Zamawiajacy informuje, ze w trakcie wstepnego testu rynku dla
zadania pn. ,Realizacja budowy nowego przedszkola przy ul.
tokietka 15 wraz z realizacja nowej zabudowy frontowej o funkcji
mieszkalno ustugowej przy ulicy tokietka w Szczecinie” do
podmiotu publicznego zostalty skierowane zapytania. Majac na
wzgledzie powyzsze, podmiot publiczny zamieszcza ponizej tresc¢
zapytan wraz z odpowiedziami:

1. Gdzie znajduje sie czytelna i jednoznaczna informacja
mowiaca o charakterze zabudowy na danym terenie
(zabudowa sréodmiejska)?

Ad. 1 Zapisy planu miejscowego (zmiana S.17) nie zawierajq
okreslenia ,zabudowa $rédmiejska”. Wobec braku takiego zapisu w
planie zabudowa bedzie musiata spetnia¢ wymagania prawne
wynikajgce z warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie.

2. Czy projekt bedzie podlegat opinii / zatwierdzenia projektu
przez konserwatora (§ 3, pkt 5, ppkt 9.6) oraz kto w zwigqzku
z zapisem zawartym w § 4, pkt 1, ppkt 3)8.1 rozsadzi o
wpisujacym sie badz nie typie zabudowy?

Ad.2. Nieruchomosc¢ przy ul. kokietka 15 w Szczecinie znajduje sie w
ukladzie przestrzennym czesci Srédmieécia Szczecina, ujetym w
gminnej ewidencji zabytkéw. W stosunku do obiektéw budowlanych
oraz obszarow niewpisanych do rejestru zabytkdw, a ujetych w
gminnej ewidencji zabytkéw, projekt budowlany uzgadniany jest z
Miejskim Konserwatorem Zabytkédw w toku postepowania
prowadzonego przez WUIAB (art. 39 ust. 3 Prawa budowlanego). W
zwigzku z powyzszym, na etapie projektowania Inwestor winien
wystgpi¢ o zalecenia konserwatorskie.

Na poziomie ustalen morfoplanistycznych (§ 4 ust. 1, pkt 3 ppkt
8.1) ustalono forme zabudowy nowych obiektéw kubaturowych tj.
Nowe obiekty kubaturowe - za wyjatkiem obiektow uzytecznosci
publicznej o charakterze monumentalnym - w typie zabudowy (w
rozumieniu planu) kamienic XIX wiecznych.

Przy czym ,typ zabudowy” - w rozumieniu planu - (§ 2 pkt 40) typ
zabudowy - zespdt nastepujgcych cech zabudowy: usytuowanie na
dziatce, gabaryty, ksztaft dachu. Jezeli w ustaleniu jest mowa o
projektowanej zabudowie w typie zabudowy istniejgcej - typ ten
okresla zabudowa istniejgca w  bezposrednim  sgsiedztwie
projektowanej.



Zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt 1 lit. a Prawa budowlanego przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe organ administracji
architektoniczno-budowlanej sprawdza zgodnos¢ projektu
zagospodarowania terenu lub dziatki oraz projektu architektoniczno-
budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Teren planowanej inwestycji potozony jest na obszarze Srédmiedcia
Szczecina, ktory jest ujety w gminnej ewidencji zabytkéw. Zgodnie z
art. 39 ust. 3 Prawa budowlanego w stosunku do obiektow
budowlanych oraz obszaréw niewpisanych do rejestru zabytkéw, a
ujetych w gminnej ewidencji zabytkdéw, pozwolenie na budowe (...)
obiektu budowlanego wydaje organ administracji architektoniczno-
budowlanej w uzgodnieniu z (wtasciwym) konserwatorem zabytkow,
w tym przypadku z Miejskim Konserwatorem Zabytkdw. Spetnienie
warunku ,wpisywania sie w typ zabudowy historycznej” ocenia
organ administracji budowlanej (WUIAB) w toku wydawania
pozwolenia na budowe oraz organ ochrony zabytkdw uzgadniajacy
projekt — kazdy w zakresie swojej kompetencji.

. Czy bedzie wymagane przeprowadzenie badan
archeologicznych, a jezeli tak to jak gteboko (do calca)? (w
opisie MPZP jest mowa o terenie W III).

Ad.3. Wiasciwym do okreslenia sposobu oraz zakresu realizacji
badan archeologicznych jest Zachodniopomorski Wojewddzki
Konserwator Zabytkéw w Szczecinie. Zgodnie z art. 31 ust. 2
ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkdéw i opiece nad
zabytkami (Dz.U. z 2020 r. poz. 282 - t.j. ze zm.) zakres i rodzaj
niezbednych badan archeologicznych (..) ustala wojewoddzki
konserwator zabytkdw w drodze decyzji, wylacznie w takim
zakresie, w jakim roboty budowlane albo roboty ziemne lub zmiana
charakteru dotychczasowej dziatalnosci na terenie, na ktérym
znajdujq sie zabytki archeologiczne, zniszczg lub uszkodzg zabytek
archeologiczny.

Jednoczesnie nalezy wskazac¢, ze po analizie zatgcznika graficznego
do obowigzujacego miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego obszar objety strefg ochrony  stanowisk
archeologicznych nie dotyczy bezposrednio terenu planowanej
inwestycji — przebiega na potudnie od osi ul. Langiewicza.

. Jaki jest status prawny aktualnego zagospodarowania
whnetrza kwartatu w ramach rozpatrywanego



przedsiewziecia, w szczegdlnosci miejsc postojowych i
ewentualnych garazy?

Ad 4. Jest to zagospodarowanie tymczasowe przeznaczone do
likwidacji przy przystgpieniu do zagospodarowania docelowego -
zgodnego z planem. Funkcjonuje na zasadzie zawartych z Gming
umow najmu, dzierzawy Ilub uzyczenia. Umowy te przewidujq
mozliwos¢ ich wypowiedzenia przez Gmine.

. Czy miasto przewiduje renowacje catego wnetrza kwartatu w
zakresie zagospodarowania (w szczegolnosci § 3, pkt 8, ppkt.
12.2.c, e) oraz poprawe estetyki wewnetrznych elewacji
kwartatu?

Ad 5. Na dzien dzisiejszy nie sg przewidziane dziatania zwigzane z
renowacjq catego kwartatu. Poprawa estetyki wewnetrznych elewacji
nie jest zalezna od miasta, gdyz funkcjonujg tam wspdlnoty
mieszkaniowe, do ktérych nalezy podjecie decyzji o poprawie
estetyki lub termomodernizacji elewaciji.

. Jaka bedzie przewidziana ekwiwalentna rekompensata (§ 4,
pkt 1, ppkt 2)6.3) za uszczuplenie zasobu zieleni
wartosciowego drzewostanu (w rozumieniu planu - §2 pkt
41) spowodowane zabudowa kubaturowa?

Ad.6. Zapisy planu zmiany S.17 zobowigzujg w przypadku
uszczuplenia zasobu zieleni (w rozumieniu planu) spowodowanego
zabudowq kubaturowg - adekwatnej do zaprojektowanego obiektu
ekwiwalentnej rekompensaty zasobu zieleni (w rozumieniu planu) -
tj.: zastgpienie zlikwidowanego na danym terenie zasobu zieleni, w
rozumieniu planu, innym zasobem, (niekoniecznie zawierajacym te
same elementy i zajmujacym te sama powierzchnie), ktorego
sposéb oddziatywania na s$rodowisko i cztowieka bedzie podobny.
Przy wartos$ciowaniu zasobow zieleni pomocne mogg byc tabele
optat za usuwanie drzew i krzewow (§ 2 pkt 7), co zostanie
zweryfikowane przez WUIAB - w porozumieniu z WOS na etapie
postepowania o pozwolenie na budowe.

. Czy a jezeli tak to jaki bedzie wymagany wspotczynnik miejsc
postojowych? Czy pozostanie to w gestii Partnera
Prywatnego?

Ad. 7. Zmiana S.17 nie okresla wskaznikdw do obliczania liczby
miejsc postojowych przy realizacji kazdego nowego obiektu
budowlanego. Decyduje w tej kwestii projektant (autor projektu



budowlanego) - osoba uprawiona w rozumieniu Prawa budowlanego,
projektujgc zgodnie z m.p.z.p, obowigzujacymi przepisami, w tym
zwilaszcza uwzgledniajac § 18 rozporzgdzenia w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada budynki i ich usytuowanie.

8. Czy a jezeli tak to jaki bedzie wymagany wspoiczynnik
intensywnosci zabudowy?

Ad. 8. Zapisy planu miejscowego (zmiana S.17) nie okreslajg
wspotczynnik intensywnosci zabudowy. Intensywnos¢ zabudowy
bedzie musiata spetnia¢ wymogi warunkdédw technicznych, jakim
powinny odpowiada budynki i ich usytuowanie.

9. Czy a jezeli tak to jaki bedzie wymagany wspoétczynnik
powierzchni biologicznie czynnej?

Ad. 9. Zmiana S.17 nie okresla wspdiczynnika powierzchni
biologicznie czynnej. Projektant projektujgc winien uwzgledni¢ § 39
rozporzadzenia w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada budynki i ich usytuowanie.

10. Czy nowoprojektowana zabudowa uwzgledniajaca
zagadnienie nastonecznienia istniejagcych lokali bedzie
spetniata wymogi zabudowy obrzeznej w rozumieniu planu?

Ad. 10. Wg ustalen szczegoétowych zmiany S.17 - obowigzuje nowa
zabudowa obrzezna przy ul. kokietka 15 - w rozumieniu planu -
zabudowa ciggta wzdtuz przestrzeni publicznej ulicy, przylegajgca
bezposrednio do budynku przy al. Piastow 51 ( § 11 ust. 8 ppkt 8.1
lit. c).

11. Jaka jest struktura lokali w istniejacej zabudowie (ilu
pokojowe mieszkania) dla zaznaczonych na ponizszym
rysunku okien (po lewej caly pion)? Wstepna analiza
pokazuje, ze nowoprojektowany budynek, ktory musi
uwzglednia¢ dla wskazanych lokali wymagane w zabudowie
srodmiejskiej nastonecznienie, mocno ograniczy mozliwosci
zabudowy pierzei.
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Ad 11. Analiza nastoneczniania zostanie na tym etapie postepowania
przeprowadzona przez partnera publicznego. Czesc¢ lokali z zaznaczonymi
w pytaniu oknami jest mieszkaniami prywatnymi i na dzien dzisiejszy
miasto nie posiada zgody ich wiascicieli na przekazanie rzutéw
poszczegllnych mieszkan, czy tez innych danych do informacji oséb
trzecich.

Majac na uwadze okres czasu niezbedny do przygotowania przedsiewziecia
oraz przeprowadzenia postepowania, ktorego przedmiotem bedzie wybdr
partnera prywatnego, Promotor zastrzega, ze stanowisko przedstawione
w udzielonych odpowiedziach moze ulec modyfikacji wynikajgacej choéby
ze zmieniajacych sie regulacji prawnych.



