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Budowa centrum komunikacyjnego

przy ul. Sikorskiego i Al. Legionbw w tom  zy

Charakterystyka Przedsi ewziecia

Przedsiewziecie pn. ,Budowa centrum komunikacyjnego przy ul. Sikorskieg oiAl
Legiondbw w tom zy” polega¢ bedzie na zmianie sposobu zagospodarowania terenu, na
ktorym aktualnie zlokalizowane sg targowisko miejskie oraz dworzec PKS w tomzy.
Inwestycja posiada bardzo dobrg lokalizacje i potgczenie komunikacyjne — w sgsiedztwie
inwestycji porusza sie ok. 25 000 pojazdéw na dobe.

Celem Przedsiewziecia jest zapewnienie nowoczesnej infrastruktury lgczgcej szereg
funkcji, sposrod ktérych jako przykladowe wymieni¢é mozna: transportowe, administracyjne,
handlowe, ustugowe, biurowe, hotelowe, rozrywkowe, gastronomiczne, ustugi bankowe, ustugi
ubezpieczeniowe. Finalna ilos¢ i zakres funkcji dostarczonych przez obiekt ustalona zostanie
w toku negocjacji z potencjalnymi partnerami prywatnymi (Miasto tomza jest otwarte na
propozycje oferentéw).

Jednym z gtownych celow realizowanych przez wybudowang w ramach
Przedsiewziecia infrastrukture bedzie dostarczenie centrum przesiadkowego komunikaciji
autobusowej Miasta tom 2zy (autobusy miedzymiastowe PKS, podmiejskie, miejskie,
komunikacja przewoznikdw prywatnych). Aktualnie dworzec PKS obstuguje ok. 200 000
pasazerow w miesigcu.

Planowany obiekt centrum przesiadkowego ma by¢ dwukondygnacyjny, ale dopuszcza
sie takze trzecig kondygnacje. Zakladana powierzchnia obiektu: 15.000 m?. Miasto Lom za nie
ogranicza jednak ze powierzchni obiektu — finalna wielko  $€ zostanie ustalona w trakcie
negocjacji z potencjalnymi partnerami prywatnymi.

Realizacja centrum przesiadkowego przy ul. Sikorskiego i Al. Legionow w tomzy
w zatozeniu odbywac sie bedzie w ramach partnerstwa publiczno — prywatnego.

Planowane przedsiewziecie bezposrednio powigzane bedzie réwniez z inwestycjg
Miasta tomzy przy. ul. Dworcowej, gdzie na terenie obecnie istniejgcego targowiska
wybudowana zostanie hala targowa. Aktualnie w dniach targowych oraz w soboty targowisko
obstuguje ok. 2500 oso6b dziennie. Budowa wspomnianej hali targowej zrealizowana
zostanie we wiasnym zakresie przez Miasto tom za i nie bedzie stanowi ¢ elementu

partnerstwa publiczno — prywatnego
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Budowa centrum komunikacyjnego

przy ul. Sikorskiego i Al. Legionbw w tom  zy

Podstawy prawne wspotpracy

Ustaw g z dnia 19 grudnia 2008 r. o partnerstwie publiczno  -prywatnym (Dz.U. z
2009 r. Nr 19, poz. 100) okresla, iz przedmiotem partnerstwa publiczno-prywatnego jest
wspolna realizacja Przedsiewzigecia oparta na podziale zadan i ryzyk pomiedzy podmiotem
publicznym i partnerem prywatnym.

Przepisy Ustawy o PPP umozliwiajg podmiotom publicznym zawieranie z partnerami
prywatnymi umow o PPP, ktorych przedmiotem moze by¢ bardzo szeroki zakres swiadczen,
obejmujgcych: budowe lub remont obiektu budowlanego, $wiadczenie ustug, wykonanie
dziela, w szczegodlnosci wyposazenie skladnika majgtkowego w urzgdzenia podwyzszajgce
jego wartos¢ lub uzytecznos¢, inne $wiadczenie — potgczone z utrzymaniem lub
zarzgdzaniem skfadnikiem majgtkowym, ktory jest wykorzystywany do realizacji
Przedsiewziecia publiczno-prywatnego lub jest z nim zwigzany.

Preferowanym z punktu widzenia Miasta tom za sposobem wdro zenia
niniejszego Przedsi ewziecia jest wniesienie przez Miasto wkladu wlasnego w formie
nieruchomo $ci, a nastepnie zrealizowanie przez partnera prywatnego robét

budowlanych oraz p6 zniejsze zarz gdzanie powstat g infrastruktur a.
Lokalizacja przedsi ewziecia

Przedmiotowe Przedsiewziecie zostanie zrealizowane w Miescie tom zy. Miasto
potozone jest w poéthocno-wschodniej Polsce, w wojewddztwie podlaskim, nad rzekg Narew.
Lezy na historycznym Mazowszu, na jego najwiekszej ziemi — ziemi tomzynskiej. Miasto
tomza jest siedzibg powiatu tomzynskiego oraz stolica powiatu grodzkiego. Miasto jest
gtbwnym o $rodkiem gospodarczym, edukacyjnym i kulturowym ziem i fom zynAskiej oraz
jednym z trzech gtéwnych miast wojewddztwa podlaski ego (obok Biategostoku i Suwalk).

Zgodnie z danymi GUS na dzien 31.12.2010r. Miasto tom ze zamieszkiwato 62.619

osbéb, natomiast teren powiatu tomzynskiego dodatkowo zamieszkiwalo ponad 50 tys.

mieszkancow.
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Budowa centrum komunikacyjnego

przy ul. Sikorskiego i Al. Legionéw w tom  zy

Rysunek - Miasto tom za na tle mapy Polski
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Zré6dito: opracowanie wiasne

Rysunek - Miasto tom Zza na tle mapy wojewodztwa podlaskiego
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Budowa centrum komunikacyjnego

przy ul. Sikorskiego i Al. Legionéw w tom  zy

ewziecia na tle mapy Miasta tom za

Rysunek — Szczegotowa lokalizacja Przedsi
S
Wt
3 L8
h, il
Rarew &
o) Pigtnica
"dé% Poduchowna 54|
Stare
Kupisk: %Qa% m
845 e ﬁ
"bbwogruma i
Gmina
63 Piatnica
Osg R
: Pigtnica
Qs Maria "
& R o T Wiosciariska
= o
Os. Narew tomza -,
0
= 5
05 Skarpa
i
WDF%PD“""' 'y Cmentarz
rydoweski %
i 4
i R i G,
\‘& [
& - i o
toniied_ LG S : 53
- 4
%5 ‘% Stara Lomza
T, Os. Medyk G4 nad Rzeks,
Qs %M:EQU 4
Kenstytucil o
y e L 4 Cmentarz
= = i, katalicki
g £ e
tf Ok z
s = .
- . °pgﬁ- s Stara tomza
(‘:, lokalizacja "y przy Szosie
przedsiewziecia 43
2
Zrédto: Zumi.pl

Stan aktualny
Teren realizacji Przedsiewziecia jest potozony u zbiegu ulic Al. Legionow i Sikorskiego

i obejmuje dziatki o nr:
» dla czesci Przedsiewziecia obejmujgcej budowe centrum przesiadkowego
0 22894/2, 22895, 22894/1, 23655, 23654, 23653,

» dla czesci przedsiewziecia obejmujgcej budowe hali targowej

0 22893/1, 22893/16,
» dla czesci przedsiewziecia obejmujgcej budowe parkingdéw obstugujgcych w/w

obiekty

0 22893/17, 22893/2.
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Budowa centrum komunikacyjnego

przy ul. Sikorskiego i Al. Legionéw w tom  zy

Na chwile obecng caly teren zagospodarowany jest przez: dworzec autobusowy,
targowisko miejskie z obiektami tymczasowymi oraz zesp6t pawilonéw handlowych.

Do zachowania pozostaje budynek potozony przy ul. Al. Legionéw 50 — wartownia z
bramg — pozostato$¢ dawnego zespotu koszar i magazynéw wpisany do rejestru zabytkéw pod
Nr A — 415 z dnia 12.12.1990 r. Przyszie opracowanie urbanistyczne okresli, czy pozostate
obiekty zlokalizowane na docelowym obszarze Przedsiewziecia zostang czesciowo lub w
catosci przeznaczone do rozbiorki. gczna powierzchnia terenu przeznaczona pod budow e

centrum komunikacyjnego wynosi ok. 18 000 m 2.

Rysunek - Teren dworca PKS w tom 2y - stan aktualny (1)

Zrédto: opracowanie wiasne
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Budowa centrum komunikacyjnego

przy ul. Sikorskiego i Al. Legionébw w tom  zy

Rysunek - Teren dworca PKS w tom 2y - stan aktualny (2)

Zrédto: opracowanie wiasne

Rysunek - Teren dworca PKS w tom zy - stan aktualny (3)

Zré6dito: opracowanie wiasne
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Budowa centrum komunikacyjnego

przy ul. Sikorskiego i Al. Legionbw w tom  zy

Stan projektowany

Aktualnie Miasto Ltomza prowadzi prace koncepcyjne majgce nha celu zdefiniowanie

mozliwie szczegbtowego zakresu analizowanego Przedsiewziecia.

Program funkcjonalny

Planowane Przedsiewziecie powinno tgczy¢ w sobie funkcje: handlowe, ustugowe,
biurowe, hotelowe, administracyjne - sala konferencyjno — szkoleniowa z zapleczem
biurowym, rozrywkowe (np. kregielnia), gastronomiczne, centrum konferencyjno -
biznesowego oraz wezta przesiadkowego.

Bedace przedmiotem Przedsiewziecia Centrum Przesiadkowo — Handlowo — Biurowo -
Konferencyjne ma zostac¢ zaprojektowane, jako bryta wielopoziomowego obiektu w stylu galerii
handlowe;.

Rozwazane sg nastepujgce rozwigzania:

» dla realizacji funkcji publicznych
0 budowa wezta  komunikacyjnego PKS z  poczekalnig i
MPK - centralny punkt sieci komunikacyjnych, wezet przesiadkowy,
rozbudowa dostepu do PKP (potencjalna reaktywacja przewozow
pasazerskich kolejg w formie szynobusu),
0 przestrzen biurowa na potrzeby Urzedu Miejskiego w tomzy.
» dla realizacji funkcji komercyjnych
0 powierzchnia handlowa (bez mozliwosci funkcjonowania hipermarketu),
0 mniejsze powierzchnie na potrzeby drobnego handlu,
o ustugi bankowe, finansowe, ubezpieczeniowe,
0 W razie koniecznosci likwidacji obecnych obiektéw handlowych - nalezy
rozwazy¢ uzupetniajgce funkcje komercyjne tj. gastronomia,
o funkcje rekreacyjne np.: kregielnia,
o sala konferencyjno — szkoleniowa,
o inne funkcje komercyjne i uzytkowe.

Miasto tom za w zaden sposéb nie ogranicza funkcji u zytkowych obiektu

i pozostaje otwarte na propozycje wynikaj gce z koncepcji potencjalnych partnerow

prywatnych w Przedsi ewzieciu.
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Budowa centrum komunikacyjnego

przy ul. Sikorskiego i Al. Legionbw w tom  zy

Forma i parametry zabudowy

Zabudowa od strony ul. Al. Legionéw i Sikorskiego planowana jest w formie ciggtej
wzdiluz ulic ze wskazaniem zastosowania nowoczesnych form i materialtbw o wysokim
standardzie. Elewacja frontowa powinna wymaga¢ szczegl6lnego opracowania
architektonicznego celem zachowania wysokich waloréw estetycznych. Zalecana zabudowa
dwukondygnacyjna z dopuszczeniem trzeciej kondygnacji. Dodatkowo mozliwe wprowadzenie
dominanty wysokosciowe;j.

Parkingi naziemne, podziemne, wielopoziomowe oraz pod budynkami.

Obstuga komunikacyjna

- obstuga komunikacyjna zabudowy przewidziana od strony ul. Sikorskiego
z ewentualnym przesunieciem zjazdu od skrzyzowania oraz z Al. Legionéw poprzez
ul. Dworcowg (w sasiedztwie inwestycji przemieszcza sie ok. 25 000 pojazdow na dobe),

- zapewnienie mozliwosci przebicia ul. Dworcowej przez tereny kolejowe oraz
potgczenie wewnetrzne z ul. Sikorskiego,

- budowa wezta przesiadkowego zgodnie z zaleceniami uzytkownikow — PKS, MPK

i innych.

Infrastruktura techniczna

Zapewnione zostanie podigczenie do istniejgcych miejskich sieci kanalizacji sanitarnej
i deszczowej, gazowej, wodociggowej, energetycznej, telekomunikacyjnej oraz C.O. na

warunkach okreslonych przez wlasciwe jednostki.

Zestawienie powierzchni

Dla przedmiotowego Przedsiewziecia zaklada sie zatem budowe budynku o dwéch —
trzech kondygnacjach i powierzchni uzytkowej ok. 15 000 m? Przeznaczenie powierzchni

przedstawiono w ponizszej tabeli.
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Budowa centrum komunikacyjnego

przy ul. Sikorskiego i Al. Legionébw w tom  zy

Tabela - Zestawienie powierzchni na cele realizacji  poszczegoélnych funkgji

Przeznaczenie Powierzchnia
[w m2]
1 Urzad Miejski w tomzy 1300 zaplecze biurowe
) Transport publiczny (PKS i 500 kasy, poczekalnia, pomieszczenia
MPK) socjalne, inne pomieszczenia
Przyktadowe funkcje:
> transportowe,
» administracyjne,
» handlowe,
» ustugowe,
> biurowe,
Powierzchnie handlowo — > hotelowe,
3 ustugowe 13 200 » rozrywkowe,
» gastronomiczne,
» ustugi bankowe,
» ustugi ubezpieczeniowe
* Nie dopuszcza sie sklepow
wielkopowierzchniowych
(hipermarketow)

Zrédto: opracowanie wiasne

Przyktadowe obiekty w Polsce

Miasto tomza pozostaje otwarte na propozycje wynikajgce z koncepcji potencjalnych
partnerow prywatnych w Przedsiewzieciu. Ponizej zostaty zaprezentowane przykladowe
obiekty o podobnym charakterze w zakresie handlu i ustug.

» Plaza Suwalki
Wielkos¢ obiektu 0k.20.000 m2 powierzchni pod wynajem
Koszt inwestycji ok 200 min zi

500 miejsc parkingowych

o O O o©O

Cena wynajmu 1m2 powierzchni ok 26€
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Budowa centrum komunikacyjnego

przy ul. Sikorskiego i Al. Legionébw w tom  zy

Rysunek — Plaza Suwaiki

Zr6dto: http://www.muratorplus.pl/inwestycje/inwestycje-komercyjne/suwalki-plaza_64329.html

» Galeria Gniezno

0 Wielkos¢ obiektu ok.17.400 m2 powierzchni pod wynajem
Koszt inwestycji ok 55 min zt
640 miejsc parkingowych

o O O

Brak informacji o cenie wynajmu ze wzgledu na brak powierzchni do
wynajecia

Fotografia - Galeria Gniezno

Zrédto: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=766106&page=2

11
ul. Wawozowa 30 lok. 23 + 02-796 Warszawa * tel./fax (+48) 22 482 10 50 * info@ippp.pl * www.ippp.pl
Regon 015613863 « NIP 1181712761 * KRS 0000172867 * Bank PKO BP » Nr konta 51 1020 1127 0000 1002 0068 8853




Budowa centrum komunikacyjnego

przy ul. Sikorskiego i Al. Legionébw w tom  zy

» Galeria Chojnicka

(0]

(0]

(0]

(0]

Rysunek - Galeria Chojnicka

Wielkos¢ obiektu 0ok.17.000 m2 powierzchni pod wynajem
Koszt inwestycji ok 70 min zt

530 miejsc parkingowych

Cena wynajmu 15-30 €

Zrédto: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1014435&page=2

> Galeria Leszno

o

(0]
(0]
(0]

Wielkos¢ obiektu ok.24.000 m2 powierzchni pod wynajem

Koszt inwestycji ok. 200 min zi,

770 miejsc parkingowych

Brak informacji o cenie wynajmu ze wzgledu na brak powierzchni do
wynajecia

Fotografia - Galeria Leszno

Zrédio: http://www.skyscrapercity.com/showthread.php?t=1143553&page=18
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Budowa centrum komunikacyjnego

przy ul. Sikorskiego i Al. Legiondw w Ltom  zy

Preferowany model realizacji Przedsi ewziecia

Zgodnie z art. 4 ust. 1 Ustawy o PPP, jezeli wynagrodzeniem partnera prywatnego
jest prawo do pobierania pozytkdw z przedmiotu partnerstwa publiczno-prywatnego, albo
przede wszystkim to prawo wraz z zaptatg sumy pienieznej przez podmiot publiczny,
wyboru partnera prywatnego dokonuje sie stosujgc odpowiednio przepisy Ustawy
o Koncesjach.

Jezeli wynagrodzenie partnera prywatnego ma pochodzi¢é w catlosci lub
W przewazajgcej czesci z zaplaty sumy pienieznej przez podmiot publiczny, to zgodnie
z art. 4 ust. 2 Ustawy o PPP, partner prywatny bedzie musiat zosta¢ wybrany w trybie
Prawa Zamowien Publicznych, z uwzglednieniem zmian przewidzianych Ustawg o PPP.

Po wstepnych analizach Przedsi ewzigcia mozna z duzg doza
prawdopodobie nstwa zalo zyé, ze przedmiot umowy b edzie samofinansuj acy sie.
Zatem do wyboru partnera prywatnego zastosowanie zn  ajdg Przepisy Ustawy
o0 Koncesjach. Przy czym zamawiaj acy nie wyklucza mo zliwo $ci przeniesienia
wlasno $ci skfadnikbw maj atkowych zaanga zowanych i wytworzonych w ramach

Przedsi ewziecia przez podmiot publiczny

Harmonogram realizacji Przedsi ewziecia

Harmonogram Przedsiewziecia sporzgdzono w wariancie realistycznym. Prace
podzielono na 8 elementéw w 4 etapach.

Etap | obejmuje opracowanie dokumentacji koncepcyjnej i jest przewidziany na Il i llI
kw. 2011 roku oraz przygotowanie dokumentacji przetargowej w IV kw. 2011 roku i |
kwartale 2012 roku. W Il etapie odbedg sie negocjacje z potencjalnymi partnerami
prywatnymi, wybér partnera oraz podpisanie umowy o PPP. Na ten etap przeznaczono
kwartaty 11-1ll 2012 roku. Harmonogram prac w kolejnych etapach realizacji zaleze¢ bedzie
od finalnego ksztattu Przedsiewziecia, jednak ostateczny termin jego realizacji nie moze

przekroczyc¢ | kwartatu 2016 roku.
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Budowa centrum komunikacyjnego

przy ul. Sikorskiego i Al. Legionébw w tom  zy

Tabela — Harmonogram realizacji Przedsi ewziecia

2011 2012 2013 2014 2015 2016
Injpmijpiwvyi Ijupwviprjpnjpmjpiv | njmjpwvyi Il | v |

Wyszczegélnienie

Dokumentacja
koncepcyjna

Przygotowanie
dokumentacji
przetargowej (w tym
PFU)

Negocjacje

Wybér partnera
prywatnego i podpisanie
umowy PPP

Zrédto: opracowanie wiasne
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Budowa centrum komunikacyjnego

przy ul. Sikorskiego i Al. Legionébw w tom  zy

Rysunek — Mapa zasadnicza obszaru inwestycji

Gen W!ﬂdysfclwa Sikurskilegu

Zrédto: Miasto Lomza
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Budowa centrum komunikacyjnego

przy ul. Sikorskiego i Al. Legionébw w tom  zy

Rysunek — Mapa ewidencyjna obszaru inwestycji

Zrédto: Miasto Lomza
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