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WYDZIAL ARCHITEKTURY  DECYZJA NR AU-2/67302/ 344 /2019
1 URBANISTYKI

30-533 Krakow, Rynek Podgorski 1

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 ust.1 w zwigzku z art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
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. z2018 r., poz. 2096.)

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

zdnia 25.09.2017 1.

odmawia si¢ ustalenia warunkow zabudowy

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,,Budowa budynku ushugowego z garazem podziemnym i na
poziomie parteru, z wewnetrznymi instalacjami wody, kanalizacji sanitarnej, elektrycznej, c.o.,
c.w.u., wentylacji mechanicznej na dzialkach nr 72/1 i 73/1 obr. 31 Podgobrze oraz budowa
zjazdu z drogi wewnetrznej dzialki nr 279/15 obr. 31 Podgérze (skomunikowanej z z droga

publiczna dz. Nr 184/42 obr. 31 Podgérze) w rejonie ulic Rostworowskiego i Kobierzynskiej w
Krakowie”.

Zalaczniki:

Nr 1 - czgéé tekstowa wynikéw analizy urbanistyczno-architektoniczne;

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

stanowia integralna czeéé niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 25.09.2017 r. do Wydziatu Architektury i Urbanistyki Urzgdu Miasta Krakowa
wplynal wniosek Pana - reprezentowanego przez pelmomocnika Pana Andrzeja
Kurka, o ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji pn.: ,,Budowa budynku ustugowego z garazem
podziemnym i na poziomie parteru, z wewngtrznymi instalacjami wody, kanalizacji sanitarnej,
elektrycznej, c.o., c.w.u., wentylacji mechanicznej na dziatkach nr 72/1 i 73/1 obr. 31 Podgorze oraz
budowa zjazdu z drogi wewnetrznej dziatki nr 279/15 obr. 31 Podgorze (skomunikowanej z z droga
publiczng dz. Nr 184/42 obr. 31 Podgodrze) w rejonie ulic Rostworowskiego 1 Kobierzynskiej w
Krakowie™.

W toku postepowania Prezydent Miasta Krakowa postanowieniem z dnia 08.02.2018 r.
zawiesil przedmiotowe postepowanie administracyjne na wniosek pelnomocnika wnioskodawcy Pana

.. Postanowieniem Prezydent Miasta Krakowa z dnia 04.04.2018 r. podjgto
zawieszone postgpowanie.

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



1. Opinig Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu z dnia 06.08.2018 r. znak:
IW.460.1.620.2018 w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa drogowego
ponadto uzyskano nastgpujace opinie:
1. Opinie Wydziatu Gospodarki Komunalnej UMK z dnia 22.11.2017 r.
2. Opini¢ Wydzialu Ksztattowania Srodowiska UMK z dnia 04.12.2017 r. i z dnia 5.01.2018 r.
znak: AU-02-6.6730.2.1259.2017.WMA w zakresie ochrony $rodowiska
3. Protokot 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 r.

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.]1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wydanie decyzji o
warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku }acznego spehienia nastepujacych
warunkow:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia. dostepna z tej samej drogi publicznei. jest zabudowana w
spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskasnikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu. w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych.
linii zabudowy oraz intensywnoséci wykorzystania terenu.

2) teren ma dostep do drogi publiczne;j,

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

4) teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze 1 nielesne lub jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych plandw,
ktére utraciy moc na podstawie art. 67 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz. U. 1999, Nr 15, poz. 139 ze zmian.),

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Niespemienie ktéregokolwiek z wymienionych warunkéw uniemozliwia ustalenie warunkéw
zabudowy dla planowanego zamierzenia inwestycyinego.

Dyspozycje cytowanego powyzej przepisu musza byé rozpatrywane lacznie z art. 1 ww.
ustawy, ustalajgcym podstawowe zasady dotyczace rozwiszan 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 okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i
zabudowy, przyjmujac tad przestrzenny i zréwnowazony rozwdéj za podstawe tych dzialan. Zgodnie
za$ z ust. 2. cytowanego przepisu, w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sig
zwlaszcza:

—  wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;

-~ walory architektoniczne i krajobrazowe.

W ww. przepisach znajduja si¢ dwie kategorie wartosci, ktére powinny wplywaé 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 zZréwnowazony rozwoj -
uznane za podstawy dziatafh w zakresie planowania i zagospodarowania przesirzennego. Sg to zasady
dotyczace wszelkich dziatan odnoszacych sie do gospodarki przestrzenne;. Druga kategoria zawarta
zostata w art. 1 ust. 2, okreslajaca zbiorczo wymogi, ktére winny by¢ uwzglednione w planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. S3 to miedzy 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 lesnych; walory ekonomiczne
przestrzeni. W tym miejscu zaznaczy¢ nalezy, ze zgodnie z obowiazujacymi przepisami:

— lad przestrzenny, to takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$é oraz
uwzglednia w uporzagdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spofeczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne;
zréwnowazony rozwoéj, to taki rozwdj spoleczno-gospodarczy, w ktérym nastepuje proces
integrowania dziatan politycznych, gospodarczych i spotecznych, z zachowaniem rownowagi
przyrodniczej oraz trwalosci podstawowych proceséw przyrodniczych, w celu zagwarantowania



mozliwosci zaspokajania podstawowych potrzeb poszczegdlnych spotecznosci lub obywateli
zardwno wspolczesnego pokolenia, jak i przysztych pokolen.

Po przeanalizowaniu stanu faktycznego w pierwszej kolejnosci nalezy przywola¢ dyspozycje art.
59 ust. | 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 czgsci, z
zastrzezeniem art. 50 ust. 1 i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkow zabudowy™.
Wydanie decyzji wymaga spehienia warunkéw wskazanych w art. 61 ust. 1, tworzacych ograniczenia
w zagospodarowaniu przestrzeni. Sa to miedzy innymi: kontynuacja istniejacej zabudowy w zakresie
jej funkcji oraz cech architektonicznych i urbanistycznych, dostep do drogi publiczne], zapewnienie
wystarczajgcego uzbrojenia terenu, zgodno$¢ z przepisami odrebnymi. Bez zrealizowania tych
elementdw ustawodawca nie dopuszcza do powstania nowej zabudowy. Celem art. 61 ust. 1 pkt. 1,
zawierajacego zasade dobrego sasiedztwa, jest zagwarantowanie fadu przestrzennego, rozumianego
jako takie uksztaltowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia w
przyporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo —
spoteczne, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno — estetyczne.

W celu przeanalizowania mozliwosci zabudowy i zagospodarowania terenu nieruchomosci
ztozonej z dziatek nr 72/1 i 73/1 obr. 31 Podgorze przy ul. Rostworowskiego w Krakowie oraz
budowy zjazdu réwniez na dzialce nr 279/15 obr. jw. wyznaczono obszar analizowany, ktérego
granice zostaly zaznaczone w czg$ci graficznej, stanowiacej zatacznik do niniejszego opracowania.
Obszar ten wyznaczono zgodnie z § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania terenu (Dz. U. nr 164 poz.
1588), w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki objetej wnioskiem i nie
mniejszej niz 50 m. Szeroko$¢ frontu terenu objetego wnioskiem wynosi ok. 26 m (taka jest szerokos¢
terenu objetego wnioskiem pod strony dzialki nr 279/15, z ktérej planowany jest gtéwny wjazd 1
wejécie na teren). Zatem w przedmiotowej sprawie obszar ten nalezy wyznaczy¢ w odleglosci min. 78
‘m od granic terenu objetego wnioskiem pod budowe inwestycji kubaturowe;.

W wyniku przeprowadzonej analizy stwierdzono, Ze teren objety wnioskiem polozony jest w
rejonie pomocno-zachodniego naroznika skrzyzowania ulic Kobierzynskiej 1 ciagu ulic
Rostworowskiego - Ruczaj. Dominacje przestrzenng obszaru stanowig szerokie ciagi komunikacyjne
ww. ulic, obudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi (pozostalos¢ dawnej zabudowy
wiejskiej Kobierzyna), ktore ulegly przybudowie i nadbudowanie oraz budynkami wielorodzinnymi
(bloki osiedla Ruczaj z lat siedemdziesiatych). Ulice te, to jedne z gtéwnych tras komunikacyjnych
tego rejonu o duzym natezeniu ruchu, zwigzanym z silnym rozwojem struktury mieszkaniowe] w tym
rejonic miasta. Ulice Rostworowskiego i Ruczaj stanowia fragment realizowanej obecnie Trasy
Lagiewnickiej. To jedna z trzech arterii, ktére wraz z trasami Pychowicka i Zwierzyniecka majg
domknaé III obwodnice Krakowa. Trasy Pychowicka i Zwierzyniecka maja by¢ budowane pdzniej.
Teren objety wnioskiem pod budowe inwestycji kubaturowej (dziatki nr 72/1 1 73/1 obr. 31 Podgorze)
bezpoérednio graniczy z realizowana obecnie inwestycjg drogowa. Pémocno-wschodni naroznik
dwukondygnacyjnego budynku jednorodzinnego na dzialce nr 191 obr. 31 Podgdrze, zlokalizowany
najblizej potudniowo-zachodniej granicy dziatki drogowej ulicy Rostworowskjego wyznacza linig
zabudowy ograniczajaca teren inwestycji kubaturowej do ok. 112 m’. Powyzsze uniemozliwia
lokalizacje budynku o parametrach wskazanych we wniosku.

Okolo 80% teren dziatek nr 72/1 i 73/1 obr. 31 Podgérze znajduje si¢ poza linig istniejace]
zabudowy od ul. Rostworowskiego. Brak wiec w obszarze analizowanym dziatki sgsiedniej, ktdrej
zabudowa moglaby stanowi¢ podstawe do wyznaczenia linii zabudowy na terenie objgtym wnioskiem
pod budowe inwestycji kubaturowej. W przedmiotowej sprawie konieczne byloby wykreowanie
nowej linii zabudowy w oderwaniu od zabudowy istniejacej. Uprawnienie do takiego ksztattowania
tadu przestrzennego (w oderwaniu od zabudowy na dziatkach sasiednich) nie przystuguje organowi
whasciwemu w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy. Decyzja o warunkach zabudowy wydawana
jest na podstawie zasady dobrego sasiedztwa, dajacego gwarancjg stworzenia spojnego urbanistyczno
— architektonicznego ukfadu pomiedzy istniejaca - sasiednia zabudowa i zabudowa projektowana
(przez nawiazanie do sasiedniej zabudowy). Warunki istniejacego tadu przestrzennego uniemozliwiajg
lokalizacje zabudowy wielorodzinnej przed linig istniejacej zabudowy. Wniosek przewiduje wskaznik
wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek nr 72/1 i 73/1 o wartosci 36%.
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Wartos¢ ta znacznie odbiega od wskaznikdw charakteryzujacych zabudowe sasiednia. Reasumujac, w
obszarze analizowanym brak jest dziatki sasiedniej, ktorej zabudowa moglyby stanowié podstawe do
kontynuacji dla zabudowy nieruchomosci ztozonej z dziatek nr 72/1 i 73/1 obr. 34 Podgoérze.

Dopuszczenie zabudowy w miejscu wskazanym we wniosku bedzie réwnoznaczne z
wprowadzeniem w zastany uklad 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. Regula ta wyklucza
takie dzialania kreacyjne, ktére nie stanowia kontynuacji zastanych wartosci. Ustawodawca dopuszeza
Jedynie uzupemianie i kontynuacje zabudowy w zakresie parametrow i uktadéw urbanistycznych. Tak
wigc, 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 zmiane w zagospodarowaniu terenu od
dostosowania si¢ do okreslonych cech zagospodarowania terenu sgsiedniego. 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-spoleczne, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne. Daje to gwarancje stworzenia spéjnego urbanistyczno — architektonicznego ukfadu
pomigdzy istniejaca - sasiednia zabudowa i zabudowa projektowana (przez nawigzanie do sasiedniej
zabudowy).

Realizacja zabudowy o parametrach i w miejscu wskazanym we wniosku bedzie stala w
sprzecznosci z zasadq zachowania tadu przestrzennego, ktéra Jjest fundamentalna z punktu widzenia
zasady tzw. dobrego sgsiedztwa. Zasada ta uzaleimia zmiang w zagospodarowaniu terenu od
dostosowania si¢ do okreslonych cech zagospodarowania terenu sgsiedniego. Jej celem jest
zagwarantowanie {adu przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt I ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, czyli takiego uksztaltowania przestrzeni, kidry tworzy harmonijng
calos¢ oraz uwzglednia wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoleczne,
Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne. Na gruncie wustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym ustalenie warunkow zabudowy w Jormie decyzji o warunkach
zabudowy jest wyjgtkiem od zasady okreslania przezmaczemia terendéw w migjscowych planach
zagospodarowania przestrzennego. Zatem z uwagi na wyjgtkowy charakter decyzji o warunkach
zabudowy, mozliwo$¢ jej wydania jest ogramiczona do przypadkéw, gdy inwestycja stanowi
kontynuacje zastanego ukladu urbanistycznego. Brzmienie art. 61 ust. 1 ww. ustawy wykiucza takie
dzialania kreacyjne, ktdre nie stanowiq kontynuacji zastanych wartosci, co ma zapewnic ochrone fadu
przestrzennego w sytuacji braku planu miejscowego.

Ustalenie warunkéw zabudowy w formie decyzji o warunkach zabudowy jest wyjgtkiem od
zasady okreslania przeznaczenia terenéw w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego.
Zatem z uwagi na wyjgtkowy charakter decyzji o warunkach zabudowy, mozliwos$é jej wydania jest

+ ograniczona do przypadkéw, gdy inwestycja stanowi kontynuacje zastanego vkiadu urbanistycznego.

Wnioskowana 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 wskaznikéw. W przedmiotowej sprawie takiej mozliwosci nie ma
zarwno w zakresie linii zabudowy, jak 1 wskaznikéw wykorzystania terenu.

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

W zwigzku z powyzszym, kierujac sie przepisami zawartymi w ustawie o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (art. 61 ust.l, pkt.1) — nie mozna wyznaczy¢ warunkow i
wymagai dotyczacych wnioskowanej zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie formv
architektonicznej planowanej inwestycji .cech zabudowy i zagospodarowania terenu.




W swietle powyzszych ustalen stwierdzono, zatem, ze w przedmiotowe]j sprawie nie zostaly
spelnione lacznie przestanki wydania decyzji 0 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
warunkow zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.

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

Majac powyisze na ﬂ;zgll;dzie, fozsfrzy_gnif;fo jakw senteﬁcji.

Projekt decyzji przygotowata Maria Stariko-Whodarczyk uprawniona do sporzadzenia projektu
decyzji zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Lista oséb uprawnionych do sporzadzania projektéw decyzji zgodnie z art. 60 ust. 4

ustawy jw. opublikowana jest w Biuletynie Informacji Publicznej UMK na stronie dotyczacej
Wydziatu Architektury i Urbanistyki.

Od decyzji niniejszej stronom stuzy 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 postgpowania w niniejszej decyzji jest niezbgdne dla spetienia obowiazku wynikajacego z art.
107 § 1 Kpa stanowiac dopuszczalne przetwarzanie danych osobowych zgodnie z art. 6 ust. 1 lit. ¢
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego 1 Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w
sprawie ochrony osob fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (og6lne rozporzadzenie o
ochronie danych) (Dz. Urz. UE L 119 z 4 maja 2016 1., str. 1)”

W odwotaniu od decyzji strony moga zlozy¢ wniosek o przeprowadzenie przez organ II instancji
postepowania wyjasniajacego w zakresie niezbgdnym do rozstrzygniecia sprawy. W trakcie biegu
terminu do wniesienia odwolania strona moze zrzec si¢ prawa do wniesienia odwolania, skladajac
stosowne oswiadczenie organowi, ktéry decyzje wydal, nie pézniej niz w terminie 14 dni od dnia
dorgczenia decyzji. Zrzeczenie si¢ prawa do wniesienia odwolania przed dorgczeniem niniejszej
decyzji jest nieskuteczne. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o
zrzeczeniu sig¢ prawa do wniesienia odwolania przez ostatnig ze stron postgpowania, decyzja staje sie
ostateczna i prawomocna.
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URZAD MIASTA KRAKOWA
WYDZIAL ARCIHTEKTURY ZALACZNIK NR 1

I URBANISTYKI , do decyzji Nr AU-2/6730.2/ 34ly 12019
30-533 Krakow, Rynek Podgorski 1 z dnia 75 Hﬁ{( zrmg

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW
ANALIZY URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ

dla zamierzenia pn.: ,,Budowa budynku uslugowego z garazem podziemnym i na poziomie
parteru, z wewnetrznymi instalacjami wody, kanalizacji sanitarnej, elektrycznej, c.o., c.w.u.,
wentylacji mechanicznej na dzialtkach nr 72/1 i 73/1 obr. 31 Podgérze oraz budowa zjazdu z
drogi wewnetrzoej na dzialce nr 279/15 obr. 31 Podgérze (skomunikowanej z drogg publiczna

na dz. nr 184/42 obr. 31 Podgorze) w rejonie ulic Rostworowskiego i Kobierzynskiej w
Krakowie”.

Zgodnie z § 3 Rozporzgdzenia Ministra Infrastrukivry 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 wiasciwy organ wyznacza wokot
dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany

i przeprowadza na nim analize¢ funkcji oraz cech zabudowy i1 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 1 Urbanistyki UMK realizowane sg wspolnie przez odpowiednich pracownikéw tego
Wydziatu oraz Czlonkéw Zespolu Urbanistycznego (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. 0 zmianie zarzadzenia Nr 3645/2014 z dnia 16.12.2014 r. w sprawie powolania
Zespotu Urbanistycznego). Czltonkami Zespotu sa osoby spehiajace warunki, o ktérych mowa w art.
50 ust. 4 1 60 ust. 4 ustawy, a wiec osoby posiadajgce wiadomosci specjalne z dziedziny architektury
1 urbanistyki, szeroka wiedze, przygotowanie merytoryczne i do$wiadczenie, ktore bez watpienia
winny byé uwzgledniane przy sporzadzaniu analizy urbanistyczno-architektonicznej w zakresie oceny
wplywu projektowanego zamierzenia na ksztaltowanie, badZz zaburzenie ladu przestrzennego.
Jednoczesnie sa to osoby bedace pracownikami organu.

Do zakresu dziatan Zespotu Urbanistycznego, w mys$l ww. Zarzadzenia, nalezy akceptacja lub
formutowanie zalecen i uwag do opracowywanych w Wydziale Architektury i Urbanistyki analiz
urbanistyczno-architektonicznych. Zespdt Urbanistyczny w ramach sporzadzanej analizy, formutuje
wskazania majace wplyw na jej wynik. Nie jest natomiast ,,cialem” ani ,,organem” sporzadzajacym
projekt decyzji ani wydajacym decyzj¢ w sprawie, te bowiem uprawnienia posiadajg osoby, o ktorych
mowa w art. 50 ust. 4 1 60 ust. 4 oraz organy, o ktérych mowa w 51 ust. 1160 ust. 113 ustawy.

Potrzeba dziatania Zespotu Urbanistycznego nie zostala wprawdzie zapisana w ustawie o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, niemniej jednak mozliwos¢ powolania 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 wytaczna kompetencje, ktéry
celem zagwarantowania efektywnej organizacji pracy moze ja dowolnie organizowaé i powolywad
dorazne zespoly zadaniowe jak i takie, ktére realizuja okreslone dlugotrwale zadania. Potrzeba
zagwarantowania wysokiego poziomu merytorycznego wydawanych przez organ administracji
publicznej decyzji z zakresu planowania i zagospodarowania przestrzennego, ktdry w mysl art. 1 ust. 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ma obowiazek w tym zakresie uwzgledniac¢
fad przestrzenny, w tym wymagania urbanistyki i architektury, walory architektoniczne

i krajobrazowe, a takze wymagania ochrony doébr kultury wspoétczesnej, stala u podstaw powotania
Zespoh Urbanistycznego.

7 uwagi na okreslony w ww. Zarzadzeniu kompetencje, Zespét Urbanistyczny w sposdéb czynny
uczestniczy w opracowywaniu analiz urbanistyczno-architektonicznych w sprawach dotyczacych
ustalania warunkow zabudowy oraz ustalania lokalizacji inwestycji celu publicznego i jest integralna

czeSciag aparatu pomocniczego organu wilasciwego w sprawie ustalania warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu.

Na posiedzeniach w dniach 25.10.2018 r., 16.11.2018 r. 1 07.12.2018 r. w nawiazaniu do cech
zabudowy i zagospodarowania analizowanego obszaru, Zespdél Urbanistyczny przeanalizowat

AU-02-6.6730.2.1259.2017. WMA Stronalzé



mozliwosci zagospodarowania terenu objetego wnioskiem (wlasciwy zalacznik do protokohu z
posiedzenia Zespotu Urbanistycznego zostat wlaczony 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 facznego spetienia nastepujacych
warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okreélenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikdw zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnos$ci 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 zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzgdzaniu miejscowych
plandw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 Ustawy, o ktérej mowa w art.88, ust.1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

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

e W celu przeanalizowania mozliwosci zabudowy 1 zagospodarowania terenu
nieruchomosci ztozonej z dziatek nr 72/1 1 73/1 obr. 31 Podgorze przy ul. Rostworowskiego
w Krakowie oraz budowy zjazdu réwniez na dziatce nr 279/15 obr. jw. wyznaczono obszar
analizowany, ktérego granice zostaly zaznaczone w czgsci graficznej, stanowiacej zatacznik
do niniejszego opracowania. Obszar ten wyznaczono zgodnie z § 3 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1. 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 szerokos¢ frontu dziatki objgtej wnioskiem i nie mniejszej niz 50 m. Szerokosé
frontu terenu objetego wnioskiem wynosi ok. 26 m (taka jest szeroko$¢ terenu objetego
wnioskiem pod strony dziatki nr 279/15, z ktorej planowany jest gléwny wjazd i wejscie na
teren). Zatem w przedmiotowej sprawie obszar ten wyznaczono w odleglosci 78 m od granic
terenu objetego wnioskiem pod budowg inwestycji kubaturowe;.

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

L CHARAKTERYSTYKA TERENU.

Teren objety wnioskiem potozony jest w poludniowo-zachodniej czesci Krakowa w dzielnicy VIII —
Debniki, w rejonie pémocno-zachodniego naroznika skrzyzowania ulic Kobierzynskiej i ciagu ulic
Rostworowskiego - Ruczaj. Dominacje przestrzenng obszaru stanowig szerokie ciagi komunikacyjne
ww. ulic, obudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi (pozostalos¢ dawnej zabudowy
wiejskiej Kobierzyna), ktére ulegty przybudowie i nadbudowanie oraz budynkami wielorodzinnymi
(bloki osiedla Ruczaj z lat siedemdziesigtych). Ulica Kobierzyfiska stanowi element historycznego
uktadu droznego - jest jedna z gléwnych tras komunikacyjnych tego rejonu o duzym natezeniu ruchu,
zwigzanym 2z silnym rozwojem struktury mieszkaniowej w tym rejonie  miasta. Ulice
Rostworowskiego 1 Ruczaj stanowig fragment realizowanej obecnie Trasy Lagiewnickiej. To jedna z
trzech arterii, ktore wraz z trasami Pychowickg i Zwierzyniecka maja domknaé III obwodnice
Krakowa. Trasy Pychowicka i Zwierzyniecka maja by¢ budowane pdznie;j.

Zgodnie z opinig Wydziatu Gospodarki Komunalnej UMK z dnia 22.11.2017 r. przedstawione we
wniosku zagospodarowanie terenu nie stanowi kolizji dla planowanej inwestycji komunikacyjnej.
Jednoczesnie zwrocono uwage, ze planowany budynek lokalizowany jest w bezposrednim sasiedztwie
realizowanej obecnie inwestycji drogowej, zatem nalezy liczy¢ sie z uciazliwosciami mogacymi
wystapi¢ przy jej realizacji (hatas, drgania, zanieczyszczenie powietrza).

Inzynier Kontraktu Trasa Lagiewnicka S.A. w opinii znak: IKN.452.18.LP z dnia 14.03.2018 .
rowniez stwierdzil, ze planowany budynek zlokalizowany jest poza liniami rozgraniczajacymi teren
inwestycji. Zwrdcit tez uwage, ze wykonawca w ramach swojego zakresu nie przewidzial
zabezpieczenia i monitoringu dodatkowych budynkéw, dla ktérych obecnie wydawane beda zgody na
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realizacje, znajdujacych sie w bezposrednim sasiedztwie placu budowy, na ktérym prowadzone beda
prace zwiazane z wykonywaniem gigbokich wykopéw, $cian szczelinowych itp.

Obszar analizowany obejmuje zabudowe tylko péinocno-zachodniego naroznika ww. skrzyzowania. Z
uwagi na to, ze tylko niewielki fragment bloku nr 11 mniej niz 1/4 rzutu budynku) potozonego po
péocno-wschodniej stronie ul. Rostworowskiego, znajduje si¢ w granicach obszaru analizowanego
nie poddano go szczegdlowe] analizie.

=TS teren inwestycji

Teren dziatek nr 72/1 i 73/1 obr. 31 Podgérze jest plaski, niezabudowany, zagospodarowany —

stanowi fragment urzadzonego skweru miejskiego. Od péinocnego-wschodu graniczy z dziatka

drogowa ul. Rostworowskiego, z pozostatych stron z terenami zielonymi ww. skweru.

Zgodnie z opinia Wydzialu Ksztattowania Srodowiska znak: AU-02-6.6730.2.1259.2017.WMA z

dnia: 04.12.2017 r.:

—  na terenie planowanej inwestycji rosna drzewa i krzewy ozdobne (topole, wierzby, bez czamy,
jesiony). Wiekszosé drzew jest w zlym stanie fitosanitarnym (korony przerzedzone, z duzg iloscia
posuszu);

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

powietrza oraz krajowego wezla (K 16) sieci ECONET-PL, bedacego elementern Krajowej Sieci
Ekologicznej ECONET-PL, ktéra wchodzi w skfad sieci europejskiej EECONET (European
ECOlogical NETwork), majacej na celu zintegrowanie obszaréw podlegajacych ochronie i
utworzenie spéjnego systemu ochrony w poszczegdlnych krajach europejskich.
Z ww. uwarunkowan wynika koniecznos¢ ochrony i utrzymania wysokich standardéw
przyrodniczych tego terenu, w oparciu o art. 3 pkt 13, art. 101, art. 127 ust. 1 oraz ust. 2 pkt 6
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U z 2018 poz. 799), ktére
wprowadzajac zasade racjonalnego ksztaltowania i gospodarowania zasobami Srodowiska,
wskazuja konieczno$é tworzenia warunkéw optymalnego spetniania przez zwierzeta i roslinnosé
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 ushugowa

drogi wewnetrzne

drogi publiczne

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

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

Zabudowa obszaru analizowanego to budynki mieszkalne: jednorodzinne (wolnostojacy i dwa w
zabudowie blizniaczej), wielorodzinny wieloklatkowy oraz budynek ustugowy. Posiadaja one
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zroznicowang forme (wlasciwg dla czasow w jakich powstaly i funkcji jaka peinia) oraz gabaryty.
Bryly budynkéw sa rozczionkowane, dotyczy to szczegélnie budynku wielorodzinnego. Wystepuja
budynki zlokalizowane w granicy z sasiednimi nieruchomosciami (zabudowa zblizniona) i w
zblizeniu do nich do ok. 2 m (dwukondygnacyjny budynek ustugowy). Budynki posiadaja do 11
kondygnacji nadziemnych - potudniowo-zachodni, najwyzszy segment budynku wielorodzinnego nr

Zabudowa dziatek nr 190, 189, 191 obr. 34 Podgorze

Zabudowa obszaru analizowanego to budynki mieszkalne jednorodzinne (wolnostojacy i dwa w
zabudowie blizniaczej), wielorodzinny wieloklatkowy i budynek ushigowy. Posiadaja one
zrozmicowang forme (wlasciwg dla czaséw w jakich powstaly i funkcji jaka pehia) oraz gabaryty.
Bryly budynkéw sa rozczionkowane, dotyczy to szczeg6lnie budynku wielorodzinnego. Wystepuja
budynki zlokalizowane w granicy z sasiednimi nieruchomosciami (zabudowa zblizniona) i w
zblizeniu do nich do ok. 2 m (dwukondygnacyjny budynek ushugowy). Budynki posiadaja do 11
kondygnacji nadziemnych - poludniowo-zachodni, najwyzszy segment budynku wielorodzinnego nr
35.

b. Linia zabudowy.

Budynek nr 11, jedyny po poéimocno-wschodniej stronie ul Rostworowskiego, wyznacza linig
zabudowy w odleglosci ok. 18 m od granicy dziatki nr 65/30, zlokalizowanej w linii rozgraniczajacej
rezerwe terenowg pod budowe Trasy Lagiewnickie;j.

Po stronie poludniowo-zachodniej (po stronie planowanej inwestycji) linia rozgraniczajaca rezerwe
Jw. pokrywa si¢ z granica dzialki drogowej 182/42. Budynek nr 6, najbardziej zblizony do ulicy
Rostworowskiego, wyznacza lini¢ zabudowy w odleglosci ok. 22,5 m od granicy dz. 182/42.
Zabudowa obszaru analizowanego nie wyznacza czytelnych linii zabudowy, ani wzdhiz ulicy, ani w
glebi terenu.

Wzdluz ulicy Rostworowskiego nie stwierdzono wystgpowania zabudowy, ktérej kondygnacje
podziemne wysunigte bytyby przed linie zabudowy wyznaczone przez gléwne nadziemne bryly
budynkow.

Wyniki:

Przeprowadzona analiza urbanistyczno-architektoniczna wykazala, e dla zabudowy potudniowo-
zachodniej strony ul. Rostworowskiego mozliwym byloby wyznaczenie linii zabudowy w oparciu o
linig istniejgcej zabudowy po tej samej stronie ulicy, wyznaczonej przez budynek nr 6 na dz nr 191
obr. 31 Podgorze, tj. w odleglosci 22,5 m od granicy dzialki drogowej nr 182/42 obr. 31 Podgérze.
Ograniczenie terenu, wynikajqce z linii zabudowy wyznaczonej przez budynek istniejgcy na dz. nr
191 obr. 31 Podgdrze wyklucza mozliwosé realizacji zabudowy o parametrach wskazanych we
wniosku (m.in. planowana powierzchnia zabudowy ok. 250 ni’) jako, ie zmniejsza teren inwestycji
kubaturowej do ok. 112 n’, co stanowi ok. 16% powierzchni terenu objetego wnioskiem pod
budowe inwestycji jw. Powyisze ustalono zgodnie 7 § 4 ust. 1i § 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 okreslonej we wniosku nalezy wydaé decyzje odmawiajaca ustalenia warunkéw
zabudowy.
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c. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatki/terenu.
Zabudowa obszaru analizowanego charakteryzuje si¢ bardzo duzym zréznicowaniem form, gabarytow
i cech zagospodarowania terenéw dzialek, co znajduje odzwierciedlenie w ksztaltowaniu sig
wskaznikéw wielkoéci powierzchni zabudowy do powierzchni poszczegéinych nieruchomosci.
Wskazniki te w obszarze analizowanym ksztaltuja sie od ok. 11% (dz. nr 191 obr. 31 Podgérze) do ok.
41% (dz. or 189 pbr. jw.). Sredni wskaznik w obszarze analizowanym wynosi ok. 21%. Przedmiotem
obliczen byt wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek
zabudowanych w catym obszarze analizowanym (zabudowa uwidoczniona na dostgpnych mapach, w
co najmniej 50% zlokalizowana w granicach obszaru analizowanego).
Udzial powierzchni biologicznie czynnej dla dziatek jw. jest zréznicowany, wynosi od 0% do ok.
70%. Obliczenia powierzchni biologicznie czynnej na poszczegélnych dziatkach sg szacunkowe — ze
wzgledu na niejednokrotny brak dostepu obliczenia p.b.cz. dokonywane s3 niekiedy w oparciu o
zdjecia satelitarne.
Wynilki:
Whniosek przewiduje wskainik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego
wnioskiem pod inwestycje kubaturowq (0,0,0698 ha) o wartosci ok. 36%, znacznie wyiszy od
$redniego w obszarze analizowanym i ponad dwukrotnie przekraczajgcy wskaznik charakteryzujgcy
nieruchomosé zabudowang budynkami posiadajgcym wiecej niz dwie kondygnacje.
Analiza dowiodla, te brak w obszarze analizowanym dzialki sgsiedniej, ktéra bylaby zabudowana i
zagospodarowana w sposéb umoiliwiajgcy realizacje inwestycji o parametrach wskazanych we
wniosku. Powyisze 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 si¢ od strony frontu dzialki.

W obszarze analizowanym szerokosci elewacji frontowych zabudowy istniejgcej s3 zmaczne
zréznicowane. Jako szerokosci elewacji frontowych przyjeto catkowite szerokoscei zabudowy w rzucie
ortogonalnym od strony wjazdéw. Wynosza one od ok. 8 m (dom na dz. nr 191) do ok. 52 m (budynek
wielorodzinny na dz. 222/3). Srednia szeroko$é¢ elewacji frontowych w obszarze analizowanym
wynosi ok. 20 m.

Wyniki:

Whiosek przewiduje lokalizacj¢ budynku o szerokosci elewacji frontowej ok. 24 m.

W zwigzku z tym, ie moiliwa do ustalenia linia zabudowy uniemozliwia 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. Wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowe;j.

Zabudowa obszaru analizowanego charakteryzuje sie duzym zréznicowaniem gabarytow, czego
odzwierciedleniem jest szeroki przedzial wysokosci gérmych krawedzi jej elewacji frontowych.
Wysokoéci te ksztattujg sie miedzy ok. 4 m (okap domu na dz. nr 197), a ok. 34 m (gbrna krawedz
attyki potudniowo-zachodniego segmentu budynku na dz. nr 222/3). Wysokosci okapow, kalenic i
attyk/gzymséw budynkéw obszaru analizowanego okre§lono na podstawie laserowego skanu miasta.
Wysokoéci te w przyblizeniu odpowiadaja stanowi istniejagcemu, nie sa jednak precyzyjnymi
pomiarami geodezyjnymi.

Rzedna terenu inwestycji wynosi ok. 214,70 m n.p.m. przy péimocnej granicy terenu objetego
wnioskiem pod budowe inwestycji kubaturowej i ok. 214,91 m n.p.m. przy jego granicy potudniowej,
$rednio ok. 214,80 m n.p.m.

Wyniki:

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

f. Geometria dachu.

Geometria dachéw istniejacej zabudowy jest zrézmicowana. W obszarze analizowanym wystgpuja
dachy plaskie i dachy potaciowe (dwuspadowy i wielospadowy), o spadkach polfaci migdzy 20° + 357,
symetryczne, z tym ze dominuja dachy plaskie. Kalenice gléwne znajduja si¢ na wysokosciach ok.
8 m i ok. 13 m, ich kierunek jest zblizony do réwnoleglego do frontéw dziatek. Poddasze uzytkowe
budynku na dz. nr 197 doswietlaja okna polaciowe.
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Wyniki:

Whniosek przewiduje dachy plaskie. Taka firma dachu wystepuje w obszarze analizowanym.
Niemnigj jednak z uwagi na przebieg mozliwej do wyznaczenia linii zabudowy zgodnie z § 4 ww
rozporzqdzenia brak priestanek porwalajgcych na ustalenie geomerrii dachu zabudowy
projektowanej na terenie objetym wnioskiem. Powyzisze ustalono zgodnie 7 § 8 w/w rozporzgdzenia.

4, DOSTEP TERENU DO DROGI PUBLICZNEJ.

Teren planowanej inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, ktéra stanowi ul.
Roztworowskiego w Krakowie poprzez przyleglosé. Obshuga komunikacyjna od ul. Rostworowskiego
poprzez droge wewnetrzng na dz. nr 182/42, 279/12 obr. 31 Podgérze, a nastepnie poprzez
projektowana droge wewngtrzng na dz. nr 279/12, 279/14, 279/15 obr. 31 Podgérze oraz projektowany
zjazd 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
Podgérze, pozostajacej w zarzadzie ZIKiT, a nastgpnie poprzez istniejacy ciag pieszy o szerokoéci ok.
1,5 m + 2 m, prowadzacy do terenu inwestycji. Wniosek nie obejmuje budowy drogi na dzialkach
nr 279/12, 279/14, 279/15.

5 ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENU.
W rejonie inwestycji znmajduje si¢ pelne uzbrojenie miejskie, obowigzuje system kanalizacji
ogblnosplawnej (uklad 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.

T ZGODNOSC Z PRZEPISAMI ODREBNYMI.

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

Whioski z analizy obszaru:

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

tacznie wymog6w art. 61, ust. 1, pkt. 1+5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

a mianowicie:

1. funkcja planowanej inwestycji jest zgodna z funkcjg wystepujaca na dzialce sasiedniej, dostepnej
z tej samej drogi publicznej (tj. dziatce nr 190 obr. 34 Podgérze); natomiast jej parametry,
cechy i wskazniki ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w szczegélnosci

mozliwa do wyznaczenia linia zabudowy, nie stanowig kontynuacji zabudowy zadnych
dzialek w obszarze analizowanym;

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

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i niele$ne;

5.  planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W zwiazku z tym, ze nie zostaly spelione tacznie warunki art. 61 ust. 1 + 5 obowigzujacej ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym brak jest mozliwosci ustalenia warynkow zabudowy A S A
dla inwestycji o przedstawionym przez wnioskodawce programie. -
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