniu zasypanych piwnic,

9.4 W strefie W lll ograniczonej ochrony stanowisk archeologicznych (w rozumieniu planu)
nie obowigzuje ustalenie ogdlne 9.4 w przypadku robot ziemnych polegajgcych na drazeniu
studni i zabijaniu pall.

9.6. Zakaz zmiany historycznej nazwy ulicy Bogustawa X.

10. ustalenia zasad parcelacji

10.1. Minimalna wielkosS¢ dziatki budowlanej 150 m2.

11. ustalenia planistyczne i proceduralne

11.1.Caty teren objety granicami rehabilitacji istniejgcej zabudowy i infrastruktury techniczney.
12. ustalenia dotyczace obstugi komunikacyjnej

12.1. Na terenie 12.1. okreslonym na rysunku planu lokalizacja co najmniej 50 migjsc
paostojowych ogodlnodostepnych, ponad potrzeby inwestorow, w garazu
wielokondygnacyjnym lub w ramach poszerzonych programow wtasnych poszczegolnych
inwestorow.

12.2. Teren objety strefg ruchu uspokojonego.

13. ustalenia dotyczace obstugi inzynieryjnej

13.1. Zaopatrzenie w wode, gaz, ciepfo i energie elektryczng oraz odprowadzanie Sciekow
i wod opadowych w oparciu o sieci inZynieryjne uzbrojenia miejskiego. Inne rozwigzania
sieciowe dopuszcza sie pod warunkiem uzgodnienia z gestorami i wiadajgcymi gruntem.
Rozwigzania indywidualne dopuszcza sie jedynie pod warunkiem, Ze nie pogorszg one stanu
Srodowiska.
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16. promocja

16.1. Przeksztatcenie zabudowy wolno stojgcej wzdtuz ul. Wi Jagielty na zabudowe
obrzezna.

16.2. Zabudowa pierzei ul . Piastow monumentalnymi gmachami uzytecznosci publicznej.
16.3. Dyslokacja funkcji niemieszkalnych o charakterze ucigzliwym z wnetrz blokow
zabudowy mieszkalno-usfugowey.

16.4. Teren objety preferencjg dla garazy wielokondygnacyjnych i dla garazy podziemnych
realizowanych jako samodzielne inwestycje, ustalana w odrebnych uchwatach Rady Miasta
i Zarzgdu Miasta.

17. informacje o terenach prawnie chronionych

17.1. Obiekty zakwalifikowane do wpisu do rejestru zabytkow:

- Studnia publiczna, naroznik ul. Bogusfawa i ul. tokietka,

- studnia publiczna, naroznik ul. Krolowej Jadwigi i ul. Bolestawa Krzywoustego.

2. Obszar objety zmiang S.17 pofozony jest w terenie elementarnym S.Z.03.MC. Granice
obszaru okresla zatgcznik nr 7. Granice wladania gruntami okresla zatgcznik nr 7 a.

3. Celem regulacji zawartych w ustaleniach zmiany S.17 jest uznanie formy niektorych
obiektow za niezgodng z planem, ustalenie obszaru rehabilitacji istniejacej zabudowy

i infrastruktury technicznej oraz weryfikacja zapisu dotyczgcego strefy Wil
Zrédio: materiaty UM Szezecin

W ramach realizacji przedsigwzigcia istotnym jest by polaczyé wspolistnienie
funkcjonujacej zabudowy mieszkaniowej z planowana do realizacji (w ramach
przedmiotowej inwestycji) zabudowg frontowa oraz budowa nowego przedszkola (w tym
placu zabaw dla dzieci).

Promotor zaklada, ze inwestycja moze by¢ realizowana w roznych wariantach.

Zaktadana jest mozliwos¢ budowy:
e jednego budynku taczacego wszystkie funkcje tj. funkcje komercyjne (mieszkaniowo
— ustugowe) oraz funkcje oswiatowe (przedszkole),
albo
e odrebnego budynku przedszkola (pod warunkiem, Zze bedzie spelnial on warunki
techniczne dla tego typu obiektu np. p.poz) oraz budynku Kkomercyjnego
(mieszkaniowo — ustugowego).

Zabudowa frontowa moze by¢ zrealizowana do drogi dojazdowej, komunikujacej wnetrze
kwartatu (patrz rysunek 5 - WARIANT I) lub z dotaczeniem si¢ do budynku przy ulicy
Krolowej Jadwigi 17 z wykonaniem przejazdu bramowego do obstugi wnetrza kwartatu (patrz
rysunek 6 - WARIANT II).

Promotor nie wyklucza budowy obiektu przedszkola w drugiej linii zabudowy pod
warunkiem, ze spelnial on bedzie warunki techniczne dla tego typu obiektu (np. p.poz).
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Rys. 5. Schematyczny zakres nieruchomosci przeznaczonej pod inwestycje w wariancie |
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Frédio: materialy UM Secze

Rys. 6. Schematyczny zakres nieruchomosci przeznaczonej pod inwestycje w wariancie 11

Zrédio: mtn’af_v UJ:[ S=ezecin
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W przypadku planowania inwestycji przez partnera prywatnego na obszarze okreslonym
w WARIANCIE II, nalezy zapewni¢ prawo przechodu i przejazdu w zakresie wstepnie
wskazanym na rysunku nr 6 na warunkach ustalonych przez Gmine Miasto Szczecin
w pozniejszym etapie. W sytuacji przeniesienia prawa wiasnosci do czgsci nieruchomosci
na partnera prywatnego wymaganym begdzie ustanowienie stuzebnosci przechodu i przejazdu.
Wykorzystujac teren okreslony w WARIANCIE II konieczne bedzie dokonanie wbudowania/
przebudowy istniejacej trafostacji (dziatka nr 8/49 obrgb 1042).

W ramach inwestycji, we wszystkich wariantach, wymagane bedzie rowniez dokonanie
przebudowy ukltadu komunikacyjnego wewnatrz kwartatu, ktory umozliwi skomunikowanie
wszystkich uzytkownikow z droga publiczna. Promotor zastrzega, ze plac zabaw
zrealizowany w ramach inwestycji bedzie przeznaczony wytacznie na potrzeby przedszkola.

Zatacznikiem do wstepnej informacji o przedsiewzigeiu jest wstepny opis wymagan
Promotora dla budowy Przedszkola Publicznego przy ulicy Lokietka 15 w Szczecinie.

Zapisy wstepnego opisu wymagan w przypadku lokalizacji funkcji przedszkola w budynku
mieszkalno — ustlugowym nalezy stosowaé¢ odpowiednio w stosunku do zewnetrznego
wygladu bryty projektowanego obiektu.

3. Rozwazany model realizacji przedsiewziecia we wspolpracy z partnerem
prywatnym.

Miasto rozwaza realizacje inwestycji z udzialem partnera prywatnego wylonionego zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno-prywatnym.
Okreslenie struktury prawnej realizacji projektu nastapi po okresleniu ostatecznego zakresu
1 przedmiotu przyszlej inwestycji oraz warunkow technicznych i formalnych jej realizacji.

Miasto zaklada realizacje przedsigwziecia przez partnera prywatnego na nieruchomosci lub
Jej czesci (udziale) wniesionej przez Miasto jako wktad wlasny do przedsiewzigcia.

Jednym z podstawowych celow Miasta bedzie wypracowanie takiego modelu i zasad
przyszte] wspdlpracy, ktdre zminimalizuja konieczno$¢ zaangazowania publicznych srodkow
finansowych w inwestycje.

Miasto zaklada obecnie, ze ryzyko budowy, jak i popytu (ryzyko popytu tylko w zakresie
obiektu mieszkalno - ustugowego) lezato bedzie po stronie partnera prywatnego. Jednoczesnie
w pytaniu 26. zalaczonej ankiety prosimy o wskazanie optymalnego, Panstwa zdaniem,

podziatu ryzyk.

4. Finansowanie inwestycji oraz ewentualny wklad partnera publicznego.

Zasady finansowania inwestycji zostang okreslone po wyborze struktury prawnej projektu.
Preferowane bedzie finansowanie przedsigwzigcia ze Zzrodet zewnetrznych.

Wklad wlasny Miasta w realizacje¢ projektu moze opiera¢ si¢ na udostepnieniu/przekazaniu —

na zasadach okreslonych przez strony — nieruchomosci lub udziatu w nieruchomosci
stanowigcej] wiasnos¢ Gminy Miasto Szczecin niezb¢dnych do realizacji zadania.
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Miasto rozwaza wniesienie wkladu wiasnego do przedsiewziecia w drodze sprzedazy
partnerowi prywatnemu wiasnosci czgsci nieruchomosci gruntowej, na ktorej zlokalizowana
bylaby zabudowa o funkcji mieszkalno-ustugowe;j.

5. Na obecnym etapie Miasto oczekuje od podmiotéw prywatnych wypowiedzenia
si¢ czy wyzej opisana Koncepcja projektu jest wykonalna z komercyjnego punktu
widzenia.

Celem przedmiotowego testowania rynku jest rowniez uzyskanie informacji jakiego rodzaju
ekspertyzy, dokumentacje techniczne, z Panstwa doswiadczenia, Miasto powinno jeszcze
posiada¢, aby podnies¢ jako$¢ przygotowania projektu oraz ulatwi¢ pozZniejsze jego
wdrozenie.

Dodatkowo intencja Miasta jest uzyskanie od potencjalnych partneréw prywatnych informacji
zwrotnej w zakresie m.in.:

1) lokalizacji poszczegdlnych elementow inwestycji  (przedszkole, zabudowa
mieszkaniowo-ustugowa, usytuowanie parkingdw podziemnych (jezeli usytuowanie
takich potencjalny partner prywatny przewiduje), zapewnienie skomunikowania
wnetrza kwartatu z droga publiczng).

2) zakresu przedmiotowe] inwestycji, z podzialem na ewentualne etapy,

3) czasu realizacji proponowanej inwestycji lub poszczegolnych etapow,

4) wymogow technicznych oraz warunkéw formalnych koniecznych do spetnienia w celu
realizacji proponowanej inwestycji,

5) szacunkowej analizy kosztow realizacji inwestycji, ze wskazaniem proponowanych
mechanizméw finansowania oraz formy 1 zakresu partycypacji w realizacji
przedsiewzigcia przez partnera prywatnego. Szczegdlnie prosimy o przedstawienie
1 opis (o ile bedzie to, zdaniem Panstwa, mozliwe) rozwiazan przewidujacych
mozIliwie jak najnizsze zaangazowania srodkéw Miasta lub ich brak.

Gmina Miasto Szczecin zastrzega sobie mozliwo$é zadawania pytan lub zwracania sie
do Panstwa o uszczegélowienie przekazanych informacji lub o przediozenie dodatkowych
dokumentow w celu weryfikacji i oceny przedstawionych koncepcji inwestycyjnych.

6. Kontakt

Podmioty zainteresowane przedsigwzigciem, ich reprezentantow, zapraszamy do kontaktu
oraz do wypehlienia 1 odestania ankiety, stanowiacej zat. nr 1 do Wstgpnej Informacji
o Projekcie.

JestesSmy rowniez otwarci na spotkania 1 bezposrednia wymiang pogladéw w zakresie
planowanego przedsigwzigcia.

Dane kontaktowe podmiotu publicznego:
Gmina Miasto Szczecin. Plac Armii Krajowej 1, 70-456 Szczecin
NIP 8510309410, REGON 811684232
telefon: +48 914331560, faks: +48 914331557
adres e-mail: bppp@um.szczecin.pl.
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