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Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 ust.]1 w zwigzku z art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 2 ca2003r.0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity, Dz. U. z 2020 r., poz./293), §1 — 9
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1588), §2 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.
U. 2003, Nr 164, poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity, Dz. U. z 2020 r., poz. 256. KPA)

po rozpatrzeniu wniosku reprezentowanego przez
pelnomocnika Pana '

z dnia 14.11.2017 1.

odmawiasie ustalenia warunkéw zabudowy

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czg¢$cia
uslugowsg z garazem podziemnym oraz miejscami postojowymi w parterze z wewnetrznymi
instalacjami wody, kanalizacji sanitarnej, elektrycznej, c.o., c.w.u., wentylacji mechanicznej na
dziatkach nr 72/1, 73/1, 71/9, 80/26 obr. 31 Podgdérze, oraz budowa dwoch zjazdéw z nr 279/15
obr. 31 Podgorze oraz przebudowsg sieci wodnej na dzialkach nr 80/26, 279/25 i 182/42 obr. 31
Podgorze w rejonie ulic Rostworowskiego i Kobierzynskiej w Krakowie”.

Zalaczniki:

Nr 1 — czes¢ tekstowa wynikow analizy urbanistyczno-architektonicznej

Nr 2 — cze$¢ graficzna wynikow analizy urbanistyczno-architektonicznej, sporzadzona na mapie, o
ktorej mowa w art. 52 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w oparciu
o oryginalng kopie¢ mapy przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (w
aktach sprawy) stanowia integralng czgs¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 14.11.2017 r. do Wydziatu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa
wplynat wniosek Pana Dawida Murzyna reprezentowanego przez pelnomocnika Pana
, 0 ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji pn.: ,Budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z czeécia ushugowa z garazem podziemnym oraz miejscami postojowymi w parterze
z wewnetrznymi instalacjami wody, kanalizacji sanitarnej, elektrycznej, c.0., c.w.u., wentylacji
mechanicznej na dziatkach nr 72/1, 73/1, 71/9, 80/26 obr. 31 Podgodrze, oraz budowa dwdch zjazdow z
nr 279/15 obr. 31 Podgorze oraz przebudows sieci wodnej na dziatkach nr 80/26, 279/25 i 182/42 obr.
31 Podgoérze w rejonie ulic Rostworowskiego i Kobierzynskiej w Krakowie”.
W toku postepowania Prezydent Miasta Krakowa postanowieniem z dnia 08.03.2018 r. zawiesit
przedmiotowe postgpowanie administracyjne na wniosek pelnomocnika wnioskodawcy Pana
. Postanowieniem Prezydent Miasta Krakowa z dnia 04.04.2018 r. podj¢to zawieszone
postepowanie.

W dniu 25.03.2019 r. wydana zostala decyzja Prezydenta Miasta Krakowa Nr AU-
2/6730.2/346/2019 odmawiajgca ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji jw. uchylona decyzja
Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego z dnia 15.07.2019 r. Nr SKO.ZP/415/333/2019. W swoim
rozstrzygnigciu SKO wskazalo ,,(...) Orzekajgce w niniejszym skladzie Kolegium nie podziela
stanowiska wyrazonego w tresci uzasadnienia decyzji organu I instancji, co do wystarczajgcego
uzasadnienia braku mozliwosci wyznaczenia linii zabudowy dla planowanej inwestycji, jak réwniez
braku mozliwosci ustalenia warunkéw zabudowy dla planowanego zamierzania inwestycyjnego.
Kolegium zwraca uwage na stanowisko WSA w Krakowie wyrazone w wyroku z dnia 23.11.2009 r.
sygn.. akt I SA/Kr 1359/09, gdzie Sqd wyjasnil, iz brak jest podstaw, by przyjgé, iz inna linia



zabudowy, o ktorej mowa w § 4 ust. 4 rozporzqdzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalenia
wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), musi nawigzywaé bgd? do linii
zabudowy dzialek po tej samej stronie, bgdz stanowié¢ odwzorowanie linii zabudowy dzialek lezgcych
po przeciwnej stronie drogi. Niemozno$¢ wyznaczenia obowigzujgcej linii zabudowy moze wynikaé
Jjedynie z istotnych przyczyn i zawsze musi by¢ szczegotowo i logicznie uzasadniona tak w decyzji
organu administracji, jak i w analizie urbanistyczno-architektonicznej.(...) W odniesieniu do
parametru powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki/terenu wskazuje sie, iz w
obszarze analizowanym istniejq dzialki charakteryzujgce sie takim parametrem jak wnioskowany, co
zostalo wskazane w tabelarycznym zestawieniu tego wskaznika, sporzqdzonym do analizy (k. nr 142).
Organ dokonujgc rozwazan w zakresie ustalenia tego parametru nie moze pomijaé faktu ich
wystgpowania, a raczej rozwazyé, czy w kontekscie zabudowy sgsiedniej wnioskowany wskaznik moze
zosta¢ ustalony. Stwierdzenie Organu I instancji, iz wskaznik ten znacznie odbiega od wskaznikow
charakteryzujgcych zabudowe sgsiednig, nie moze wykluczaé mozliwosci uzasadnienia dla jego
ustalenia. W odniesieniu do rozpoznawanej racje ma wigc Odwolujgcy, ze w sprawie naruszono
przepisy art. 7, art. 77 k.p.a. w kontekscie podnoszonych w odwolaniu zarzutéw oraz przedstawionych
w uzasadnieniu niniejszej decyzji wywodow. W pomownie prowadzomym postgpowaniu
administracyjnym Organ 1 instancji winien wigc ustosunkowaé sig do mozliwosci ustalenia warunkow
zabudowy dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego objetego zamierzeniem inwestycyjnym,
poprzez szczegolowe rozwazenie mozliwosci ustalenia parametru linii zabudowy w oparciu o § 4 ust. 4
rozporzgdzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie ustalenia wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Dopiero wszechstronne rozwazenie materialu dowodowego w kontekscie
mozliwosci ustalenia parametru linii zabudowy na zasadzie odstgpstwa, pozwoli na poczynienie
dalszych rozwazan co do ustalenia pozostalych parametréw(...).W toku ponownego rozpatrywania
sprawy ponownie przeprowadzono analizg warunkéw i zasad zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrgbnych oraz stanu faktycznego i prawnego terenu, na ktérym
przewiduje sig¢ realizacj¢ inwestycji. Ponadto tut. Organ ustalit aktualny krag stron postepowania

Teren okre$lony we wniosku nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, wobec czego przeprowadzono postgpowanie na zasadach i w trybie przewidzianym
w art. 59 i nast. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwiazku z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w toku prowadzonego postgpowania uzyskano:
1. Opini¢ Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu z dnia 06.08.2018 r. znak:
ITW.460.1.379.2018 w odniesieniu do obszardéw przyleglych do pasa drogowego
ponadto uzyskano nastgpujace opinie:
1. Opinie Wydziatu Gospodarki Komunalnej UMK z dnia 08.12.2017 1.
2. Opinig Wydzialu Ksztattowania Srodowiska UMK z dnia 21.12.2017 r.. znak: AU-02-
6.6730.2.1466.2017.WMA w zakresie ochrony srodowiska
3. Protokét nr 39 z dnia 25.10.2018 r. i or 42 z dnia 16.11.2018 r. i nr 45 z dnia 7.12.2018 r.

Zespotu Urbanistycznego powolanego zarzgdzeniem Prezydenta Miasta Krakowa or
3645/2014 z dnia 16.12.2014r.

Po przeanalizowaniu stanu faktycznego i prawnego sprawy, organ stwierdzil, co nastepuje:

Po przeanalizowaniu stanu faktycznego i prawnego sprawy, organ stwierdzil co nastepuje :

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spehienia nastepujacych
warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2) teren ma dostgp do drogi publicznej, przez ktoéry rozumie si¢ bezposredni dostep do tej drogi albo
dostgp do niej przez droge wewnetrzna lub przez ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci
drogowej (por. art.2 pkt 14 cytowanej ustawy),
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3) istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne lub jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planow,
ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 1999, Nr 15, poz. 139 ze zmian.),

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

W svtuacii edy nie jest spehmiony ktérvkolwiek z wymienionych wyze] wymogdw, ustalenie
warunkow zabudowy jest niemozliwe.

W zwigzku z powyzszym na podstawie przepisow Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1588) sporzadzono analize urbanistyczno — architektoniczng obszaru
wyznaczonego zgodnie z § 3 ust. 2 powolanego rozporzadzenia w odleglosci nie mniejszej niz
trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki (nie mniej niz 50 metrow). Analiza cech zabudowy i
zagospodarowania terenu ma na celu dokonanie charakterystyki faktycznego zagospodarowania i
zabudowy obszaru analizowanego i wskazania terenu, z ktérym projektowana inwestycja bedzie miata
powigzanie funkcjonalne i przestrzenne oraz ktdére cechy architektoniczno- urbanistyczne winna
kontynuowaé¢. W celu zapewnienia tadu przestrzennego nalezy dostosowaé nowa zabudowe do cech
istniejacej zabudowy, ze szczegblnym uwzglednieniem zabudowy zrealizowanej na dziatkach
sasiednich. Dziatka sasiednia to nieruchomo$¢ lub jej czgsé potozona w okolicy tworzacej pewna
urbanistyczna calosc.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, Ze teren objety wnioskiem potozony jest w
rejonie  pdlnocno-zachodniego naroznika skrzyzowania ulic Kobierzynskiej i ciggu ulic
Rostworowskiego - Ruczaj. Dominacje przestrzenna obszaru stanowia szerokie ciagi komunikacyjne
ww. ulic, obudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi (pozostatos¢ dawnej zabudowy
wiejskiej Kobierzyna), ktére ulegly przybudowie i nadbudowanie oraz budynkami wielorodzinnymi
(bloki osiedla Ruczaj z lat siedemdziesiatych). Ulice te, to jedne z gléwnych tras komunikacyjnych
tego rejonu o duzym natezeniu ruchu, zwigzanym z silnym rozwojem struktury mieszkaniowej w tym
rejonie miasta. Ulice Rostworowskiego i Ruczaj stanowia fragment realizowanej obecnie Trasy
Lagiewnickiej. To jedna z trzech arterii, ktore wraz z trasami Pychowickg i Zwierzynieckg maja
domknaé¢ III obwodnice Krakowa. Trasy Pychowicka i Zwierzyniecka majg by¢ budowane poznie;j.
Teren objety wnioskiem pod budowg inwestycji kubaturowej (dziatki nr 72/1, 73/1, 71/9, 80/26 obr.
31 Podgdrze) bezposrednio graniczy z realizowana obecnie inwestycjg drogowa.

Teren dziatek nr 72/1, 73/1, 71/9, 80/26 obr. 31 Podgérze jest plaski, niezabudowany,
zagospodarowany — stanowi fragment urzadzonego skweru miejskiego. W potudniowej oraz centralne;j
czedci terenu planowanej inwestycji rosna drzewa i krzewy ozdobne (topole, wierzby, glogi, bez
czamny, jesiony). Wiekszo$¢ z nich jest w ztym stanie fitosanitarnym (korony przerzedzone, z duza
iloscig posuszu). W péinocnej czesei terenu planowanej inwestycji rosng liczne jesiony, wymagajgce
ochrony. Przedmiotowy teren potozony jest na terenie uwidocznionych w Studium: obszaru wymiany
powietrza oraz krajowego wezla (K 16) sieci ECONET-PL, bedacego elementem Krajowej Sieci
Ekologicznej ECONET-PL, ktoéra wchodzi w sklad sieci europejskiej EECONET (European
ECOlogical NETwork), majacej na celu zintegrowanie obszaréw podlegajacych ochronie i utworzenie
spdjnego systemu ochrony w poszczegélnych krajach europejskich. Z ww. uwarunkowan wynika
konieczno$¢ ochrony i utrzymania wysokich standardéw przyrodniczych tego terenu, w oparciu o art.
3 pkt 13, art. 101, art. 127 ust. 1 oraz ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
$rodowiska (Dz. U z 2018 poz. 799), ktore wprowadzajac zasadg¢ racjonalnego ksztaltowania i
gospodarowania zasobami $rodowiska, wskazuja konieczno$¢ tworzenia warunkow optymalnego
spelniania przez zwierzeta i roslinno$¢ funkeji biologicznej w $rodowisku, zachowania walorow
krajobrazowych oraz ograniczenia likwidacji terendw zieleni. Zgodnie z ustaleniami Studium
Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa teren inwestycji
zlokalizowany jest w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o symbolu MW, na obszarze
gléwnych ciggéw zielonych alei.

Planowana inwestycja obejmuje realizacje siedmiokondygnacyjnego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem podziemnym, czeScia ustugowa i miejscami postojowymi w parterze
budynku na dziatkach nr 72/1, 73/1, 71/9, 80/26 obr. 31 Podgdrze potozonych w pétnocno-zachodnim



narozniku skrzyzowania ulic Rostworowskiego i Ruczaj, dwoch zjazdéw z dziatki nr 279/15 obr. jw. i
niezbednej infrastruktury techniczne;j.

Analiza urbanistyczno-architektoniczna obszaru wokot terenu objetego wnioskiem wykazata,
ze po stronie planowanej inwestycji, tj. po potudniowo-zachodniej stronie ciggu ulic Rostworowskiego
- Ruczaj, linia rozgraniczajaca rezerwg jw. pokrywa si¢ z granicami dzialek drogowych nr 182/42 i
201/3. Parterowy pawilon stacji benzynowej nr 33, najbardziej zblizony obiekt kubaturowy do ww.
dziatek, wyznacza lini¢ zabudowy w odleglosci ok. 15 m od granicy dz. 201/3. Budynki wyzsze
wyznaczajg linie zabudowy w odlegtosci min. 19,5 m od granicy dziatki nr 182/42 (budynek nr 96 na
dz. nr 793). Po pémocno-zachodniej stronie ulicy Kobierzynskiej najblizej ulicy zlokalizowana jest
zabudowa jednorodzinna, dwukondygnacyjny budynek nr 87 na dz. nr 197 znajduje si¢ w odlegloéci
ok. 5,5 m od granicy dziatki drogowej nr 1/7 obr. 33 Podgdérze. Natomiast zabudowa
kilkukondygnacyjna zlokalizowana jest nie blizej niz 24,5 m (budynki nr 39 na dz, 222/3 i nr 93 na dz.
222/6) od poinocno-zachodniej granicy tej dziatki drogowej. Linie zabudowy wyznaczone przez
istniejace budynki kilkukondygnacyjne ograniczajaca teren inwestycji kubaturowej do ok. 350 m?.
Powyzsze uniemozliwia lokalizacj¢ budynku o parametrach wskazanych we wniosku. Okoto 83%
terenu dziatek nr 72/1, 73/1, 71/9, 80/26 obr. 31 Podgérze znajduje sie poza liniami istniejacej
zabudowy kilkukondygnacyjnej od ulic Rostworowskiego i Ruczaj. Brak wiec w obszarze
analizowanym dzialki sasiedniej, ktérej zabudowa moglaby stanowi¢ podstawe do wyznaczenia linii
zabudowy na terenie objetym wnioskiem pod budowe inwestycji kubaturowej. W przedmiotowe;j
sprawie konieczne byloby wykreowanie nowej linii zabudowy w oderwaniu od zabudowy istniejace;j.
Uprawnienie do takiego ksztaltowania fadu przestrzennego (w oderwaniu od zabudowy na dziatkach
sasiednich) nie przystuguje organowi wiasciwemu w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy. Decyzja
o warunkach zabudowy wydawana jest na podstawie zasady dobrego sasiedztwa, dajacego gwarancje
stworzenia spdjnego urbanistyczno — architektonicznego uktadu pomigdzy istniejaca - sasiednia
zabudowa 1 zabudowa projektowang (przez nawigzanie do sasiedniej zabudowy). Warunki
istniejacego tadu przestrzennego uniemozliwiaja lokalizacje zabudowy wielorodzinnej przed linig
istniejacej zabudowy. Wniosek przewiduje wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatek nr 72/1, 73/1, 71/9, 80/26 o wartosci ok. 42%. Wartosé ta znacznie odbiega od
wskaznikéw charakteryzujacych zabudowg sasiednia. Reasumujac, w obszarze analizowanym brak
Jest dzialki sasiedniej, ktérej zabudowa moglyby stanowi¢ podstawe do kontynuacji dla zabudowy
nieruchomosci ztozonej z dziatek nr 72/1, 73/1, 71/9, 80/26 obr. 31 Podgorze.

Dopuszczenie zabudowy w miejscu wskazanym we wniosku bedzie rownoznaczne z
wprowadzeniem w zastany uktad przestrzenny nowej linii zabudowy, linii nie stanowigcej kontynuacji
zadnej linii istniejgcej zabudowy w obszarze analizowanym, bedzie wigc sprzeczne z art. 61 ust. 1 pkt
1 obowiazujacej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra w sytuacji braku
planu dopuszcza niewielkg ingerencj¢ w zakres istniejacego tadu przestrzennego. Regula ta wyklucza
takie dziatania kreacyjne, ktére nie stanowig kontynuacji zastanych wartosci. Ustawodawca dopuszcza
Jjedynie uzupehianie i kontynuacje zabudowy w zakresie parametrow i uktadow urbanistycznych. Tak
wigec, ze wzgledu na zachowanie ladu przestrzennego i utrzymanie dotychczasowego ukladu
urbanistycznego nie jest mozliwe dopuszczenie zabudowy na wnioskowanym terenie.

Przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy uzaleznia zmian¢ w zagospodarowaniu terenu od
dostosowania si¢ do okreslonych cech zagospodarowania terenu sasiedniego. Celem zasady ,,dobrego
sasiedztwa” jest zagwarantowanie fadu przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1 ww. ustawy, czyli
takiego uksztaltowania przestrzeni, ktore tworzy harmonijna calo$¢ oraz uwzglednia wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne. Daje to gwarancje stworzenia spdjnego urbanistyczno — architektonicznego ukladu
pomigdzy istniejaca - sasiednia zabudowa i zabudowg projektowang (przez nawigzanie do sasiedniej
zabudowy).

Realizacja zabudowy o parametrach i w miejscu wskazanym we wniosku bedzie stala w
sprzecznosci z zasadg zachowania fadu przestrzennego, ktéra jest fundamentalna z punktu widzenia
zasady tzw. dobrego sasiedztwa. Zasada ta uzaleznia zmiang w zagospodarowaniu terenu od
dostosowania si¢ do okreslonych cech zagospodarowania terenu sasiedniego. Jej celem jest
zagwarantowanie fadu przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, czyli takiego uksztaltowania przestrzeni, ktory tworzy harmonijna
calos¢ oraz uwzglednia wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoleczne,
$rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Na gruncie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie warunkow zabudowy w formie decyzji o warunkach
zabudowy jest wyjatkiem od zasady okreslania przeznaczenia terendw w miejscowych planach
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zagospodarowania przestrzennego. Zatem z uwagi na wyjatkowy charakter decyzji o warunkach
zabudowy, mozliwo$¢ jej wydania jest ograniczona do przypadkéw, gdy inwestycja stanowi
kontynuacje zastanego ukfadu urbanistycznego. Brzmienie art. 61 ust. 1 ww. ustawy wyklucza takie
dzialania kreacyine, ktére nie stanowia kontynuacji zastanych wartosci, co ma zapewnic¢ ochrone fadu
przestrzennego w sytuacji braku planu miejscowego.

Ustalenie warunkéw zabudowy w formie decyzji o warunkach zabudowy jest wyjatkiem od
zasady okre$lania przeznaczenia terendw w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Zatem z uwagi na wyjatkowy charakter decyzji o warunkach zabudowy, mozliwo$¢ jej wydania jest
ograniczona do przypadkéw, gdy inwestycja stanowi kontynuacj¢ zastanego uktadu urbanistycznego.

Wnioskowana inwestycja pozostaje w sprzecznosci z zasada kontynuacji dotychczasowego
sposobu zagospodarowania terenu okreslong w art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy. Kontynuacja taka
wystepuje jezeli obiektywna ocena stanu zagospodarowania w obszarze analizowanym pozwala na
ustalenie wszystkich wymaganych wskaznikow. W przedmiotowe] sprawie takiej mozliwosci nie ma
zaréwno w zakresie linii zabudowy, jak i wskaznikéw wykorzystania terenu.

Kierujgc si¢ zapisem art. 61. ust.l. pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz kierujac si¢ zasadami ksztattowania
fadu przestrzennego w tym urbanistyki i architektury jako gtéwna zasada obowiazujaca w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (wymieniong w art. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym) nalezy stwierdzi¢, iz przedmiotowe zamierzenie nie speiia w/w
zapisow i zasad.

W s$wietle powyzszych ustalen stwierdzono zatem, ze w przedmiotowej sprawie nie zostaly
spetnione tgcznie przestanki wydania decyzji o warunkach zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1
pkt 1+5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zachodzi sprzecznos$¢
planowanej inwestycji z przepisem art. 1 ust. 2 w/w ustawy — zatem brak jest mozliwosci ustalenia
warunkow zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Projekt decyzji przygotowata Maria Stanko-Wtodarczyk uprawniona do sporzadzenia projektu
decyzji zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Lista oséb uprawnionych do sporzadzania projektéw decyzji zgodnie z art. 60 ust. 4
ustawy jw. opublikowana jest w Biuletynie Informacji Publicznej UMK na stronie dotyczacej
Wydziatu Architektury i Urbanistyki.

W toku ponownego rozpatrywania sprawy strony nie wniosly uwag i zastrzezen do
planowanej inwestycji
Majac powyzsze na wzgledzie, rozstrzygnieto jak w sentencji

Od decyzji niniejszej stronom stuzy prawo odwolamia do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
Krakowie, ul. Lea 10, za posrednictwem organu wydajacego decyzje tj.: Prezydenta Miasta Krakowa,
na adres: Wydzial Architektury i Urbanistyki Urz¢du Miasta Krakowa, ul. Mogilska 41, 31-545 Krakéw w
terminie 14 dni od daty doreczenia niniejszej decyzji. ,,Oznaczenie stron postgpowania w niniejszej decyzji jest
niezbedne dla spelnienia obowiazku wynikajacego z art. 107 § 1 Kpa stanowigc dopuszczalne przetwarzanie
danych osobowych zgodnie z art. 6 ust. 1 lit. ¢ Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679
z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony osob fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych
i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogolne rozporzadzenie
o ochronie danych) (Dz. Urz. UE L 119 z 4 maja 2016 1., str. 1)”

W odwolaniu od decyzji strony moga ztozyé wniosek o przeprowadzenie przez organ Il instancji
postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. W trakcie biegu terminu do
wniesienia odwotlania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania, skladajac stosowne oéwiadczenie
organowi, ktory decyzje wydal, nie péZniej niz w terminie 14 dni od dnia dorgczenia decyzji. Zrzeczenie sig
prawa do wniesienia odwolania przed dorgczeniem niniejszej decyzji jest nieskuteczne. Z dniem dorgczenia
organowi administracji publicznej oéwiadczenia o zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia
ze stron postepowania, decyzja staje sie¢ ostateczna 1 prawomocna.
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ZALACZNIK NR 1 )
do decyzji Nr AU-2/6730.2/ 345 12020

z dnia e
B % -12-1 g
CZESC TEKSTOWA WYNIKOW
ANALIZY URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ

dla zamierzenia pn.: ,,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z cz¢Scig uslugows z
garazem podziemnym oraz miejscami postojowymi z parterze, z wewnetrznymi instalacjami
wody, kanalizacji sanitarnej, elektrycznej, c.o., c.w.u., wentylacji mechanicznej na dzialkach nr
72/1, 73/1, 71/9, 80/26 obr. 31 Podgorze oraz budowa dwéch zjazdéw z dzialki nr 279/15 obr. 31
Podgérze oraz przebudowa sieci wodociagowej na dziatkach nr 80/26, 279/15 i 182/42 obr. 31
Podgérze w rejonie ulic Rostworowskiego i Kobierzynskiej w Krakowie”.

Zgodnie z § 3 Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagar
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z dnia 26 sierpnia 2003r (Dz. Ustaw Nr 164 poz. 1588) - w celu
ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu wiasciwy organ wyznacza wokoét
dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkow zabudowy, obszar analizowany
i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 - 5 ustawy.

Obowiazki organu w zakresie sporzadzania analizy urbanistyczno-architektonicznej w Wydziale
Architektury i Urbanistyki UMK realizowane sa wspélnie przez odpowiednich pracownikow tego
Wydziatlu oraz Czlonkéw Zespotu Urbanistyczno-Architektonicznego (powotanego Zarzadzeniem
Prezydenta Miasta Krakowa Nr 3645/2014 z dnia 16.12.2014 r., zmienionym nastgpnie Zarzadzeniem
Nr 2330/2015 z dnia 31.08.2015 r. o zmianie zarzadzenia Nr 3645/2014 z dnia 16.12.2014 r.
w sprawie powotania Zespotu Urbanistycznego, zmienionym Zarzadzeniem Prezydenta Miasta
Krakowa Nr 336/2019 z dnia 15.02.2019 r. w sprawie powotfania Zespohu Urbanistyczno-
Architektonicznego). Cztonkami Zespotu sa osoby spetniajace warunki, o ktérych mowa w art. 50 ust.
4 i 60 ust. 4 ustawy, a wiec osoby posiadajace wiadomosci specjalne z dziedziny architektury
i urbanistyki, szeroka wiedze, przygotowanie merytoryczne i doswiadczenie, ktore bez watpienia
winny byé uwzgledniane przy sporzadzaniu analizy urbanistyczno-architektonicznej w zakresie oceny
wplywu projektowanego zamierzenia na ksztaftowanie, badZz zaburzenie tadu przestrzennego.
Jednoczesnie sg to osoby bedace pracownikami organu.

Do zakresu dziatan Zespotu Urbanistycznego, w mysl ww. Zarzadzenia, nalezy akceptacja lub
formutowanie zalecen i uwag do opracowywanych w Wydziale Architektury i Urbanistyki analiz
urbanistyczno-architektonicznych. Zespét Urbanistyczny w ramach sporzadzanej analizy, formutuje
wskazania majace wplyw na jej wynik. Nie jest natomiast ,,cialem” ani ,,organem” sporzadzajacym
projekt decyzji ani wydajacym decyzje w sprawie, te bowiem uprawnienia posiadajg osoby, o ktérych
mowa w art. 50 ust. 4 i 60 ust. 4 oraz organy, o ktérych mowaw 51 ust. 1160 ust. 113 ustawy.
Potrzeba dzialania Zespohu Urbanistyczno-Architektonicznego nie zostata wprawdzie zapisana
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niemniej jednak mozliwos¢ powotania
takiego Zespotu wynika z kompetencji Prezydenta, o ktorych mowa w art. 33 ustawy o samorzadzie
gminnym, stanowigcych podstawe prawna ww. Zarzadzenia. Kwestia wewngtrznej organizacji pracy
aparatu pomocniczego (Urzgdu Miasta Krakowa) organu administracji publicznej, stanowi jego
wylaczna kompetencje, ktory celem zagwarantowania efektywnej organizacji pracy moze ja dowolnie
organizowaé i powotywa¢ dorazne zespoly zadaniowe jak i takie, ktore realizuja okreslone
dhugotrwate zadania. Potrzeba zagwarantowania wysokiego poziomu merytorycznego wydawanych
przez organ administracji publicznej decyzji z =zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego, ktéry w my$l art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ma
obowigzek w tym zakresie uwzglednia¢ lad przestrzenny, w tym wymagania urbanistyki
i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, a takze wymagania ochrony débr kultury
wspblczesnej, stata u podstaw powolania Zespolu Urbanistyczno-Architektonicznego.

Z uwagi na okreslony w ww. Zarzadzeniu kompetencje, Zesp6t Urbanistyczno-Architektonicznego
w sposdb czynny uczestniczy w opracowywaniu analiz urbanistyczno-architektonicznych w sprawach
dotyczacych ustalania warunkéw zabudowy oraz ustalania lokalizacji inwestycji celu publicznego
i jest integralna czescia aparatu pomocniczego organu wiasciwego w sprawie ustalania warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu.
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Na posiedzeniu w dniu 07.10.2019 r. w nawiazaniu do cech zabudowy i zagospodarowania
analizowanego obszaru, Zesp6t Urbanistyczny przeanalizowal mozliwosci zagospodarowania terenu
objetego wnioskiem (wiasciwe zataczniki do protokotéw z posiedzen Zespohu Urbanistycznego
zostaty wiaczone do akt sprawy).

Zgodnie z Art. 61, ust. 1, pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie
decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spetienia nastepujacych
warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dost¢pna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaZnikow zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu z uwzglednieniem ust. 5, jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 Ustawy, o ktérej mowa w art.88, ust.1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1588) sporzadzono
analize urbanistyczno — architektoniczna obszaru.

e W celu przeanalizowania mozliwosci zabudowy 1 zagospodarowania terenu
nieruchomosci zlozonej z dziatek nr 72/1, 73/1, 71/9, 80/26 obr. 31 Podgérze przy ul.
Rostworowskiego w Krakowie oraz budowy infrastruktury technicznej i zjazdéw réwniez na
dziatkach nr 279/15 i 182/42 obr. jw. wyznaczono obszar analizowany, ktdrego granice
zostaly zaznaczone w czesci graficznej, stanowigcej zalacznik do niniejszego opracowania.
Obszar ten wyznaczono zgodnie z § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
terenu (Dz. U. nr 164 poz. 1588), w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokosé
frontu dziatki objgtej wnioskiem i nie mniejszej niz 50 m. Teren planowanej inwestycji
kubaturowej graniczy z dwoma drogami publicznymi, niemniej jednak (zgodnie z opinia
ZIKiT) wjazd na teren inwestycji jest mozliwy wylacznie od ul. Rostworowskiego poprzez
projektowana droge wewnetrzng na dz. nr 279/12, 279/14, 279/15 obr. 31 Podgérze. Zatem
szerokos¢ frontu terenu objgtego wnioskiem wynosi ok. 105 m (taka jest szeroko$¢ terenu
objetego wnioskiem pod strony dziatki nr 279/15, z ktorej planowany jest giéwny wjazd i
wejscie na teren). W konsekwencji w przedmiotowe] sprawie obszar ten wyznaczono w
odlegtosci 315 m (trzykrotnos¢ szerokosci frontu terenu objetego wnioskiem) od granic terenu
objetego wnioskiem pod budowe inwestycji kubaturowe;.

Rozporzadzenie nie ustala maksymalnych granic obszaru analizowanego. Nie oznacza to
Jjednak swobody dzialania organu rozumianej jako mozliwos¢ dowoelnego przyjecia do analizy
obszaru wigkszego niz okreslony w § 3 rozporzadzenia. Jak zauwazyt WSA w Gdansku, sygn.
akt: I SA/Gd 848/07 z 02.07.2008 r. , (..)Wyznaczajgc odpowiednio duzy obszar
analizowany w wigkszosci przypadkéw zawsze mozina doszukaé sig na nim funkcji
odpowiadajqcej planowanemu przez inwestora zamierzeniu. Wynik sprawy o ustalenie
warunkow zabudowy bylby zatem uzalezniony wylgcznie od sposobu wyznaczenia w danej
sprawie obszaru analizowanego. Dowolne wyznaczanie maksymalnych gramic obszaru
analizowanego miafoby rowniez pewien wplhyw na ustalanie poszczegélnych cech zabudowy i
zagospodarowania terenu. Odpowiednio bowiem wyznaczajge obszar analizowany mozna by
zwiekszac, bgdz zmniejszac np. Sredni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki lub terenu objetego wnioskiem(...)".

Zdaniem Kolegium, wyrazonym w decyzji znak: SKO.ZP/415/1303/2011 z dnia 28.02.2012 1.
. (... Jorgan wyznaczajgc obszar analizowany w gramicach wigkszych niz dopuszcza to
rozporzgdzenie winien szczegélowo uzasadnic i wyjasni¢, dlaczego w konkreinej sprawie
zachodzi potrzeba wyznaczenia takiego, a nie innego obszaru analizowanego, gdyz w
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przeciwnym wypadku zawsze moina uznaé, ze obszar zostal wyznaczomy dowolnie
odpowiednio do konkretnego zamierzenia inwestora.(...)Obowigzkiem organu jest bowiem
okreslenie sgsiedztwa dzialki objetej projekiowang inwestycjq nie w sposéb automatyczny, ale
w zgodzie ze specyfikq okolicy.(...)wyznaczenie granic obszaru analizowanego w odleglosci
zdecydowanie przewyiszajqcej le ustalong w rozporzqdzeniu wydaje sig by¢ dzialaniem
noszgcym znamig dowolnosci, co czyni zasadnym zwigzany z tym zarzut naruszenia art. 7, art.
77iart80kp.al.)”.

Zgodnie z wyrokiem Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z siedziba w Krakowie z dnia
28 lutego 2018. 1. Il SA/Kr 1683/17 (..)podmiot dokonujqcy anmalizy urbanistyczno -
architektonicznej nie jest uprawniony do dowolnego ustalania granic obszaru analizowanego.
Ustalenie granic obszaru analizowanego musi by¢, bowiem dokonane w oparciu o
obiektywne, dajgce sig zweryfikowaé i precyzyjnie okreslone kryteria, co zostalo wielokrotnie
podkreslone w orzecznictwie. W przeciwnym razie, dowolne ustalanie granic obszaru
analizowanego, bez wyjasnienia sposobu ich wytyczenia i przyjetych kryteriow stwarzaloby
pole do naduzyé i manipulacji granicami obszaru w celu ich dopasowania do warunkéw
planowanej inwestycji, wyjscia naprzeciw oczekiwaniom inwestora i Jaworyzowania jego
pozycji. Ewentualne poszerzenie granic obszaru analizowanego moze by¢ uzasadnione jedynie
koniecznoscig poszanowania zasady dobrego sgsiedztwa, a w zwigzku z tym zapewnienia tadu
przestrzennego dajgcej sig wyodrebni¢ zwartej jednostki terenowej urbanistyczno-
architektonicznej na danym obszarze, nie zas jedynie poszukiwaniu takich funkcji, cech i
parametréw zabudowy, aby uzasadnié formalng dopuszczalnosé lokalizacji zabudowy o
cechach i parametrach wnioskowanych przez inwestora (Wyrok Wojewddzkiego Sqdu
Administracyjnego w Bydgoszczy z dnia 11 pazdziernika 2017 r., sygn. LI SA/Bd 527/17,
Wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Rzeszowie z dnia 23 maja 2017 r., sygn. I
SA/Rz 30/17). O wielkosci obszaru wyznaczonego do analizy, jak i poszerzeniu granic tego
obszaru mogq decydowaé w szczegélnosci takie wzgledy jak istnienie zabudowy jedynie w
Jjednym kierunku od granicy dzialki, oddzielenie dzialek przyjetych do analizy drogq publiczng
lub skrzyiowaniem drég publicznych, réinorodnosé zabudowy, duze odleglosci migdzy
budynkami znajdujgcymi  sie na sgsiednich dzialkach (Wyrok Naczelnego Sgdu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 27 wrzesnia 2017 r., sygn. II OSK 141/16).
Uzasadnione moze byé poszerzenie obszaru analizowanego w celu prawidlowego ustalenia
ksztattowania sie linii nowej zabudowy oraz realizacji zalozen kontynuacji istniejqcej
zabudowy w zakresie wyznaczonym przez art. 61 ust. I ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Niedopuszczalne jest natomiast poszerzanie obszaru
analizowanego w celu poszukiwania uzasadnienia dla planowanego zamierzenia
inwestycyjnego (Wyrok Naczelnego Sgdu Administracyjnego w Warszawie z dnia 14 lipca
2017 r., sygn. II OSK 2876/15)(...)".

Natomiast teza wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 13 lutego 2018 r. I OSK
1766/17 brzmi: ,,(...)Granice obszaru analizowanego majg stuzy¢ poszukiwaniu "dziatki
sqgsiedniej" i jego wyznaczenie jest wskazaniem, ktore sposrod dzialek sgsiednich bedg
stanowily punkt odniesienia do ustalenia "wymagan dotyczgcych nowej zabudowy”, o jakich
mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz.U. z 2016 r., poz. 778 ze zm.). Jesli z przeprowadzonej analizy wynika,
se dany obszar zawiera charakterystyczne dla danego terenu funkcje i sposcb
zagospodarowania, to brak jest jakichkolwiek podstaw aby rozszerzac jego granice, tak aby w
dalszej odleglosci znalezé nieruchomo$é zabudowang w taki sposdb, jak oczekuje tego
wnioskodawca. (..)W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jak i
rozporzgdzeniu wykonawczym brak jest przepisu, ktory dopuszczalby uksztaltowanie tresci
decyzji o warunkach zabudowy zgodnie z zqdaniem strony, wbrew (treSci analizy
urbanistycznej. Organ wydajgc takg decyzje nie jest uprawniony do korygowania wynikéw
analizy, kierujgc sie stusznym interesem strony czy tez tym, ze w okreslonych parametrach
planowana inwestycja nie bedzie miala ekonomicznego uzasadnienia dla wnioskodawcy(...).
Jak prawidtowo wskazal Sqd I instancji, wyznaczenie granic obszaru analizowanego, w
przedmiotowej sprawie nastgpilo zgodnie z wymogami okreslonymi w § 3 rozporzqdzenia.
Stosownie do tresci § 3 ust. 2 rozporzqdzenia - obszar analizowany wyznaczono wokdt dziatki
budowlanej (terenu), ktdrej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, w rozmiarze
odpowiadajgcym trzykroinej szerokosé frontu (258m), co nie narusza w zaden sposob tego
przepisu. Granice obszaru analizowanego majq bowiem stuzyc poszukiwaniu  "dziatki
sgsiedniej" i jego  wyznaczenie _ jest _ wskazaniem, _ kidre _ sposrod _ dzialek
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sgsiednich bedg stanowily punkt odniesienia do ustalenia "wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy", o jakich mowa w art. 61 ust. 1 pkt 1 upzp. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze
ww. obszar zawiera charakterystyczne dla danego terenu funkcje i sposéb zagospodarowania.
W zwigzku z tym nie bylo jakichkolwiek podstaw aby rozszerzaé jego granice do 500 czy 1000
m, tak aby w dalszej odlegloSci znaleZé nieruchomosé zabudowang w taki sposob, jak
oczekiwat tego wnioskodawca(...)”.

W przedmiotowej sprawie obszar analizowany, wyznaczony jako trzykrotnosé szerokosci
frontu terenu objetego wnioskiem, jest rozlegly, zapewnia spelienie wymogu art. 1 pkt 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, obejmuje
bowiem zaréwno zabudoweg dzialek sasiadujacych, jak i szerszy kontekst urbanistyczny,
pozwalajgcy wyodrebni¢ w przestrzeni wyksztalcone ukfady urbanistyczne. Ujecie terenu
inwestycji w kontekscie urbanistycznym, pozwala prawidlowo przyja¢ zasady ksztattowania
polityki przestrzennej (w tym wypadku poprzez ustalenie warunkéw zabudowy dla
przedmiotowego terenu) — kierujac si¢ tadem przestrzennym i zréwnowazonym rozwojem
Jjako podstawg dziatan. Pozwala réwniez na okreslenie parametréw i cech dominujgcych w
sasiedztwie, ktére winny by¢ kontynuowane na terenie objetym wnioskiem. Ewentualna
zabudowa terenu objgtego wnioskiem bedzie stanowila dopehienie obudowy ciagu ulic
Rostworowskiego/Ruczaj, obudowy ul. Kobierzynskiej i skrzyzowania tych ciagéw
komunikacyjnych. Teren objety wnioskiem znajduje si¢ w centrum rozleglego obszaru
analizowanego (wyznaczonego w odleglosci 315 m od granic teren inwestycji kubaturowe;j)
obejmujgcego wszystkie trzy przytoczone wyzej uklady urbanistyczne (z uwzglednieniem
przebiegu ulic). Stwierdzono zatem, ze poszerzanie obszaru analizowanego w przedmiotowej
sprawie nie jest zasadne,

Na wyznaczonym obszarze przeprowadzono analiz¢ funkcji, cech zabudowy i zagospodarowania
terenu reprezentatywnych dla tej strefy miasta Krakowa.

il CHARAKTERYSTYKA TERENU.

Teren objety wnioskiem potozony jest w potudniowo-zachodniej czesci Krakowa w dzielnicy VIII —
Debniki, stanowi poocno-zachodni naroinik skrzyzowania ulic Kobierzynskiej i ciagu ulic
Rostworowskiego - Ruczaj. Dominacje przestrzenng obszaru stanowia szerokie ciagi komunikacyjne
ww. ulic, obudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi (pozostato$é dawnej zabudowy
wiejskiej Kobierzyna), ktére ulegly przybudowie i nadbudowie oraz budynkami wielorodzinnymi
(bloki osiedla Ruczaj z lat siedemdziesiatych i mlodsze). Ulica Kobierzyniska stanowi element
historycznego ukfadu droznego - jest jedna z gléwnych tras komunikacyjnych tego rejonu o duzym
natgzeniu ruchu, zwigzanym z silnym rozwojem struktury mieszkaniowej w tym rejonie miasta. Ulice
Rostworowskiego i Ruczaj stanowig fragment realizowanej obecnie Trasy Lagiewnickiej. To jedna z
trzech arterii, ktére wraz z trasami Pychowicka i Zwierzyniecka maja domknaé I obwodnice
Krakowa. Trasy Pychowicka i Zwierzyniecka maja by¢ budowane pdznie;j.

W T

e v DR S teren inwestycji

Teren dziatek nr 72/1, 73/1, 71/9, 80/26 obr. 31 Podgérze jest plaski, niezabudowany,
zagospodarowany ~— stanowi fragment urzadzonego skweru miejskiego. Od pétocnego wschodu
graniczy z dziatka drogowa ul. Rostworowskiego, od potudniowego wschodu z dziatka, po terenie
ktérej przebiega obecnie ciag pieszy.

Zgodnie z opinia Wydziahu Gospodarki Komunalnej UMK z dnia 08.12.2017 r. przedstawione we
wniosku zagospodarowanie terenu nie stanowi kolizji dla planowanej inwestycji komunikacyjnej.
Jednoczesnie zwrécono uwage, ze planowany budynek lokalizowany jest w bezposrednim sasiedztwie
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realizowanej obecnie inwestycji drogowej, zatem nalezy liczy¢ sie z ucigzliwosciami mogacymi
wystapi¢ przy jej realizacji (hafas, drgania, zanieczyszczenie powietrza).
Inzynier Kontraktu Trasa Lagiewnicka S.A. w opinii znak: IKN.45.2.18.LP z dnia 14.03.2018 r.
réwniez stwierdzil, ze planowany budynek zlokalizowany jest poza liniami rozgraniczajgcymi teren
inwestycji. Zwrocit tez uwage, ze wykonawca w ramach swojego zakresu nie przewidzial
zabezpieczenia i monitoringu dodatkowych budynkow, dla ktérych obecnie wydawane beda zgody na
realizacje, znajdujacych sie w bezposrednim sasiedztwie placu budowy, na ktérym prowadzone beda
prace zwigzane z wykonywaniem glebokich wykopdw, écian szczelinowych itp.

Zgodnie z opiniag Wydziatu Ksztaltowania Srodowiska znak: AU-02-6.6730.2.1466.2017.WMA z

dnia: 21.12.2017 1.

~ w poludniowej oraz centralnej czesci terenu planowanej inwestycji rosng drzewa i krzewy
ozdobne (topole, wierzby, glogi, bez czarny, jesiony). Wigkszo$¢ drzew jest w zlym stanie
fitosanitarnym (korony przerzedzone, z duzg iloscig posuszu),

—  w pdnocnej czesci terenu planowanej inwestycji rosna liczne jesiony, wymagajace ochrony;

—  na terenie planowanej inwestycji rosna réwniez drzewa i krzewy, ktorych parametry mieszczg sig
w zakresie pozwalajacym na ich usunigcie bez zezwolenia, tj. pozostate gatunki drzew (glogi,
atycze), ktorych obwéd pnia na wysokoséci 5 cm nie przekracza 50 cm (art. 83f ust. 1 pkt 3 ppkt ¢
ustawy o ochronie przyrody).

~  przedmiotowy teren polozony jest na terenie uwidocznionych w Studium: obszaru wymiany

powietrza oraz krajowego wezla (K 16) sieci ECONET-PL, bedacego elementem Krajowej Sieci
Ekologicznej ECONET-PL, ktéra wchodzi w sklad sieci europejskiej EECONET (European
ECOlogical NETwork), majacej na celu zintegrowanie obszaréw podlegajacych ochronie i
utworzenie spdjnego systemu ochrony w poszczegélnych krajach europejskich.
Z ww. uwarunkowan wynika konieczno$¢ ochrony i utrzymania wysokich standardow
przyrodniczych tego terenu, w oparciu o art. 3 pkt 13, art. 101, art. 127 ust. 1 oraz ust. 2 pkt 6
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U z 2018 poz. 799), ktore
wprowadzajac zasade racjonalnego ksztaltowania i gospodarowania zasobami srodowiska,
wskazuja konieczno$é tworzenia warunkéw optymalnego spelniania przez zwierzgta i roslinnosé
funkcji biologicznej w $rodowisku, zachowania waloréw krajobrazowych oraz ograniczenia
likwidacji terendw zieleni.

Na obszarze, na ktérym planowana jest inwestycja nie uchwalono planu zagospodarowania

przestrzennego, teren ten nie jest tez objety obowiazkiem sporzadzenia miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.

2. FUNKCJA ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.
W obszarze analizowanym wystepuja nastgpujace rodzaje zabudowy:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

zabudowa ustugowa

drogi wewnetrzne

drogi publiczne

obiekty infrastruktury technicznej
Wyniki:
Projektowana funkcja mieszkaniowa wielorodzinna bedzie stanowita  kontyn uacje funkcji
wystepujgcej na dzialce dostepnej z tej samej drogi publicznej.

3. CECHY ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.

a. Forma architektoniczna.

Obszar analizowany obejmuje zabudowe osiedla Ruczaj, skupiong wzdtuz ulic Grota Roweckiego,
Norymberskiej, Rostworowskiego, Kobierzyfiskiej i Ruczaj. Twarza ja budynki mieszkalne
jednorodzinne (przy ul. Kobierzynskiej to zabudowa stanowiaca pozostatosé dawnej zabudowy tego
rejonu) i wielorodzinne jedno i wieloklatkowe oraz ushugowe wolnostojace i wbudowane. Posiadaja
one zréznicowana forme (wlasciwa dla czasow w jakich powstaly i funkcji jaka penia) oraz gabaryty.
Bryly budynkéw sa rozczionkowane, dotyczy to szczegolnie blokéw wielorodzinnych i zabudowy
sakralnej. Wystepuja budynki zlokalizowane w granicy z sgsiednimi nieruchomosciami (gléwnie
zabudowa jednorodzinna zwarta) i w zblizeniu do nich do ok. 2 m (dwukondygnacyjny budynek
ushugowy). Budynki posiadaja do 12 kondygnacji nadziemnych — pojedyncze segmenty dobudowane
do pieciokondygnacyjnych blokéw wieloklatkowych wzdtuz pémocno-wschodniego odcinka ul.
Grota-Roweckiego.
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Zabudowa po%udniowo—wscodniego naroznika ulic K 1erzynsl&e Ruczaj, zabudowa potudniowo-zachodniego naroznika ulic JW.
Wyniki:

Whniosek obejmuje realizacje siedmiokondygnacyjnego budynku mieszkalnego wielorodzinnego 7
garazem podziemnym, czgscig ustugowq i miejscami postojowymi w parterze, zlokalizowanego przy
skrzyiowaniu ulic Kobierzynskiej, Rostworowskiego i Ruczaj. Z tej racji bedzie on stanowil
uzupelnienie trzech ukladéw urbanistycznych: obudowy ul. Kobierzyriskiej, obudowy ul.
Rostworowskiego i dopetnienie i obudowy skrzyiowania ww. ulic. Ze wzgledu na zachowanie tadu
przestrzennego ustalenia w zakresie wymaganych prawem parametréw winny tak uksztaltowaé
przestrzen, by stanowita harmonijng calos¢ oraz uwzgledniala w uporzgdkowanych relacjach
wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne. Forma i lokalizacja planowanego obiektu winny stanowié kontynuacje form
wystepujgcych w sgsiedztwie.

b. Linia zabudowy.

Po pdmocno-wschodniej stronie ciggu ulic Rostworowskiego/Ruczaj najblizej ulicy znajduje sie
pigciokondygnacyjny budynek nr 11, wyznacza on lini¢ zabudowy w odlegtosci ok. 18 m od granicy
dziatki nr 65/30, zlokalizowanej w linii rozgraniczajacej rezerwe terenowa pod budowe Trasy
Lagiewnickiej.

Po stronie potudniowo-zachodniej ww. ciagu ulic (po stronie planowanej inwestycji) linia
rozgraniczajaca rezerwg jw. pokrywa si¢ z granicami dziafek drogowych nr 182/42 i 201/3. Parterowy
pawilon stacji benzynowej nr 33, najbardziej zblizony obiekt kubaturowy (wiata nie posiada $cian, nie
jest wige budynkiem) do ww. dziatek, wyznacza linig¢ zabudowy w odleglosci ok. 15 m od granicy dz.
201/3. Budynki wyzsze wyznaczaja linie zabudowy w odleglo$ci min. 19,5 m od granicy dziatki nr
182/42 (budynek nr 96 na dz. nr 793).

Po potnocno-zachodniej stronie ulicy Kobierzynskiej (po stronie planowanej inwestycji) najblizej
ulicy, w odlegtosci ok. 5,5 m od granicy dziatki drogowej nr 1/7 obr. 33 Podgérze, zlokalizowana jest
zabudowa jednorodzinna - dwukondygnacyjny (druga kondygnacja w dachu jako poddasze uzytkowe)
budynek nr 87 na dz. nr 197. Natomiast zabudowa kilkukondygnacyjna zlokalizowana jest nie blizej
niz 24,5 m od péinocno-zachodniej granicy tej dziatki drogowej. Bloki wielorodzinne osiedla Ruczaj
w sasiedztwie skrzyzowania z ul. Rostworowskiego tworza stosunkowo czytelng linie zabudowy —
zlokalizowane s3 w odleglosciach od ok. 24,5 m do ok. 26,5 m. Réznica ta na dhigosci ok. 270 m
(prosty odcinek ul. Kobierzynskiej) jest w zasadzie niezauwazalna.

Po stronie potudniowo-wschodniej ul. Kobierzynskiej zabudowa kilkukondygnacyjna wyznacza linie
zabudowy w odlegtosci min. 11 m od granicy dziatki drogowej nr 283/5 obr. 31 Podgérze (budynek nr
21 obr. 31 Podgérze). Parterowa czgs¢ ushugowa tego budynku jest zblizona do dziatek drogowych na
odleglosé ok. 10 m.

Z uwagi na lokalizacje, ewentualna zabudowa terenu objetego wnioskiem bedzie stanowié réwniez
obudowg skrzyzowania ulic Kobierzynskiej i Rostworowskiego/Ruczaj (Trasy Lagiewnickiej).
Kilkukondygnacyjna zabudowa istniejaca zlokalizowana jest w odleglosciach od ok. 32 m (budynek
na dz. or 793) do ok. 47 m (budynek na dz. nr 65/10) od naroznikéw dzialek drogowych
skrzyzowania.

Zabudowa obszaru analizowanego nie wyznacza jednorodnych linii zabudowy, ani wzdhuz ulic, ani w
glebi terenu.
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Wzdhiz ulic Rostworowskiego i Kobierzynskiej nie stwierdzono wystepowania zabudowy, ktorej
kondygnacje podziemne wysunigte bylyby przed linie zabudowy wyznaczone przez gtowne
nadziemne bryly budynkéw.

Wyniki:

Whiosek przewiduje lokalizacje budynku w odleglosci ok. 6 m od granicy z dziatkq drogowg nr
182/42 na odcinku stanowigcym ul. Rostworowskiego i punktowo w granicy z ww. dzialkq na
odcinku stanowigcym ul. Kobierzyriskq.

Zgodne 7 § 4. Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164 poz. 1588), w decyzji o
warunkach zabudowy obowigzujgcq linig nowej zabudowy wyznacza si¢ w nastepujgcy sposob:

1.

obowigzujgeq linie nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sig Jako przediuzenie
linii istniejqcej zabudowy na dziatkach sgsiednich — ulica Rostworowskiego jest ulicq krotkq.
Teren objety wnioskiem graniczy z dzialkami zabudowanymi budynkami o zroZnicowanych
wysokosciach. Przedmiotem wniosku jest budowa budynku siedmiokondygnacyjnego,
zachowanie ladu przestrzennego wymaga, by linie nowej zabudowy wyznaczy¢ w oparciu
lokalizacje budynkéw wyiszych. Budynki na dziatkach nr 197 i 200/2 sq obiektami parterowymi
(dom na dziakce nr 197 przekrywa dach polaciowy, pawilon stacji paliw ma dach plaski), dom
na dziatce nr 191 jest trzykondygnacyjny, tylko budynek wielorodzinny na dziafce nr 222/3 jest
wyzszy. Linie zabudowy wyznaczone przez ten budynek przebiegajq poza terenem objetym
wnioskiem. Zatem ustalenie linii zabudowy dla przedmiotowej inwestycji zgodnie z § 4 ust. 1
w/w rozporzgdzenia jest niemoZzliwe;

w przypadku niezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami
odrebnymi, obowigzujgcq linig nowej zabudowy nalezy ustalic zgodnie z tymi przepisami -
przeprowadzona analiza urbanistyczno — architektoniczna wykazala, ze w szeroko pojetym
sgsiedztwie terenu objetego wnioskiem najbardziej zblizony do krawedzi jezdni jest budynek nr
87 na dzialce nr 197, zlokalizowany w odleglosci ok. 9,9 m od zewnetrznej krawedzi jezdni ulicy
Kobierzyriskiej, tj. zgodnie z ustawg o drogach publicznych (minimalna odlegtosé zabudowy od
krawedzi drogi powiatowej wynosi 8 m). Zatem nalefy stwierdzié, te zabudowa istniejgca
zlokalizowana jest zgodnie 7 ustawq o drogach publicznych, stqd nie jest moZliwe ustalenie linii
zabudowy dla przedmiotowego budynku w oparciu o § 4 ust. 2 ww. rozporzgdzenia;

Jjezeli linia ismiejqcej zabudowy na dzialkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wéwczas
obowigzujgcg linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku,
ktéry znajduje sie w wigkszej odleglosci od pasa drogowego - w najwigkszej odleglosci od ul.
Rostworowskiego zlokalizowany jest budynek wielorodzinny na dz. nr 222/3, linia zabudowy
przez niego wyznaczona przebiega poza terenem inwestycji, zatem zastosowanie w
przedmiotowej sprawie § 4 ust. 3 ww. rozporzqdzenia jest bezzasadne;

dopuszcza sie inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, Jjezeli wynika to z analizy, o
kiorej mowa w § 3 ust. 1 ww. rozporzgdzenia - linia zabudowy wyznaczona zgodnie ww.
punktem musi nawigzywaé do linii zabudowy uksztattowanych w obszarze analizowanym. W
obszarze analizowanym przestrzennie dominuje sredniowysoka i wysoka zabudowa blokowa
osiedla Ruczaj. Wynika to z wysokoSci budynkéw i kompozycji pierwotnego zaloZenia
urbanistycznego, uwzglednionej  siczegolnie  przy  lokalizacji nowszych  budynkow
wielorodzinnych i ustugowych przy ul. Kobierzyriskiej. Planowany budynek bedzie stanowil
uzupelnienie trzech ukladéw urbanistycznych: obudowy ul. Kobierzynskiej, obudowy ul
Rostworowskiego i dopetnienie skrzyiowania ww. ulic. Zatem linie nowej zabudowy nalezy
wyznaczy¢é w nawigzaniu do lokalizacji budynkow stanowigcych obudowe ww. ciggow
komunikacyjnych. Powyzej opisano jak ksztaftujq si¢ linie istniejgcej zabudowy w obszarze
analizowanym, zaréwno dla obiektéw niskich, jak i dla budynkéw wyiszych, posiadajgcych
wigcej nii trzy kondygnacje naziemne. Przedmiotem wniosku jest budowa budynku
siedmiokondygnacyjnego, zachowanie tadu przestrzennego wymaga, by linie nowej zabudowy
wyznaczyé w oparciu lokalizacje budynkéw wyiszych. Przeprowadzona analiza urbanistyczno-
architektoniczna wykazata, ze dla Sredniowysokiej zabudowy poludniowo-zachodniej strony ul.
Rostworowskiego i pétnocno-zachodniej  strony ul. Kobierzyrskiej mozliwym bytoby
wyznaczenie linii zabudowy w odleglosci 19,5 m od granicy dzialki drogowej nr 182/42 obr. 31
Podgdrze (od ul. Rostworowskiego) w oparciu o lini¢ istniejgcej zabudowy, wyznaczong przez
budynek nr 96 na dz. nr 793, najbardziej zblizony do potudniowo-zachodniej granicy ww.
dzialki drogowej nr 182/42 i w odleglosci ok. 24,5 m od granicy ww. dziatki drogowej (od ul
Kobierzynskiej) w oparciu o lini¢ istniejgcej zabudowy, wyznaczong przez budynek nr 39 na dz.

AU-02-6.6730.2.1466.2017. WMA Strona 7 z 13



nr 222/3, najbardziej zblizony do granic dzialki drogowej nr 1/7 (ul. Kobierzyriska). Powyisze
ustalono zgodnie z § 4 ust. 4 w/w rozporzqdzenia. Tak wyznaczone linie zabudowy zmniejszajq
teren mozliwej inwestycji kubaturowej do ok. 350 nt’, co stanowi ok. 15% powierzchni terenu
objetego wnioskiem. Takie ograniczenie wyklucza moiliwo$¢ realizacji zabudowy o
parametrach zblizonych do wskazanych we wniosku (m.in. planowana powierzchnia zabudowy
ok. 895 m’);
Warunki przestrzenne, funkcjonalne i ekonomiczne obszaru umozliwiajq lokalizacje nowej
zabudowy jako uzupeinienie i kontynuacje zabudowy istniejgcej — nie ma przestrzennego
uzasadnienia dla lokalizacji budynku prred uksztaltowanymi, czytelnymi liniami zabudowy,
wyznaczonymi przez zabudowe o formach zblizonych do wnioskowanej. W przedmiotowej
sprawie konieczne byloby wykreowanie nowej linii zabudowy, nie stanowigcej kontynuacji
zadnej linii zabudowy w obszarze analizowanym. Uprawnienie do takiego ksztaltowania tadu
przestrzennego, w oderwaniu od zabudowy na dzialkach sqsiednich prrystuguje organom
Planistycznym, nie organowi wlasciwemu w sprawie ustalenia warunkoéw zabudowy. Nie ulega
watpliwosci, ze w ramach wiadztwa planistycznego uchwalajqc plan miejscowy organy gminy w
sposob kompleksowy i zazwyczaj dotyczgcy wigkszego terenu okreslajg przyszle przeznaczenie
danego terenu. Z kolei decyzja o warunkach zabudowy wydawana jest pod kqtem konkretnego
zamierzenia, a proces dochodzenia do pozytywnych konkluzji ksztaltujgcych dany stosunek
administracyjny odbywa si¢ na podstawie zasady dobrego sgsiedztwa, a wiec prrez nawigzanie
do zabudowy istniejgcej w obszarze analizowanym, tworzgcym spéjny urbanistyczno —
architektoniczny ukiad pomiedzy zabudowq istniejgcq i projektowang. Zatem réwnie; w
oparciu 0 § 4 ust. 4 ww. rozporzgdzenia nie jest moiliwe wyznaczenie linii zabudowy na
przedmiotowym terenie.
Reasumujqc, przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 obowigzujgcej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym uzaleinia zmiang w zagospodarowaniu terenu od dostosowania si¢ do okreslonych
cech zagospodarowania terenu sgsiedniego. Celem zasady ,dobrego sgsiedztwa” jest
zagwarantowanie ladu przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1 ww. ustawy, czyli takiego
uksztaltowania przestrzeni, ktére tworzy harmonijng calosé oraz uwzglednia wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoleczne, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne.
Jak wskazat Wojewddzki Sqd Administracyjny w Gdarisku w wyroku z 27.04.2017 znak IT SA/Gd
64/17: ,(.)wyjasni¢c przy tym nalezy, ze nawet gdyby zaakceptowaé stanowisko skarzgcych,
domagajqcych sig¢ rozszerzenia obszaru analizowanego, to w dalszym ciggu zasada dobrego
sgsiedztwa ze wzglgdu na dostosowanie analizowanej inwestycji do obowigzujgcych linii zabudowy
nie bylaby zachowana. Linie zabudowy stanowig bowiem parametr, ktéry jest dostosowany do
istniefgce] juz linii zabudowy na najblizszych, sgsiednich dziatkach. a w konsekwencji rozszerzenie
obszaru analizowanego nie mialoby wplywu na wyznaczone linie zabudowy i nie doprowadzitoby do
zgodnosci ww. inwestycji z zasadg okreslong w art. 61 ust. 1 pkt 1 wp.zp. Wykladnia zwrotu
"przedluzenie linii istniejqcej zabudowy na dziatkach sgsiednich” jednoznacznie wskazuje bowiem, ze
ustawodawca odwoluje sie w § 4 ust. 1 rozporzqdzenia nie do ustaleri dotyczacych odlegtosci linii
zabudowy na wszystkich _dzialkach na obszarze amalizowanym od granmic tych dzialek, lecz do
geometrycznego wykreslenia tej linii jako kontynuacji linii zabudowy istniejgcej na dzictkach
bezposSrednio sgsiadujgcych z dzialka objetq inwestycjg. Wykladnia uzytego w § 4 ust. 1
rozporzgdzenia zwrotu "przediuzenie" prowadzi zatem do wniosku, ze chodzi o kontynuacje istniejgcej
linii zabudowy na najblizszych dziatkach sgsiednich. Za dzialki sqsiednie nalezy na plaszczyznie rego
przepisu uznac dziatki zabudowane polozone najblizej nieruchomosci, wobec ktérej majq by¢ ustalone
warunki zabudowy (por. wyrok Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego w Krakowie z dnia 12
wrzesnia 2016 r., sygn. akt II SA/Kr 1281/14, www.orzeczenia.nsa.gov.pl). W konsekwencji,
rozszerzenie obszaru analizowanego nie mialoby wphwu na prawidlowosé wyznaczenia linii
zabudowy w analizowanych okolicznosciach faktycznych i na bezsporng w tej sprawie okolicznosé, ze
mmwestycja skariqcych w tych liniach sig nie mieSci, a juz sama ta okoliczno$é przesgdza o
prawidlowym zastosowaniu przez organy administracji art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. jako podstawy do
odmowy wydania warunkéw zabudowy w niniejszej sprawie(...) .
W wyniku przeprowadzonej analizy naleiy stwierdzié, ie zabudowa lokalizowana w miejscu
wskazanym we wniosku nie bedzie stanowic¢ kontynuacji iadnego ukladu urbanistycznego w
obszarze analizowanym. Dopuszczenie zabudowy w miejscu wskazanym we wniosku bedzie wiec
sprzeczne z obowigzujgca ustawq o planowaniu i zagospodarowaniu prestrzennym, ktéra w sytuacji
braku planu dopuszcza niewielkq ingerencje w zakres istniejgcego ladu przestrzennego.
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Ustawodawca dopuszcza jedynie uzupelnianie i kontynuacje zabudowy w zakresie parametrow i
ukladow urbanistycznych.

Z uwagi na brak dzialki sgsiedniej zabudowanej w sposéb wnioskowany i pofozonej w tej samej co
teren inwestycji przestrzeni urbanistycznej, nie ma mozliwosci wyznaczenie linii zabudowy dla
inwestycji okreslonej we wniosku w oparciu o § 4 ust. 1, 2, 3, 4 ww. rozporzgdzenia. W
konsekwencji brak wymaganej ustawowo [ wystarczajgcej kontynuacji  zabudowy i
zagospodarowania terenu dla inwestycji okreslonej we wniosku w zakresie linii zabudowy nalely
wydaé decyzje odmawiajgcq ustalenia warunkéw zabudowy.

Tym samym nie zostal spelniony warunek ustawy zapisany w art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy. Zatem dla
inwestycji okreslonej we wniosku naleiy wydaé decyzje odmawiajgcq ustalenia warunkow
zabudowy.

¢. Wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialtki/terenu.

Zabudowa obszaru analizowanego charakteryzuje sie bardzo duzym zréznicowaniem form, gabarytéw

i cech zagospodarowania terenéw dzialek, co znajduje odzwierciedlenie w ksztaltowaniu sig

wskaznikéw wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni poszczegélnych nieruchomosei.

Wskazniki te w obszarze analizowanym ksztaltuja sie od ok. 5% (pigciokondygnacyjny budynek

wielorodzinny na dz. nr 187, 186/5 obr. 34 Podgérze, dostepny réwniez z ul. Rostworowskiego) do

ok. 54% (parterowy pawilon handlowy przy skrzyzowaniu ulic Kobierzyfiskiej i Mitkowskiego na dz.

nr 98/30 obr. 31 Podgérze). Sredni wskaznik w obszarze analizowanym wynosi ok. 26%.

Przedmiotem obliczen byt wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni

dzialek zabudowanych w catym obszarze analizowanym (zabudowa uwidoczniona na dostepnych

mapach, w co najmniej 50% zlokalizowana w granicach obszaru analizowanego).

Udzial powierzchni biologicznie czynnej dla dziatek jw. jest zréznicowany, wynosi od 0% do ok.

90%. Obliczenia powierzchni biologicznie czynnej na poszczegélnych dziatkach sa szacunkowe — ze

wzgledu na niejednokrotny brak dostepu obliczenia p.b.cz. dokonywane sa niekiedy w oparciu o

zdjecia satelitarne.

Wyniki:

Whiosek priewiduje budowe budynku o powierzchni zabudowy ok. 895 n?, co daje wskainik

powierzchni zabudowy do powierzchni terenu o wartosci ok. 42%. Planowany udzial powierzchni

biologicznie czynnej to ok. 32,7%.

Zgodne 7 § 5. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu

ustalania wymagar dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w priypadku braku

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164 poz. 1588), w decyzji o

warunkach zabudowy wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni

dzialki albo terenu wyznacza si¢ w nastgpujgcy sposob:

1. wskaznik wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu
wyznacza si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego —
przeprowadzona analiza urbanistyczno-architektoniczna wykazala, Ze sSredni wskainik w
obszarze analizowanym wynosi ok. 26%. Powierzchnia terenu objetego wnioskiem pod
inwestycje kubaturowq wynosi 0,2142 ha, zatem Sredni wskainik pozwolilby na budowe
budynku o powierzchni zabudowy 557 m’. Tymczasem ograniczenie terenu mozliwej inwestycji
kubaturowej do ok. 350 nt’, wynikajgce z linii zabudowy wyznaczonych przez budynki istniejgce
w obszarze analizowanym, wyklucza mozliwosé realizacji zabudowy nie tylko o powierzchni
wnioskowanej (ok. 895 nt’), ale i wynikajgcej ze Sredniego wskaznika powierzchni zabudowy w
obszarze analizowanym (ok. 557 ni’). Zatem ustalenie wskainika wielkosci powierzchni nowej
zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki/terenu objetego wnioskiem w oparciu o § 5 ust. 1
ww. rozporzgdzenia jest bezzasadne;

2. dopuszcza sig wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dzialki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o kidrej mowa w § 3 ust. 1. — organ
prowadzgcy postepowanie w sprawie ustalenia warunkdéw zabudowy jest zwigzany wnioskiem,
nie moie go w znaczny sposéb modyfikowaé, w zwigzku z tym ograniczenie terenu mozliwej
inwestycji kubaturowej do ok. 350 n nie daje podstaw do ustalenia wskainika wielkosci
powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu zgodnie 2 § 5 ust
2 ww. rozporzgdzenia.

W zwigzku z tym, ze motliwe do ustalenia linie zabudowy uniemotliwiajq lokalizacje na terenie

objetym wnioskiem budynku o parametrach zblizonych do wnioskowanych, brak przestanek do

wyznaczenia wskaznika zabudowy dla przedmiotowej dziatki, zarowno zgodnie 7 8§ 5 ust. 112 ww
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rozporzadzenia. W nie zostal spelniony warunek ustawy zapisany w art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy. W
konsekwencji dla inwestycji wnioskowanej konieczne jest wydanie decyzji odmownej.

d. Szeroko$¢ elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dziatki.

W obszarze analizowanym szerokosci elewacji frontowych zabudowy istniejacej sa znaczne

zrézmicowane. Jako szerokosci elewacji frontowych przyjeto catkowite szerokosci zabudowy od

strony wjazdéw. Wynosza one od ok. 6,5 m (dom na dz. nr 52/6 obr. 31) do ok. 112 m (budynek
wielorodzinny na dz. 222/6). Srednia szerokosé elewacji frontowych w obszarze analizowanym
wynosi ok. 29 m. Bryly wigkszosci budynkéw sa rozczionkowane.

Wyniki:

Whniosek przewiduje budowe budynku o szerokosci elewacji frontowej ok. 70 m (elewacja od strony

ul. Rostworowskiego). Planowana szerokos¢ budynku od ul. Kobierzyriskiej - ok. 14 m.

Zgodnie z § 6. Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu

ustalania wymagari dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164 poz. 1588), w decyzji o

warunkach zabudowy szerokos¢ elewacji frontowej wyznacza si¢ w nastgpujacy sposéb::

1. szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujgcej si¢ od strony frontu dziatki, wyznacza sie dla nowej
zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji frontowych istniejgcej zabudowy na
dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjq do 20% - analiza obszaru wykazata, ze srednia
szerokos¢ elewacji frontowych w obszarze analizowanym wynosi ok. 29 m, zastosowanie
tolerancji do +20% pozwala na realizacje budynku o szerokosci elewacji frontowej z przedziatu
od ok. 23 m do ok. 35 m, fj. 0 50% mniejszej ni; wnioskowana. Organ prowadzgcy
postgpowanie w sprawie ustalenia warunkow zabudowy jest zwigzany wnioskiem, nie moze go
w znaczny sposéb modyfikowad, w zwigzku z tym brak podstaw do okreslenia szerokosé elewacji
frontowej budynku lokalizowanego na terenie objetym wnioskiem zgodnie 7 § 6 ust. 1 ww.
rozporzgdzenia;

2. dopuszcza sig wyznaczanie innej szerokosci elewacyi frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej
mowa w § 3. ust. 1 - przeprowadzona analiza urbanistyczno-architektoniczna wykazala, ze
istniejgce warunki przestrzenne (mozliwa lokalizacja budynku w liniach zabudowy opisanych
powyiej) nie dajg podstaw do ustalenia szerokosci elewacji frontowej planowanej zblizonej do
wnioskowanej, tj. zgodnie z § 6 ust. 2 ww. rozporzqdzenia.

W zwigzku z tym, e moiliwe do ustalenia linie zabudowy uniemoiliwiajg lokalizacje na terenie

objetym wnioskiem budynku o parametrach zblizonych do wnioskowanych, brak przestanek do

ustalenia szerokosci jego elewacji frontowej, zardwno zgodnie 7 § 6 ust. I jak i 8§ 6 ust. 2 w/w

rozporzgdzenia. W nie zostal spelniony warunek ustawy zapisany w art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy. W

konsekwencji dla inwestycji wnioskowanej konieczne jest wydanie decyzji odmownej.

e. Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej.

Zabudowa obszaru analizowanego charakteryzuje si¢ duzym zrdznicowaniem gabarytdéw, czego
odzwierciedleniem jest szeroki przedzial wysokosci gérmych krawedzi jej elewacji frontowych.
Wysokosci te ksztattujg si¢ migdzy ok. 3 m (okap domu na dz. nr 51/2 obr. 31), a ok. 35 m (géma
krawedz attyki budynku na dz. nr 311/3 obr. 31). Okre$lono je na podstawie laserowego skanu miasta.
Wysokosci te w przyblizeniu odpowiadaja stanowi istniejacemu, nie sa jednak precyzyjnymi
pomiarami geodezyjnymi.

Obudowe skrzyzowania ulicy Kobierzynskiej z ulicami Rostworowskiego i Ruczaj stanowia budynki
mieszkalne wielorodzinne (pigciokondygnacyjny na dzialce nr 65/10 kryty dachem ptaskim o
wysokosci ok. 16,5 m i szesciokondygnacyjny na dzialce nr 763 z szdsta kondygnacjg w dachu) o
wysokosci ok. 16,5 m do okapu i ok. 20,5 m do kalenicy oraz trzykondygnacyjna zabudowa Parafii
pod wezwaniem Zestania Ducha Swietego na dziatkach nr 182/48 i 182/34 z wyzsza bryla kosciola 1
azurowa dzwonnicg. Okapy budynkéw parafialnych znajduja sie na wysokosci ok. 7,75 m, a ich
kalenica na wysokosci ok. 12,5 m, kalenica ko$ciola znajduje sie na wysokosci ok. 18,5 m.

Rzgdna terenu inwestycji wynosi ok. 214,48 m n.p.m. przy pdlnocnej granicy terenu objetego
wnioskiem pod budowg inwestycji kubaturowej i ok. 214,93 m n.p.m. w czesci potudniowe;j, $rednio
ok. 214,70 m n.p.m.

Wyniki:

Whiosek przewiduje realizacje budynku o wysokosci elewacji frontowej do 22 m.

Zgodnie z § 7. Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w prrypadku braku
migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164 poz 1588), w decyzji o
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warunkach zabudowy wysoko$é gérnej krawedzi elewacji frontowej wyznacza si¢ w nastgpujgcy

sposob:

1. wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sig dla nowej
zabudowy jako przediuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejqcej zabudowy na dziatkach
sgsiednich — zabudowa inwestowanej nieruchomosci bedzie wspoltworzy¢ obudowe ulic
Rostworowskiego i Kobierzyriskiej oraz skrzyiowania ww. ulic. Obecnie obudowg poludniowo-
zachodniej strony ul. Rostworwskiego tworzq niskie budynki mieszkalne jednorodzinne (do
trzech kondygnacji) i parterowy pawilon stacji benzynowej. Nieco w glebi zlokalizowany jest
segmentowy budynek mieszkalny wielorodzinny o zréznicowanych wysokosciach, segment
najbardziej zblizony do terenu objetego wnioskiem jest najniiszy, ma wysokos¢ ok. 22,5 m. Po
przeciwnej stronie ww. ulicy, naprzeciwko inwestowanych dzialek zlokalizowane sq budynki o
wysokosciach ok. 16,5 m. Z uwagi na najbliisze sqsiedztwo, zdecydowanie nizsze od budynkow
dominujgcych w  obszarze analizowanym i przedmiot wniosku (budow budynku
siedmiokondygnacyjnego) nie jest zasadne ustalenie wysokosci planowanego budynku w
oparciu o oparciu o § 7 ust. 1 ww. rozporzqdzenia;

2. wysokosé, o kidrej mowa w ust. 1, mierzy sig od Sredniego poziomu terenu przed glownym
wejsciem do budynku;

3. jezeli wysokosé, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok,
wéwczas przyjmuje sig jej Sredniq — z uwagi na lokalizacje planowanego budynku w miejscu
eksponowanym, przy skrzyiowaniu wainych arterii miasta, w miejscu gdzie nie wystepujq
zwarte pierzeje nie jest zasadne wyznaczenie wysokosci elewacji frontowej zgodnie 7 § 7 ust. 3
ww. rozporzgdzenia, gdyz usredniona wartos¢ bedzie wysokoscig przypadkowg;

4. dopuszcza sig wyznaczenie innej wysokosci, o kidrej mowa w ust. 1, Jjezeli wynika to z analizy, o
ktorej mowa w § 3 ust.l. — w otoczeniu inwestowanego terenu znajdujq sig budynki o
zréznicowanych wysokosciach, analiza urbanistyczno-architektoniczna  wykazata, e w
sgsiedztwie zlokalizowane sqg budynki, ktore moglyby stanowi¢ podstawe do wyznaczenia
wysokosci budynku, wpisujgcego si¢ w kaidy z wymienionych wczesniej uktadow
urbanistycznych. Niemniej jednak ustalenie wysokosci planowanego budynku zgodnie 7 § 7
ust. 4 ww. rozporzgdzenia nie jest zasadne z uwagi na brak mozliwosci lokalizacji budynku o
parametrach zblizonych do wnioskowanych na terenie objetym wnioskiem.

W wigzku z tym, e mozliwe do ustalenia linie zabudowy uniemoiliwiajq lokalizacje na terenie
objetym wnioskiem budynku o parametrach zblionych do wnioskowanych, brak przestanek do
ustalenia wysokosci jego elewacji frontowej zgodnie z § 7 ust. 1, 3, 4 w/w rozporzadzenia. W nie
zostal spelniony warunek ustawy zapisany w art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy. Tym samym nie zostal
spelniony warunek ustawy zapisany w art. 61 ust.1 pkt.l ustawy. W konsekwencji dla inwestycji
wnioskowanej konieczne jest wydanie decyzji odmownej.

f. Geometria dachu.

Geometria dachéw istniejacej zabudowy jest zroznicowana. W obszarze analizowanym wystepuja
dachy ptaskie i dachy potaciowe o spadkach potaci migdzy 20° + 45°, symetryczne. Dominujg dachy
phaskie. Kalenice gléwne budynkéw w obszarze analizowanym znajduja sie na wysokosciach od ok.
5 m do ok. 20,5 m, ich kierunek jest zblizony do réwnoleglego lub prostopadtego do frontéw dzialek.
Poddasza uzytkowe doéwietlaja okna polaciowe, lukarny i facjaty.

Wyniki:

Whniosek przewiduje dach plaski. Taka forma dachu wystgpuje w obszarze analizowanym i przy ul.
Rostworowskiego. Zgodnie z § 8. Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w
przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164 poz. 1588), w
decyzji o warunkach zabudowy geometrig dachu (kgt nachylenia, wysoko$¢ glownej kalenicy i uktad
polaci dachowych, a takze kierunek giéwnej kalenicy dachu w stosunku do frontu dziatki) ustala sie
odpowiednio do geometrii dachéw wystgpujgcych na obszarze analizowanym - w zwigzku z tym, Ze
moiliwe do ustalenia linie zabudowy uniemozliwiajg lokalizacje na terenie objetym wnioskiem
budynku o parametrach zblizonych do wnioskowanych, brak przestanek do ustalenia geometrii
dachu planowanego budynku zgodnie 7 § 8 w/w rozporzadzenia. Tym samym nie zostal spetniony
warunek ustawy zapisany w art. 61 ust.1 pkt.1 ustawy. W konsekwencji dla inwestycji wnioskowanejf
konieczne jest wydanie decyzji odmownej.

W konsekwencji braku wymaganej ustawowo [ wystarczajqcej kontynuacji zabudowy i
zagospodarowania terenu dla inwestycji okreslonej we wniosku, wynikajgcej z braku mozliwosci
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lokalizacji budynku o parametrach zblizonych do wnioskowanych, naleiy wydal decyzje
odmawiajqcq ustalenia warunkow zabudowy.

W podsumowaniu nalezy podkresli¢, ze przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 obowiazujacej ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzaleznia zmiang¢ w zagospodarowaniu terenu od
dostosowania si¢ do okreslonych cech zagospodarowania terenu sasiedniego. Celem zasady ,,dobrego
sasiedztwa” jest zagwarantowanie fadu przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1 ww. ustawy, czyli
takiego uksztaltowania przestrzeni, ktore tworzy harmonijna calosé oraz uwzglednia wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoleczne, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne. W wyniku przeprowadzonej analizy nalezy stwierdzi¢, ze planowana zabudowa nie wpisze
si¢ w zastany fad przestrzenny, Dopuszczenie zabudowy w miejscu wskazanym we wniosku bedzie
wigc sprzeczne z obowiazujaca ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra w
sytuacji braku planu dopuszcza niewielka ingerencje w zakres istniejacego fadu przestrzennego.
Ustawodawca dopuszcza jedynie uzupelnianie i kontynuacje¢ zabudowy w zakresie parametréw i
ukfadéw urbanistycznych. Zabudowa istniejaca dzialek obszaru analizowanego nie daje mozliwosci
ustalenia linii zabudowy umozliwiajacych lokalizacje na terenie objetym wnioskiem budynku w
parametrach opisanych we wniosku. W zwigzku z powyzszym brak jest w obszarze analizowanym
dziatki _sasiedniej, zlokalizowanej w tym samym ukladzie urbanistycznym, zabudowanej i
zagospodarowanej w sposob pozwalajacy na ustalenie wszystkich parametréw planowanej inwestycji
zgodnie z § 4, § 5, § 6, § 71 § 8 w/w rozporzadzeniem. Tym samym nie zostal spelniony warunek
ustawy zapisany w art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy. W konsekwencji dla inwestycji wnioskowanej
konieczne jest wydanie decyzji odmowne;j.

4. DOSTEP TERENU DO DROGI PUBLICZNEJ.

Teren planowanej inwestycji posiada bezposredni dostep do drég publicznych, tj. ulic
Rostworowskiego i Kobierzynskiej w Krakowie poprzez przylegtosé. Obstuga komunikacyjna od ul.
Rostworowskiego poprzez droge wewnetrzna na dz. nr 182/42, 279/12 obr. 31 Podgérze, a nastgpnie
poprzez planowana droge wewnegtrzna na dz. nr 279/12, 279/14, 279/15 obr. 31 Podgoérze oraz
projektowane zjazdy na teren inwestycji. Wskazany we wniosku dojazd od ul. Rostworowskiego
przebiega z wykorzystaniem drogi wewngtrznej zlokalizowanej na dziatkach nr 279/12 obr. 31 i 186/5
obr. 34 Podgorze, pozostajacej w zarzadzie ZDMK, a nastepnie poprzez istniejacy ciag pieszy o
szerokosci ok. 1,5 m + 2 m, prowadzacy do terenu inwestycji. Wniosek nie obejmuje budowy drogi
na dziatkach nr 279/12, 279/14, 279/15.

5 ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENU.

W rejonie inwestycji znajduje si¢ pelne uzbrojenie miejskie. Obowiazuje system kanalizacji
ogodlnosptawnej. Planowana jest przebudowa sieci wodociagowe;j i przylaczenie planowanej inwestycji
do sieci miejskich (z wylaczeniem gazu).

W aktach sprawy znajduje si¢ nieaktualne oswiadczenie Tauron Dystrybucja o mozliwosci
przytaczenia budynku mieszkalnego wielorodzinnego do sieci energetycznej z moca 250 kW. Do akt
dotaczono kserokopig¢ aktualnego o$wiadczenia Tauron Dystrybucja, wydanego dla tego samego
inwestora, o mozliwosci przylaczenia budynku ushigowego z garazem podziemnym o zblizonej
formie (z akt sprawy AU-02-6.6730.2.401.2018 .WMA) do sieci energetycznej z mocg 265 kW.
Przylaczenie to bedzie wymaga¢ budowy linii kablowych niskiego napiecia z rozdzielni nN stacji
transformatorowej nr 33502 na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.

Przytaczenie planowanej inwestycji do miejskiej sieci cieptownicze] mozna rozwiaza¢ z komory
3ZKXX/1 usytuowanej na wysokoparametrowej sieci cieplowniczej 2 x DN250, zlokalizowane] po
potnocno — zachodniej stronie planowanej inwestycji, na warunkach dysponenta sieci.

Planowany budynek zostal usytuowany kolizyjnie w stosunku do sieci wodociagowej DN 200 mm.
Doprowadzenie wody do planowanego budynku mieszkalnego wymaga przebudowy ww. sieci
wodociggowej w dostosowaniu do planowanego zagospodarowania terenu przedmiotowych dziatek
oraz planowanego przebiegu ,, Trasy Lagiewnickiej” w ul. Rostworowskiego. W MPWiK znajduje sie
dokumentacja projektowa dla przebudowy odcinka tej sieci w terenie dziatki nr 182/42. Zatem
przebudowe sieci DN 200 mm przewidzie¢ nalezy od ww. planowanego do przebudowy odcinka tej
sieci (rejon dz. nr 80/26), prowadzac ja wzdtluz ul. Rostworowskiego, nastepnie wzdhuz ul.
Kobierzynskiej i do spigcia z ta siecig po potudniowej stronie dziatki nr 222/3. Od tak zaprojektowane;j
sieci wodociagowe]j DN 200 mm przewidzie¢ nalezy realizacje przylacza wodociggowego do
planowanego budynku. Powyzsze nalezy wykonac na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.

Odprowadzenie sciekéw z planowane] inwestycji w oparciu o sie¢ kanalizacji ogdlnosplawnej
© 900/1350 mm w ul. Rostworowskiego wymaga realizacji przylacza kanalizacyjnego i retencji wod
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opadowych. Warunkiem realizacji ww. przylacza kanalizacyjnego w oparciu o ww. odbiomnik jest
wykazanie mozliwosci przysziosciowego przepigcia przylacza kanalizacyjnego do nowoprojektowane;j
sieci kanalizacyjnej ul. Rostworowskiego.

W oparciu o informacje dysponentéw sieci, zgromadzone w aktach spraw obejmujacych
przedmiotowy teren inwestycji kubaturowej mozliwe jest stwierdzenie, Ze istniejace lub projektowane
uzbrojenie terenu z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajace dla projektowanego zamierzenia.

6. OCHRONA GRUNTOW ROLNYCH I LESNYCH.
Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenie gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

7. ZGODNOSC Z PRZEPISAMI ODREBNYML

Przedmiotowy teren nie znajduje si¢ w obrgbie parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody
i parkow krajobrazowych. Nieruchomo$¢ gruntowa objeta wnioskiem znajduje si¢ poza obszarami
wpisanymi do rejestru zabytkéw odrebnymi decyzjami. Nie znajduje sie takze w terenach: gémiczych,
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, narazonych na osuwanie si¢ mas ziemnych oraz objetych
ochrona na podstawie ustawy o ochronie przyrody.

Inwestycja znajduje sie na terenie, na ktérym wyznaczono powierzchnie (okregi) maksymalnej zabudowy
w otoczeniu lotniczych urzadzen naziemnych.

Whioski z analizy obszaru:

Po przeprowadzeniu analizy obszaru stwierdzono, ze inwestycja okreslona we wniosku nie spelnia

lacznie wymogodw art. 61, ust. 1, pkt. 1+5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

a mianowicie:

1. funkcja planowanej inwestycji jest zgodna z funkcja wystepujaca na dzialce sasiedniej, dostepnej
z tej samej drogi publicznej (tj. dzialce nr 311/1 obr. 31 Podgdrze); natomiast linia zabudowy
mozliwa do wyznaczenia na terenie objetym wnioskiem wyklucza realizacje budynku o
cechach i wskaznikach ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu zblizonych
do opisanych we wniosku;

2. teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej (ul. Rostworowskiego);

istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajace dla

projektowanego zamierzenia,

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne;

5. planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

(%]

W zwiazku z tym, Ze nie zostaly spetnione lacznie warunki art. 61 ust. 1 = 5 obowigzujacej ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym brak jest mozliwosci ustalenia warunkéw zabudowy
dla inwestycji o przedstawionym przez wnioskodawce programie.

N"I MIASTA
>
Drziatajac na podstawie art. 60 ust. 4

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu # w;w, v
i zagospodarowaniu przestrzennym

projekt decyzji odmawiajace] ustalenia warunkow zabudowy sporzadzita
mgr inz. arch. Maria Stanko-Wiodarczyk

toup, PREY
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