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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 zagospodarowamu przestrzennym (tekst jednolity, Dz. U. z 2023 r., poz. 997), §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 163, poz. 1588), §2 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczeri i nazewnictwa stosowanych w decyziji 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 postepowania
administracyjnego (tekst jednolity, Dz. U. z 2023 r., poz. 775)

s g RS W

po rozpatrzeniu wniosku Pani " 30-650 Krakow dzialajacej przez
pelnomocnika Pana Mateusza Budzlakowsklego, ul. Cystersow /b, 31-553 Krakow
z dnia 15.02.2023 r.

odmawia sie
ustalenia warunkow zabudowy

dla inwestycji pn.: ,,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego na dziatkach nr 46/1, 45/5,
45/4 obr. 31 Podgérze wraz z infrastrukturg techniczng i komunikacyjng w tym przebudows sieci
wodociggowej przy ul. Grota Roweckiego w Krakowie”.

Zalaczniki:

Nr 1 — Wyniki analizy urbanistyczno-architektonicznej (czesé tekstowa);

Nr 2 — Linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone na mapie w skali 1:1000 wraz z czedcig
graficzna wynikéw analizy urbanistyczno- architektonicznej, o ktérej mowa w §3 ust.l i § 9
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego ( Dz. U. Z 2003 r. Nr 164, poz. 1588),

stanowig integralng cze$¢ niniejszej decyzii.

UZASADNIENIE

W dniu 15.02.2023 r. do Wydzialu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa
wplynal wniosek Pani Doroty Bogusz, ul. Makowa 10, 30-650 Krakéw, dzialajacej przez
pelnomocnika Pana Mateusza Budziakowskiego, ul. Cysterséw 7b, 31-553 Krakéw, o ustalenie
warunkéw zabudowy dla inwestycji pn.: ,Budowa budynku mieszkalnego wiclorodzinnego na
dzialkach nr 46/1, 45/5, 45/4 obr. 31 Podgérze wraz z infrastrukturg techniczna i komunikacyjng w
tym przebudowa sieci wodociagowej przy ul. Grota Roweckiego w Krakowie”.

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 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w toku postgpowania uzyskano:

1. Opinig Zarzadu Drég Miasta Krakowa z dnia 05.04.2023 r. znak TW.460.1.97.2023 w zakresie
obstugi komunikacyjnej;

2. Opini¢ Wydzialu Planowania Przestrzennego UMK z dnia 14.03.2023r. znak: AU-02-
4.6730.2.48.2023.JPR

3. Opini¢ Wydzialu Ksztaltowania Srodowiska UMK z dnia 21.03.2023 r. znak: AU-02-
4.6730.2.48.2023.JPR w zakresie ochrony §rodowiska



4, Opini¢ Wydzialu Ksztaltowania Srodowiska UMK z dnia 17.04.2023 r. znak: AU-02-
4.6730.2.48.2023.JPR - w zakresie koniecznoéci uzyskania decyzji o $rodowiskowych
uwarunkowaniach.

5. Opinie Wydzialu ds. Jako$ci Powietrza z dnia 15.03.2023 r. znak AU-02-4.6730.2.48.2023.JPR JK
w zakresie ochrony powietrza;

6. Uchwate Rady Dzielnicy VIII Debniki nr 215/454/2023 z dnia 30.03.2023r. (neagtywna)

Ponadto uzyskano:

1. Protokot Nr 25 Zespotu Urbanistycznego z dnia 19.05.2023 r;
2. Protokol Nr 32 Zespohu Urbanistycznego z dnia 22.06.2023 r.;

Po przeanalizowaniu stanu faktycznego i prawnego, organ stwierdzil co nastgpuje:

Zgodnie z art. 61 ust.1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji

o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia nastgpujacych

warunkow:

1) co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposGb _pozwalajacy na okreSlenie 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 intensywno$ci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej, przez ktory rozumie sig bezpo$redni dostgp do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej shuzebnosei drogowe;j
(por. art. 2 pkt 14 cytowanej ustawy);

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego,

4) teren objety decyzja stanowi grunt wylaczony z klasyfikacji, a zatem nie wymaga uzyskania zgody
na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i le§nych na cele nierolnicze i niele$ne, co stwierdzono
na podstawie wpisu do rejestru gruntéw;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Niespehienie ktéregokolwiek z wymienionych warunkéw uniemozliwia ustalenie warunkéw zabudowy
dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Dyspozycje cytowanego powyzej przepisu musza byé rozpatrywane lacznie z art. 1 ww.
ustawy, ustalajgcym zasady dotyczace rozwigzan 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 postgpowania w sprawach
przeznaczania terenéw na okre§lone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy,
przyjmujac lad przestrzenny i zréwnowazony rozw¢j za podstawe tych dziatan. Zgodnie za$ z ust. 2.
cytowanego przepisu, w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglgdnia si¢ zwlaszcza:

—  wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

—  walory architektoniczne i krajobrazowe.

W ww. przepisach znajduja sie dwie kategorie warto$ci, ktére powinny wptywa¢ na rozwigzania
przestrzenne realizowane na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Pierwsza z nich zawarta jest w art. 1 ust. 1, to znaczy: tad przestrzenny i zréwnowazony rozwoj - uznane
za podstawy dziatan w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego. Sa to zasady dotyczace
wszelkich dziatan odnoszacych sig do gospodarki przestrzennej. Druga kategoria zawarta zostata w art.
1 ust. 2, okre§lajaca zbiorczo wymogi, ktére winny by¢ uwzglednione w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Sa to miedzy innymi: wymagania tadu przestrzennego, w tym
urbanistyki i architektury; walory architektoniczne i krajobrazowe; walory ekonomiczne przestrzeni.
Celem art. 61 ust. 1 pkt. 1, zawierajacego zasade dobrego sasiedztwa, jest zagwarantowanie tadu
przestrzennego, rozumianego jako takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catos¢
oraz uwzglednia w przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
gospodarczo — spoteczne, §rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno — estetyczne.

W zwiazku z powyzszym w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 poz. 1588), sporzadzono analizg




urbanistyczno — architektoniczna obszaru wokoét terenu inwestycji. Obszar analizowany wyznaczono
zgodnie z §3 ww. rozporzadzenia, w odlegtosci nie mnigjszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki
objetej wnioskiem i nie mniejszej niz 50 m, ktdrego granice zostaly przedstawione na zalaczniku Nr 2
do niniejszej decyzji. Zgodnie z przepisem art. 60 ust. 4 ustawy, ustalenie warunkéw zabudowy odbywa
sie z udzialem osoby posiadajacej wiadomosci specjalne. Osoba ta dzigki swojej wiedzy ma daé
gwarancj¢ wlasciwego stosowania przepisu art. 61 ust.1 i nastgpnych.

Na podstawie przedmiotowej analizy, sporzadzonej przez mgr inz. arch. Magdaleng Mgetadze-Arciuch,
uprawniona do sporzadzenia projektu decyzji zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym ustalono, co nastepuje:

Teren objety wnioskiem zlokalizowany jest w poludniowo-zachodniej czeSci Krakowa w
dzielnicy VIII — Debniki. Usytuowany jest w obszarze o znacznym zainwestowaniu, polozonym po
dwdéch stronach ulicy Stefana Grota-Roweckiego, stanowiacej gléwna arteri¢ komunikacyjna miasta,
droge zbiorczg z linia tramwajowa.

Zabudowa obszaru analizowanego jest zréznicowana. Po poludniowo-wschodniej stronie ulicy Stefana
Grota-Roweckiego usytuowane jest osiedle Ruczaj, czyli obszar zabudowy mieszkalngj wielorodzinnej
tworzacej czytelna przestrzennie kompozycj¢ zespolu znacznej wielkosci  budynkow
o zréznicowanych wysokoéciach i gabarytach, usytuowanych na rozleglym terenie, realizowane
w latach 70-tych i 80-tych XX wieku.

Po péhlocno-zachodniej stronie ulicy Stefana Grota-Roweckiego zabudowa uksztaltowana jest
odmiennie. Tworzy ona kwartal zwartej zabudowy, mieszkalnej wielorodzinnej i jednorodzinnej, przy
czym w granicach obszaru analizowanego usytuowana jest niska zabudowa mieszkalna wielorodzinna
o formie szeregowe;.

Budynki zlokalizowane w obszarze analizowanym to obiekty zrealizowane w dobudowie lub
w zabudowie o formie szeregowej (na dziatce nr 305/1 obr. 31 Podgdrze, budynek stanowi czg$¢ zespotu
budynkéw na dziatkach nr 305/3, 305/2, 305/1 obr. jw.), bez garazy lub z wbudowanymi garazami,
posiadajace od dwéch do dwunastu kondygnacji nadziemnych, wystgpuja ostatnie kondygnacje
usytuowane w poddaszach uzytkowych. Wystepuje zabudowa zlokalizowana
w granicach sasiednich dziatek budowlanych.

Celem inwestora jest budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego o wysokosci do attyki —
zgodnie z wnioskiem — do 13 m. Nowa zabudowa powinna nawigzywaé parametrami do budynkéw
polozonych najblizej i bezposrednio sasiadujacych z ternem inwestycji.

Teren wnioskowanych dziatek nr 45/4, 45/5, 46/1 obr. 31 Podgérze potozony jest na osiedlu
Ruczaj. Usytuowany jest w rejonie parkingu, pomiedzy terenem drogi publiczngj ulicy Stefana Grota-
Roweckiego (droga powiatowa), a zespotem wieloobiektowej zabudowy mieszkalnej wielorodzinne;
0 jednolitym charakterze przestrzennym i architektonicznym. Zabudowg ta tworza zespoty przyleglych
do siebie dwoch budynkéw o zréznicowanych wysoko$ciach, znacznych gabarytach i rozlegtych
rzutach, usytuowane w sposéb czytelnie zakomponowany w ramach catego osiedla. Ww. zespoly
dwéch budynkéw tworza charakterystyczne ciagi zabudowy znacznej dhugosci wynoszacej ok. 70 m
kazdy.

Dziatki nr 45/4, 45/5, 46/1 obr. 31 Podgérze usytuowane s na terenie zagospodarowanego
i urzadzonego parkingu potozonego przed budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi (miejsca
postojowe, prowadzacy do nich ciag komunikacyjny, zielei migdzy miejscami postojowymi), ktory
pelni funkcje towarzyszaca podstawowej zabudowie osiedla. Jest on oddzielony od ulicy Stefana Grota-
Roweckiego ekranem akustycznym. Stanowig teren plaski, niezabudowany, w czesci pokryty
nawierzchnia utwardzona, a w czeéci zielenia. Na terenie planowanej inwestycji wystepuje zielen
wysoka, pojedynczy krzew.

Pod wzgledem kontynuacii cech, parametréw i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych: ustalono,
ze planowana zabudowa odbiega od zabudowy wystepujacej w obszarze analizowanym pod wzgledem
linii zabudowy, intensywnoéci wykorzystania terenu, szeroko$ci elewacji frontowej i wysokosci gomej
krawedzi elewacji frontowej. Dodatkowo planowane zamierzenie inwestycyjne nie spetia warunku
okre$lonego w art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym co do
projektowanego uzbrojenia terenu w zakresie mozliwosci przylaczenia inwestycji do sieci
wodociagowej 1 kanalizacyjnej.




W obszarze analizowanym brak jest obiektédw, ktdre moglyby stuzyé za podstawe do kontynuacii formy
wnioskowanej nowej zabudowy.

W wyniku przeprowadzonej analizy urbanistyczno-architektonicznej, stwierdzono, ze:

1. W zakresie linii zabudowy:

Zabudowa obszaru analizowanego ksztaltuje si¢ wzdhuz ulicy Stefana Grota-Roweckiego 1 wzdiuz
niej wyznacza linie istniejacej zabudowy. Wnioskowany teren przylega od strony péinocno-zachodniej
do dziatek drogowych, na ktorych usytuowana jest ww. ulica.

Na podstawie analizy stwierdzono, Zze w przedmiotowej sprawie w obszarze analizowanym brak jest
jakiejkolwiek dzialli sasiedniej zabudowanej w_sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu w zakresie wyznaczenia linii nowej
zabudowy.

Brak jest mozliwo$ci wyznaczenia linii zabudowy dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego
jako przedtuzenia linii istniejacej zabudowy na dzialkach sasiednich, poniewaz nawet przedluzenie/
kontynuacja linii zabudowy na dzialce sasiedniej biegnacej w odleglosci najmniejszej od linii granic
dziatek drogowych ulicy Stefana Grota-Roweckiego, czyli w odlegloéci ok. 26 m od granicy z dziatkami
drogowymi ww. ulicy, przebiegatoby jedynie w poludniowo-wschodnim narozniku terenu dzialek nr
45/4,45/5,46/1 obr. 31 Podgorze, zatem w miejscu, w ktérym lokalizacja zabudowy nie bylaby mozliwa
(glebokos¢ terenu potozonego za linia zabudowy wynositaby tylko ok. 0,3 m). Przedhuizenia pozostatych
linii zabudowy istniejacej na dziatkach sasiednich nie moglyby réwniez stanowi¢ podstawy do ustalenia
linii nowej zabudowy na wnioskowanym terenie, gdyz nie przebiegalyby przez wnioskowany teren,
tylko usytuowane bylyby w odlegloéciach od granicy z dziatkami drogowymi ulicy Stefana Grota-
Roweckiego znacznie wigkszych niz cala gleboko$¢ wnioskowanego terenu (bieglyby za terenem
inwestycji od strony ulicy), co wykluczatoby lokalizowanie na nim nowej zabudowy jako poloZonej
przed tymi liniami.

Brak jest uzasadnienia w przedmiotowe]j sprawie dla poszerzenia granic obszaru analizowanego,
gdyz zagospodarowanie i zabudowa dzialek potozonych w wyznaczonym zgodnie z ustawa obszarze
analizowanym w sposéb kompletny i wystarczajacy charakteryzuja fad przestrzenny w istniejacym
obszarze urbanistycznym, a takze pozwalaja na okre$lenie funkcji, cech 1 parametréw istnigjacej w nim
zabudowy.

Na podstawie analizy stwierdzono, ze w obszarze analizowanym brak jest tez innej zabudowy, ktora
wyznaczalaby linie zabudowy i innych uwarunkowan, na podstawie ktérych mozna byloby ustali¢ linig
zabudowy dla wnioskowanego budynku w istniejacym ladzie przestrzennym.

Zatem brak jest w obszarze analizowanym zabudowanej dziatki sasiedniej 1 innych uwarunkowar, ktére
moglyby stanowié podstawe do wyznaczenia linii nowej zabudowy na wnioskowanym terenie, tym
samym nie zostal spelniony warunek przepisu art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Na podstawie analizy ustalono, Ze brak jest mozliwo$ci wyznaczania linii nowej zabudowy na terenie
dzialek na terenie dziatek nr 45/4, 45/5 i 46/1 obr. 31 Podgérze zgodnie z § 4 ust. 1, 2, 3, 4
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 163, poz. 1588),

2. W zakresie wskaznika wielkosci zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki/terenu:
Wskazniki wielko$ci powierzchni istniejacej zabudowy w stosunku do powierzchni terenéw/dziatek

obszaru analizowanego sa zréznicowane i ksztattuja sie w przedziale od ok. 20 % do ok. 28 %. Sredni
wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terendw/dzialek w obszarze
analizowanym wynosi ok. 25 %.

Planowana zabudowa stanowi¢ powinna harmonijne uzupelnienie zabudowy istniejacej w obszarze
analizowanym, co zapewnia ustalanie wskaznika powierzchni planowanej zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu/dziatek w oparciu o §redni wskaznik tej wielkoci w obszarze analizowanym.
Réwnocze$nie wnioskowany budynek miatby stanowi¢ uzupelnienie zabudowy obszaru
analizowanego, na ktdra skladaja sie zespoty zabudowy ztozone z przylegajacych do siebie budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych tworzacych przestrzennie wspélne bryly, gdyz zabudowa ta
zlokalizowana jest na dziatkach dostepnych z tej samej drogi publicznej, co wnioskowany teren i
stanowi jego najblizsze sasiedztwo.




Whnioskowany przedzial wskaznikéw przewyzsza warto$¢ $redniego wskaznika powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni terendw/dziatek w obszarze analizowanym, przewyzsza réwniez
warto$ci wskaznikéw charakteryzujacych tereny/dziatki zabudowane zespolami zabudowy zlozonej z
przylegajacych do siebie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych tworzacych przestrzennie wspoélne
bryly, stanowigcych sasiedztwo wnioskowanego terenu i potozonych na dziatkach dostgpnych z tej
samej drogi publicznej, a takze warto$é $redniego wskaznika tej wielkosci dla tego typu zespolow w
obszarze. Natomiast ustalenie dla inwestycji wskaznika w oparciu o §redni wskaznik tej wielkosci w
obszarze analizowanym lub cechy zabudowy sasiedztwa stanowiloby ograniczenie programu
wnioskowanej inwestycjl.

Na podstawie analizy stwierdzono, iz brak jest w obszarze analizowanym dziatki sasiedniej, ktorej
zabudowa i zagospodarowanie terenu umozliwialyby realizacje inwestycji o wnioskowanym programie,
co ustalono zgodnie z § 5 ust. 1, 2 ww. rozporzadzenia, tym samym nie zostal speliony warunek
przepisu art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Na podstawie analizy ustalono, Ze brak jest mozliwos$ci wyznaczania wskaznika wielkosci powierzchni
nowej zabudowy o wnioskowanym programie na terenie dziatek nr 45/4, 45/5 i 46/1 obr. 31 Podgoérze
zgodnie z § 5 ww. rozporzadzenia.

Ponadto uwarunkowania lokalizacyjne oraz program zamierzenia inwestycyjnego, jakim jest
realizacja zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, dla ktérej zagospodarowanie terenu powinno
zapewniaé warunki prawidlowego jej uzytkowania, a takze usytuowanie inwestycji w sgsiedztwie
dziatek o wysokim udziale zieleni, wymagalyby wyznaczenia wielokrotnie wyzszego niz wnioskowany
wynoszacy ok. 3 % wskaznika udzialu powierzchni biologicznie czynnej w terenie ww. dziatek.

3. W zakresie szerokosci elewacji frontowe;.

Szerokos$ci elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym sa bardzo zréznicowane i
tworza szeroki przedziat. Szerokoéci elewacji frontowych budynkéw ksztattujq si¢ w przedziale od ok.
22,5 m do ok. 49 m. Srednia szerokosci elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym
wynosi ok. 31 m. W obszarze analizowanym zabudowa ksztaltuje si¢ ponadto w formie zespoléw
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przylegajacych do siebie i tworzacych przestrzennie jedng
bryle, polozonych na dzialkach dostepnych z drogi publicznej ulicy Stefana Grota-Roweckiego i
stanowiacych sasiedztwo inwestycji, ktére maja taczne szerokosci elewacji frontowych wynoszace ok.
70 m.

Whnioskowane szerokoéci elewacji planowanego budynku nie wystgpuja w obszarze analizowanym,
przekraczaja przedzial istniejacych szeroko$ci elewacji frontowych budynkéw w nim usytuowanych.
Wiszystkie budynki (w obszarze analizowanym sa to budynki mieszkalne wielorodzinne) posiadaja
elewacje frontowe szersze. Jednocze$nie wnioskowane szerokoéci elewacji planowanego budynku 15
m lub 16 m s zdecydowanie wezsze od $redniej szerokoéci elewacji frontowych w obszarze
analizowanym, nawet z dopuszczong rozporzadzeniem tolerancja 20 % (Srednia szerokosci elewacji
frontowych w obszarze 31 m z tolerancja w dot 20 %, czyli minus 6,2 m wynosi 24,8 m).

Whnioskowane szerokoéci elewacji planowanego budynku jako cecha zabudowy w ogole nie

wystepujaca w obszarze analizowanym nie moglyby zostaé dopuszczone, za$ ustalenia szerokosci
elewacji frontowej na podstawie éredniej szerokoéci elewacji frontowych w obszarze analizowanym, a
nawet dopuszczenie cech zabudowy istniejacej w obszarze stanowilyby drastyczng zmiang
wnioskowanego zakresu planowanego zamierzenia inwestycyjnego i oznaczatyby de facto koniecznos¢
wydania decyzji odmownej jako nie odpowiadajacej wnioskowi.
Zatem brak jest w obszarze analizowanym dziatki sasiedniej zabudowanej w sposéb pozwalajacy na
wyznaczenie szeroko$ci elewacji frontowej nowej zabudowy o wnioskowanym programie na terenie
dzialek nr 46/1, 45/5, 45/4 obr. 31 Podgdrze, ktéra moglaby zapewnié dla nowej zabudowy kontynuacje
cech zabudowy istniejace;j.

Brak jest w obszarze analizowanym dziatki sasiedniej, ktérej zabudowa moglaby stanowic¢ podstawe
do wyznaczenia szerokoSci elewacji frontowej dla przedmiotowej inwestycji, zgodnie z § 6 ww.
rozporzadzenia. Tym samym nie zostal spetniony warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy.

4.W zakresie gornej krawedzi elewacii frontowe;.

Wysokosci gornych krawedzi elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym sa
zréznicowane i ksztattuja sie w przedziale od ok. 10 m do kalenicy budynku na dzialce nr 305/7 obr. 31
Podgorze do ok. 35,5 m do gome;j krawedzi attyki budynku na dzialce nr 311/7 obr. 31 Podgorze.




Wysokosci te przebiegaja tworzac uskoki. W takiej sytuacji harmonijne uzupehienie zabudowy
istniejacej obszaru analizowanego zapewnia sig poprzez przyjgcie jako podstawy ustalen w zakresie
wysokosci do gornej krawedzi elewacji frontowej $redniej wysokosci do odpowiednich krawedzi
budynkéw potozonych w obszarze analizowanym. Nalezy mie¢ tez na uwadze fakt, iz dokonujac ustalen
parametréw dla planowanej inwestycji nalezy kontynuowaé cechy zabudowy juz istniejacej w obszarze
analizowanym.

Z uwagi na fakt, iz budynki przekryte dachami plaskimi o goérnych krawedziach elewacji
frontowych wyznaczonych przez gorne krawedzie attyk tworza zespoly zabudowy ztozone z dwoch
przylegajacych do siebie budynkéw o zdecydowanie réznych wysokoéciach, czyli nizsze bryly nie
wystepuja w przestrzeni samodzielnie, brak byloby podstaw do odstapienia w przedmiotowej lokalizacji
od ustalania wysokoéci gornej krawedzi elewacji frontowej w oparciu o S$rednia wysokosci
wystepujacych w obszarze analizowanym. Natomiast ustalenie wysoko$ci gomej krawedzi elewacji
frontowej do gornej krawedzi attyki na podstawie $rednich wysokosci zabudowy wystepujacych w
obszarze analizowanym stanowilyby drastyczng zmiang wnioskowanego zakresu planowanego
zamierzenia inwestycyjnego i oznaczatyby de facto konieczno$¢ wydania decyzji odmownej jako nie
odpowiadajacej wnioskowi.

Zatem brak jest w obszarze analizowanym dziatki sasiedniej zabudowanej w sposéb pozwalajacy na
wyznaczenie gornej krawedzi elewacji frontowej nowej zabudowy o wnioskowanym programie na
terenie dziatek nr 46/1, 45/5, 45/4 obr. 31 Podgérze, ktora moglaby zapewni¢ harmonijne uzupekienie
istniejacej zabudowy obszaru analizowanego.

Brak jest w obszarze analizowanym dziatki sasiedniej, ktérej zabudowa mogtaby stanowi¢ podstawe do
wyznaczenia gomej krawedzi elewacji frontowej dla przedmiotowej inwestycji, zgodnie z § 7 ww.
rozporzadzenia. Tym samym nie zostal spelniony warunek art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy.

W toku postepowania pismem z dnia 17.06.2022 r. pelnomocnik Inwestora Pan Mateusz
Budziakowski wnidst uwagi do sporzadzonej analizy urbanistyczno-architektonicznej i jej wynikow.
W zwiazku z powyzszym przeanalizowano powyzsze uwagi, ponownie skierowano sprawg na
posiedzenie Zespotu Urbanistycznego i przygotowano ostateczne wyniki analizy.

W wyniku przeprowadzonej analizy pod katem kontynuacji parametréw, cech i wskaznikow
zabudowy oraz zagospodarowania terenu z dzialek sasiednich dostepnych z tej samej drogi
publicznej oraz z obszaru analizowanego, w tym gabarytéw obiektéw budowlanych oraz
intensywnosci wykorzystania terenu, nalezy stwierdzi¢, ze inwestycja w ksztalcie okreSlonym
whioskiem nie znajduje wystarczajgcej kontynuacji w parametrach, cechach i wskaznikach
zabudowy na dziatkach sgsiednich.

Przeprowadzona analiza wykazala, ze projektowany budynek o parametrach wnioskowanych przez
Inwestora zaburzylyby integralno$¢ architektoniczng i urbanistyczna sasiadujacej zabudowy. Calo§é
zamierzenia inwestycyjnego musi nawiazywaé do najblizszego sasiedztwa. Pojecie sasiedztwa odnosi
sie¢ natomiast do obszaru tworzacego urbanistyczng cato$é. Tymczasem projektowana zabudowa
stanowi element odmienny, wyraznie odbicgajacy od zasady wiasciwego ksztaltowania zabudowy.
Obecno$¢ w obszarze analizowanym danej formy zabudowy nie oznacza, iz zabudowa moze byé
powtdrzona w dowolnej czgsci obszaru.

Wprowadzenie obiektu o tej formie architektonicznej stanowi przekroczenie podstawowej
zasady zapisanej w art.61. ust.1, pkt.1. Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym —
zgodnie z ktéra, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku,
w ktérym zachodzi kontynuacja, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu.

W zwigzku z powyzszym, kierujgc si¢ przepisami zawartymi w ww. ustawie — nie mozna
wyznaczy¢ warunkéw i wymagan dotyczacych wnioskowanej zabudowy i zagospodarowania
terenu w_ zakresie formy _architektonicznej planowanej inwestycji, cech zabudowy i
zagospodarewania terenu.

Planowane zamierzenie inwestycyjne zgodnie z wymaganiami tadu przestrzennego, winno
uwzglednia¢ walory architektoniczne i krajobrazowe i tworzy¢ harmonijng cato$¢ pod wzgledem
ksztaltowania przestrzeni z istniejaca zabudowa.



Ponadto po analizie zebranego materialu dowodowego, w tym uzyskanego stanowiska
Wodociagéw Miasta Krakowa z dnia 10.03.2023 r. znak ITT.6222.189.2023, iz cyt.: brak jest
mozliwosci przylgczenia do sieci wodociggowe i sieci kanalizacyjnej projektowanego budynku
wielorodzinnego na dziatkach nr 46/1, 45/5, 45/4 obr. 31 j.ew. Podgorze przy ul. Grota Roweckiego w
Krakowie” stwierdzono, iz istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu nie jest wystarczajace dla ww.
zamierzenia i nie zostal speniony obowigzek art. 61 ust. 1 pkt. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 61 ust. 1 wydanie decyzji o warunkach
zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia warunkéw wymienionych w tym
powolanym przepisie. Jednym z warunkéw jest wymieniony w punkcie 3 warunek, iz istniejace lub
projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego.

W zwigzku z powyzszym nalezy stwierdzi¢, ze planowane zamierzenie inwestycyjne nie
spelnia warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 1 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, co do kontynuacji sposcbu zagospodarowania terenu w tym linii zabudowy,
intensywnosci wykorzystania terenu, szeroko$ci elewacji frontowej i wysokosci gornej krawedzi
elewacji frontowej oraz warunku okreSlonego w art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy ¢ planowaniu i
zagospodarowanin przestrzennym co do projektowanego uzbrojenia terenu w zakresie
mozliwosci przylgczenia inwestycji do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej.

Brak jest podstaw do okreélenia lacznie wszystkich parametréw i kontynuowania cech okre$lonych
w art. 61, ust. I ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwigzku z tym brak jest mozliwosci ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanego
zamierzenia.

Majac powyzsze na uwadze, rozstrzygnicto jak w sentencji.

Od decyzji niniejszej stronom sluzy prawo odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Krakowie, ul. Lea 10, za posSrednictwem organu wydajacego decyzje tj.:
Prezydenta Miasta Krakowa, na adres: Wydzial Architektury i Urbanistyki Urzedu 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 obowigzku wynikajgcego z art.
107 § 1 Kpa stanowige dopuszczalne przetwarzanie danych osobowych zgodnie z art. 6 ust. 1 lit. ¢ Rozporzqdzenia
Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w sprawie ochrony oséb fizycznych
w zwigzku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia
dyrektywy 95/46/WE (ogélne rozporzgdzenie o ochronie danych) (Dz. Urz. UE L 119 z 4 maja 2016 v., str. 1).

zup. PREZYDENTA MIASTA

Kierownik Referatu

w Wydziale Architektury i Urbatisiyki
Otrzymuja;
1. Pelnomocnik: Budziakowski Mateusz , Ul. Cystersow 7b, 31-553 Krakéw
2 , 30-650 Krakow

3. Spoétdzielnia Mieszkaniowa "Ruczaj Zaborze", Ul Ul Stefana Grota-Roweckiego 11, 30-348
Krakow

4. Towarzystwo Na Rzecz Ochrony Przyrody, Ul. Krowoderska 49/1, 31-158 Krakéw (ePuap)

Rejestr Centralny

6. Aa.

wh
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dla zamierzenia pn.: ,,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego na dzialkach nr 46/1, 45/5,
45/4 obr. 31 Podgoérze wraz z infrastrukturg techniczng i komunikacyjng w tym przebudowg
sieci wodociggowej przy ul. Grota Roweckiego w Krakowie.”

Whnioskowane zamierzenie inwestycyjne, zgodnie z Zarzgdzeniem Prezydenta Miasta Krakowa Nr
336/2019 z dnia 15.02.2019 r., zmienionym Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Krakowa Nr 2419/2021
z dnia 27.08.2021 r., bylo przedstawione na posiedzeniu Zespotu Urbanistyczno- Architektonicznego
w ramach sporzadzania analizy urbanistyczno-architektonicznej i jej wynikow. Stanowisko Zespolu
Urbanistyczno-Architektonicznego zawarte zostalo w Zataczniku nr 6 do protokotu Nr 25 z dnia
19.05.2023 r. oraz w Zalaczniku nr 3 do protokolu Nr 32 z dnia 22.06.2023 r. Na podstawie
przeprowadzonej analizy urbanistyczno-architektonicznej (z uwzglgdnieniem ustalenn z posiedzenia
jw.) sporzadzono projekt decyzji o ustaleniu warunkdw zabudowy.

Zgodnie z art. 61 ust. 5a wustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 977) - w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokoét terenu, o ktorym mowa w art. 52 ust. 2
pkt la, na kopii mapy zasadniczej lub mapy ewidencyjnej dotaczonej do wniosku o ustalenie
warunkéw zabudowy obszar analizowany w odlegtoéci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu
terenu, jednak nie mniejszej niz 50 metréw, i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech
zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. I ustawy.
Obowiazki organu w zakresie sporzgdzania analizy urbanistyczno-architektonicznej w Wydziale
Architektury i Urbanistyki UMK realizowane sa wspélnie przez odpowiednich pracownikow tego
Wydzialu oraz Czlonkéw Zespolu Urbanistyczno-Architektonicznego (powolanego Zarzadzeniem
Prezydenta Miasta Krakowa Nr 3645/2014 z dnia 16.12.2014 r., zmienionym nastgpnie Zarzadzeniem
Nr 2330/2015 z dnia 31.08.2015 r. o zmianie zarzadzenia Nr 3645/2014 z dnia 16.12.2014 r.
w sprawie powolania Zespolu Urbanistycznego, zmienionym Zarzadzeniem Prezydenta Miasta
Krakowa Nr 336/2019 z dnia 15.02.2019 r. w sprawie powolania Zespolu Urbanistyczno-
Architektonicznego). Czlonkami Zespolu sg osoby spetniajace warunki, o ktérych mowa w art. 50 ust.
4 i 60 ust. 4 ustawy, a wigc osoby posiadajace wiadomoéci specjalne z dziedziny architektury
i urbanistyki, szeroka wiedze, przygotowanie merytoryczne i do$wiadczenie, ktére bez watpienia
winny by¢ uwzgledniane przy sporzadzaniu analizy urbanistyczno-architektonicznej w zakresie oceny
wpltywu projektowanego zamierzenia na ksztaltowanie, badZz zaburzenie ladu przestrzennego.
Jednoczesnie sa to osoby bedace pracownikami organu.

Do zakresu dziatan Zespolu Urbanistyczno-Architektonicznego, w mys$l ww. Zarzadzenia, nalezy
akceptacja lub formulowanie zalecen i uwag do opracowywanych w Wydziale Architektury
i Urbanistyki analiz urbanistyczno-architektonicznych. Zesp6t Urbanistyczno-Architektoniczny
w ramach sporzadzanej analizy, formuluje 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 ktorych mowa w 51 ust. 11 60 ust. 1 i 3 ustawy.

Potrzeba dzialania Zespolu Urbanistyczno-Architektonicznego nie zostala wprawdzie zapisana
w ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niemniej jednak mozliwos¢ powotania
takiego Zespolu wynika z kompetencji Prezydenta, o ktorych mowa w art. 33 ustawy o samorzadzie
gminnym, stanowiacych podstawg prawng ww. Zarzadzenia. Kwestia wewngtrznej organizacji pracy
aparatu pomocniczego (Urzedu Miasta Krakowa) organu administracji publicznej, stanowi jego
wylaczng kompetencje, ktory celem zagwarantowania efektywnej organizaciji pracy moze ja dowolnie
organizowa¢ 1 powolywal dorazne zespoly zadaniowe jak i takie, ktdére realizuja okre$lone
dlugotrwale 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 uwzglednia¢ lad przestrzenny, w tym wymagania urbanistyki
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i architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, a takze wymagania ochrony débr kultury
wspolczesnej, stala u podstaw powotania Zespotu Urbanistyczno-Architektonicznego.

Z uwagi na okre$lony w ww. Zarzadzeniu kompetencje, Zesp6t Urbanistyczno-Architektonicznego
w sposob czynny uczestniczy w opracowywaniu analiz urbanistyczno-architektonicznych w sprawach
dotyczacych ustalania warunkéw zabudowy oraz ustalania lokalizacji inwestycji celu publicznego
i jest integralng czeScia aparatu pomocniczego organu wlasciwego w sprawie ustalania warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu.

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

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana

w sposéb pozwalajacy na okre$lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikoéw zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publiczne;j;

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

zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych na
cele nierolnicze i niele$ne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plan6w, ktore utracily moc na podstawie art. 67 Ustawy, o ktdrej mowa w art.88, ust.1;
decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

6. zamierzenie budowlane nie znajdzie si¢ w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzja o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie
sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.
o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.
U. z 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym
mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,
b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
¢) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.
W zwigzku z powyzszym zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. 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) sporzgdzono analizg urbanistyczno — architektoniczna obszaru.

wLn

e W celu przeanalizowania mozliwosci zabudowy i zagospodarowania terenu dziatek nr 46/1,
45/5, 45/4 obr. 31 Podgérze wyznaczono obszar analizowany, ktérego granice zostaly
zaznaczone w czeSci graficznej, stanowiacej zatacznik do niniejszego opracowania. Obszar
ten wyznaczono zgodnie z art. 61 ust. 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977), w odleglosci nie mniejszej
niz trzykrotna szeroko$¢ frontu terenu, o ktérym mowa w art. 52 ust. 2 pkt la, jednak nie
mniejszej niz 50 metrow.

Szeroko$é¢ frontu terenu dziatek nr 46/1, 45/5, 45/4 obr. 31 Podgdrze wynosi ok. 31 m (na
takim odcinku granica terenu dzialek nr 46/1, 45/5, 45/4 przylega do dziatek nr 311/31, 44/1,
278/6 obr. 31 Podgérze, po terenie ktorych i dzialce nr 13/6 obr. jw. odbywa si¢ dojazd
i dojécie z ulicy Stefana Grota-Roweckiego drogi publicznej do wnioskowanego terenu
dziatek nr 46/1, 45/5, 45/4 obr. 31 Podg6rze), zatem minimalny zakres obszaru analizowanego
wynosi 3x31m=93m.
W zwiazku z powyzszym wlasciwy organ dla ustalenia warunkéw zabudowy wyznaczyl
granice obszaru analizowanego w odlegto$ci min. 93 m od granic terenu dzialek nr 46/1, 45/5,
45/4 obr. 31 Podgorze.
W zwiazku z powyzszym przeprowadzono na wyznaczonym obszarze analize funkcji i cech
zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z art. 61 ust. Sa ustawy

1. CHARAKTERYSTYKA TERENU.
Teren objety wnioskiem zlokalizowany jest w poludniowo-zachodniej czg$ci Krakowa w dzielnicy
VIII — Debniki. Usytuowany jest w obszarze o znacznym zainwestowaniu, potozonym po dwdch
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stronach ulicy Stefana Grota-Roweckiego, stanowiacej gléwna arteri¢ komunikacyjng miasta, drogg
zbiorcza z linia tramwajowa.

Zabudowa obszaru analizowanego jest zréznicowana. Po poludniowo-wschodniej stronie ulicy Stefana
Grota-Roweckiego usytuowane jest osiedle Ruczaj, czyli obszar zabudowy mieszkalnej
wielorodzinnej tworzacej czytelng przestrzennie kompozycje zespolu znacznej wielkoéei budynkow
o zréznicowanych wysokosciach i gabarytach, usytuowanych na rozleglym terenie, realizowane
w latach 70-tych i 80-tych XX wieku.

Po poélnocno-zachodniej stronie ulicy Stefana Grota-Roweckiego zabudowa uksztaltowana jest
odmiennie. Tworzy ona kwartal zwartej zabudowy, mieszkalnej wielorodzinnej i jednorodzinnej, przy
czym w granicach obszaru analizowanego usytuowana jest niska zabudowa mieszkalna wielorodzinna
o formie szeregowej.

Teren wnioskowanych dziatek nr 45/4, 45/5, 46/1 obr. 31 Podgdrze polozony jest na ww. osiedlu
Ruczaj. Usytuowany jest w rejonie parkingu, pomigdzy terenem drogi publicznej ulicy Stefana Grota-
Roweckiego (droga powiatowa), a zespolem wieloobiektowe] zabudowy mieszkalnej wielorodzinnej
o jednolitym charakterze przestrzennym i architektonicznym. Zabudowe tg tworza zespoty przyleglych
do siebie dwéch budynkéw o zréznicowanych wysokosciach, znacznych gabarytach i rozleglych
rzutach, usytuowane w sposob czytelnie zakomponowany w ramach catego osiedla. Ww. zespoly
dwoch budynkéw tworza charakterystyczne ciggi zabudowy znacznej dtugo$ci wynoszacej ok. 70 m
kazdy.

Dzialki nr 45/4, 45/5, 46/1 obr. 31 Podgérze usytuowane sg na terenie zagospodarowanego
i urzadzonego parkingu polozonego przed budynkami wielorodzinnymi (migjsca postojowe,
prowadzacy do nich ciag komunikacyjny, zielen miedzy miejscami postojowymi), ktory petni funkcje
towarzyszaca podstawowej zabudowie osiedla. Jest on oddzielony od ulicy Stefana Grota-Roweckiego
ekranem akustycznym. Stanowig teren plaski, niezabudowany, w czgéci pokryty nawierzchnia
utwardzong, a w czesci zielenia. Na terenie planowanej inwestycji wystepuje zielen wysoka,
pojedynczy krzew.

W rejonie inwestycji, na dzialce nr 311/31 obr. 31 Podgdrze, zlokalizowane sa wiaty $mietnikowe.
Ponadto na dziatkach nr 311/22, 311/23, 311/24, 311/25, 53/12, 53/14, 54/15 obr. 31 Podgorze
usytuowany jest ciag parterowych, niewielkich budynkéw gospodarczych, ktore stanowig integralng
czes$¢ parkingu zewngtrznego utwardzonego, usytuowanego przed budynkami mieszkalnymi osiedla.
W tych obiektach mieszcza si¢ boksy garazowe (ok. 4 szt.) oraz stacja trafo. Ze wzgledu na charakter
ww. drobnej zabudowy gospodarczej i technicznej, ktdra jest integralng czescia rozleglego parkingu
zewnetrznego na terenie, i ktdra wraz z nim jedynie towarzyszy zabudowie podstawowe] mieszkalnej
wielorodzinnej i jest jej zapleczem, a zatem obiektami drugorzednymi w stosunku do zabudowy
o funkcji podstawowej mieszkaniowej, zagospodarowanie i zabudowa terenu ww. dziatek nr 311/22,
311/23,311/24, 311/25,311/31, 53/12, 53/14, 54/15 cobr. 31 Podgdrze nie moze stanowi¢ podstawy do
przeprowadzenia analizy urbanistyczno-architektonicznej, w tym funkcji, cech i parametréw
zabudowy obszaru analizowanego w przedmiotowej sprawie.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa
inwestycja znajduje sig w obszarze oznaczonym symbolem MW — tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinne;j.

Teren zamierzenia inwestycyjnego jest zlokalizowany w obszarze objetym sporzadzanym na
podstawie uchwaly Rady Miasta Krakowa Nr CIV/2824/23 z dnia 25 stycznia 2023 r. miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Ruczaj”.

W granicach obszaru analizowanego, po poéinocno-zachodniej stronie ulicy Stefana Grota Roweckiego
znajduja si¢ tereny objete sporzadzanym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,, Kobierzynska — Pychowicka”.

W obszarze, na ktorym 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 wielorodzinna,

drogi publiczne,

drogi wewnetrzne,

obiekty infrastruktury technicznej.

Wyniki:
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Whnioskowana funkcja mieszkaniowa wielorodzinna zabudowy jest zgodna 7 podstawowg funkcjg
zabudowy istniejgcej na terenie dziatek sqsiednich dostepnych 7 tej samej drogi publicznej.

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

zespohu budynkéw na dziatkach nr 305/3, 305/2, 305/1 obr. Jw.), bez garazy lub z wbudowanymi
garazami, posiadajace od dwéch do dwunastu kondygnacji nadziemnych, wystepuja ostatnie
kondygnacje usytuowane w poddaszach uzytkowych. Wystepuje zabudowa zlokalizowana
W granicach sgsiednich dziatek budowlanych.

Budynki o formach tradycyjnych, kryte dachami plaskimi lub potaciowym dwuspadowym (w
zabudowie szeregowej), o symetrycznym ukladzie polaci dachowych, katach nachylenia potaci ok. 45°
1 kalenicach w ukladzie rownolegtym lub prostopadtym do frontu dziatki. W rzutach budynkéw,
formowanych gtéwnie na planach prostokatéw, wystepujg uskoki, podcienia, wysunigcia lub cofniecia
bryt. Detal architektoniczny tradycyjny.

Zgodnie z wnioskiem planowana Jest budowa budynku wolnostojgcego.

Wyniki:

Planowana forma zabudo Wy stanowi¢ moge uzupelnienie form zabudowy wystepujgcych w obszarze
analizowanym.

b. Linia zabudowy.
§4. 1. Obowigzujgeg linig nowej zabudowy na terenie objetym wnioskiem wyznacza sig jako przediuzenie linji istniejgeef zabudowy
na dzialkach sgsiednich,
2. W przypadiou niezgodnosci linii istrigjqeef zabudowy na d-ialce sgsiednief z przepisami odrebnymi, obowigzujgeq linig nowej
zabudowy nalezy ustalié zgodnie z tymi przepisami.
3. Jezeli linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sqsiednich przebiega tworzgc uskok, wowezas obowigzujgeg linie nowey zabudowy
ustala sig jako kontynuacye linii zabudowy tego budynku, ktdry znajduje sig w wigkszej odleglosci od pasa drogowego.
4. Dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujgeej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to = analizy, o ktdrej mowa w art. 61 ust. 5a
ustawy,

Budynki zlokalizowane sa w wielu liniach zabudowy. Ze wzgledu na nigjednolity charakter krawedzi
Jezdni ulic i drég zlokalizowanych w obszarze analizowanym, odleglosci istniejacej zabudowy
okreslono od granic z dziatkami drogowymi.

Po potudniowo-wschodniej stronie ulicy Stefana Grota-Roweckiego (polozonej na terenie wielu
kolejnych dziatek) linie istnigjacej zabudowy wyznaczone sa przez budynki usytuowane
w odlegloéciach wynoszacych ok. 26 m od granicy z dziatka drogowa nr 55/3 obr. 31 Podgorze
(budynek na dzialce 31 1/7), ok. 32 m od granicy z dziatka drogowa nr 54/8 obr. jw. (budynek na

317/2), ok. 53 m od granicy z dziatka drogows nr 45/2 obr. Jw. (budynek na dzialce nr 317/3) i ok.
48 m od granicy z dziatka drogowa nr 14/3 obr. jw. (budynek na dzialce nr 317/4) ww. ulicy, drogi
publicznej powiatowe;.

Po  péinocno-zachodniej stronie ulicy Stefana Grota-Roweckiego linia istniejacej zabudowy
Wwyznaczona jest przez budynek usytuowany w odlegtosci wynoszacej ok. 36 m od granicy z dziatka
drogowgq nr 48/2 obr. 31 Podgérze (budynek na dzialce 305/7) ww. ulicy.

Teren objety wnioskiem przylega do dzialek drogowych ulicy Stefana Grota-Roweckiego, za$ najdalej
odsunigta od nich granica tego terenu usytuowana jest w odleglosci ok. 26,3 m od granicy z dziatka
drogowg nr 45/2 obr. 31 Podgorze ww. ulicy.

Pismem z dnia 16.06.2023 r. (data wplywu do UMK) inwestor dzialajgcy przez petnomocnika wskazal,
Ze w analizie i projekcie decyzji nie uwzgledniono zabudowy na dziatkach nr 311/29, 31245, 312/1,
31/7, z uwagi na powyzsze inwestor wnidst o poszerzenie obszaru analizowanego,

Wyniki:

Zabudowa obszaru analizowanego ksztaltuje sig wzdluz ulicy Stefana Grota-Roweckiego i widlus
niej wyznacza linie istniejqcej zabudowy. Whnioskowany teren preylega od strony pélnocno-
zachodniej do dziatek drogowych, na ktérych usytuowana jest ww. ulica.

Na podstawie analizy stwierdzono, e w przedmiotowej sprawie w obszarze analizowanym brak jest
f[akiejkolwiek dziatki sgsiedniej zabudowanej w sposob pozwalajgcy na okreslenie wymagar
dotyczqcych nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu w zakresie wyznaczenia linii nowej
zabudowy.

Brak jest mozliwosci wyznaczenia linii zabudowy dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego jako
przediuienia linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich, poniewai nawet przediuienie/
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kontynuacja linii zabudowy na dziatce sqsiedniej biegnqcej w odleglosci najmniejszej od linii granic
dzialek drogowych ulicy Stefana Grota-Roweckiego, czyli w odleglosci ok. 26 m od granicy
7 dzialkami drogowymi ww. ulicy, przebiegaloby jedynie w poludniowo-wschodnim naroiniku
terenu dziatek nr 45/4, 45/5, 46/1 obr. 31 Podgdrze zatem w miejscu, w ktérym lokalizacja zabudowy
nie bytaby mozliwa (glebokosé terenu poloionego za linig zabudowy wynositaby tylko ok. 0,3 m).
Priediuzenia pozostalych linii zabudowy istniejqcej na dziatkach sgsiednich nie moglyby rowniez
stanowic¢ podstawy do ustalenia linii nowej zabudowy na wnioskowanym ferenie, gdyi nie
przebiegalyby przez wnioskowany teren, tylko usytuowane bylyby w odleglosciach od granicy
z dziatkami drogowymi ulicy Stefana Grota-Roweckiego znacznie wigkszych nii cala glebokosé
wnioskowanego terenu (bieglyby za terenem inwestycji od strony ulicy), co wykluczaloby
lokalizowanie na nim nowej zabudowy jako poloZonej przed tymi liniami.

Zatem linie, ktére nie przebiegajq przez wnioskowany teren w sposdb zapewniajgcy umiejscowienie
budynku lub nie przebiegajg przez niego w ogdle, nie mogq stuiyc lokalizacji na nim nowej
zabudowy.

Jest to wynikiem konsekwentnego i ugruntowanego w przestrzeni lokalizowania w obszarze
analizowanym budynkéw w zdecydowanym odsunigciu od ulicy Stefana Grota-Roweckiego, czyli
oddzielania ulicy od zabudowy: po stronie pétnocno-zachodniej pasem terenu mieszczgcym lini¢
tramwajowg, a po stronie poludniowo-wschodniej pasem terenu strefy zaplecza parkingowego
(miejsca postojowe naziemne, niewielki garaz z kilkoma stanowiskami postojowymi whudowanymi,
dojazdy do miejsc postojowych i budynkéw). W tym pasie mieszczq sig ponadto Jedynie stacja trafo
i wiaty Smietnikowe.

Linie wyznaczone przez istniejgeq zabudowe zlokalizowanq wzdtuz ulicy Stefana Grota-Roweckiego
sq zgodne 7 przepisami odrebnymi, w tym z przepisami ustawy o drogach publicznych, zatem brak
jest uzasadnienia dla wyznaczania linii nowej zabudowy w przedmiotowej sprawie jedynie na
podstawie przepiséw tej ustawy, w oparciu o § 4 ust. 2 ww. rozporzqdzenia.

Zabudowa na dziatkach nr 311729, 312/5, 312/1, 31/7 obr. 31 Podgorze nie jest usytuowana
w obszarze analizowanym.

Brak jest uzasadnienia w przedmiotowej sprawie dla poszerzenia granic obszaru analizowanego,
gdyi zagospodarowanie i zabudowa dzialek polozonych w wyznaczonym zgodnie z ustawq obszarze
analizowanym w sposéb kompletny i wystarczajgcy charakteryzujq tad preestrzenny w istniejgcym
obszarze urbanistycznym, a takie pozwalajg na okreslenie funkcji, cech i parametréw istniejgcej
w nim zabudowy.

Na podstawie analizy stwierdzono, ze w obszarze analizowanym brak jest tef innej zabudowy, ktora
wyznaczalaby linie zabudowy i innych uwarunkowan, na podstawie ktérych mozna bytoby ustali¢
linig zabudowy dla wnioskowanego budynku w istniejgcym ladzie przestrzennym.

Zatem brak jest w obszarze analizowanym zabudowanej dzialki sgsiedniej i innych uwarunkowad,
ktére moghby stanowié podstawe do wyznaczenia linii nowej zabudowy na wnioskowanym terenie,
tym samym nie zostal spetniony warunek przepisu art. 61 ust. I pkt 1 ustawy.

Na podstawie analizy ustalono, e brak jest moiliwosci wyznaczania linii nowej zabudowy na terenie
dzialek na terenie dzialek nr 45/4, 45/5 i 46/1 obr. 31 Podgdrze zgodnie z § 4 ust. I, 2, 3, 4 ww.
rozporzgdzenia.

c. Wskaznik wielkoéci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki

albo terenu.

§ 5. 1. Wskatnik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu wyznacza si¢ na podsiawie
Sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego.

2. Dopuszcza si¢ wyznaczenie innego wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu, jezeli wynika to z analizy, o kidref mowa w art. 61 ust. 5a ustawy.

Wskazniki wielkoci powierzchni istniejacej zabudowy w stosunku do powierzchni terenow/dziatek
obszaru analizowanego sa zréznicowane i ksztaltujg si¢ w przedziale od ok. 20 % do ok. 28 %. Sredni
wskaznik powierzchni zabudowy w_ stosunku do powierzchni terenéw/dziatek w obszarze
analizowanym wynosi ok. 25 %. Przedmiotem obliczen byt wskaznik wielko§ci powierzchni
zabudowy w stosunku do powierzchni terenéw/dziatek zabudowanych w  catym obszarze
analizowanym (zabudowa uwidoczniona na dostgpnych mapach), bez drog dojazdowych. Obliczef
dokonano w oparciu o aktualne dane z EGiB (z wykorzystaniem programu ISDP).

W obszarze analizowanym wskazniki wielkoéci powierzchni istnicjacej zabudowy uksztaltowane;j
w formie zespoléw zabudowy zlozonej z przylegajacych do siebie budynkéw tworzacych
przestrzennie jedna bryle w stosunku do powierzchni terenéw/dzialek wynosza ok. 23 % (ok. 22,5 %
po zaokragleniu do pelnych liczb, zespot dwdch budynkow na dziatkach nr 311/7, 311/8), ok. 23 %
(ok. 22,8 % po zaokragleniu do pelnych liczb, zesp6t dwéch budynkow na dziatkach nr 317/2, 317/3)
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1 ok. 24 % (ok. 23,6 % po zaokragleniu do pelnych liczb, zespot dwéch budynkéw na dziatkach nr
317/4, 311/12). Powyzsza zabudowa stanowi najblizsze sasiedztwo inwestycji i jest dostepna z drogi
publicznej ulicy Stefana Grota-Roweckiego.

Udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terendéw/dziatek w obszarze analizowanym jest
zrdznicowany i wynosi od ok. 20 % do ok. 70 %, $rednio ok. 50 %.

Wniosek obejmuje realizacje budynku o powierzchni zabudowy od 200 m’ do 300 P, zatem
wnioskowany wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu dziatek nr 45/4,
45/5, 46/1 (pow. 0,0743 ha) ksztaltuje sig w przedziale od ok. 27 % do ok. 40 %. Planowana jest
powierzchnia biologicznie czynna o powierzchni do 20 m?, zatem wnioskowany udzial powierzchni
biologicznie czynnej w powierzchni terenu dzialek nr 45/4, 45/5, 46/1 wynosi do ok. 3 %.

Wyniki:

Planowana zabudowa stanowic powinna harmonijne uzupetnienie zabudowy istniejgcej w obszarze
analizowanym, co zapewnia ustalanie wskaznika powierzchni planowanej zabudowy w stosunku do
powierzchni terenw/dzialek w oparciu o $redni wskagnik tej wielkosci w obszarze analizowanym.
Rownoczesnie  wnioskowany budynek mialby stanowi¢ uzupelnienie zabudowy obszaru
analizowanego, na ktérq skiadajq sie zespoly zabudowy zloione z prrylegajgcych do siebie
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych tworzqcych preestrzennie wspolne bryly, gdyz zabudowa ta
zlokalizowana jest na dziatkach dostgpnych z tej samej drogi publicznej, co wnioskowany teren
[ stanowi jego najbliisze sqsieduwo. Wskainiki wielkosci powierzchni istniejgcej zabudowy
uksztattowanej jw. w stosunku do powierzchni terendw/dziatek sq niisze od wskainika Sredniego
w obszarze analizowanym, zatem brak byloby uzasadnienia w przedmiotowej lokalizacji dla
dokonywania ustaleri wskatnikéw wyiszych, nii wynikajgce z Sredniego wskatnika tej wielkosci
w obszarze analizowanym.

Tymczasem wnioskowany przedzial wskagnikéw przewyisza  wartos¢  Sredniego wskagnika
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terendw/dzialek w obszarze analizowanym,
przewyisza rowniei wartoSci wskainikéw charakteryzujgcych tereny/dziatki zabudowane zespolami
zabudowy zloionej z przylegajacych do siebie budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych tworzgeych
przestrzennie wspdlne bryly, stanowigcych sgsiedztwo wnioskowanego terenu i polojonych na
dziatkach dostgpnych z tej samej drogi publicznej, a takze warto$é Sredniego wskaznika tej wielkosci
dla tego typu zespoléw w obszarze. Natomiast ustalenie dla in westycji wskaznika w oparciu o Sredni
wskaznik tej wielkosci w obszarze analizowanym [ub cechy zabudowy sgsiedztwa stanowiloby
ograniczenie programu wnioskowanej inwestycji.

Na podstawie_analizy stwierdzono, iz brak jest w obszarze analizowanym dzialki sqsiedniej, ktorej
zabudowa i zagospodarowanie terenu umoliwialyby realizacje inwestycji o wnioskowanym
programie, co ustalono zgodnie 7 § 5 ust. 1, 2 ww. rozporzgdzenia, tym samym nie zostal spelniony
warunek przepisu art, 61 ust. 1 pkt 1 ustawy.

Na_podstawie analizy _ustalono, 3e brak jest mosliwosci wyznaczania wskaznika wielkosci
powierzchni nowej zabudowy o wnioskowanym programie na terenie dzialek nr 45/4, 45/5 i 46/1
obr. 31 Podgodrze zgodnie 7 § 5 ww. rozporzadzenia,

Uwarunkowania lokalizacyjne oraz program zamierzenia inwestycyjnego, jakim jest realizacja
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, dia ktdrej zagospodarowanie terenu powinno zapewniac
warunki prawidlowego jej uiytkowania, a takie usytuowanie inwestycji w sqsiedztwie dzialek
0 wysokim udziale zieleni, wymagalyby wyznaczenia wielokrotnie wyiszego nii wnioskowany
wynoszqcy ok. 3 % wskainika udzialu powierzchni biologicznie czynnej w terenie ww. dzialek.

d. Szerokosé elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dzialki.
§ 6. 1. Szerokosé elewagyi frontowej, znajdujqcej sig od strony frontu terenu, wyznacza sie dla nowej zabudowy na podstawie sredniej
szerokosci elewagji frontowych istniejgeef zabudowy na dzialkach w obszarze analizowanym, = tolerancig do 20%.
2. Dopuszcza sig wyznaczenie innej szerokosci elewacyi frontowej, jezeli wynika to z analizy, o kidref mowa w art. 61 ust. Sa ustawy.

Jako szerokosci elewacji frontowych zabudowy istniejacej w obszarze analizowanym przyjeto
catkowite szerokoéci zabudowy od strony frontéw dziatek. Szerokosci elewacji frontowych budynkéw
zlokalizowanych w obszarze analizowanym ksztaltuja si¢ w przedziale od ok. 22,5 m do ok. 49 m.
Srednia szerokosci elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym wynosi ok. 31 m.

Wniosek obejmuje realizacje budynku o szerokosciach elewacji zachodniej 15 m i potudniowej 16 m
(ustalono na podstawie zalgczonej do wniosku koncepcji budynku). Pismem z dnia 16.06.2023 r. (data
wplywu do UMK) inwestor dzialajgcy przez pethomocnika wskazal, ze w analizie i projekcie decyzji
pominigto fakt, ze istniejgca zabudowa zostala podzielona na mniejsze bryly poprzez przesuniecia oraz
cofnigcia elewacji i nieuwzglednienia elementow partykularnych tejze zabudowy w analizie.
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Wyniki:

Pojecie ,,szerokosci elewacji frontowej" budynku jest ugruntowane w orzecznictwie sqdow
administracyjnych (w tym w wyroku Wojewodzkiego Sqdu Administracyjnego w Bydgoszezy 7 dnia
15 stycznia 2020 r. sygn. II SA/Bd 752/19, oraz wyrokach Naczelnego Sqdu Administracyjnego
z dnia 28 maja 2019 r. sygn. I OSK 2529/18, 7 dnia 1 wrzesnia 2009 r. sygn. II OSK 1336/08, z dnia
16 lutego 2016 r. sygn. II OSK 1485/14) i naleiy je interpretowal jako odleglos¢ w linii prostej
lgczqcq dwa najdalej oddalone od siebie punkty w elewacji budynku widocznej od strony frontu
terenu/dziatki. Pomiar szerokosci elewacji frontowej pozostaje taki sam w sytuacji budynku o jednej
prostej bryle, jak i budynku o elewacji rozczlonkowanej.

Szerokosci elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym sq bardzo zréinicowane
i tworzq szeroki przedzial. W obszarze analizowanym zabudowa ksztaltuje sig ponadio w formie
zespolow  budynkow mieszkalnych wielorodzinnych przylegajgcych do  siebie i tworzgcych
przestrzennie jedng bryle, poloionych na dziatkach dostepnych z drogi publicznej ulicy Stefana
Grota-Roweckiego i stanowigcych sqsiedztwo inwestycji, ktore majq lgczne szerokosci elewacji
Srontowych wynoszqce ok. 70 m. Harmonijne uzupelnienie zabudowy istniejgcej w obszarze
analizowanym zapewnia si¢ poprzez przyjecie jako podstawy ustaleri w zakresie szerokosci elewacji
Jrontowej sredniej szerokosci elewacji frontowych budynkow poloZonych w obszarze analizowanym
z tolerancjq. Naleiy mieé te; na uwadze fakt, iz dokonujgc ustaleri parametréw dla planowanej
inwestycji nalezaloby kontynuowaé cechy zabudowy juz istniejgcej w obszarze analizowanym.
Tymczasem wnioskowane szerokosci elewacji planowanego budynku nie wystepujg w obszarze
analizowanym, przekraczajg przedzial istniejgcych szerokosci elewacji frontowych budynkéw w nim
usytuowanych. Wszystkie budynki (w obszarze analizowanym sq to budynki mieszkalne
wielorodzinne) posiadajg elewacje frontowe szersze. Jednoczesnie wnioskowane szerokosci elewacji
planowanego budynku 15 m lub 16 m sq zdecydowanie weisze od Sredniej szerokosci elewacji
Jrontowych w obszarze analizowanym, nawet z dopuszczonq rozporzgdzeniem tolerancjg 20 %
(Srednia szerokosci elewacji frontowych w obszarze 31 m z tolerancjq w dot 20 %, czyli minus 6,2 m
wynosi 24,8 m). Niezaleznie zwréci¢ naleiy uwage na fakt, i; najweisza z elewacji frontowych
istniejgcych budynkéw w obszarze analizowanym jest zblizona do szerokosci calego terenu objetego
wnioskiem mierzonej od strony istniejgcego do niego dojscia i dojazdu oraz do Sredniej szerokosci
elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym z tolerancjg 20 %, poniewai szerokosé
terenu inwestycji od strony frontu dziatki, tj. od strony istniejgcego dojscia i dojazdu biegngcego po
terenie dziatek nr 311/31, 13/6, 278/6, 44/1 obr. 31 Podgorze, wynosi jedynie ok. 26,3 m.
Whioskowane szerokosci elewacji planowanego budynku jako cecha zabudowy w ogdle nie
wystegpujgca w obszarze analizowanym nie moglyby zostaé dopuszczone, zas ustalenia szerokosci
elewacji frontowej na podstawie sredniej szerokosci elewacji frontowych w obszarze analizowanym,
a nawet dopuszczenie cech zabudowy istniejgcej w obszarze stanowilyby drastyczng zmiang
wnioskowanego zakresu planowanego zamierzenia inwestycyjnego i oznaczalyby de facto
konieczno$¢ wydania decyzji odmownej jako nie odpowiadajgcej wnioskowi.

Zatem brak jest w obszarze analizowanym dziatki sgsiedniej zabudowanej w sposéb pozwalajgcy na
wyznaczenie szerokosci elewacji frontowej nowej zabudowy o wnioskowanym programie na terenie
dzialek nr 46/1, 45/5, 45/4 obr. 31 Podgdrze, ktdra moglaby zapewnié dla nowej zabudowy
kontynuacije cech zabudowy istniejgcej.

Brak jest w obszarze analizowanym dziatki sqsiedniej, ktorej zabudowa moglaby stanowié podstawe
do _wyznaczenia szerokosci elewacji frontowej dla_przedmiotowej inwestycji, zgodnie z § 6 ww.
rozporzgdzenia. Tym samym nie zostaf spelniony warunek art. 61 ust. I pkt 1 ustawy.

e. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej.
§ 7. 1. Wysokosé gornej krawedzi elewacyi frontowej, jej gzymsu Iub attyki wyznacza si¢ dla nowej zabudowy jako przediuzenie tych
krawedzi odpowiednio do istniejqeef zabudowy na dzialkach sqgsiednich.
2. Wysokos¢, o ktdrej mowa w ust. 1, mierzy sig od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejéciem do budynku.
3. Jezeli wysokoS¢, o ktorej mowa w ust. 1, na dzialkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wowczas przyjmuje sie jej Srednig
wielkos¢ wystepujgcq na obszarze analizowanym,
4. Dopuszcza sig wyznaczenie innej wysokosci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowa w art. 61 ust. 5a
ustawy.
Wysokosci gérnych krawegdzi elewacji frontowych budynkéw w obszarze analizowanym sa
zroéznicowane i ksztattuja si¢ w przedziale od ok. 10 m do kalenicy budynku na dziatce nr 305/7 obr.
31 Podgoérze do ok. 35,5 m do gérnej krawedzi attyki budynku na dzialce nr 311/7 obr. 31 Podgérze.
Okapy budynku w obszarze analizowanym znajduja si¢ na wysoko$ci ok. 4,5 m, kalenica na
wysokosci ok. 10 m, za$ gorne krawedzie attyk ksztaltuja sie w przedziale od ok. 16 m do ok. 35,5 m

nad poziomem terenu. W obszarze analizowanym $rednia wysoko$é do gérnych krawedzi attyk
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wynosi ok. 28 m. W obszarze analizowanym $rednia wysoko§é do naiwyzei potozonych krawedzi
(kalenic i gdmych krawedzi attyk) wynosi ok. 25 m.

Wniosek przewiduje realizacje budynku o wysokosci do gornej krawedzi attyki do 13 m. Pismem z dnia
16.06.2023 r. (data wplywu do UMK) inwestor dziatajgcy przez pelnomocmika wnidst o zmiang
whnioskowanej wysokoSci budynku (z zakresie wysokosci elewacji frontowej) na 16 m (+/- 1 m).
Wyniki:

Wysokosci gornych krawedzi elewacji frontowych budynkow na dziatkach sqsiednich przebiegajg
tworzqc uskoki. W takiej sytuacji harmonijne uzupelnienie zabudowy istniejgcej obszaru
analizowanego zapewnia sig poprzez priyjecie jako podstawy ustaleri w zakresie wysokosci do gornej
krawedzi elewacji frontowej Sredniej wysokosci do odpowiednich krawedzi budynkoéw polozonych
w obszarze analizowanym. Naleiy mieé te; na uwadze fakt, if dokonujgc ustaleni parametrow dla
planowanej inwestycji naleiy kontynuowaé cechy zabudowy jui istniejgcej w obszarze
analizowanym.

Tymczasem wrioskowana wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej do gdrnej krawedzi attyki
planowanego budynku jest zdecydowanie niisza od Sredniej wysokosci do gérnych krawedzi attyk
budynkéw w obszarze analizowanym, réwniei jest niisza od Sredniej wysokosci do najwyiej
poloZonych krawedzi zabudowy obszaru analizowanego (czyli kalenic i gérnych krawedzi attyk).
Z uwagi na fakt, i; budynki przekryte dachami plaskimi o gornych krawedziach elewacji frontowych
wyznaczonych przez gorne krawedzie attyk tworzq zespoly zabudowy ziozone z dwoch przylegajgcych
do siebie budynkow o zdecydowanie rdéinych wysokosciach, czyli niisze bryly nie wystepujg
w przestrzeni samodzielnie, brak byloby podstaw do odstgpienia w przedmiotowej lokalizacji od
ustalania wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej w oparciu o Srednig wysokosci
wystepujgcych w obszarze analizowanym. Natomiast ustalenie wysokosci gornej krawedzi elewacji
Sfrontowej do gornej krawedzi attyki na podstawie srednich wysokosci zabudowy wystepujgcych
w obszarze analizowanym stanowilyby drastyczng zmiang wnioskowanego zakresu planowanego
zamierzenia inwestycyjnego i oznaczalyby de facto koniecznos¢ wydania decyzji odmownej jako nie
odpowiadajgcej wnioskowi.

Zatem brak jest w obszarze analizowanym dzialki sgsiedniej zabudowanej w sposob pozwalajgcy na
wyznaczenie gornej krawedzi elewacji frontowej nowej zabudowy o wnioskowanym programie na
terenie _dzialek nr 46/1, 45/5, 45/4 obr. 31 Podgorze, ktdra moglaby zapewnié harmonijne
uzupelnienie istniejgcej zabudowy obszaru analizowanego.

Brak jest w obszarze analizowanym dziatki sgsiedniej, ktdrej zabudowa moglaby stanowic podstawe
do wyznaczenia gérnej krawedzi elewacji frontowej dla przedmiotowej inwestycji, zgodnie z § 7 ww.
rozporzqdzenia. Tym samym nie zostal spelniony warunek art. 61 ust. I pkt 1 ustawy.

f. Geometria dachu.
§ 8. Geometrie dachu (kqt nachylenia, wysokos$é giownej kalenicy i ukdad polaci dachowych, a takze kierunek gléwnej kalenicy dachu
w stosunku do frontu terenu) ustala si¢ odpowiednio do geometrii dachéw wystepujgcych na obszarze analizowanym.

Geometria dachéw istniejacej zabudowy jest zréznicowana. Budynki kryte dachami plaskimi lub
potaciowym dwuspadowym o symetrycznym ukladzie potaci dachowych, katach nachylenia potaci od
ok. 45° i kalenicach réwnolegtych lub prostopadlych do frontu dziatki. Poddasza uzytkowe
doéwietlone sq poprzez okna w §cianach szczytowych, okna potaciowe, facjaty i lukarny.

Whioskiem objeto realizacje dachu ptaskiego.

Wyniki:

Geometria dachu moglaby byé wyznaczana dla planowanej zabudowy w oparciu o § 8 ww.
rozporzqdzenia jedynie z zastrzeieniem spelnienia przez inwestycje wszystkich pozostalych wymogow
art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy. Jednak jak ustalono, inwestycja o wnioskowanym programie nie spelnia
wszystkich wymogow art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
zatem nie zostal spelniony warunek ww. przepisu.

Majgc na wzgledzie wyniki powyiszej analizy i material dowodowy zgromadzony w przedmiotowej
sprawie ustalono, Ze brak jest przesltanek do ustalenia geometrii dachu nowej zabudowy
na terenie dzialek nr 46/1, 45/5, 45/4 obr. 31 Podgorze.

4. DOSTEP TERENU DO DROGI PUBLICZNELJ.

Teren objety wnioskiem posiada posredni dostep do drogi publicznej jaka jest ulica Stefana Grota-
Roweckiego poprzez dziatki nr 311/31, 13/6, 278/6, 44/1 obr. 31 Podgoérze. Dziatki nr 311/31, 13/6,
44/1 obr. 31 Podgorze nie pozostaja w zarzadzie ZDMK.
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W ksigdze wieczystej nr KRI1P/00261789/6 wpisano stuzebno$é gruntowa w postaci prawa przejazdu
1 przechodu na prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacych dziatke nr 311/31 obr.
31 pasem o powierzchni 0,0291 ha i dziatke nr 13/6 obr. 31 pasem o powierzchni 0,0158 ha, oraz na
prawie wlasno$ci nieruchomoéci stanowiacych dzialke nr 278/6 obr. 31 pasem o powierzchni 0,0047
ha i dzialkg nr 44/1 obr. 31 pasem o powierzchni 0,0078 ha - na rzecz kazdoczesnych wlascicieli
nieruchomosci stanowiacej dziatki nr 45/4 i 45/5 obr. 31 (obj. KW KR1P/00247270/1). Wiaéciciel
dziatek nr 45/4, 45/5 obr. 31 Podgoérze jest wspétwlascicielem dziatki nr 46/1 obr. jw.

5. ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENU.

W rejonie inwestycji wystgpuja nastgpujace sieci: miejskie wodociagowe, kanalizacyjne,
cieplownicza, a takze sieci elektroenergetyczne i gazowe. Inwestor planuje przylaczenie nowej
zabudowy do ww. sieci, odprowadzenie wod opadowych na teren inwestycji. W_aktach sprawy brak
jest warunkéw przylaczenia zamierzenia inwestycyjnego do sieci wodociagowej i kanalizacyinej.

Pismem z dnia 10 marca 2023 r. znak ITT.6222.189.2023 wodociagi Miasta Krakowa S.A. odméwily

wydania warunkéw przylaczenia do sieci wodociagowej i kanalizacyinej dla przedmiotowej
inwestycji.

6. OCHRONA GRUNTOW ROLNYCH I LESNYCH.
Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
i lesnych na cele nierolnicze 1 nielesne.

A ZGODNOSC Z PRZEPISAMI ODREBNYMI.

Przedmiotowy teren nie znajduje si¢ w obrebie parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody i parkéw
krajobrazowych. Nieruchomos¢ gruntowa objgta wnioskiem znajduje sie poza obszarami wpisanymi
do rejestru zabytkéw odre¢bnymi decyzjami. Nie znajduje sie takze w terenach: gérniczych,
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi, narazonych na osuwanie sig¢ mas ziemnych.

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

Inwestycja nie znajduje sig¢ w obszarze oddziatywania kluczowych inwestycji w zakresie strategicznej
infrastruktury energetyczne;j.

Whioski z analizy obszaru:
Po przeprowadzeniu analizy obszaru stwierdzono, ze planowana inwestycja nie spelnia wymogéw
art. 61 ust. 1 pkt 1 6 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a mianowicie:

1. funkcja planowanej inwestycji jest zgodna z funkcja wystepujaca na dzialkach sasiednich,
dostepnych z tej samej drogi publicznej, natomiast wnioskowane parametry, cechy
1 wskazniki zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabaryty i forma
architektoniczna obiektéw budowlanych, linia zabudowy oraz intensywno$é¢ wykorzystania
terenu nic stanowig kontynuacji zabudowy dziatek sasiednich, dostgpnych z tej samej drogi
publicznej;

2. teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej (do ulicy Stefana Grota-Roweckiego);

3. istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu (z uwzglednieniem ust. 5), nie jest
wystarczajace dla projektowanego zamierzenia, gdyz w zebranym w postepowaniu materiale
dowodowym brak jest dokumentéw po$wiadczajacych mozliwoéé przytaczenia inwestycji do
sieci wodociagowej i kanalizacyjnej.

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na

cele nierolnicze i niele$ne;

planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi;

zamierzenie budowlane nie znajdzie sie w obszarze:

a) w stosunku do ktérego decyzjg o ustaleniu lokalizacji strategicznej inwestycji w zakresie

sieci przesylowej, o ktérej mowa w art. 5 ust. 1 ustawy z dnia 24 lipca 2015 r.

0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych (Dz.

U. z 2022 r. poz. 273 i 1846 oraz z 2023 r. poz. 595), ustanowiony zostal zakaz, o ktérym

mowa w art. 22 ust. 2 pkt 1 tej ustawy,

b) strefy kontrolowanej wyznaczonej po obu stronach gazociagu,
c) strefy bezpieczenstwa wyznaczonej po obu stronach rurociagu.

Siid
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Planowane zamierzenie inwestycyjne nie spetnia warunku okreélonego w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym co do kontynuacji cech, parametrow i wskaznikow
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w_tym linii_zabudowy, intensywnos$ci wykorzystania
terenu, szerokoSci elewacji frontowej i wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej oraz
warunku okreslonego w art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
co_do projektowanego uzbrojenia terenu w_zakresie mozliwo$ci przylaczenia inwestyceji do sieci
wodociagowej i kanalizacyjnej.

W zwigzku z powyzszym stwierdza sig, ze:
nie zostaly spelnione lacznie warunki art. 61 ust. 1 pkt 1+6, zatem brak jest mozliwosci ustalenia
warunkéw zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Dzialajac na podstawie art. 60 ust. 4

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym

projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy przygotowata
mgr inz. arch. Magdalena Mgetadze-Arciuch
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Dotyczy: odwotania od decyzji Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 28.07.2023 r. Nr 346/6730.2/2023
o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,Budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego na dziatkach nr 46/1, 45/5, 45/4 obr. 31 Podgérze wraz z infrastruktura
techniczng i komunikacyjna w tym przebudows sieci wodociagowej przy ul. Grota Roweckiego
w Krakowie”.

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze
ul.Lea 10
30-048 Krakow

Zgodnie z art. 133 K.P.A,, Wydziat Arch|tektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa przesyta
w zataczeniu odwotanie dziatajacej przez petnomocnika Pana Mateusza
Budziakowskiego z dnia 16.08.2023 r. od decyzji Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 28.07.2023 r. Nr
346/6730.2/2023 o odmowie ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn.:
.Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego na dziatkach nr 46/1, 45/5, 45/4 obr. 31 Podgoérze
wraz z infrastruktura techniczna i komunikacyjna w tym przebudowa sieci wodociggowej przy ul. Grota
Roweckiego w Krakowie”.

Jednoczesnie stwierdza sie, iz w przedmiotowej sprawie nie zachodza przestanki wymienione w art. 132
k.p.a.

KIEROWNIK REFERATU

Aneta Ploskonka

Otrzymuja:
1. Adresat + akta (364 ponumerowane strony)
2. Aa.

Do wiadomosci:
1. Strony postepowania wg odrebnego rozdzielnika znajdujacego sie w aktach sprawy
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