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Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 ust.1 w zwiazku z art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity, Dz. U. z 2018 r., poz. 1945), §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. 22018 r., poz. 2096.)

po rozpatrzeniu wniosku Pana Dawida Murzyna, 32-412 Wisniowa 491 reprezentowanego przez
pelomocnika Pana Andrzeja Kurka, Na zakolu Wisty 12C/39, 30-729 Krakéw

z dnia 14.11.2017 1.

odmawiasie ustalenia warunkéw zabudowy

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czgscia
ustugowa z garazem podziemnym oraz miejscami postojowymi w 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 Podgérze, oraz budowa dwoch zjazdéw z nr 279/15
obr. 31 Podgérze oraz przebudows sieci wodnej na dziatkach nr 80/26, 279/25 i 182/42 obr. 31
Podgérze w rejonie ulic Rostworowskiego i Kobierzynskiej w Krakowie”.

Zalaczniki:

Nr 1 - czeéé tekstowa wynikow analizy urbanistyczno-architektonicznej

Nr 2 — czeéé graficzna wynikéw analizy urbanistyczno-architektonicznej, sporzadzona na mapie, 0
ktérej mowa w art. 52 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w oparciu
o oryginalna kopi¢ mapy przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (w
aktach sprawy) stanowia integralna cze$¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 14.11.2017 r. do Wydziahu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa
wptynat wniosek Pana I reprezentowanego przez pelnomocnika Pana
i, o 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 Podgérze, oraz budowa dwoch zjazdow z
nr 279/15 obr. 31 Podgérze oraz przebudowa sieci wodnej na dziatkach nr 80/26, 279/25 1 182/42 obr.
31 Podgorze w rejonie ulic Rostworowskiego i Kobierzynskiej w Krakowie”.

W toku postepowania Prezydent Miasta Krakowa postanowieniem z dnia 08.03.2018 r. zawiesit
przedmiotowe postepowanie administracyjne na wniosek pelnomocnika wnioskodawcy Pana

Postanowieniem Prezydent Miasta Krakowa z dnia 04.04.2018 r. podjeto zawieszone
postepowanie.

Teren okreslony 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 1. 0 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. Opinie Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu z dnia 06.08.2018 r. znak:
TW.460.1.379.2018 w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowego
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ponadto uzyskano nastepujace opinie:
1. Opinie Wydziatu Gospodarki Komunalnej UMK z dnia 08.12.2017 r.
2. Opini¢ Wydzialu Ksztattowania Srodowiska UMK z dnia 21.12.2017 r.. znak: AU-02-
6.6730.2.1466.2017.WMA w zakresie ochrony $rodowiska
3. Protokét nr 39 z dnia 25.10.2018 r. i nr 42 z dnia 16.11.2018 r. i nr 45 z dnia 7.12.2018 1.

Zespotu Urbanistycznego powolanego zarzadzeniem Prezydenta Miasta Krakowa nr
3645/2014 z dnia 16.12.2014r.

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

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

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia. dostepna z tej samej drogi publicznei, jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okres$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w  zakresie
kontynuacji _funkcji, parametréw. 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 dostep do drogi publicznej,

3) istniejace 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 nielesne lub jest objety zgods uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 1. 0 zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 1999, Nr 15, poz. 139 ze zmian.),

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Niespelnienie ktoregokolwiek z wymienionych warunkdw uniemozliwia ustalenie warunkow
zabudowy dla planowanego zamierzenia inwestycyinego.

Dyspozycje cytowanego powyzej przepisu musza by¢ rozpatrywane lacznie z art. 1 ww.
ustawy, ustalajacym podstawowe zasady dotyczace rozwiazan przestrzennych realizowanych na
podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 1. ust. 1 pkt. 2
ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla zakres i sposoby postepowania w
sprawach przeznaczania terenéw na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i
zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwéj za podstawe tych dzialan. Zgodnie
zas z ust. 2. cytowanego przepisu, w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie
zwlaszcza:

— wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

—  walory architektoniczne i krajobrazowe.

W ww. przepisach znajduja si¢ dwie kategorie wartosci, ktére powinny wptywaé na rozwigzania

przestrzenne realizowane na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Pierwsza z nich zawarta jest w art. 1 ust. 1, to znaczy: fad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj -

uznane za podstawy dziatan w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego. Sg to zasady

dotyczace wszelkich dziatan odnoszacych sig do gospodarki przestrzennej. Druga kategoria zawarta

zostata w art. 1 ust. 2, okreslajgca zbiorczo wymogi, ktére winny byé uwzglednione w planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym. S3 to migdzy innymi: wymagania ladu przestrzennego, w tym

urbanistyki i architektury; walory architektoniczne i krajobrazowe; wymagania ochrony $rodowiska, w

tym gospodarowania ekosystemami i ochrony gruntéw rolnych i le$nych; walory ekonomiczne

przestrzeni. W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze zgodnie z obowigzujacymi przepisami:

— lad przestrzenny, to takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijna caloéé oraz
uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spofeczno-gospodarcze, sSrodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne;

— zréwnowazony rozwéj, to taki rozwdj spofeczno-gospodarczy, w ktérym nastepuje proces
Integrowania dziatai politycznych, gospodarczych i spolecznych, z zachowaniem réwnowagi
przyrodniczej oraz trwatosci podstawowych proceséw przyrodniczych, w celu zagwarantowania
mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegdlnych spolecznosci lub obywateli
zarOwno wspélczesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen.



Po przeanalizowaniu stanu faktycznego w pierwszej kolejnosci nalezy przywotaé dyspozycje art.
59 ust. 1 ustawy, o ktérej mowa powyzej ,,zmiana zagospodarowania terenu w przypadku braku planu
miejscowego, polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét
budowlanych, a takze zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czescl, z
zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy”.
Wydanie decyzji wymaga spelnienia warunkéw wskazanych w art. 61 ust. 1, tworzacych ograniczenia
w zagospodarowaniu przestrzeni. Sa to migdzy innymi: kontynuacja istniejacej zabudowy w zakresie
jej funkcji oraz cech architektonicznych i urbanistycznych, dostep do drogi publicznej, zapewnienie
wystarczajacego uzbrojenia terenu, zgodno$¢ z przepisami odregbnymi. Bez zrealizowania tych
" eclementéw ustawodawca nie dopuszcza do powstania nowej zabudowy. Celem art. 61 ust. 1 pkt. 1,
zawierajacego zasade dobrego sasiedztwa, jest zagwarantowanie fadu przestrzennego, rozumianego
jako takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng caloéé¢ oraz uwzglednia w
przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo —
spoleczne, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno — estetyczne.

W zwiazku z powyzszym na podstawie przepisow 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 przestrzennego
(Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1588) sporzadzono analiz¢ urbanistyczno — architektoniczna obszaru
wyznaczonego zgodnie z § 3 ust. 2 powolanego rozporzadzenia w odlegiosci nie mniejszej niz
trzykrotna szeroko$é frontu dziatki (nie mniej niz 50 metrow). Analiza cech zabudowy I
zagospodarowania terenu ma na celu dokonanie charakterystyki faktycznego zagospodarowania i
zabudowy obszaru analizowanego i wskazania terenu, z ktérym projektowana inwestycja bedzie miata
powigzanie funkcjonalne i przestrzenne oraz ktore cechy architektoniczno- urbanistyczne winna
kontynuowaé. W celu zapewnienia tadu przestrzennego nalezy dostosowaé nows zabudowe do cech
istniejacej zabudowy, ze szczegblnym uwzglednieniem zabudowy zrealizowanej na dziatkach
sasiednich. Dziatka sasiednia to nieruchomo$¢ lub jej czg$¢ potozona w okolicy tworzacej pewna
urbanistyczna catosc.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, ze teren objety wnioskiem polozony jest w
rejonie pdnocno-zachodniego naroznika skrzyzowania ulic Kobierzynskiej 1 ciagu ulic
Rostworowskiego - Ruczaj. Dominacje przestrzenna obszaru stanowia szerokie ciagi komunikacyjne
ww. ulic, obudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi (pozostalos¢ dawnej zabudowy
wiejskiej Kobierzyna), ktére ulegly przybudowie i nadbudowanie oraz budynkami wielorodzinnymi
(bloki osiedla Ruczaj z lat siedemdziesigtych). Ulice te, to jedne z giéwnych 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, kiére wraz z trasami Pychowicka i Zwierzyniecka maja
domkna¢ ITI obwodnice Krakowa. Trasy Pychowicka i Zwierzyniecka majg by¢ budowane pdzniej.
Teren objety wnioskiem pod budowe inwestycji kubaturowej (dziatki nr 72/1, 73/1, 71/9, 80/26 obr.
31 Podgérze) bezposrednio graniczy z realizowang 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;
czeéci terenu planowanej inwestycji rosna drzewa i krzewy ozdobne (topole, wierzby, glogi, bez
czamy, jesiony). Wickszo$¢ z nich jest w ziym stanie fitosanitarnym (korony przerzedzone, z duzg
ilodcia posuszu). W pénocnej czgsci terenu planowanej inwestycji rosng liczne jesiony, wymagajace
ochrony. Przedmiotowy teren polozony jest na terenie uwidocznionych w Studium: obszaru wymiany
powietrza oraz krajowego wezta (K 16) sieci ECONET-PL, bedacego elementem Krajowej Sieci
Ekologicznej ECONET-PL, ktéra wchodzi w sklad sieci europejskie] EECONET (European
ECOlogical NETwork), majacej na celu zintegrowanie obszaréw podlegajacych ochronie i utworzenie
spéjnego systemu ochrony w poszczegélnych krajach europejskich. Z ww.- uwarunkowan wynika
koniecznoéé 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 . Prawo ochrony
srodowiska (Dz. U z 2018 poz. 799), ktére wprowadzajac zasadg racjonalnego ksztattowania i
gospodarowania zasobami $rodowiska, wskazuja koniecznos¢ tworzenia warunkow optymalnego
spelniania przez zwierzeta i roslinnos¢ funkceji biologicznej w $rodowisku, zachowania waloréw
krajobrazowych oraz ograniczenia likwidacji terenéw 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
gloéwnych ciggdw zielonych alei.

Planowana inwestycja obejmuje realizacje siedmiokondygnacyjnego budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem podziemnym, czgscia ustugowa i miejscami postojowymi w parterze
budynku na dziatkach nr 72/1, 73/1, 71/9, 80/26 obr. 31 Podgérze polozonych w péinocno-zachodnim
narozniku skrzyzowania ulic Rostworowskiego i Ruczaj, dwéch zjazdéw z dziatki nr 279/15 obr. jw. i
niezbgdnej infrastruktury technicznej i drogowe;.

Analiza urbanistyczno-architektoniczna obszaru woké! terenu objetego wnioskiem wykazata,
ze po stronie planowanej inwestycji, tj. po potudniowo-zachodniej stronie ciggu ulic Rostworowskiego
- Ruczaj, linia rozgraniczajaca rezerwe jw. pokrywa si¢ z granicami dziatek drogowych nr 182/42 i
201/3. Parterowy pawilon stacji benzynowej nr 33, najbardziej zblizony obiekt kubaturowy do ww.
dzialek, wyznacza lini¢ zabudowy w odlegloéci ok. 15 m od granicy dz. 201/3. Budynki wyzsze
wyznaczaja linie zabudowy w odleglosci min. 19,5 m od granicy dzialki nr 182/42 (budynek nr 96 na
dz. nr 793). Po péinocno-zachodniej stronie ulicy Kobierzyfiskiej najblizej ulicy zlokalizowana jest
zabudowa jednorodzinna, dwukondygnacyjny budynek nr 87 na dz. nr 197 znajduje sie w odleglosci
ok. 5,5 m od granicy dziatki drogowej nr 1/7 obr. 33 Podgérze. 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 poéocno-zachodniej granicy tej dziatki drogowej. Linie zabudowy wyznaczone przez
istniejace budynki kilkukondygnacyjne ograniczajaca teren inwestycji kubaturowej do ok. 350 m®.
Powyzsze uniemozliwia lokalizacje budynku o parametrach wskazanych we wniosku. Okolo 83%
terenu dzialek nr 72/1, 73/1, 71/9, 80/26 obr. 31 Podgérze znajduje si¢ 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 istniejacej.
Uprawnienie do takiego ksztaftowania fadu przestrzennego (w oderwaniu od zabudowy na dziatkach
sasiednich) nie przystuguje organowi wladciwemu w sprawie ustalenia warunkdw zabudowy. Decyzja
o warunkach zabudowy wydawana jest na podstawie zasady dobrego sasiedztwa, dajacego gwarancje
stworzenia spdjnego urbanistyczno — architektonicznego ukladu pomiedzy istniejaca - sgsiednia
zabudowa 1 zabudowa projektowana (przez nawiagzanie do sgsiedniej zabudowy). Warunki
istniejacego tadu przestrzennego uniemozliwiaja lokalizacje zabudowy wielorodzinnej przed linia
istniejacej zabudowy. Wniosek przewiduje wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dzialek nr 72/1, 73/1, 71/9, 80/26 o wartosci ok. 42%. Wartos¢ ta znacznie odbiega od
wskaznikoéw charakteryzujacych zabudowe sasiednia. Reasumujac, w obszarze analizowanym brak
Jest dziakki 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 Podgérze.

Dopuszczenie zabudowy w miejscu wskazanym we wniosku bedzie réwnoznaczne z
wprowadzeniem w zastany ukiad przestrzenny nowej linii zabudowy, linii nie stanowiacej kontynuacji
zadnej linii istniejacej zabudowy w obszarze analizowanym, bedzie wigc sprzeczne z art. 61 ust. 1 pkt
1 obowigzujacej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéra w sytuacji braku
planu dopuszcza niewielka ingerencje w zakres istniejacego tadu przestrzennego. Reguta ta wyklucza
takie dziatania kreacyjne, ktore nie stanowig kontynuacji zastanych wartosci. Ustawodawca dopuszcza
jedynie uzupehianie i kontynuacje zabudowy w zakresie parametréw i uktadéw urbanistycznych. Tak
wiec, ze wzgledu na zachowanie adu przestrzennego i utrzymanie dotychczasowego ukladu
urbanistycznego nie jest mozliwe dopuszczenie zabudowy na wnioskowanym terenie.

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

Realizacja zabudowy o parametrach i w miejscu wskazanym we wniosku bedzie stata w
sprzecznosci z zasada zachowania tadu przestrzennego, ktéra jest fundamentalna z punktu widzenia
zasady tzw. dobrego sasiedztwa. Zasada ta uzaleznia zmiane w zagospodarowaniu terenu od
dostosowania si¢ do okre$lonych cech zagospodarowania terenu sasiedniego. Jej celem jest




zagwarantowanie ladu przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, czyli takiego uksztaltowania przestrzeni, ktéry tworzy harmonijna
catoéé oraz uwzglednia wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne,
¢érodowiskowe, 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 terenéw w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Zatem 2z uwagi na wyjatkowy charakter decyzji o warunkach
zabudowy, mozliwo$é jej wydania jest ograniczona do przypadkéw, gdy inwestycja stanowi
kontynuacje zastanego ukfadu urbanistycznego. Brzmienie art. 61 ust. 1 ww. ustawy wyklucza takie
* dzialania kreacyine. kiore nie stanowia kontvnuacji zastanych wartoséci, co ma zapewni¢ ochrone tadu
przestrzennego w sytuacji braku planu miejscowego.

Ustalenie warunkéw zabudowy w formie decyzji o warunkach zabudowy jest wyjatkiem od
zasady okreélania przeznaczenia terendéw w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Zatem z uwagi na wyjatkowy charakter decyzji o warunkach zabudowy, mozliwo$¢ jej wydania jest
ograniczona do przypadkow, gdy inwestycja stanowi kontynuacje zastanego ukladu urbanistycznego.

Whnioskowana inwestycja pozostaje w sprzecznosci z zasada kontynuacji dotychczasowego
sposobu zagospodarowania terenu okreslona 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 przedmiotowej sprawie takiej mozliwosci nie ma
zaréwno w zakresie linii zabudowy, jak i wskaznikéw wykorzystania terenu.

Kierujac sic 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 sie zasadami ksztattowania
tadu przestrzennego w tym urbanistyki i architektury jako gtéwna zasada obowigzujaca w planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (wymieniona W art. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym) nalezy stwierdziC, iz przedmiotowe zamierzenie nie speinia w/w
zapisow i zasad.

W $wietle powyzszych ustalen stwierdzono, zatem, ze W przedmiotowej sprawie nie zostaly
spetnione tacznie 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 sprzecznosé
planowanej inwestycji z przepisem art. 1 ust. 2 w/w ustawy — zatem brak jest mozliwosci ustalenia
warunkéw zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.

W toku rozpatrywania sprawy strony wniosly uwagi i zastrzezenia, lecz ze wzglgdu na
charakter rozstrzygniecia odstapiono od szczegolowego odniesienia do nich.

Majac powyisze na wzgledzie, rozstrzygnigto jak w sentencji.

Projekt decyzji przygotowata Maria Staniko-Wlodarczyk uprawniona do sporzadzenia projektu
decyzji zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Lista 0séb uprawnionych do sporzadzania projektow decyzji zgodnie z art. 60 ust. 4
ustawy jw. opublikowana jest w Biuletynie Informacji Publicznej UMK na stronie dotyczace;
Wydziatu Architektury i Urbanistyki.

Od decyzji niniejszej stronom shuzy prawo odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Krakowie, ul. Lea 10, za posrednictwem organu wydajacego decyzje tj.: Prezydenta Miasta
Krakowa, na adres: Wydzial Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa, Rynek
Podgérki 1, 30-533 Krakéw, w terminie 14 dni od daty doreczenia niniejszej decyzji. ,, Oznaczenie
stron postepowania w niniejszej decyzji jest niezbedne dla spelienia obowigzku wynikajacego z art.
107 § 1 Kpa stanowiac dopuszczalne przetwarzanie danych osobowych zgodnie z art. 6 ust. 1 lit. ¢
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 1. w
sprawie ochrony oséb fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych 1 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 odwotaniu od decyzji strony moga ztozy¢ wniosek o przeprowadzenie przez organ Il instancji
postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbednym do rozstrzygnigcia sprawy. W trakcie biegu
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terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec sie prawa do wniesienia odwolania, sktadajac
stosowne oswiadczenie organowi, ktéry decyzje wydal, nie pdzniej niz w terminie 14 dni od dnia
dorgczenia decyzji. Zrzeczenie si¢ prawa do wniesienia odwolania przed doreczeniem niniejszej
decyzji jest nieskuteczne. Z dniem dorgczenia organowi administracji publicznej o§wiadczenia o

zrzeczeniu sig prawa do wniesienia odwolania przez ostatnia ze stron pe gpowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.

Otrzymuja:

2.

3. . ' T T AR
4 i

5.
6.
7

1

8. Spéidzielnia Mieszkaniowa Ruczaj 'Zaborze,— Ul Grota-Roweckiego 11, 30-348 Krakéw
9. Towarzystwo Na Rzecz Ochrony Przyrody, Ul. Krowoderska 49/1, 31-158 Krakéw

10. Rejestr Centralny

11. A/a
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dla zamierzenia pn.: ,,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescia uslugows z
garazem podziemnym oraz miejscami postojowymi z parterze, z wewnetrznymi instalacjami
wody, kanalizacji sanitarnej, elektrycznej, c.0., c.w.u., wentylacji mechanicznej na dzialkach nr
72/1, 73/1, 71/9, 80/26 obr. 31 Podgorze oraz budowa dwoch zjazdéw z dzialki nr 279/15 obr. 31

Podgorze oraz przebudowa sieci wodociggowej 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 wymagan
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 wlasciwy organ wyznacza wokot
dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany
i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie
warunkéw, 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 wspolnie przez odpowiednich pracownikéw tego
Wydziatu oraz Czlonkéw Zespotu Urbanistycznego (powotanego Zarzadzeniem Prezydenta Miasta
Krakowa Nr 3645/2014 z dnia 16.12.2014 r., zmienionym nastepnie Zarzadzeniem Nr 2330/2015
z dnia 31.08.2015 1. o0 zmianie zarzadzenia Nr 3645/2014 z dnia 16.12.2014 r. w sprawie powolania
Zespohu Urbanistycznego). Czlonkami Zespotu sa osoby speiniajace warunki, o ktérych mowa w art.
50 ust. 4 i 60 ust. 4 ustawy, a wiec osoby posiadajgce wiadomosci specjalne z dziedziny architektury
i urbanistyki, szerokg wiedze, przygotowanie merytoryczne i doswiadczenie, ktére bez watpienia
winny by¢ uwzgledniane przy sporzadzaniu analizy urbanistyczno-architektonicznej w zakresie oceny
wplywu projektowanego zamierzenia na ksztaltowanie, badZz zaburzenie tadu przestrzennego.
Jednoczesnie sa to osoby bedace pracownikami organu.

Do zakresu dziatafi Zespotu Urbanistycznego, w my$l ww. Zarzadzenia, nalezy akceptacja lub
formutowanie zalecen i uwag do opracowywanych w Wydziale Architektury i Urbanistyki analiz
urbanistyczno-architektonicznych. Zesp6t Urbanistyczny w ramach sporzadzanej analizy, formutuje
wskazania majace wptyw na jej wynik. Nie jest natomiast ,,cialem™ ani ,,organem” sporzadzajacym
projekt decyzji ani wydajacym decyzje w sprawie, te bowiem uprawnienia posiadaja osoby, o ktérych
mowa w art. 50 ust. 4 i 60 ust. 4 oraz organy, o ktérych mowa w51 ust. 1160 ust. 113 ustawy.

Potrzeba dziatania Zespotu Urbanistycznego nie zostala wprawdzie zapisana w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, niemniej jednak mozliwo$¢ powotania takiego Zespotu wynika
z kompetencji Prezydenta, o ktérych mowa w art. 33 ustawy o samorzadzie gminnym, stanowigcych
podstawe prawna ww. Zarzadzenia. Kwestia wewnetrznej organizacji pracy aparatu pomocniczego
(Urzedu Miasta Krakowa) organu administracji publicznej, stanowi jego wylaczng kompetencjg, ktory
celem zagwarantowania efektywnej organizacji pracy moze ja dowolnie organizowaé i powolywal
dorazne zespoly zadaniowe jak i takie, ktore realizujg okreslone diugotrwale zadania. Potrzeba
zagwarantowania wysokiego poziomu merytorycznego wydawanych przez organ administracji
publicznej decyzji z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego, ktéry w mysl art. 1 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ma obowiazek w tym zakresie uwzgledniac
tad przestrzenny, w tym wymagania urbanistyki i architektury, walory architektoniczne

i krajobrazowe, a takze wymagania ochrony débr kultury wspotczesnej, stata u podstaw powolania .
Zespohu Urbanistycznego.

Z uwagi na okre$lony w ww. Zarzadzeniu kompetencje, Zesp6ét Urbanistyczny w sposéb czynny
uczestniczy w opracowywaniu analiz urbanistyczno-architektonicznych w sprawach dotyczacych
ustalania warunkéw zabudowy oraz ustalania lokalizacji inwestycji celu publicznego i jest integralng

czeécia aparatu pomocniczego organu wlasciwego w sprawie ustalania warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Na posiedzeniach w dniach 25.10.2018 r., 06.11.2018 r. i 07.12.2018 r. w nawiazaniu do cech
zabudowy 1 zagospodarowania analizowanego obszaru, Zespét Urbanistyczny przeanalizowat
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mozliwosci zagospodarowania terenu objetego wnioskiem (wlasciwe zataczniki do protokotéw z
posiedzen Zespotu Urbanistycznego zostalty 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 tacznego spelienia nastepujacych
warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, 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 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$nych na
cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 Ustawy, o ktdrej 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
analizg¢ urbanistyczno — architektoniczng obszaru.

e W celu przeanalizowania mozliwosci zabudowy 1 zagospodarowania terenu
nieruchomosci zlozonej z dzialek 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, stanowiacej zatacznik 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 szeroko$é
frontu dziatki objetej wnioskiem i nie mniejszej niz 50 m. Szeroko$é¢ frontu terenu objetego
wnioskiem wynosi ok. 105 m (taka jest szeroko$¢ terenu objetego wnioskiem pod strony
dziatki nr 279/15, z ktérej planowany jest gléwny wjazd i wejscie na teren). Zatem w
przedmiotowej sprawie obszar ten wyznaczono w odleglosci 315 m od granic terenu objetego
wnioskiem pod budowe inwestycji kubaturowe;.

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

1. CHARAKTERYSTYKA TERENU.

Teren objety wnioskiem potozony jest w poludniowo-zachodniej czgéci Krakowa w dzielnicy VIII —
Debniki, stanowi pdéinocno-zachodni naroimik skrzyzowania ulic Kobierzyfiskiej i ciggu ulic
Rostworowskiego - Ruczaj. Dominacjg przestrzenng obszaru stanowia szerokie ciagi komunikacyjne
ww. ulic, obudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi (pozostatosé dawnej zabudowy
wiejskiej Kobierzyna), ktére ulegly przybudowie i nadbudowanie oraz budynkami wielorodzinnymi
(bloki osiedla Ruczaj z lat siedemdziesigtych i miodsze). Ulica Kobierzyfiska stanowi element
historycznego uktadu droznego - jest jedng z gléwnych tras komunikacyjnych tego rejonu o duzym
natgzeniu ruchu, zwigzanym z silnym rozwojem struktury mieszkaniowej w tym rejonie miasta. Ulice
Rostworowskiego 1 Ruczaj stanowia fragment realizowanej obecnie Trasy Lagiewnickiej. To jedna z
trzech arterii, ktére wraz z trasami Pychowicka i Zwierzyniecka maja domkna¢ Il obwodnice
Krakowa. Trasy Pychowicka i Zwierzyniecka maja by¢ budowane pdznie;j.

Zgodnie z opinia Wydzialu Gospodarki Komunalnej UMK z dnia 08.12.2017 r. przedstawione we
wniosku zagospodarowanie terenu nie stanowi kolizji dla planowanej inwestycji komunikacyjnej.
Jednocze$nie zwrocono uwagg, ze planowany budynek lokalizowany jest w bezposrednim sasiedztwie
realizowanej obecnie inwestycji drogowej, zatem nalezy liczy¢ si¢ z ucigzliwosciami mogacymi
wystapi¢ przy jej realizacji (hatas, drgania, zanieczyszczenie powietrza).

Inzynier Kontraktu Trasa Lagiewnicka S.A. w opinii znak: IKN.45.2.18.LP z dnia 14.03.2018 r.
rowniez stwierdzil, ze planowany budynek zlokalizowany jest poza liniami rozgraniczajacymi teren
inwestycji. Zwrocit tez uwage, ze wykonawca w ramach swojego zakresu nie przewidziat
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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 zwiazane z wykonywaniem glebokich wykopdw, $cian szczelinowych itp.

Obszar analizowany obejmuje zabudowe osiedla Ruczaj, skupiona wzduz ulic Grota Roweckiego,
Norymberskiej, Rostworowskiego, Kobierzynskiej i Ruczaj.

: teren inwestycji

Teren dzialek nr 72/1, 73/1, 71/9, 80/26 obr. 31 Podgérze jest ptaski, niezabudowany,
zagospodarowany — stanowi fragment urzadzonego skweru miejskiego. Od poémocnego wschodu
graniczy z dziatka drogowa ul. Rostworowskiego, od pohudniowego wschodu z dziatka, po terenie
ktorej przebiega obecnie cigg pieszy.

Zgodnie z opinia Wydzialu Ksztaltowania Srodowiska znak: AU-02-6.6730.2.1466.2017.WMA z
dnia: 21.12.2017 r.

w potudniowej oraz centralnej czgsci terenu planowanej inwestycji rosng drzewa 1 krzewy
ozdobne (topole, wierzby, glogi, bez czamy, jesiony). Wigkszos¢ drzew jest w zlym stanie
fitosanitarnym (korony przerzedzone, z duzg iloscia posuszu);

w péinocnej czeéci terenu planowanej inwestycji rosng liczne jesiony, wymagajace ochrony;

na terenie planowanej inwestycji rosna réwniez drzewa 1 krzewy, ktorych parametry mieszcza sig
w zakresie pozwalajacym na ich usunigcie bez zezwolenia, tj. pozostale gatunki drzew (glogi,
alycze), ktorych obwéd pnia na wysokosci 5 cm nie przekracza 50 cm (art. 83fust. 1 pkt 3 ppkt ¢
ustawy o ochronie przyrody).

przedmiotowy teren polozony jest na terenie uwidocznionych w Studium: obszaru wymiany
powietrza oraz krajowego wezta (K 16) sieci ECONET-PL, bedacego elementem Krajowej Sieci
Ekologicznej ECONET-PL, ktéra wchodzi w skiad sieci europejskiej EECONET (European
ECOlogical NETwork), majacej na celu zintegrowanie obszaréw podlegajacych ochronie i
utworzenie spdjnego systemu ochrony w poszczegdlnych krajach europejskich.

7 ww. uwarunkowan wynika koniecznoé¢ 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 srodowiska (Dz. U z 2018 poz. 799), ktore
wprowadzajac zasade racjonalnego ksztaftowania i gospodarowania zasobami $rodowiska,
wskazuja koniecznoé¢ tworzenia warunkéw optymalnego speniania przez zwierzeta i roslinno$é
funkcji biologicznej w $rodowisku, zachowania waloréw krajobrazowych oraz ograniczenia
likwidacji terenéw 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 nastepujace rodzaje zabudowy:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

zabudowa uslugowa

drogi wewnetrzne

drogi publiczne

obiekty infrastruktury technicznej
Wyniki:
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Projektowana funkcja mieszkaniowa wielorodzinna bedzie stanowila kontynuacje funkcji
wystepujqcej na dzialce dostepnej 7 tej samej drogi publicznej.

3. CECHY ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.
a. Forma architektoniczna.

Zabudowa pohadniowo-wschodnieg naru rz?ﬁs").déj i Rucz 1, udowa potudn: 3ol naroznika ulic j
Zabudowa obszaru analizowanego to budynki mieszkalne jedno i wielorodzinne jedno i
wieloklatkowe oraz ustugowe wolnostojace i wbudowane. Posiadaja one zrézmicowana forme
(wlasciwa dla czaséw w jakich powstaty i funkcji jaka pelia) oraz gabaryty. Bryly budynkéw sa
rozcztonkowane, dotyczy to szczegolnie budynkéw wielorodzinnych i zabudowy sakralnej. Wystepuja
budynki zlokalizowane w granicy z sasiednimi nieruchomosciami (gtéwnie zabudowa jednorodzinna
zwarta) i w zblizeniu do nich do ok. 2 m (dwukondygnacyjny budynek ushugowy). Budynki posiadaja
do 12 kondygnacji nadziemnych — punktowce dobudowane do pieciokondygnacyjnych blokéw
wieloklatkowych wzdhiz pélnocno-wschodniego odcinka ul. Grota-Roweckiego.

b. Linia zabudowy.

Po pdélmocno-wschodniej stronie ciagu ulic Rostworowskiego/Ruczaj najblizej ulicy znajduje sie
pigciokondygnacyjny budynek nr 11, wyznacza on linie zabudowy w odleglosci ok. 18 m od granicy
dziatki nr 65/30, zlokalizowanej w linii rozgraniczajacej rezerwe terenowa pod budowe Trasy
tagiewnickiej.

Po stronie poludniowo-zachodniej ww. ciagu ulic (po stronie planowanej inwestycji) linia
rozgraniczajaca rezerwe jw. pokrywa si¢ z granicami dziatek 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 wyznaczaja linie
zabudowy w odlegloéci min. 19,5 m od granicy dziatki nr 182/42 (budynek nr 96 na dz. nr 793).

Po pénocno-zachodniej stronie ulicy Kobierzynskiej (po stronie planowanej inwestycji) najblizej
ulicy zlokalizowana jest zabudowa jednorodzinna, dwukondygnacyjny budynek nr 87 na dz. nr 197
znajduje si¢ w odlegtosci ok. 5,5 m od granicy dziatki drogowej nr 1/7 obr. 33 Podgdrze. 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 péinocno-zachodniej granicy tej dziatki drogowej.

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

Kilkukondygnacyjna zabudowa istniejaca zlokalizowana jest w odleglodciach od ok. 32 m (budynek
na dz. nr 793) do ok. 47 m (budynek na dz. nr 65/10) od skrzyzowania.

Zabudowa obszaru analizowanego nie wyznacza czytelnych linii zabudowy, ani wzdhuz ulicy, ani w
glebi terenu.

Wzdhuz ulic Rostworowskiego i Kobierzynskiej nie stwierdzono wystepowania zabudowy, ktorej

kondygnacje podziemne wysunigte bylyby przed linie zabudowy wyznaczone przez gltéwne
nadziemne bryly budynkow.
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Wyniki:

Przeprowadzona analiza urbanistyczno-architektoniczna wykazala, ze dla zabudowy potudniowo-
zachodniej strony ul. Rostworowskiego i pétnocno-zachodniej strony ul. Kobierzyriskiej moZliwym
byloby wyznaczenie linii zabudowy w odleglosci 19,5 m od granicy dzialki drogowej nr 182/42 obr.
31 Podgérze w oparciu o linig istniejqcej zabudowy, wyznaczong przez budynek nr 96 na dz. nr 793,
najbardziej zhlizony do poludniowo-zachodniej granicy ww. dziatki drogowej i w odleglosci ok.
24,5 m od granicy ww. dzialki drogowej w oparciu o lini¢ istniejgcej zabudowy, wyznaczonq przez
budynki nr 39 na dz. 222/3 i nr 93 na dz. 222/6) najbardziej zblione do granicy ww. dziatki
drogowej od ul Kobierzyriskiej. Ograniczenie terenu, wynikajgce z linii zabudowy wyznaczonych
przez budynki istniejgce wyklucza moiliwosé realizacji zabudowy 0 parametrach wskazanych we
wniosku (m.in. planowana powierzchnia zabudowy ok. 895 m ?) jako, ze zmniejszajq teren inwestycji
kubaturowej do ok. 350 nt’, co stanowi ok. 15% powierzchni terenu objetego wnioskiem. Powyisze
ustalono zgodnie 7 § 4 ust. 1 i § 4 ust. 4 w/w rozporzgdzenia. Tym samym nie zostal spelniony
warunek ustawy zapisany w art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy. Zatem dla inwestycji okresionej we wniosku
nalezy wydaé decyzje odmawiajacg ustalenia warunkdéw zabudowy.

c. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki/terenu.

Zabudowa obszaru analizowanego charakteryzuje sie bardzo duzym zréznicowaniem form, gabarytéw
i cech zagospodarowania terendéw dzialek, co znajduje odzwierciedlenie w ksztaltowaniu sig
wskaznikéw wielkosci powierzchni zabudowy do powierzchni poszczegélnych nieruchomosci.
Wskazniki te w obszarze analizowanym ksztattuja sie od ok. 5% (dz. or 187, 186/5 obr. 34 Podgérze)
do ok. 54% (dz. nr 98/30 obr. 31 Podgorze). Sredni wskaznik w obszarze analizowanym wynosi ok.
26%. Przedmiotem obliczen byt wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatek zabudowanych w calym obszarze analizowanym (zabudowa uwidoczniona na
dostepnych mapach, w co najmniej 50% zlokalizowana w granicach obszaru analizowanego).

Udziat powierzchni biologicznie czynnej dla dzialek jw. jest zréznicowany, wynosi od 0% do ok.
90%. Obliczenia powierzchni biologicznie czynnej na poszczegélnych dziatkach sg szacunkowe — ze

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

Wyniki:

Whniosek przewiduje wskainik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
wnioskiem pod inwestycje kubaturowg (0,2142 ha) o wartosci ok. 42%, znacinie wyiszy od
Sredniego w obszarze analizowanym. Analiza dowiodla, ze brak w obszarze analizowanym dzialki
sgsiedniej, ktéra bylaby zabudowana i zagospodarowana w sposéb umoiliwiajqcy realizacje
inwestycji o parametrach wskazanych we wniosku. Powyzisze ustalono zgodnie z § 5 ust. 1 jak i § 5
ust. 2 w/w rozporzgdzenia. 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
odmownej.

d. Szerokosé elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dziatki.

W obszarze analizowanym szerokoéci elewacji frontowych zabudowy istniejacej sa znaczne
zréimicowane. Jako szerokosci elewacji frontowych przyjeto calkowite szerokosci zabudowy w rzucie
ortogonalnym 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 szeroko$¢ elewacji frontowych w obszarze
analizowanym wynosi ok. 29 m.

Wyniki:

Wniosek przewiduje lokalizacje budynku o szerokosci elewacji frontowej ok. 70 m. W zwiqzku z tym,
te moiliwa do ustalenia linia zabudowy uniemoiliwia lokalizacje na terenie objetym wnioskiem
budynku o wnioskowanych parametrach, brak przestanek pozwalajgcych na ustalenie szerokosci
jego elewacji frontowej. Powyisze ustalono zgodnie z § 6 ust. 2 w/w rozporzqdzenia.

e. Wrysoko$é gérnej krawedzi elewacji frontowej.

Zabudowa obszaru analizowanego charakteryzuje si¢ duzym zrézmicowaniem gabarytéw, czego
odzwierciedleniem jest szeroki przedzial wysokosci gémych krawedzi jej elewacji frontowych.
Wysokosci te ksztattuja si¢ migdzy ok. 3 m (okap domu na dz. ar 51/2 obr. 31), a ok. 35 m (géma
krawedz attyki budynku na dz. nr 311/3 obr. 31). Okre$lono je na podstawie laserowego skanu miasta.
Wysokoéci te w przyblizeniu odpowiadajg stanowi istniejacemu, nie sg jednak precyzyjnymi
pomiarami geodezyjnymi.
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Rzgdna terenu inwestycji wynosi ok. 214,48 m np.m. przy pohmocnej granicy terenu objetego
wnioskiem pod budoweg inwestycji kubaturowej i ok. 214,93 m n.p.m. w cze$ci potudniowej, $rednio
ok. 214,70 m n.p.m.

Wyniki:

Whniosek przewiduje realizacje budynku o wysokosci elewacji frontowej do 22 m. W zwigzku 7 tym,
Ze moziliwa do ustalenia linia zabudowy uniemozliwia lokalizacje na terenie objetym wnioskiem
budynku o wnioskowanych parametrach, brak przeslanek porwalajgcych na ustalenie wysokosci
Jjego elewacji frontowej. Powyisze ustalono zgodnie z § 7 ust. 1, 3, 4 w/w rozporzgdzenia.

f. Geometria dachu.

Geometria dachéw istniejacej zabudowy jest zréznicowana. W obszarze analizowanym wystepuja
dachy plaskie i dachy potaciowe o spadkach potaci migdzy 20° + 45°, symetryczne. Dominuja dachy
plaskie. Kalenice giéwne znajdujg si¢ na wysokosciach ok. 5 m i ok. 13 m, ich kierunek jest zblizony
do réwnoleglego lub prostopadlego do frontéw dzialek. Poddasza uzytkowe doswietlaja okna
potaciowe, lukarny i facjaty.

Wyniki:

Whniosek przewiduje dachy plaskie. Taka firma dachu wystgpuje w obszarze analizowanym.
Niemniej jednak z uwagi na przebieg mogliwej do wyznaczenia linii zabudowy zgodnie 7 § 4 w/w
rozporzgdzenia brak przestanek pozwalajgcych na ustalenie geometrii dachu zabudowy
projektowanej na terenie objetym wnioskiem. Powyzsze ustalono zgodnie z § 8 w/w rozporzgdzenia.

4. DOSTEP TERENU DO DROGI PUBLICZNEJ.

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

3 ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENU.
W rejonie inwestycji znajduje si¢ pelme uzbrojenie miejskie, obowigzuje system kanalizacji
ogolnosplawnej (uktad centralny). Wniosek przewiduje budowe sieci wodociagowej i przylaczenie
inwestycji do sieci miejskich (z wylaczeniem gazu). W oparciu o informacje dysponentéw sieci
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 zmiane przeznaczenie gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nielesne.

7. ZGODNOSC Z PRZEPISAMI ODREBNYML.

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

Whioski z analizv obszaru:

Po przeprowadzeniu analizy obszaru stwierdzono, ze inwestycja okreslona we wniosku nie speknia
lacznie wymogéw 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 190 obr. 34 Podgérze); natomiast jej parametry,
cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w szczegolno$ci
mozliwa do wyznaczenia linia zabudowy, nie stanowia kontynuacji zabudowy zadnych
dzialek w obszarze analizowanym;

2. teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej (ul. Rostworowskiego);
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3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu z uwzglednieniem ust. 5 jest wystarczajace dla
projektowanego zamierzenia;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele
nierolnicze 1 nielesne;

5. planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

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

Dziatajac na podstayig i SOuSICR
ustawy z dnia 27 marca2003 1. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ST
proje‘lct dcc@-i ﬁ“’ a@@eﬁg@gﬂ@dgﬁﬁgﬁw zabudowy sporzadzita 9 WYt o mmisnyffinie | TERR 0TS
megr inz. arch. Mari

a Stanko-Wiodarczy
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