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A G H AKADEMIA GORNICZO-HUTNICZA
IM. STANIStAWA STASZICA W KRAKOWIE




Pion Kanclerza,

Dział Zamówień Publicznych 

Kraków dnia: 2024-10-22
DE-dzp.272-491/24
 

WYKONAWCY

ubiegający się o zamówienie publiczne

WYJAŚNIENIA TREŚCI SWZ (4)
Dotyczy: postępowania o udzielenie zamówienia publicznego, prowadzonego w trybie: Tryb podstawowy bez negocjacji - art. 275 pkt. 1 ustawy Pzp pn.: „wykonanie projektu budowy zespołu mieszkaniowego dla potrzeb AGH w rejonie ul. Łupaszki w Krakowie - DE-dzp.272-491/24” – znak sprawy DE-dzp.272-491/24.
Zamawiający, Akademia Górniczo-Hutnicza im. Stanisława Staszica w Krakowie działając na podstawie art. 284 ust. 6 ustawy z dnia 11 września 2019 r. Prawo zamówień publicznych (Dz.U.2024.1320 ze zm.), udostępnia poniżej treść zapytań do Specyfikacji Warunków Zamówienia (zwanej dalej ”SWZ”) wraz z wyjaśnieniami:
Pytanie:
1. WYSOKOŚĆ ZABUDOWY

Zapis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru „Mydlniki” (Uchwała Nr LXXVI/2135/22 Rady Miasta Krakowa z dnia 12 stycznia 2022 r.):

„§ 17. 1. Wyznacza się Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, oznaczone symbolami MN.1,

MN.2, MN.3, MN.4, MN.5, MN.6, MN.7, MN.8, MN.9, MN.10, MN.11, MN.12, MN.13, MN.14, MN.15, MN.16, MN.17, MN.18, MN.19, MN.20, MN.21, MN.22, MN.23, MN.24, MN.25, MN.26 o podstawowym przeznaczeniu

pod zabudowę jednorodzinną.

(…)

4. W zakresie kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu, ustala się:

(…)

3) dla terenów MN.9, MN.10, MN.11, MN.12, MN.13, MN.14, MN.15, MN.16, MN.17, MN.18, MN.19, MN.20, MN.21, MN.22, MN.23, MN.24, MN.25, MN.26:

(…)

c) maksymalną wysokość zabudowy: 9 m,”

Zgodnie z definicją MPZP:

„19) wysokości zabudowy – należy przez to rozumieć całkowitą wysokość obiektów budowlanych, o których mowa w przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1333, 471, z 2021 r. poz. 11, 234, 784), mierzoną od poziomu terenu istniejącego a dla budynku: od poziomu terenu istniejącego w miejscu najniżej położonego wejścia, usytuowanego ponad poziomem terenu istniejącego, do najwyżej położonego punktu budynku: przekrycia, attyki, nadbudówek ponad dachem takich jak maszynownia dźwigu, centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna, kotłownia, elementy klatek schodowych;”

[image: image2.jpg]OBSZAR A- Dz. nr 41/1 (obszar MN.24)

Wg projektu:

Projekt określa wysokość zabudowy jako 9m

Uwagi:

Wysokość zabudowy została policzona od terenu projektowanego przed wejściem do budynku, a nie od terenu istniejącego (zgodnie z zapisami MPZP)- nie uwzględniono bowiem nasypów.

Właściwa projektowana wysokość zabudowy dla analizowanego budynku to ok. 10,2m

PARAMETR NIEZGODNY Z MPZP
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b.  OBSZAR B- Dz. nr 41/21 (obszar MN.25)

Wg projektu:

Projekt określa wysokość zabudowy jako 9m
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Uwagi:

Wysokość zabudowy została policzona od poziomu przed właściwym wejściem do budynku, a nie od terenu istniejącego (zgodnie z zapisami MPZP)- nie uwzględniono bowiem nasypów. Właściwa projektowana wysokość zabudowy dla analizowanego budynku to ok. 10,25m

PARAMETR NIEZGODNY Z MPZP
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Ponadto należy zauważyć, że zgodnie z Rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie, wysokość budynku powinna być mierzona od najniższego poziomu przy najniżej położonym wejściu do budynku lub jego części, a zatem przed schodami, jeżeli stanowią one integralną część wejścia do budynku. W związku z czym określony w koncepcji poziom, od którego została policzona wysokość budynków, również został przyjęty błędnie.
2. INTENSYWNOŚĆ ZABUDOWY

Zapis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru „Mydlniki” (Uchwała Nr LXXVI/2135/22 Rady Miasta Krakowa z dnia 12 stycznia 2022 r.):

„4. W zakresie kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu, ustala się:

(…)

1. dla terenów MN.9, MN.10, MN.11, MN.12, MN.13, MN.14, MN.15, MN.16, MN.17, MN.18, MN.19, MN.20, MN.21, MN.22, MN.23, MN.24, MN.25, MN.26:

(…)

b) wskaźnik intensywności zabudowy: 0,1 – 0,7 „

Zgodnie z definicją w MPZP:

„13) powierzchni całkowitej kondygnacji – należy przez to rozumieć powierzchnię mierzoną po zewnętrznym obrysie rzutu budynku na teren z uwzględnieniem tynków, okładzin, balustrad i balkonów;

· powierzchni całkowitej budynku – należy przez to rozumieć sumę powierzchni całkowitych wszystkich kondygnacji nadziemnych budynku;

· powierzchni całkowitej zabudowy – należy przez to rozumieć sumę powierzchni całkowitych budynków w obrębie działki budowlanej objętej projektem zagospodarowania terenu do decyzji administracyjnej albo zgłoszeniem;

· wskaźniku intensywności zabudowy – należy przez to rozumieć parametr, wyrażony jako udział powierzchni całkowitej zabudowy w powierzchni terenu działki budowlanej objętej projektem zagospodarowania terenu do decyzji administracyjnej albo zgłoszeniem;”
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OBSZAR A- Dz. nr 41/11 (obszar MN.24) Wg projektu:

Uwagi:

Przeliczając powierzchnię całkowitą zabudowy na tej działce wynosi ona ok: 1191,3 m2, a nie jak błędnie podano 1000,75 m2.

W związku z tym wspólczynnik intensywności zabudowy wynosi:

Pow. działki: 1494 m2 (pow. Ewidencyjna)

Pow. całkowita zabudowy: 1191,3 m2.

wspólczynnik intensywności zabudowy: 0,80 >0,7

PARAMETR NIEZGODNY Z MPZP

	Budynki
	Pow. całkowita budynku

	
	[m2]

	
	

	BUDYNEK A1
	147,2

	BUDYNEK A2
	147,2

	BUDYNEK A3
	147,2

	BUDYNEK A4
	147,2

	BUDYNEK A5
	206,9

	BUDYNEK A6
	202,8

	BUDYNEK A7
	202,8

	RAZEM
	1191,3

	
	współczynnik intensywności

	
	zabudowy: 0,80 >0,7


Szacuje się, że obecna koncepcja dla obszaru A przekracza wymagany wspólczynnik intensywności zabudowy o jeden budynek 2-kondygnacyjny:
	Budynki
	Pow. całkowita budynku
	
	

	
	[m2]
	
	

	
	
	
	
	

	BUDYNEK A1
	147,2
	
	
	

	BUDYNEK A2
	147,2
	
	

	BUDYNEK A3
	147,2
	
	

	BUDYNEK A4
	147,2
	
	

	BUDYNEK A5
	206,9
	
	

	BUDYNEK A6
	202,8
	
	

	BUDYNEK A7
	202,8
	
	

	RAZEM
	1091,3
	
	

	
	współczynnik intensywności
	
	

	
	zabudowy: 0,7 ≤0,7
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b. OBSZAR B- Dz. nr 41/2 1 (obszar MN.25) Wg projektu:

[image: image8.jpg]OBSZAR A"

dzialka budynki pow. uzytkowa | pow. zabudowy | pow. caikowita

[m2] m2] budynku [m2]
Gz 4171 |[BUDYNEK A1 81.18 5594 149.34
Gz 41/1 |BUDYNEK A2 81.18 55.94 14934
dz.41/1 |BUDYNEK A3 81.18 55.94 149.34
dz.41/1 |BUDYNEK A4 81.18 55.94 14934
dz.41/1 |BUDYNEK A5 14.56 58 13595
dz.41/1 |BUDYNEK A6 1456 60.39 133.72
dz. 41/1_|BUDYNEK A7 114.56 60.39 13372
RAZEM| 668.4 406.12 1000.75





Uwagi:

Przeliczając powierzchnię całkowitą zabudowy na tej działce wynosi ona ok: 1558 m2, a nie jak błędnie podano 1034,16 m2.

W związku z tym współczynnik intensywności zabudowy wynosi:

Pow. działki: 1490 m2 (pow. Ewidencyjna)

Pow. całkowita zabudowy: 1555 m2.

współczynnik intensywności zabudowy: 1,04 >0,7

PARAMETR NIEZGODNY Z MPZP

	Budynki
	Pow. całkowita budynku

	
	[m2]

	
	

	BUDYNEK B1
	194,8

	BUDYNEK B2
	194,8

	BUDYNEK B3
	194,8

	BUDYNEK B4
	194,8

	BUDYNEK B5
	194,8

	BUDYNEK B6
	194,8

	BUDYNEK B7
	194,8

	BUDYNEK B8
	194,8

	RAZEM
	1558,4

	
	współczynnik intensywności

	
	zabudowy: 1,04 >0,7


Szacuje się, że obecna koncepcja dla obszaru B przekracza wymagany współczynnik intensywności zabudowy o ok. 3 budynki:

	Budynki
	Pow. całkowita budynku

	
	[m2]

	
	
	


	BUDYNEK B1
	194,8
	

	BUDYNEK B2
	194,8
	

	BUDYNEK B3
	194,8
	

	BUDYNEK B4
	194,8

	BUDYNEK B5
	194,8

	BUDYNEK B6
	194,8

	BUDYNEK B7
	194,8

	BUDYNEK B8
	194,8

	RAZEM
	974
	

	
	współczynnik intensywności

	
	zabudowy: 0,65 <0,7
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[image: image10.jpg]dz.41/3 [BUDYNEK B1 10781 55.94 129.27
dz. 41/3 |BUDYNEK B2 107.81 55.94 129.27
dz.41/3 |BUDYNEK B3 107.81 55.94 129.27
dz.41/3 |BUDYNEK B4 107.81 55.94 129.27
dz. 41/3 |BUDYNEK B5 107.81 55.94 12927
dz. 41/3 |BUDYNEK B6 107.81 55.94 129.27
dz. 41/3 |BUDYNEK B7 107.81 5594 12927
dz. 41/3 [BUDYNEK B8 107.81 55.94 129.27

RAZEM| 862.48 44752 1034.16





3. POWIERZCHNIA BIOLOGICZNIE CZYNNA

Zapis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru „Mydlniki” (Uchwała Nr LXXVI/2135/22 Rady Miasta Krakowa z dnia 12 stycznia 2022 r.):

„4. W zakresie kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu, ustala się:

(…)

3) dla terenów MN.9, MN.10, MN.11, MN.12, MN.13, MN.14, MN.15, MN.16, MN.17, MN.18, MN.19, MN.20, MN.21, MN.22, MN.23, MN.24, MN.25, MN.26:

a) minimalny wskaźnik terenu biologicznie czynnego: 65%,
a. OBSZAR A- Dz. nr 41/11 (obszar MN.24) Wg projektu:

[image: image11.jpg]OBSZAR "A"

dz. 4111
m2 %

powierzchnia dzialki 1493 00%
pow. zabudowy 40612 27%
pow. utwardzeri 287.29 19%
tereny biol. czynne (100%) 79959 54%
tereny biol. czynne (stropodachy 50%) 167.27 1%
tereny biol. czynne tacznie 966.86 B5%




Uwagi:

	Wg załączonego do koncepcji rysunku:
	

	Pow. działki:
	1494m2 (pow. ewidencyjna)

	Pow. zabudowy, utwardzenia, geokraty, teren
	795,4m2

	biologicznie czynny o pow. <10m2*
	

	
	

	Pow. stropodachów:
	324,6 m2

	Pow. stropodachów o pow. <10m2*- nieliczone do
	4,3m2 x 3

	bilansu:
	

	
	

	=
	

	pow. biologicznie czynna liczona w 100%:
	1494-795,4= 698,6m2

	Pow. biologicznie czynna liczona w 50% (stropodach):
	324,6 * 50% = 162,3 m2

	RAZEM
	860,9m2

	Wskaźnik terenu biologicznie czynnego:
	57,6% < 65%

	
	PARAMETR NIEZGODNY Z MPZP

	
	Do prawidłowego wskaźnika terenu biologicznie

	
	czynnego brakuje ok. 110m2


*zgodnie z definicją przedstawioną w Rozporządzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie § 3 pkt 22: „teren biologicznie czynny należy (…) rozumieć teren o nawierzchni urządzonej w sposób zapewniający naturalną wegetację roślin i retencję wód opadowych, a także 50% powierzchni tarasów i stropodachów z taką nawierzchnią oraz innych powierzchni zapewniających naturalną wegetację roślin, o powierzchni nie mniejszej niż 10 m2, oraz wodę powierzchniową na tym terenie”
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b. [image: image13.jpg]OBSZAR OBSZAR
dz. 411 dz. 4113
m2 % m2 %

powierzchnia dzialki 1493 00% 1490 700%
pow. zabudowy 406.12 7% | 44752 30%
pow. utwardzeri 287.29 19% 22228 15%
tereny biol. czynne (100%) 79959 54% 820.2 55%
tereny biol. czynne (stropodachy 50%) 167.27 1% 147.32 10%
tereny biol. czynne facznie 966.86 65% 967.52 65%



OBSZAR B- Dz. nr 41/2 1 (obszar MN.25) Wg projektu:

Uwagi:

	Wg załączonego rysunku:
	
	
	

	Pow. działki:
	
	1490m2 (pow. ewidencyjna)
	

	Pow. zabudowy, utwardzenia, geokraty, teren
	
	823,3m2
	

	biologicznie czynny o pow. <10m2*
	
	
	

	
	
	
	

	Pow. stropodachów:
	
	262,8 m2
	

	Pow. stropodachów o pow. <10m2*- nieliczone do
	
	4,3m2 x 8
	

	bilansu:
	
	
	


=

	pow. biologicznie czynna liczona w 100%:
	1494-823,3= 666,7m2

	Pow. biologicznie czynna liczona w 50% (stropodach):
	262,8 * 50% = 131,4 m2

	RAZEM
	823,3m2

	Wskaźnik terenu biologicznie czynnego:
	53,5% < 65%

	
	PARAMETR NIEZGODNY Z MPZP

	
	Do prawidłowego wskaźnika terenu biologicznie

	
	czynnego brakuje ok. 170m2


*zgodnie z definicją przedstawioną w Rozporządzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie § 3 pkt 22: „teren biologicznie czynny należy (…) rozumieć teren o nawierzchni urządzonej w sposób zapewniający naturalną wegetację roślin i retencję wód opadowych, a także 50% powierzchni tarasów i stropodachów z taką nawierzchnią oraz innych powierzchni zapewniających naturalną wegetację roślin, o powierzchni nie mniejszej niż 10 m2, oraz wodę powierzchniową na tym terenie”
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UWAGA OGÓLNA:

Do analizy zostały użyte udostępnione materiały w formacie .pdf. Dlatego też przedstawione w analizie parametry mogą nieznacznie odbiegać od parametrów rzeczywistych.

4. PODSUMOWANIE

Po przeanalizowaniu przedstawionej koncepcji dla budowy zespołu mieszkaniowego dla pracowników i doktorantów AGH na działkach 41/1, 41/3 przy ul. Łupaszki w Krakowie należy zauważyć, że nie zostały spełnione kluczowe zapisy przedstawione w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego obszaru „Mydlniki” (Uchwała Nr LXXVI/2135/22 Rady Miasta Krakowa z dnia 12 stycznia 2022 r.), tj. maksymalna wysokość zabudowy, maksymalny współczynnik intensywności zabudowy oraz minimalny wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej. W związku z powyższym nie ma możliwości dalszego kontynuowania przedstawionego projektu w obecnej formie i uzyskania pozwolenia na budowę, a co za tym idzie, realizacji zamierzenia.

Ponadto wskazane liczne błędy oraz brak prawidłowej koncepcji uniemożliwiają wycenę dalszych prac projektowych.

Odpowiedź Zamawiającego: 

W nawiązaniu do przekazanej analizy projektu koncepcyjnego względem zgodności z przepisami prawa oraz zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, Zamawiający informuje, że zgodnie z warunkami SWZ:

1) Projekt należy wykonać w oparciu o posiadaną przez Zamawiającego koncepcję zabudowy działek 41/1, 41/3 (str.2 SWZ).

2) Do decyzji projektanta pozostawia się ocenę adekwatności  wykonanej dokumentacji dla przedmiotowego zamierzenia oraz decyzje co do możliwości wykorzystania przekazanej dokumentacji (str.3 SWZ).

3) Przedstawiona przez Zamawiającego koncepcja stanowi przykład wysycenia potencjału działek, przy założeniu maksymalnego wykorzystania parametrów oraz dostępnych interpretacji zapisów MPZP i Warunków Technicznych (str.3 SWZ).

4) Rozwiązania przedstawione w posiadanej przez Zamawiającego koncepcji nie były konsultowane z organami architektoniczno- budowlanymi.

Zamawiający dopuszcza modyfikację zaproponowanego w koncepcji układu zabudowy mieszkaniowej przy zachowaniu zbliżonych parametrów powierzchni użytkowej. Ostateczna lokalizacja, kształt, wysokość i powierzchnia zabudowy zostanie określona w decyzji o pozwoleniu na budowę (str.3 oraz 4 SWZ).

Podsumowując powyższe zapisy SWZ, Zamawiający informuje, że koncepcja załączona do postępowania nr DE-dzp.272-491/24 stanowi jedynie materiał pomocniczy i wskazuje zapotrzebowanie Zamawiającego jakim jest maksymalne wykorzystanie potencjału posiadanych działek przy jednoczesnym zachowaniu pełnej zgodności z zapisami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jak również przepisów prawa.

Jednocześnie w odniesieniu do przedstawionych w analizie uwag, zamawiający informuje:

Ad 1 Wysokość zabudowy
Wysokość zabudowy jest liczona zarówno od terenu istniejącego jak i projektowanego,

ponieważ MPZP dopuszcza niwelację terenu oraz nie wprowadza ograniczeń w tym zakresie.

Ad 2 Intensywność zabudowy

Rozbieżności w kalkulacji wskaźnika intensywności zabudowy wynikają z uwzględnienia w przedłożonej przez Państwa analizie sumy powierzchni całkowitej kondygnacji nadziemnych wraz z kondygnacjami najwyższymi, które są antresolami i jako takie nie były wliczane do powierzchni całkowitej w zestawieniu koncepcyjnym.

Ad 3 Powierzchnia biologicznie czynna 

W ramach koncepcji, wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej wyliczono uwzględniając wszystkie powierzchnie zielone oraz kalkulowane jako 50% powierzchni, przy interpretacji iż ich sumy dla poszczególnych budynków przekraczają 10m2. Do powierzchni biologicznie czynnej zostały także wliczone geokraty w ilości 50% powierzchni całkowitej. 

Zamawiający podkreśla, że przyjęte założenia pozostają w sferze interpretacji, które w znacznej mierze bazują na zrealizowanych, okolicznych inwestycjach, dla których zaproponowane rozwiązania znajdowały już akceptację WA UMK. Dla uzyskania najkorzystniejszych dla Inwestora wskaźników, koncepcja zakłada weryfikację przyjętych założeń na etapie postępowania o uzyskanie decyzji PnB, z jednoczesnym powołaniem się na art 8 KPA, mówiący o równym traktowaniu w odniesieniu do inwestycji wcześniej realizowanych. 

Stanowisko organów administracji państwowej, ostatecznie może wymagać korekty/ograniczenia założeń koncepcyjnych, co nie wyklucza zasadności podejmowania prób maksymalnego wysycenia potencjału terenu objętego postępowaniem.

1/2
System PRZETARG

1
Akademia Górniczo–Hutnicza |Pion Kanclerza, Dział Zamówień Publicznych

al. A. Mickiewicza 30, 30–059 Kraków, tel. +48 12 617 35 95, fax +48 12 617 35 95

e–mail: dzp@agh.edu.pl, www.dzp.agh.edu.pl 

Nr rachunku PEKAO S.A. 96 1240 4722 1111 0000 4858 2922

REGON 000001577, NIP 6750001923
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