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Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 ust.1 w zwigzku z art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity, Dz. U. z 2020 r., poz. 293), §1 — 9
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1588), §2 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w
decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.
U. 2003, Nr 164, poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity, Dz. U. z 2020 r., poz. 256. KPA)

po rozpatrzeniu wniosku Pana . | reprezentowanego przez
pelnomocnika Pana .

z dnia 09.03.2020 r.

odmawiasie ustalenia warunkéw zabudowy

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,,Budowa budynku uslugowego z garazem podziemnym i
zewnetrznymi miejscami postojowymi na dziatkach nr 72/1, 73/1 obr. 31 Podgoérze, z wjazdem z
dzialki drogowej nr 279/12 obr. 31 Podgérze wraz z infrastrukturg techniczng na dziatkach nr
72/1, 73/1, 80/26, 279/12, 279/15, 182/42,71/7 obr. 31 Podgérze przy ul. Rostworowskiego i ul.
Kobierzynskiej w Krakowie.”

Zalaczniki:

Nr 1 — czgs$¢ tekstowa wynikow analizy urbanistyczno-architektonicznej

Nr 2 — czg$¢ graficzna wynikéw analizy urbanistyczno-architektonicznej, sporzadzona na mapie, o
ktérej mowa w art. 52 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w oparciu

o oryginalng kopig¢ mapy przy_]qte_] do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (w
aktach sprawy)

stanowia integralna czesé niniejsze] decvzii.

UZASADNIENIE

W dniu 09.03.2020 r. do Wydzialu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa
wplynat wniosek Pana .10 ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji pn.:
»Budowa budynku ustugowego z garazem podziemnym i zewngtrznymi miejscami postojowymi na
dziatkach nr 72/1, 73/1 obr. 31 Podgoérze, z wjazdem z dziatki drogowej nr 279/12 obr. 31 Podgérze
wraz z infrastrukturg techniczng na dziatkach nr 72/1, 73/1, 80/26, 279/12, 279/15, 182/42,71/7 obr.
31 Podgorze przy ul. Rostworowskiego i ul. Kobierzynskiej 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 zwiazku z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w toku prowadzonego postepowania uzyskano:
1. Opini¢ Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu z dnia 08.04.2020 r. znak:

RW.460.1.161.2020 w odniesieniu do obszaréw przyleglych do pasa drogowego
ponadto uzyskano nastepujace opinie:

1. Opinie Wydziatlu Gospodarki Komunalnej UMK z dnia 01.04.2020 1.

2. Opinie Wydziatlu Ksztaltowania Srodowiska UMK z dnia 15.04.2020 r. znak: AU-02-
6.6730.2.164.2020. WMA w zakresie ochrony srodowiska

3. Protokdt nr z dnia Zespolu Urbanistyczno- Architektonicznego powolanego zarzgdzeniem
Prezydenta Miasta Krakowa nr 336/2019 z dnia 15.02.2019r.

1



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

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

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametrow, cech 1 wskaZnikéw ksztaltowania 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 publicznej, przez ktory rozumie si¢ bezposredni dostep do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewnetrzng lub przez ustanowienie odpowiedniej shuzebnosci
drogowej (por. art.2 pkt 14 cytowanej ustawy),

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

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

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

W svytuacii gdv nie jest speliony ktoérykolwiek z wymienionych wyze] wymogow. ustalenie
warunkow zabudowy jest niemozliwe.

W zwiazku z powyzszym na podstawie przepisow Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1588) sporzadzono analize urbanistyczno — architektoniczng obszaru
wyznaczonego zgodnie z § 3 ust. 2 powolanego rozporzadzenia w odleglosci nie mniejszej niz
trzykrotna szerokos$¢ frontu dzialki (nie mniej niz 50 metréw). Analiza cech zabudowy i
zagospodarowania terenu ma na celu dokonanie charakterystyki faktycznego zagospodarowania i
zabudowy obszaru analizowanego i wskazania terenu, z ktoérym projektowana inwestycja bedzie miala
powiazanie funkcjonalne i przestrzenne oraz ktore cechy architektoniczno- urbanistyczne winna
kontynuowac¢. W celu zapewnienia fadu przestrzennego nalezy dostosowa¢ nowa zabudowe do cech
istniejacej zabudowy, ze szczegdlnym uwzglednieniem zabudowy zrealizowanej na dziatkach
sgsiednich. Dziatka sasiednia to nieruchomos$¢ lub jej czgs¢ polozona w okolicy tworzacej pewng
urbanistyczna catosé.

Przedmiotem niniejszego wniosku jest budowa nowego budynku ustugowego z garazem
podziemnym. Zgodnie z wnioskiem Inwestora planowany obiekt budowlany miatby miec nast¢pujace
parametry : powierzchnia zabudowy - ok. 290m? szeroko$¢ elewacji frontowej (od strony
ul. Rostworowskiego) - ok. 21m, wysoko$¢ — do 8,0m, dach jednospadowy.

Whnioskowany obiekt budowlany wymagal przeanalizowania wyznaczonego obszaru pod

katem istniejacych w terenie uwarunkowan, dla okreslenia wymagan dotyczacych realizacji inwestycji
okreslonej we wniosku.
Lokalizacja wnioskowanego obiektu w otoczeniu istniejacej zabudowy o zdefiniowanym ukladzie
urbanistycznym, w eksponowanym widokowo miejscu, wymaga starannego sprawdzenia czy
wnioskowany obiekt (w przypadku jego zrealizowania) bedzie spelial wymagania tadu
przestrzennego rozumianego, jako takie uksztattowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng catos¢
oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, Srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Przeprowadzona wnikliwa analiza urbanistyczno-architektoniczna  wykazata, ze w
przedmiotowym przypadku linia istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich w stosunku do terenu
inwestycji przebiega tworzac uskok.W takim przypadku zgodnie z § 4 ust. 3 Rozporzadzenia
»obowigzujgcg linig nowej zabudowy ustala sig jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry
znajduje sig w wiekszej odleglosci od pasa drogowego”.

Linia nowej zabudowy wyznaczona w opisany powyzej sposdb przebiega poza wnioskowanym
terenem inwestycji (co przedstawiono na zalaczniku graficznym do analizy).




Oznacza to, ze w przedmiotowym przypadku, linia nowej zabudowy wyznaczona zgodnie z
obowiazujacymi przepisami prawa — w szczegélnosci 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 terenu (Dz.U.nrl64 poz.1588) - nie dopuszcza mozliwosci zlokalizowania
wnioskowanego zamierzenia inwestycyvinego na wskazanvm we wniosku terenie.

Brak mozliwosci zlokalizowania wnioskowanego obiektu na wskazanym terenie inwestycji
jest jednoznacznie determinowany uktadem urbanistycznym istniejacej zabudowy w analizowanym
obszarze, w tym zwlaszcza konfiguracja przestrzenna budynkéw wzgledem drogi publiczne;
(budynkow po potudniowo — zachodniej stronie ul. Rostworowskiego).

Przeprowadzona wnikliwa analiza urbanistyczno-architektoniczna, wykazala, ze w badanvm
obszarze, przy istniejacvm ukladzie zabudowy, nie jest mozliwe wskazanie takiego przebiegu
linii nowej zabudowy, by wvyznaczona linia bvla zgodna z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. i rownocze$nie pozwalala na zrealizowanie planowanej
inwestvcji na okreslonym we wniosku terenie,

Na podstawie wynikow analizy stwierdzi¢ nalezy, ze sposéb zabudowy na dziatkach sasiednich w
stosunku do terenu inwestycji (dostepnych z tej samej drogi publicznej) jest taki, ze wyznaczona na
podstawie § 4 ust. 3 Rozporzadzenia obowigzujaca linia nowej zabudowy, przebiega poza
wnioskowanym terenem inwestycji, a zatem uniemozliwia usytuowanie wnioskowanego
zamierzenia inwestycyjnego na terenie wskazanym we wniosku.

Tym samym analiza wykazala, ze w obszarze analizowanym brak jest dzialki sasiedniej dostgpnej z
tej samej drogi publicznej, ktéra jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy, w szczegdlnodel w zakresie linii zabudowy (kontynuacji tej linii).
Zatem w przypadku przedmiotowej inwestycji nie zostal spelniony przytoczony na wstepie

warunek zawarty w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co jest
jednoznaczna przeslanka do odmowy ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanego
zamierzenia inwestycvinego.

Ponadto analiza wykazata bardzo duza dyvsproporcie pomiedzy wnioskowang wielkoScig wskaznika
powierzchni zabudowy (ok. 41,5%), a srednig wielkoscig tego parametru obliczong dla obszaru

analizowanego  (ok. 21%), przy réwnoczesnym braku przestanek (wynikajgeych z analizy
urbanistyczno-architekionicznej) przemawiajgcych za wyznaczeniem innego (niz Sredni dla obszaru)

wskaznika wielkoSci powierzchni nowej zabudowy, co wyklucza mozliwosé realizacji inwestycji
o ww. wnioskowanym parameltrze, na terenie wskazanym we wniosku, zatem jest to rowniez wskazanie
do wydania decyzji odmowne].

W tym miejscu nalezy wskaza¢ iz zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 1, pkt 2, pkt 9 wustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, W zagospodarowaniu przestrzennym nalezy
uwzglednia¢ zwlaszcza: wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory
architektoniczne i krajobrazowe, a takze potrzeby interesu spolecznego. Przy czym zgodnie z art. 2
pkt. 1 w/w ustawy, przez fad przestrzenny nalezy rozumie¢ ,takie uksztaltowanie przestrzeni, ktdre
tworzy harmonijna catos¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i
wymagania funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne”

Przeprowadzona analiza wykazala. ze wnioskowany budynek (w przypadku jego realizacii) bviby
negatywnym przyvkiadem. przypadkowej lokalizacji nowego obiektu architektonicznego; lokalizacii,
ktéra nie respektuje istniejacych uwarunkowan kompozycyjno - estetycznych. degraduje przestrzen
publicznag miasta (bedaca wspolnym dobrem wszystkich mieszkancow), wplywajac negatywnie na jej
odbiér wizualny, a tym samym znaczaco zaburzajac tad przestrzenny tworzony przez otaczajacy ukiad

urbanistyczny.

Zatem majac na wzgledzie istniejace uwarunkowania urbanistyczno—architektoniczne krajobrazu
kulturowego, w ktdrym zaplanowano lokalizacje wnioskowanego obiekt nalezy stwierdzié, ze



realizacja przedmiotowej inwestycji oznaczataby naruszenie w/w przepisow ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym okreslajacych:

e lad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj za podstawe dzialan w sprawach ustalania zasad
zagospodarowania i zabudowy terenow
e konieczno$¢ uwzglednienia w zagospodarowaniu przestrzennym:
- wymagan fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;
- walordw architektonicznych i krajobrazowych;
- potrzeby interesu publicznego

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, Zze ustalenie warunkéw zabudowy dla planowanej
inwestycji nie jest mozliwe z powodu sprzecznoéci, jaka zachodzi pomiedzy przebiegiem
wyznaczonej zgodnie z § 4. ww. Rozporzadza obowiazujacej linii nowej zabudowy, a okreslonym we
wniosku polozeniem i zakresem terenu inwestycji, a takze z powodu niedopuszczalnej dysproporcji
pomiedzy wielkoscia wnioskowanego wskaznika powierzchni zabudowy, a tymze wskaznikiem
wyznaczonym W oparciu o wyniki analizy - w sposéb zgodny z § 5. ww. Rozpo-
-rzgdzenia. Przedstawione powyze] przestanki uniemozliwiajace ustalenie warunkéw zabudowy dla
wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego sa nastgpstwem braku (w obszarze poddanym analizie)
dziatki sasiedniej dost¢pnej z tej samej drogi publicznej, ktéra jest zabudowana w sposéb
pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji
parametréw, cech i wskaznikow ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu.

Zatem w przypadku przedmiotowe]j inwestycji nie zostal spetniony warunek zawarty w art.
61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co jest jednoznaczng przestanka
do odmowy ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.
Ponadto jak wykazano powyzej ustalenie warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji staloby w
sprzecznosci z trescig art. 1 ust. 1 pkt 2 oraz art. 1 ust. 2 pkt 1, pkt 2, pkt 9, ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Przedstawione powyzej wnioski — wyniki analizy urbanistyczne;j
stanowia jednoznaczne wskazanie do odmowy ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego

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

W sSwietle powyzszych ustalen stwierdzono zatem, ze w przedmiotowej sprawie nie zostaly
spelnione facznie przestanki wydania decyzji o warunkach zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1
pkt 1+5 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zachodzi sprzecznosé
planowanej inwestycji z przepisem art. 1 ust. 2 w/w ustawy — zatem brak jest mozliwosci ustalenia
warunkéw zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Projekt decyzji przygotowala Magdalena Kozub 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
Wydzialu Architektury i Urbanistyki.

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

Majac powyisze na wzgledzie, rozstrzygnieto jak w sentencji



Od decyzji niniejszej stronom shuzy prawo odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Krakowie, ul. Lea 10, za posrednictwem organu wydajgcego 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
postepowania w niniejszej decyzji jest niezbedne dla spenienia obowiazku wynikajacego z art. 107 §
1 Kpa stanowigc dopuszczalne przetwarzanie danych osobowych zgodnie z art. 6 ust. 1 lit. ¢
Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2016/679 z dnia 27 kwietnia 2016 r. w
sprawie ochrony oséb fizycznych w zwiazku z przetwarzaniem danych osobowych i w sprawie
swobodnego przeptywu takich danych oraz uchylenia dyrektywy 95/46/WE (ogdlne rozporzadzenie o
ochronie danych) (Dz. Urz. UE L 119 z 4 maja 2016 r., str. 1y’

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 decyzj¢ wydat, nie péZniej niz w terminie 14 dni od
dnia dorgczenia decyzji. Zrzeczenie sie prawa do wniesienia odwolania przed dorgczeniem niniejsze;j
decyzji jest nieskuteczne. Z dniem doreczenia organowi administracji publicznej o$wiadczenia o
zrzeczeniu si¢ prawa do wniesienia odwotania przez ostatnia ze stron postepowanig~decyzja staje sie
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dla zamierzenia pn.:

»Budowa budynku ustugowego z garazem podziemnym i zewnetrznymi miejscami postojowymi
na dzialkach nr 72/1 i 73/1 obr. 31 Podgorze, z wjazdem z dzialki drogowej nr 279/12 obr. 31
Podgérze wraz z infrastrukturg techniczng na dz. nr 72/1, 73/1, 80/26,279/12, 279/15,182/42, 71/7
obr. 31 Podgoérze przy ul. Rostworowskiego i ul. Kobierzynskiej w Krakowie”.

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

Obowiazki organu w zakresie sporzadzania analizy urbanistyczno-architektonicznej w Wydziale
Architektury i Urbanistyki UMK realizowane sa wspélnie przez odpowiednich pracownikéw tego
Wydziatu oraz Czlonkéw Zespotu Urbanistyczno-Architektonicznego (powolanego Zarzadzeniem
Prezydenta Miasta Krakowa Nr 3645/2014 z dnia 16.12.2014 r., zmienionym nastepnie Zarzadzeniem
Nr 2330/2015 z dnia 31.08.2015 r. o zmianie zarzadzenia Nr 3645/2014 z dnia 16.12.2014 r.
w sprawie powotfania Zespotu Urbanistycznego, zmienionym Zarzadzeniem Prezydenta Miasta
Krakowa Nr 336/2019 z dnia 15.02.2019 r. w sprawie powotania Zespohi Urbanistyczno-
Architektonicznego). Cztonkami Zespohu sg osoby spemiajace warunki, o ktérych mowa w art. 50 ust.
41 60 ust. 4 ustawy, a wiec osoby posiadajace wiadomosci specjalne z dziedziny architektury
I urbanistyki, szeroka wiedzg, przygotowanie merytoryczne i doswiadczenie, ktére bez watpienia
winny by¢ uwzgledniane przy sporzadzaniu analizy urbanistyczno-architektonicznej w zakresie oceny
wplywu projektowanego zamierzenia na ksztaltowanie, badz zaburzenie tadu przestrzennego.
Jednoczesnie sa to osoby bedace pracownikami organu.

Do zakresu dziatan Zespotu Urbanistycznego, w mysl ww. Zarzadzenia, nalezy akceptacja lub
formutowanie zalecen i uwag do opracowywanych w Wydziale Architektury i Urbanistyki analiz
urbanistyczno-architektonicznych. Zespét Urbanistyczny w ramach sporzadzanej analizy, formutuje
wskazania majace wplyw na jej wynik. Nie jest natomiast ,,cialem” ani ,,organem” sporzadzajacym
projekt decyzji ani wydajacym decyzje w sprawie, te bowiem uprawnienia posiadaja osoby, o ktorych
mowa w art. 50 ust. 4 1 60 ust. 4 oraz organy, o ktérych mowa w 51 ust. 1160 ust. 1 i 3 ustawy.
Potrzeba dzialania Zespotu Urbanistyczno-Architektonicznego nie zostala wprawdzie zapisana
W ustawie o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, niemniej jednak mozliwo$é powotania
takiego Zespotu wynika z kompetencji Prezydenta, o ktérych mowa w art. 33 ustawy o samorzadzie
gminnym, stanowiacych podstawe prawng ww. Zarzadzenia. Kwestia wewnetrznej organizacji pracy
aparatu pomocniczego (Urzgdu Miasta Krakowa) organu administracji publicznej, stanowi jego
wylaczng kompetencjg, ktory celem zagwarantowania efektywnej organizacji pracy moze ja dowolnie
organizowa¢ i powolywa¢ dorazne zespoly zadaniowe jak i takie, ktére realizujg okreslone
diugotrwale zadania. Potrzeba zagwarantowania wysokiego poziomu merytorycznego wydawanych
przez organ administracji publicznej decyzji z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego, ktéry w mysl art. 1 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ma
obowiazek w tym zakresie uwzglednia¢ lad przestrzenny, w tym wymagania urbanistyki
1 architektury, walory architektoniczne i krajobrazowe, a takze wymagania ochrony débr kultury
wspéiczesnej, stala u podstaw powolania Zespotu Urbanistyczno-Architektonicznego.

Z uwagi na okreslony w ww. Zarzadzeniu kompetencje, Zespot Urbanistyczno-Architektonicznego
W sposob czynny uczestniczy w opracowywaniu analiz urbanistyczno-architektonicznych w sprawach
dotyczacych ustalania warunkéw zabudowy oraz ustalania lokalizacji inwestycji celu publicznego
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1 jest integralna czgscia aparatu pomocniczego organu wilasciwego w sprawie ustalania warunkow
zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Na posiedzeniu w dniu 03.09.2020r. w nawiazaniu do cech zabudowy i zagospodarowania
analizowanego obszaru, Zespét Urbanistyczny przeanalizowal mozliwoéci zagospodarowania terenu
objetego wnioskiem (wiasciwe zafaczniki do protokotdéw z posiedzen Zespolu Urbanistycznego
zostaty wlaczone 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 spehnienia nastepujacych
warunkow:

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

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4. na terenie inwestycji nie znajdujg si¢ grunty rolne ani lesne, podlegajace ochronie na
podstawie przepisow ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj.
Dz U. z2013r. poz. 1205, z pézn. zm.),

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

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

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

Rozporzadzenie nie ustala maksymalnych granic obszaru analizowanego. Nie oznacza to
jednak swobody dziatania organu rozumianej jako mozliwos¢ dowolnego przyjecia do analizy
obszaru wigkszego niz okreslony w § 3 rozporzadzenia. Jak zauwazyt WSA w Gdansku, sygn.
akt: II SA/Gd 848/07 z 02.07.2008 r. , (..)Wyznaczajgc odpowiednio duzy obszar
analizowany w wiekszosci przypadkow zawsze mozna doszukaé si¢ na nim funkcji
odpowiadajgcej planowanemu przez inwestora zamierzeniu. Wynik sprawy o ustalenie
warunkow zabudowy bythy zatem uzalezniony wylgcznie od sposobu wyznaczenia w danej
sprawie obszaru analizowanego. Dowolne wyznaczanie maksymalnych granic obszaru
analizowanego mialoby rowniez pewien wphyw na ustalanie poszczegdlnych cech zabudowy i
zagospodarowania terenu. Odpowiednio bowiem wyznaczajgc obszar analizowany mozna by
zwigkszaé, bqdZ zmniejszac np. Sredni wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku
do powierzchni dzialki lub terenu objetego wnioskiem(...)".

Zdaniem Kolegium, wyrazonym w decyzji znak: SKO.ZP/415/1303/2011 z dnia 28.02.2012 r.
(... Jorgan wyznaczajgc obszar analizowany w gramicach wigkszych niz dopuszcza to
rozporzgdzenie winien szczegolowo uzasadnié i wyjasnic, dlaczego w konkretnej sprawie
zachodzi potrzeba wyznaczenia takiego, a nie innego obszaru analizowanego, gdyz w
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przeciwnym wypadku zawsze moina uznaé, Ze obszar zostal wyzmaczony dowolnie
odpowiednio do konkretnego zamierzenia inwestora.(...)Obowigzkiem organu jest bowiem
okreslenie sqsiedztwa dziatki objetej projekiowang inwestycjq nie w sposéb automatyczny, ale
w zgodzie ze specyfikg okolicy.(...)wyznaczenie granic obszaru analizowanego w odleglosci
zdecydowanie przewyiszajgcej te ustalong w rozporzgdzeniu wydaje sie byé dzialaniem
noszqgcym znamie dowolnosci, co czyni zasadnym zwigzany z tym zarzut naruszenia art. 7, art.
77iart80 kpal..)”.

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

Natomiast teza wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia 13 lutego 2018 r. I OSK
1766/17 brzmi: ,,(...)Granice obszaru analizowanego majg stuzyé poszukiwaniu "dzialki
sgsiedniej” i jego wyznaczenie jest wskazaniem, kidre sposrod dzialek sgsiednich bedg
stanowity punkt odniesienia do ustalenia "wymagan dotyczgcych nowej zabudowy", o jakich
mowa w art. 61 ust. 1 pkt I ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tj. Dz.U. z 2016 r., poz. 778 ze zm.). Jesli z przeprowadzonej analizy wynika,
ze dany obszar zawiera charakterystyczne dla danego terenu funkcje i sposéb
zagospodarowania, to brak jest jakichkolwiek podstaw aby rozszerzac jego granice, tak aby w
dalszej odleglosci znaleié nieruchomosé zabudowang w taki sposéb, jak oczekuje tego
wnioskodaweca. (.. )W ustawie o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzenmym jak i
rozporzgdzeniu wykonawczym brak jest przepisu, ktory dopuszczatby uksztaftowanie tresci decyzji
o warunkach zabudowy zgodnie z zgdaniem strony, wbrew tresci analizy urbanistycznej. Organ
wydajqc takq decyzje nie jest uprawniony do korygowania wynikdéw analizy, kierujgc sie stusznym
interesem strony czy tez tym, ze w okreslonych parametrach planowana inwestycja nie bedzie
miala ekonomicznego uzasadnienia dla wnioskodawcy(...). Jak prawidlowo wskazal Sgd |
instancji, wyznaczenie granic obszaru analizowanego, w przedmiotowej sprawie nastgpito zgodnie
z wymogami okreslonymi w § 3 rozporzgdzenia. Stosownie do tresci § 3 ust. 2 rozporzqdzenia -
obszar analizowany wyznaczono wokol dziatki budowlanej (terenu), kicrej dotyczy wniosek o
ustalenie warunkow zabudowy, w rozmiarze odpowiadajgcym trzykrotnej szeroko$é frontu (258m),
co nmie narusza w zaden Sposob tego przepisu. Granice obszaru analizowanego majg bowiem
stuzyé poszukiwaniu "dzialki sgsiedniej" i jego wyznaczenie jest wskazaniem, kidre sposrod dzialek
sgsiednich bedg stanowily punkt odniesienia do wstalenia "wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy", o jakich mowa w art. 61 ust. I pkt I upzp. Z przeprowadzonej analizy wynika, ze ww.
obszar zawiera charakterystyczne dla danego terenu funkcje i sposob zagospodarowania. W
zwigzku z tym nie bylo jakichkolwiek podstaw aby rozszerzac jego granice do 500 czy 1000 m, tak
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aby w dalszej odleglosci znalezé nieruchomosé zabudowang w taki sposob, jak oczekiwat tego
wnioskodawcal(...)".

Teren objety przedmiotowym wnioskiem pod budoweg inwestycji kubaturowej to dwie dziatki
stanowigce Srodkowa cze$¢ znacznie wigkszego obszaru, uzytkowanego obecnie jako skwer miejski.
Jego powierzchnia wynosi 698 m”. Wnioskowany teren inwestycji to nieruchomo$¢ znacznie mniejsza
od wigkszosci pozostatych zabudowanych dziatek zlokalizowanych w obszarze analizowanym.
Mniejsza jest jedynie powierzchnia dziatki nr 189, tworzacej wraz z dzialkami nr 190 i 191 w calosci
wspolnie uzytkowana nieruchomosé (wspdtwilasnosci, jeden wjazd i zagospodarowanie) o lacznej
powierzchni 0,2769 ha. W kontekscie powyzszego stwierdzono, ze skoro w obszarze analizowanym,
wyznaczonym jako trzykrotna szerokos$¢ terenu objetego wnioskiem (szeroko$é dziatki nr 73/1)
znajduja si¢ zabudowane nieruchomosci o zblizonych powierzchniach, a wyznaczony obszar obejmuje
prawie calg zabudowg potudniowo-zachodniej strony ul. Rostworowskiego (z wylaczeniem stacji
benzynowej, ktorej obiekty — wiata nad dystrybutorami i niski parterowy pawilon - catkowicie
odbiegaja od przedstawionej formy i charakteru projektowanego budynku), to jest wystarczajacy dla
przeanalizowania mozliwosci zabudowy 1 zagospodarowania terenu inwestowanej
nieruchomosci. Obszar ten pozwala na okre$lenie parametréw i cech dominujacych w sasiedztwie,
ktore winny by¢ kontynuowane na niewielkim terenie objgtym wnioskiem planowanym pod budowe
inwestycji kubaturowej. Stwierdzono zatem, Ze poszerzanie obszaru analizowanego w przedmiotowej
sprawie byloby catkowicie nieuzasadnione.

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

1. CHARAKTERYSTYKA TERENU.

Teren objety wnioskiem potozony jest w potudniowo-zachodniej czgsci Krakowa w dzielnicy VIII ~
Dgbniki, w rejonie pétnocno-zachodniego naroznika skrzyzowania ulic Kobierzynskiej i ciagu ulic
Rostworowskiego - Ruczaj. Dominacj¢ przestrzenna obszaru stanowia szerokie ciagi komunikacyjne
ww. ulic, IuZzno obudowane budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi (pozostato$¢ dawnej
zabudowy wiejskiej Kobierzyna), ktére ulegly przybudowie i nadbudowanie oraz budynkami
wielorodzinnymi (bloki osiedla Ruczaj z lat siedemdziesigtych). Ulica Kobierzyriska stanowi element
historycznego ukfadu droznego - jest jedna z gldwnych tras komunikacyjnych tego rejonu o duzym
natgzeniu ruchu, zwiazanym z silnym rozwojem struktury mieszkaniowej w tym rejonie miasta. Ulice
Rostworowskiego i Ruczaj stanowia fragment realizowanej obecnie Trasy Lagiewnickiej. To jedna z
trzech arterii, ktére wraz z trasami Pychowicka i Zwierzyniecka maja domknaé Il obwodnice
Krakowa. Trasy Pychowicka i Zwierzyniecka maja by¢é budowane pdzniej. Obszar analizowany
obejmuje zabudowe tylko péinocno-zachodniego naroznika ww. skrzyzowania.

Z uwagi na to, ze tylko niewielki fragment bloku nr 11 na dz. nr 65/10 (mniej niz 1/4 rzutu budynku)
usytuowanego po poinocno-wschodniej stronie ul. Rostworowskiego, znajduje si¢ w granicach
obszaru analizowanego nie poddano go szczegdtowej analizie.

e 7 A RS teren inwestycji

Teren dziatek nr 72/1 1 73/1 obr. 31 Podgorze jest plaski, niezabudowany, zagospodarowany —
stanowi fragment urzadzonego skweru miejskiego. Od pédhocnego-wschodu graniczy z dziatka
drogowa ul. Rostworowskiego, od zachodu z dziatka, po terenie ktérej przebiega obecnie ciag pieszy,
z pozostalych stron z terenami zielonymi ww. skweru.

Zgodnie z opinia Wydziatu Gospodarki Komunalnej UMK z dnia 01.04.2020r. przedstawione we
wniosku zagospodarowanie terenu nie stanowi wprawdzie kolizji dla planowanej inwestycji
komunikacyjnej ,,Budowa Trasy Lagiewnickiej wraz z linia tramwajowa”, jednakze projektowany
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budynek jest lokalizowany w bezposrednim sasiedztwie realizowanej obecnie ww. inwestycji
drogowej, zatem nalezy liczy¢ si¢ z uciazliwo$ciami mogacymi wystapi¢ przy jej realizacji (halas,
drgania, zanieczyszczenie powietrza).
Inzynier Kontraktu Trasa Lagiewnicka S.A. w opinii znak: IKN.45.2.18.LP z dnia 14.03.2018 r.
stwierdzil, ze planowany budynek zlokalizowany jest poza liniami rozgraniczajacymi teren inwestycji
drogowej. Roéwnoczesnie zwrdcit uwage, ze wykonawca Trasy w ramach swojego zakresu nie
przewidzial zabezpieczenia i monitoringu dodatkowych budynkéw (dla ktérych obecnie wydawane
beda zgody na realizacj¢), znajdujacych si¢ w bezposrednim sasiedztwie placu budowy, na ktérym
prowadzone beda prace zwigzane z wykonywaniem glebokich wykopdw, Scian szczelinowych itp.

Dla terenu inwestycji Wydzialu Ksztattowania Srodowiska znak: AU-02-6.6730.2.164.2020. WMA z

dnia: 15.04.2020 r.:

—  na terenie planowanej inwestycji rosna drzewa i krzewy ozdobne (topole, wierzby, bez czamny,
jesiony).

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

powietrza oraz krajowego wezta (K 16) sieci ECONET-PL, bedacego elementem Krajowej Sieci
Fkologiczne] ECONET-PL, ktéra wchodzi w skiad sieci europejskie]j EECONET (European
ECOlogical NETwork), majace] na celu zintegrowanie obszaréw podlegajacych ochronie i
utworzenie spojnego systemu ochrony w poszczegdlnych krajach europejskich.
Z ww. uwarunkowan wynika koniecznos¢ ochrony i utrzymania wysokich standardow
przyrodniczych tego terenu, w oparciu o art. 3 pkt 13, art. 101, art. 127 ust. 1 oraz ust. 2 pkt 6
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U z 2018 poz. 799), ktore
wprowadzajac zasade racjonalnego ksztaltowania i gospodarowania zasobami srodowiska,
wskazuja konieczno$¢ tworzenia warunkéw optymalnego spelniania przez zwierzeta i roélinnosé
funkcji biologicznej w srodowisku, zachowania waloréw krajobrazowych oraz ograniczenia
likwidacji terenow zieleni.

Na 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 jednorodzinna

zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna

zabudowa uslugowa

drogi wewnetrzne

drogi publiczne

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

W

CECHY ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.

a. Forma architektoniczna.

ot S

eren objety wnioskiem, w glebi bud. na dz. nr 222/3 obr. 34, bud. na dz. 65/10 obr. 31 Podgorze
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s e .

Zabudowa dzialek nr 190, 189, 191 obr. 34 Podgérze

Zabudowa obszaru analizowanego to budynki mieszkalne jednorodzinne (wolnostojacy na dz. nr 197 i
dwa w zabudowie blizniaczej na dz. nr 191, 189), budynek mieszkalny wielorodzinny (wieloklatkowy
o wys. od VII do XI kondygnacji) na dz. nr 222/3 i budynek ushugowy na dz. nr 190. Posiadajg one
zréznicowang forme (wlasciwa dla czasow w jakich powstaty 1 funkcji jakg pelnig) oraz gabaryty.
Bryly budynkoéw sa rozczlonkowane i zrdznicowane wysokoéciowo, dotyczy to szczegdlnie budynku
wielorodzinnego. Wystepuja budynki zlokalizowane w granicy z sasiednimi nieruchomos$ciami
(zabudowa zblizniona) i w zblizeniu do nich do ok. 2 m (dwukondygnacyjny budynek ustugowy).
Budynki posiadaja do 11 kondygnacji nadziemnych - poludniowo-zachodni, najwyzszy segment
budynku wielorodzinnego nr 39 (na dz. nr 222/3).

Wyniki:

Wiosek obejmuje realizacje dwukondygnacyjnego budynku ustugowego z garaiem podziemnym przy
ulicy Rostworowskiego. Ze wigledu na wymog zachowania ladu przestrzennego, ustalenia w
zakresie wymaganych prawem parametréow winny umozliwié takie uksztaltowal przestrzeni, by
stanowita harmonijng calos¢ oraz uwigledniala  w uporzgdkowanych relacjach wszelkie
uwarunkowania iwymagania funkcjonalne, Ssrodowiskowe, Fkulturowe oraz kompozycyjno-

estetyczne. Forma i lokalizacja planowanego obiektu winny stanowic kontynuacje form
wystepujgcych w sgsiedziwie.

b. Linia zabudowy.

Blok wielorodzinny nr 11 (na dz. nr 65/10), to jedyny w badanym obszarze budynek zlokalizowany
po_podinocno-wschodniej stronie ul.Rostworowskiego, wyznacza on linie istniejacej zabudowy w
odlegtosci ok. 18 m od granicy dziatki nr 65/30, ktéra to granica pokrywa si¢ z linig rozgraniczajacy
rezerwe terenowa pod budowe , Trasy Lagiewnickiej wraz z linig tramwajowa”. Z uwagi na to, ze
tylko niewielki fragment ww. budynku (mniej niz 1/4 rzutu budynku) znajduje sie¢ w granicach
obszaru analizowanego nie poddano go szczegétowej analizie.

Po potudniowo-zachodniej stronie ul.Rostworowskiego (po stronie planowanej inwestycji) linia
rozgraniczajaca rezerwg ww. ,, Trasy” pokrywa si¢ z granica dzialki drogowej tej ulicy — dz. nr 182/42.

Po tej stronie ulicy trzykondygnacyjny budynek nr 6 na dz. nr 191, tj. budynek zlokalizowany na
dziatce sasiedniej w stosunku do terenu inwestycji, wyznacza linie istniejacej zabudowy w odleglosci
ok. 22.5m od potudniowo-zachodnie] granicy dz. drogowej ul. Rostworowskiego - dz. nr 182/42.

Zlokalizowany rowniez po pd.—zach. stronie ul.Rostworowskiego, budynek nr 39 na dz. nr 222/3,
tj. na dzialce sasiednie] w stosunku do terenu inwestycji, wyznacza linie istniejace] zabudowy w
odleglodci ok. 58.5m od poludniowo-zachodniej granicy dz. drogowej ulicy Rostworowskiego —
dziatki nr 182/42. Co oznacza, ze linia istniejacej zabudowy wyznaczona przez budynek na dz.
nr 222/3 przebiega poza wnioskowanym terenem inwestycji, co uwidoczniono na zataczniku
graficznym do Analizy.

W potudniowej czgsci obszaru analizowanego - na dz. nr 197, jest zlokalizowany budynek mieszkalny
jednorodzinny nr 87. Budynek ten jest usytuowany przy ul. Kobierzynskiej i z tejze ulicy odbywa sie
obstuga komunikacyjna, tj. dziatka nr 197 jest dostgpna z ul. Kobierzynskiej, co oznacza, Ze nie jest
dostepna z tej samej drogi publicznej, co teren inwestycji (ulicy Rostworowskiego)

Tym samym pod wzgledem urbanistyczno — architektonicznym budynek nr 87 przynalezy do grupy
budynkow tworzacych obudowe ul.Kobierzynskiej (po jej potnocno — zachodniej stronie). Zatem linia
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istniejacej zabudowy wyznaczona przez budynek na dz. nr 197, nie moze stanowié¢ podstawy do
wyznaczenia linii nowej zabudowy dla projektowanego nowego obiektu.

Podsumowujac powyizsze, przeprowadzona analiza wykazala co nastepuje:
e linia istniejacej zabudowy na dzialkach sasiednich przebiega tworzac uskok;

e ze wzgledu na opisane powyzej, zdefiniowane uwarunkowania przestrzenne, generowane
przez konfiguracje istniejacej zabudowy w stosunku do obshigujacego ja ukladu drogowego,
linia istniejacej zabudowy wyznaczona przez budynek stojacy ma dz. nr 197 nie moze
stanowi¢ podstawy do wyznaczenia linii nowej zabudowy dla przedmiotowej inwestycji;

Analiza wykazala, ze zabudowa obszaru analizowanego po poludniowo-zachodniej stronie ulicy
Rostworowskiego nie wyznacza czytelnej i1 jednorodnej linii istniejacej zabudowy, ktéra z racji
zdefiniowanej i dominujacej roli w otaczajacym ukladzie urbanistycznym, stwarzalaby bezwzgledny
wymdg kontynuacji w przypadku lokalizacji nowego obiektu na wnioskowanym terenie inwestycji.
Wzdtuz ulicy Rostworowskiego nie stwierdzono wystepowania zabudowy, ktérej kondygnacje
podziemne wysunigte bylyby przed linie zabudowy wyznaczone przez gléwne nadziemne bryly
budynkow.

Ponadto w trakcie opracowania analizy sprawdzono czy w obszarze poddanym analizie, linia
istniejace] zabudowy na dziatkach sasiednich (w stosunku do terenu inwestycji) jest z godna z
przepisami odrebnymi - tj. Art. 43. Ust. 1. ustawy o drogach publicznych, ktory mowi :

1. Obiekty budowlane przy drogach oraz nie bedace obiektami budowlanymi reklamy umieszczone
przy drogach poza obszarami zabudowanymi, powinny by¢ usytuowane w odleglosci od
zewnetrzne] krawedzi jezdni co najmniej:

Lp.Rodzaj drogi W terenie zabudowy Poza terenem zabudowy
1 Autostrada 30m 50m
2 Droga ekspresowa 20m 40 m
3 Droga ogdlnodostepna:
a) krajowa 10 m 25m
b) wojewddzka, powiatowa 8 m 20 m
¢) gminna 6 m 15m

Analiza wykazata, ze w obszarze analizowanym, linia istniejacej zabudowy na wszystkich dziatkach
sgsiednich (w stosunku do terenu inwestycji) jest z godna z przepisami odrgbnymi - tj. Art. 43. ust. 1.
ustawy o drogach publicznych.

Wniosek przewiduje lokalizacje budynku w odlegloéci ok. 6 m od granicy z dziatka drogowsg
nr 182/42 obr. 31 Podgorze (ul. Rostworowskiego).

Wyniki:
Zgodne 7 § 4. Rozporzgdzenia 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. nr 164 poz. 1588), w decyzji o
warunkach zabudowy obowigzujgcq linie nowej zabudowy wyznacza sie w nastepujqcy sposob:

1., obowigzujgcg linig nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sie jako przedluzenie
linii istniejgcej zabudowy na dzialkach sgsiednich” — przestrzenng obudowe poludniowo -
zachodniej strony ul Rostworowskiego tworzq obecnie budynki o mocno zréznicowanych
odleglosciach od pasa drogowego. Budynki te nie wyznaczajg cgytelnej i jednorodnej linii
istniejgcej zabudowy, ktora narzucalaby bezwzgledny wymoég kontynuacji w prrypadku
lokalizacji nowego obiektu na wnioskowanym terenie inwestycji. Przeprowadzona analiza
wykazala, Ze linia istniefqgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich (w stosunku do terenu
inwestycji) przebiega tworzac uskok.

Zatem w przedmiotowym przypadku zachodzi sytuacja, do ktérej odnosi si¢ z § 4. ust. 3 ww.
Rozporzgdzenia — ,linia istniejgcej zabudowy na dzialkach sgsiednich przebiega tworzgc
uskok” W zwigzku z powyiszym linia nowej zabudowy powinna by¢é wyznaczona na podstawie §
4. ust. 3 ww. Rozporzgdzenia. Tym samym § 4. ust. 1 ww. Rozporzgdzenia nie powinien
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stanowi¢ _podstawy prawnej do wyznaczenia linii nowej zabudowy dla wnioskowanego
zamierzenia inwestycyjnego.

2., w przypadku miezgodnosci linii istniejgcej zabudowy na dzialce sgsiedniej z przepisami
odrgbnymi, obowigzujgcq linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami” -
przeprowadzona analiza wurbanistyczno — architektoniczna wykazala, Ze na wszystkich
dziatkach sgsiednich (w stosunku do terenu inwestycji) linia istniejgcej zabudowy jest zgodna 7
przepisami odrebnymi - zgodna 7 Art. 43. 1. ustawy o drogach publicznych, tj. minimalna
odleglos¢  istniejgcej zabudowy od zewngtrznej krawedzi  jezdni  zarowno  dla
ul. Rostworowskiego, jak i dla ul. Kobierzynskiej spelnia wymagane odleglosci okreslone w
ustawie o drogach publicznych.

Oznacza to, Ze sytuacja, o ktorej jest mowa w § 4. ust. 2 ww. Rozporzqdzenia nie zachodzi w
przedmiotowym przypadku, tym samym przepis ten nie powinien stanowic podstawy prawnej do
wyznaczenia linii nowej zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.

3., jezeli linia istiejgcej zabudowy na dzialkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok, wéwczas
obowigzujgcg linie nowej zabudowy ustala sig, jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku,
ktory znajduje sie w wiekszej odleglosci od pasa drogowego — w przedmiotowym zamierzeniu
inwestycyjnym zachodzi dokladnie taka sytuacja, jakq opisano w zacytowanym powyiej o § 4
ust. 3 ww. Rozporzgdzenia, tj. linia istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega
tworzge uskok. Czyli biorgc pod uwage istniejgce uwarunkowania przestrzenne wlasnie § 4 ust.
3 ww. Rozporzgdzenia powinien by¢ podstawg do wyznaczenia linii nowej zabudowy dla
wnioskowanego obiektu. Jak wykazala analiza w wiekszej odleglosci od pasa drogowego ulicy
Rostworowskiego zlokalizowany jest budynek wielorodzinny na dz. nr 222/3, stojgcy w
odleglosci ok. 58,5m od pd. — zach. granicy dzialki drogowej nr 182/42. Oznacza to Ze linia
nowej zabudowy wyznaczona zgodnie 7 § 4 ust. 3 ww. Rozporzgdzenia, jako kontynuacja linii
zabudowy tego budynku, ktory znajduje sie w wigkszej odleglosci od pasa drogowego, bedzie
przebiegata w odleglosci ok. 58,5m od pd. — zach. granicy dziatki drogowej nr 182/42. Tym
samym linia nowej zabudowy wyznaczona na podstawie Rozporzgdzenia 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. nr 164 poz 1588), bedzie przebiegata poza wniosko-
-wanym terenem inwestycji.

Oznacza, to, ze z powodu zdefiniowanych w wyniku przeprowadzonej analizy, istniejgcych
w obszarze analizowanym uwarunkowan urbanistyczno - architektonicznych i kompozycyino -
przesirzennvch, nie jest mozliwe zrealizowanie planowanej inwestycji na terenie okreslonym we
whiosku. Skutkuje to koniecznoscig wydania decyzji 0 odmowie ustalenia warunkow zabudowy.

4. dopuszcza sig inne wyznaczenie obowigzujqcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy, o
ktorej mowa w § 3 ust. 1 ww. rozporzgdzenia.
Przytoczony powyiej przepis daje moiliwos¢é wyznaczenia linii nowej zabudowy w sposéb
odmienny niz okreslono to w § 4. ust. 1., ust. 2., ust. 3. ww. Rozporzgdzenia. MoZzliwosé ta jest
Jjednak obwarowana istotnym warunkiem - ,inne wyznaczenie linii nowej zabudowy” musi
wynikaé z przeprowadzonej analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu
w zakresie warunkow, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy — tzw. analizy urbanistyczno-
architektonicznej.
W przedmiotowym przypadku po wnikliwym przeanalizowaniu wszystkich uwarunkowan
urbanistyczno - architektonicznych oraz kompozycyjno - przestrzennych, w tym zwlaszcza
uwarunkowan dotyczgcych linii zabudowy nie znaleziono zadnych przestanek, ktore moglyby
przemawiaé za wyznaczeniem linii zabudowy w sposéb inny niz przewidziano to
w § 4. ust. 1 lub ust. 2 lub tez ust. 3. ww. Rozporzgdzenia.

Podsumowujqc prredstawione powyziej wyniki analizy w zakresie linii zabudowy naleZy podkreslié,
e decyzja o warunkach zabudowy wydawana jest pod kgtem konkretnego zamierzenia
inwestycyjnego, a proces dochodzenia do pozytywnych (lub tei negatywnych) konkluzji
ksztattujgcych dany stosunek administracyjny, odbywa si¢ na podstawie zasady tzw. ,dobrego
sgsiedztwa™, a wigc przez zrownowaione nawiqgzanie do zabudowy istniejgcej w obszarze

AU-02-6.6730.2.164.2017 WMA Strona 8z 16



analizowanym, w sposob tworzgcy spojny uktad urbanistyczno—architektoniczny fgezgey zabudowe
istniejqcq i projektowang na zasadzie harmonijnych relacji przestrzennych.

Przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 obowiqzujgcej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uzaleznia zmiane w zagospodarowaniu terenu od dostosowania si¢ do okreslonych cech
zagospodarowania terenu sqsiedniego. Celem zasady ,dobrego sqgsiedztwa” jest zagwarantowanie
fadu przestrzennego, okresionego w art. 2 pkt 1 ww. ustawy, czyli takiego uksztaltowania przestrzeni,
ktore tworzy harmonijng calos¢ oraz uwzglednia wszelkie uwarunkowania i wymagania
Junkcjonalne, gospodarczo-spofeczne, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Wyjasniajgc ewentualne watpliwosci dotyczgce linii zabudowy, jakie mogg budzi¢ niniejsze wyniki
analizy, w naleiy w tym miejscu przytoczyc nastepujgcy wyrok Sqdu.

Jak wskazal Wojewodzki Sgd Administracyjny w Gdansku w wyroku z 27.04.2017 znak II SA/Gd
64/17: (. )wyjasni¢ przy tym nalezy, ze nawet gdyby zaakcepfowac stanowisko skarigcych,
domagajgcych sie rozszerzenia obszaru analizowanego, to w dalszym ciggu zasada dobrego
sgsiedztwa ze wzgledu na dostosowanie analizowanej inwestycji do obowigzujgcych linii zabudowy
nie bylaby zachowana. Linie zabudowy stanowig bowiem parametr, kiory jest dostosowany do
istniejgce] juz linii zabudowy na najblizszych, sgsiednich dziatkach, a w konsekwencji rozszerzenie
obszaru analizowanego nie mialoby wplywu na wyznaczone linie zabudowy i nie doprowadziloby do
zgodno$ci ww. inwestycji z zasadg okreslong w art. 61 ust. 1 pkt 1 wp.zp. Wykiadnia zwrotu
"przediuzenie linii istniejgcej zabudowy na dziatkach sgsiednich” jednoznacznie wskazuje bowiem, Ze
ustawodawca odwoluje sie w § 4 ust. 1 rozporzgdzenia nie do ustalen dotyczacych odleglosci linii
zabudowy na wszystkich dzialkach na obszarze analizowanym od granic tyvch dzialek, lecz do
geometrycznego wykreslenia tej linii jako kontynuacji linii zabudowy istniejgcej na dziatkach
bezposrednio sgsiadujgcych z dziatkg objetg inwestyciqa. Wykladnia wuzytego w § 4 ust 1
rozporzgdzenia zwrotu "przediuzenie"” prowadzi zatem do wniosku, ze chodzi o kontynuacje istniejgcej
linii zabudowy na najblizszych dziatkach sgsiednich. Za dziatki sgsiednie nalezy na plaszczyznie tego
przepisu uznaé dzialki zabudowane polozone najblizej nieruchomosci, wobec ktdrej majq byc ustalone
warunki zabudowy (por. wyrok Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego w Krakowie z dnia 12
wrzesnia 2016 r., sygn. akt II SA/Kr 1281/14, www.orzeczenia.nsa.gov.pl). W konsekwencji,
rozszerzenie obszaru analizowanego nie mialoby wplywu na prawidlowosé wyznaczenia linii
zabudowy w analizowanych okolicznosciach faktycznych i na bezsporng w tej sprawie okolicznosc, ze
inwestycia skarzgcych w tych liniach sie nie miesci, a juz sama ta okolicznos¢ przesgdza o
prawidiowym zastosowaniu przez organy administracji art. 61 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. jako podstawy do
odmowy wydania warunkéw zabudowy w niniejszej sprawie(...)".

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

Zabudowa obszaru analizowanego charakteryzuje si¢ bardzo duzym zréznicowaniem form, gabarytow

i cech sposobu zagospodarowania terenow dzialek, co znajduje odzwierciedlenie w ksztaltowaniu sie

wskaznikow wielkosci powierzehni zabudowy do powierzchni poszczegodlnych nieruchomosci. W

obszarze analizowanym wskazniki te ksztaltuja sie od ok. 10% (dz. nr 191 obr. 31 Podgérze) do ok.

43% (dz. nr 189).

Szezeodlowe dane i wyliczenia dotvezace wskaznika powierzehni zabudowy przedstawiono w tabeli
stanowigcej zalgcznik do niniejszej analizy.

Sredni wskaznik w obszarze analizowanym wynosi ok. 21%.

Przedmiotem obliczen byl wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatek zabudowanych w calym obszarze analizowanym (zabudowa uwidoczniona na dostgpnych
mapach, w co najmniej 50% zlokalizowana w granicach obszaru analizowanego). Wskaznik dla
wspdlnie uzytkowanej nieruchomosci, ztozonej z dziatek nr 190, 189 1 191 wynosi ok. 17%.

Udzial powierzchni biologicznie czynnej dla dziatek jw. jest zréznicowany, wynosi od 0% do ok.
70%. Obliczenia powierzchni biologicznie czynnej na poszczegolnych dziatkach sa szacunkowe — ze
wzgledu na niejednokrotny brak dostgpu obliczenia p.b.cz. dokonywane sa niekiedy w oparciu o
zdjecia satelitarne.
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Wyniki:

Whniosek przewiduje budowe budynku o powierzchni zabudowy ok. 290 m’ na terenie o powierzchni
698 m’, (Igczna powierzchnia terenu przewidzianego pod inwestycje kubaturowg, tj. sumarycina
powierzchnia dz. nr 72/1 + pow. dz. nr 73/1 obr. 31 Podgdrze) co generuje dla przedmiotowej
inwestycji wskazinik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu przewidzianego pod
zabudowe o wartosci ok. 41,5%.

Wnioskowany udzial powierzchni biologicznie czynnej — 253,44 n’° generuje wskaznik powierzchni
biologicznie czynnej — ok. 36%.

Zgodnie z § 5. Rozporzgdzenia 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), w decyzji o
warunkach zabudowy wskainik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki albo terenu wyznacza sie w nastgpujgcy sposob:

1. wskaznik wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu
wyznacza si¢ na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego —
przeprowadzona analiza urbanistyczno-architektoniczna wykazala, Ze sredni wskainik w
obszarze analizowanym wynosi ok. 21%.

Oznacza to, e wnioskowany wskaznik powierzchni zabudowy niemal dwukrotnie przewvisza
wielkosé Sredniego wskaznika dla obszaru analizowanego.

2. dopuszcza sig wyznaczenie innego wskaznika wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni dziatki albo terenu, jezeli wynika to z analizy, o ktérejf mowaw § 3 ust. 1.
Po wnikliwym przeanalizowaniu wszystkich uwarunkowan urbanistyczno - architektonicznych,
w tym zwlaszcza uwarunkowan dotyczgeych wskainika wielosci powierzchni zabudowy, nie
znalegiono adnych przestanek, ktore moglyby przemawiaé za wyznaczeniem przedmiotowego
parametru w sposob inny nii przewidziano tow § 5. ust. 1.
Bardzo duza dysproporcja pomiedzy wnioskowang wielkoscig wskainika (ok. 41,5%), a Srednig
wielkosciq tego parametru dla obszaru analizowanego (ok. 21%), przy rownoczesnym braku
przestanek (wynikajgcych z analizy urbanistyczno-architektonicznej) prrzemawiajgcych za
wyznaczeniem innego (nii sredni dla obszaru) wskainika wielkosci powierzchni nowej
zabudowy, sq rownoznaczne z wykluczeniem mozliwosci realizacji planowanej inwestycji na
terenie wskazanym we wniosku, co jest jednoznaczne ze wskazaniem do wydania decyzji
odmownej.

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

W obszarze analizowanym szerokosci elewacji frontowych zabudowy istniejacej sg znacznie
zroznicowane. Jako szerokosei elewac]i frontowych przyjeto catkowite szerokosei zabudowy w rzucie
ortogonalnym od strony wjazdow. Wynosza one od ok. 8 m (dom na dz. nr 191) do ok. 52 m (budynek
wielorodzinny na dz. 222/3). Srednia szerokos¢ elewacji frontowych w obszarze analizowanym
wynosi ok. 20 m. Bryly wigkszosci budynkow sg rozezlonkowane.

Whniosek przewiduje budowe budynku o szerokosci elewacji frontowej ok. 21,0m (elewacja od strony
ul. Rostworowskiego).

Szezegdlowe dane i wyliczenia dotyczgce szevokosci elewacji frontowych w obszarze przedstawiono
w tabeli stanowigce] zalgcznik do niniejszej analizy.

Wyniki:

Zgodnie z § 6. Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury 7 dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu

ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku

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

warunkach zabudowy szerokosc elewacji frontowej wyznacza si¢ w nastgpujgcy sposob:

1. szerokosc elewacji frontowej, znajdujgcej sie od strony frontu dziatki, wyznacza sig dla nowej
zabudowy na podstawie Sredniej szerokosci elewacji fromtowych istiejgcej zabudowy na
dziatkach w obszarze analizowanym, z tolerancjq do 20%, - analiza obszaru wykazala, ze
srednia szerokosé elewacji frontowych w obszarze analizowanym wynosi ok. 20 m,
zastosowanie tolerancji do + 20% pozwala na realizacje budynku o szerokosci elewacji
frontowej z przedziatu od ok. 16 m do ok. 24 m. Whioskowana szerokos¢ miesci si¢ w tym
przedziale.
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Niemniej jednak, jak to zostalo przedstawione powyzej, analiza urbanistyczno-architektoniczna
przeprowadzona w zakresie linii zabudowy, a takie w zakresie wskainika powierzchni
zabudowy, wykazala, Ze nie jest mozliwa realizacja wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego
na okreslonym we wniosku terenie. Stanowi to_jednoznaczne wskazanie do decyzji odmownej.
W zwigzku 7 powyiszym brak jest uzasadnienia dla ustalania przedmiotowego parametru, zatem
odstgpiono od jego wyzhaczania.

2. dopuszcza sie wyznaczanie innej szerokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktcrej
mowa w § 3. ust. 1.; w zwigzku 7 przedstawionymi powyiej wynikami analizy urbanistyczno-
architektonicznej, w zakresie linii zabudowy, a takie w zakresie wskainika powierzchni
zabudowy, ktore skutkujg koniecznosciqg wydania decyzji odmownej, brak jest uzasadnienia dla
ustalania przedmiotowego parametru, zatem odstgpiono od jego wyznaczania.

e. Wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej.

Zabudowa obszaru analizowanego charakteryzuje si¢ duzym zréznicowaniem gabarytow, czego
odzwierciedleniem jest szeroki przedzial wysokosci gornych krawedzi jej elewacji frontowych.
Wysokosci te ksztaltuja sie miedzy ok. 4 m (okap domu na dz. nr 197, a ok. 34 m (gérna krawedz
attyki poludniowo-zachodniego segmentu budynku na dz. nr 222/3).

Okreslono je na podstawie laserowego skanu miasta. Wysokosci te w stosownym do potrzeb analizy
przyblizeniu odpowiadaja stanowi istniejacemu, nie sa jednak precyzyjnymi pomiarami
geodezyjnymi.

Szezegdtowe dane i wyliczenia dotvezgce wysokosci elewacji frontowych w obszarze przedstawiono
w tabeli stanowiacej zalacznik do niniejsze] analizy.

Rzedna terenu inwestycji wynosi ok. 214,70 m n.p.m. przy pélnocnej granicy terenu objgtego
wnioskiem pod budowe inwestycji kubaturowej i ok. 214,91 m n.p.m. przy jego granicy potudniowej,
srednio ok. 214,80 m n.p.m.

Whniosek przewiduje realizacje budynku o wysokosci elewac)i frontowe) do 8,0m.

Wyniki:

Zgodnie 7 § 7. Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu

ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w prrypadku braku

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

warunkach zabudowy wysokos¢ gérnej krawedzi elewac]i frontowej wyznacza sie w nastepujgcy

sposob:

1. wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sig dla nowej
zabudowy jako przedluzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dziatkach
sgsiednich;

2. wysokosé, o ktérej mowa w ust. 1, mierzy si¢ od Sredniego poziomu terenu przed giéwnym
wejSciem do budynku,

3. jezeli wysokos¢, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sgsiednich przebiega tworzgc uskok,
wowczas przyjmuje si¢ jej srednig wielkos¢ wystepujgcq na obszarze analizowanym;

4. dopuszcza sig wyznaczenie innej wysokosci, o ktorej mowa w ust. 1, jezeli wynika to z analizy,
o ktérej mowaw § 3 ust.1.;

W zwigzku z przedstawionymi powyiej wynikami analizy urbanistyczno-architektonicznej, w
zakresie linii zabudowy, a takie w zakresie wskaZnika powierzchni zabudowy, ktére stanowig
Jednoznaczne wskazanie do decyzji odmownej, brak jest uzasadnienia dla ustalania przedmiotowego
parametru, zatem odstgpiono od jego wyznaczania.

f. Geometria dachu.

Geometria dachéw istniejacej zabudowy jest zréznicowana. W obszarze analizowanym wystepuja
dachy plaskie i dachy potaciowe (dwuspadowy i wielospadowy), o spadkach po&ac1 miedzy 20° + 35°,
symetryczne, z tym ze dominuja dachy ptaskie. Kalenice gltéwne znajduja sig na wysokosciach ok.
8 m iok. 13 m, ich kierunek jest zblizony do réwnoleglego do frontéw dzialek. Poddasze uzytkowe
budynku na dz. nr 197 doswietlajg okna potaciowe.

Wniosek przewiduje dach ptaski.

Taka forma dachu wystepuje w obszarze analizowanym 1 przy ul. Rostworowskiego.

AU-02-6.6730.2.164.2017.WMA Strona 1l z 16



Szczegdlowe dane i wyliczenia dotyczgce geometrii dachéw w obszarze przedstawiono w tabeli
stanowigceej zalgeznik do niniejszej analizy.

Wyniki:

Zgodnie z § 8. Rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164 poz. 1588), w decyzji o
warunkach zabudowy geometri¢ dachu (kgt nachylenia, wysokosé¢ giownej kalenicy i ukiad pofaci
dachowych, a takze kierunek glownej kalenicy dachu w stosunku do frontu dzialki) ustala sie
odpowiednio do geometrii dachow wystepujgcych na obszarze analizowanym,

W zwigzku z przedstawionymi powyiej wynikami analizy wurbanistyczno-architektonicznej, w
zakresie linii zabudowy, a takie w zakresie wskainika powierzchni zabudowy, ktdre stanowig
Jjednoznaczne wskazanie do decyzji odmownej, brak jest uzasadnienia dla ustalania przedmiotowego
parametru, zatem odstgpiono od jego wyznaczania.

W podsumowaniu nalezy podkresli¢, ze przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 obowigzujacej ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uzaleznia zmian¢ w zagospodarowaniu terenu od
dostosowania sie do okreslonych cech zagospodarowania terenu sasiedniego. Celem zasady ,.dobrego
sasiedztwa” jest zagwarantowanie ‘adu przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1 ww. ustawy, czyli
takiego uksztaltowania przestrzeni, ktore tworzy harmonijng cato$¢ oraz uwzglednia wszelkie
uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo-spoteczne, kulturowe oraz kompozycyjno-
estetyczne. W wyniku przeprowadzonej analizy nalezy stwierdzi¢, ze nie jest mozliwe, aby planowana
zabudowa wpisata sie w sposdb harmonijne w zastany fad przestrzenny. Dopuszczenie zabudowy w
miejscu wskazanym we wniosku byloby sprzeczne z obowiazujaca ustawa o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, ktdra w sytuacji braku planu dopuszcza tylko niewielka ingerencje
w zakres istniejacego tadu przestrzennego. Ustawodawca dopuszcza jedynie uzupeinianie i konty-
-nuacje funkcji. parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, temu stuza zapisy zawarte w § 3 Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z dnia 26 sierpnia 2003r (Dz. Ustaw Nr 164
poz. 1585)

Zabudowa istniejaca dzialek obszaru analizowanego nie daje mozliwos$ci ustalenia wymagan dla
nowej zabudowy, w tym zwlaszcza linii nowej zabudowy, a takze wkaZznika powierzchni nowe;j
zabudowy, ktére umozliwityby lokalizacje na terenie objetym wnioskiem budynku o parametrach
okreslonych we wniosku. Sytuacja taka ma miejsce poniewaz brak jest w obszarze analizowanym
dzialki sasiedniej. dostepnej z tej samej drogi publicznej, zabudowanej 1 zagospodarowane] w sposob
pozwalajacy na ustalenie wszystkich parametréw planowanej inwestycji zgodnie z § 4, § 5, § 6, § 7
i § 8 w/w rozporzadzeniem.

Tym samym nie zostal spelmiony warunek ustawy zapisany w_art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy.
W konsekwencii dla inwestyc]i wnioskowanej konieczne jest wydanie decyzji odmownej.

4. DOSTEP TERENU DO DROGI PUBLICZNEJ.

Teren ma posredni dostep do drogi publicznej jaka jest ulica Roztworowskiego (docelowo Trasa
Lagiewnicka —bedaca obecnie w trakcie realizacji) poprzez droge wewnetrzng na dz. nr 182/42,
279/12 obr. 31 Podgodrze oraz projektowana droge wewnetrzng na dz. 279/12, 279/14, 279/15 obr. 31
Podgodrze (zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt. 2 Ustawy o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym);

5. ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENU.

W rejonie inwestycji znajduje si¢ pelne uzbrojenie miejskie. Obowiazuje system kanalizacji
ogo6lnospiawnej. Planowane jest przylaczenie planowanej inwestycji do sieci miejskich.

Zgodnie z o$wiadczeniem Tauron Dystrybucja istnieje mozliwos¢ przylaczenia budynku ustugowego
z garazem podziemnym do sieci energetycznej z moca 150 kW. Przylaczenie to bedzie wymagac
budowy linii kablowej niskiego napigcia z rozdzielni nN stacji transformatorowej nr 33502 na
warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.

Zasilanie instalacji odbiorczych planowanej inwestycji w oparciu o wysokoparametrowa siec
cieptownicza 2 x DN 250, znajdujaca si¢ na zachéd od ww. inwestycji lub magistralng siec
cieptownicza 2 x DN 800, znajdujaca si¢ na pélnoc od dziatek nr 72/1 i 73/1 jest mozliwe na
warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.
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Doprowadzenie wody do planowanego budynku ustugowego w oparciu o sie¢ wodociggows
DN 200 mm, przebiegajaca po pofudniowej stronie planowanej inwestycji w dzialce nr 80/26 jest
mozliwe na warunkach dysponenta sieci.

Odprowadzenie $ciekéw z planowanej inwestycji w oparciu o sie¢ kanalizacji ogdélnosptawnej
@ 900/1350 mm w ul. Rostworowskiego wymaga realizacji przylacza kanalizacyjnego i retencji wod
opadowych. Warunkiem realizacji ww. przylacza kanalizacyjnego w oparciu o ww. odbiornik jest
wykazanie mozliwosci przyszio§ciowego przepiecia przytacza kanalizacyjnego do nowoprojektowanej
sieci kanalizacyjnej ul. Rostworowskiego.

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

6. OCHRONA GRUNTOW ROLNYCH I LESNYCH.

Na terenie inwestycji nie znajdujg sie grunty rolne ani lesne, podlegajace ochronie na podstawie
przepis6w ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz.U. z 2013r.
poz. 1205, z pdZn. zm.).

z ZGODNOSC Z PRZEPISAMI ODREBNYML

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

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

Po przeprowadzeniu analizy obszaru stwierdzono, Ze inwestycja okreslona we wniosku nie spelnia
Iacznie wymogow art. 61, ust. 1, pkt. 1+5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a mianowicie:

1. funkcja planowanej inwestycji jest zgodna z funkcjg wystgpujaca na dzialce sasiedniej, dostgpne;j
z tej samej drogi publicznej (1j. dzialce nr 190 obr. 34 Podgérze); matomiast linia nowej
zabudowy jaka determinuje istniejaca zabudowa dla terenu obj¢tego wnioskiem, a takze
wskaznik powierzchni nowej zabudowy generowany przez istniejaca zabudowe, wykluczaja
realizacje budynku o wnioskowanych cechach i wskaZnikach ksztaltowania zabudowy oraz )
zagospodarowania terenu;

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

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

4. na terenie inwestycji nie znajduja si¢ grunty rolne ani lesne, podlegajace ochronie na podstawie
przepisow ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz.U. z
2013r. poz. 1205, z pézn. zm.),

5. planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

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

WNIOSKI Z ANALIZY
URBANISTYCZNO- ARCHITEKTONICZNEJ
~ UZASADNIENIE ROZSTRZYGNIECIA

Teren okreslony w przedmiotowym wniosku nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego przeprowadzono postgpowanie na zasadach 1 w trybie
przewidzianym w art. 59 i nast. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym.

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

2) teren ma dostep do drogi publicznej, przez ktory rozumie si¢ bezposredni dostep do tej drogi albo
dostep do niej przez droge wewnetrzna lub przez ustanowienie odpowiedniej shuzebnosci
drogowej ( por. art.2 pkt 14 cytowanej ustawy).

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

4) na terenie inwestycji nie znajduja si¢ grunty rolne ani lesne, podlegajace ochronie na podstawie
przepisow ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (tj. Dz.U. z
2013r. poz. 1205, z pdzn. zm.),

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Przedmiotem niniejszego wniosku jest budowa nowego budynku ushigowego z garazem
podziemnym. Zgodnie z wnioskiem Inwestora planowany obiekt budowlany miatby mie¢ nastgpujace
parametry : powierzchnia zabudowy - ok. 290m? szeroko$¢ elewacji frontowej (od strony
ul.Rostworowskiego) - ok. 21m, wysokos¢ — do 8,0m, dach jednospadowy.

Whnioskowany obiekt budowlany wymagal przeanalizowania wyznaczonego obszaru pod katem
istniejacych w terenie uwarunkowan, dla okreslenia wymagan dotyczacych realizacji inwestycji
okreslonej we wniosku.

Lokalizacja wnioskowanego obiektu w otoczeniu istniejacej zabudowy o zdefiniowanym ukladzie
urbanistycznym, w eksponowanym widokowo miejscu, wymaga starannego sprawdzenia czy
wnioskowany obiekt (w przypadku jego zrealizowania) bedzie spemial wymagania fadu
przestrzennego rozumianego, jako takie uksztattowanie przestrzeni, ktére tworzy harmonijng catosé
oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne,
spoteczno-gospodarcze, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne.

Przeprowadzona wnikliwa analiza urbanistyczno-architektoniczna wykazata, ze w przedmiotowym
przypadku linia istniejace] zabudowy na dziatkach sasiednich w_stosunku do terenu inwestycji
przebiega tworzac uskok.

W takim przypadku zgodnie z § 4 ust. 3 Rozporzadzenia ,.,obowigzujgcq linie nowej zabudowy ustala
sig jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktéry znajduje sie w wiekszej odleglosci od pasa
drogowego”.

Linia nowej zabudowy wyznaczona w opisany powyZej sposéb przebiega poza wnioskowanym
terenem inwestyciji (co przedstawiono na zatgczniku graficznym do analizy).

Omacza to, ze w przedmiotowym przypadku, linia nowej zabudowy wyznaczona zgodnie
z obowiazujacymi przepisami prawa — w szczegOlnosci 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 zagospodaro-

wania terenu (Dz.U.nr164 poz.1588) - nie dopuszeza mozliwosci zlokalizowania wnioskowa-

nego zamierzenia inwestyevinego na wskazanym we wniosku terenie.

Brak mozliwosci zlokalizowania wnioskowanego obiektu na wskazanym terenie inwestycji jest
jednoznacznie determinowany ukladem urbanistycznym istniejacej zabudowy w analizowanym
obszarze, w tym zwlaszcza konfiguracja przestrzenna budynkéw wzgledem drogi publiczne;j
(budynkéw po potudniowo — zachodniej stronie ul. Rostworowskiego).
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Przeprowadzona wnikliwa analiza urbanistvezno-architektoniczna, wvkazala, ze w badanvm
obszarze, przv istniejacym ukladzie zabudowv, nie jest mozliwe wskazanie takiego przebiegu
linii nowej zabudowy, by wvyznaczona linia bvla zsodna z Rozporzgdzeniem Ministra
Infrastruktury 7 dnia 26 sierpnia 2003r. i rownocze$nie pozwalala na zrealizowanie planowanej
inwestycji na okreS§lonvm we wniosku terenie,

Na podstawie wynikéw analizy stwierdzi¢ nalezy, ze sposéb zabudowy na dzialkach sasiednich w
stosunku do terenu inwestycji (dostepnych z tej samej drogi publicznej) jest taki, Ze wyznaczona
na podstawie § 4 ust. 3 Rozporzadzenia obowigzujaca linia nowej zabudowy, przebiega poza
wnioskowanym terenem inwestycji, a zatem uniemozliwia usytuowanie wnioskowanego
zamierzenia inwestycyjnego na terenie wskazanym we wniosku.

Tym samym analiza wykazala, Zze w obszarze analizowanym brak jest dzialki sasiedniej
dostepnej z tej samej drogi publicznej, ktéra jest zabudowana w sposob pozwalajacy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy, w szczegélnosci w zakresie linii zabudowy
(kontynuacji tej linii). Zatem w_przypadku przedmiotowej inwestycji nie zostal spelniony
przytoczony na wstepie warunek zawarty w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, co_jest jednoznaczna przeslanka do odmowy ustalenia
warunkow zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Ponadto analiza wykazala bardzo duia dysproporcje pomiedzy wnioskowangq wielkoscig wskaznika
powierzchni zabudowy (ok. 41,5%), a srednig wielkoscig tego parametru obliczong dla obszaru
analizowanego  (ok. 21%), przy _rdwnoczesnym braku przestanek (wynikajacych z analizy
urbanistyczno-architektonicznej) przemawiajgcych za wyznaczeniem innego (niz sredni dla obszaru)
wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy, co wyklucza mozliwosé realizacji inwestycji
0 ww. wnioskowanym parametrze, na terenie wskazanym we wniosku, zatem jest to rownie:
wskazanie do wydania decyzji odmownej.

W tym miejscu nalezy wskaza¢ iz zgodnie z art. 1 ust. 2 pkt 1, pkt 2, pkt 9 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, W zagospodarowaniu przestrzennym nalezy uwzgledniad
zwlaszcza: wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury, walory architektoniczne
i krajobrazowe, a takze potrzeby interesu spolecznego. Przy czym zgodnie z art. 2 pkt. | w/w ustawy,
przez tad przestrzenny nalezy rozumie¢ ,takie uksztaltowanie przestrzeni, ktore tworzy harmonijng
calo$§¢ oraz uwzglednia w uporzadkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i1 wymagania
funkcjonalne, spoleczno-gospodarcze, $srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno-estetyczne”

Przeprowadzona analiza wykazala, ze wnioskowany budynek (w przypadku jego realizacji) bylby
negatywnym przykiadem. przypadkowej lokalizacji nowego obiektu architektonicznego; lokalizacji,
ktoéra nie respektuje istniejacych uwarunkowan kompozvcyijno - estetycznych, degraduje przestrzen
publiczna miasta (bedaca wspolnyvm dobrem wszystkich mieszkancdéw), wplywajac negatywnie na jej
odbidr wizualny, a tvm samym znaczaco zaburzajac lad przestrzenny tworzony przez otaczajacy uklad

urbanistvczny.

Zatem majgc na wzgledzie istniejgce uwarunkowania urbanistyczno—architektoniczne krajobrazu
kulturowego, w ktérym zaplanowano lokalizacje wnioskowanego obiekt nalezy stwierdzic, ze
realizacja przedmiotowe] inwestycji oznaczataby naruszenie w/w przepisow ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym okreslajacych:

o ad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj za podstawe dzialan w sprawach ustalania zasad

zagospodarowania 1 zabudowy terendw
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e koniecznos¢ uwzglednienia w zagospodarowaniu przestrzennym:
- wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;
- walorow architektonicznych i krajobrazowych;

- potrzeby interesu publicznego

Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze ustalenie warunkéw zabudowy dla planowanej
inwestycji nie jest mozliwe z powodu sprzecznosci, jaka zachodzi pomiedzy przebiegiem
wyznaczonej zgodnie z § 4. ww. Rozporzadza obowiazujacej linii nowej zabudowy, a okre§lonym
we wniosku polozeniem i zakresem terenu inwestycji, a takie z powodu niedopuszczalnej
dysproporcji pomiedzy wielko$cia wnioskowanego wskaznika powierzchni zabudowy, a tymie
wskaznikiem wyznaczonym w oparciu o wyniki analizy - w sposéb zgodny z § 5. ww. Rozpo-
-rzadzenia.

Przedstawione powyzej przeslanki uniemozliwiajace ustalenie warunkéw zabudowy dla
wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego sa nastepstwem braku (w obszarze poddanym
analizie) dzialki sasiedniej dostepnej z tej samej drogi publicznej, ktora jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okre§lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji parametrow, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu.

Zatem w przypadku przedmiotowej inwestycji nie zostal spelniony warunek zawarty w art. 61
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co jest jednoznaczna przeslanks
do odmowy ustalenia warunkéw zabudowy dla wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Ponadto jak wykazano powyzej ustalenie warunkéw zabudowy dla planowanej inwestycji staloby w
sprzecznosci z trescig art. 1 ust. 1 pkt 2 oraz art. 1 ust. 2 pkt 1, pkt 2, pkt 9, wustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym.

Przedstawione powyze] wnioski — wyniki analizy urbanistycznej stanowig jednoznaczne wskazanie do
odmowy wydania decyzji o ustaleniu warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu dla
zamierzenia inwestycyjnego pr.:

»Budowa budynku uslugowego z garaiem podziemnym i zewnetrznymi miejscami postojowymi
na dzialkach nr 72/1 i 73/1 obr. 31 Podgérze, z wjazdem z dzialki drogowej nr 279/12 obr. 31
Podgorze wraz z infrastruktura techniczng na dz. nr 72/1, 73/1, 80/26,279/12, 279/15,182/42, 71/7
obr. 31 Podgérze przy ul. Rostworowskiego i ul. Kobierzynskiej w Krakowie”.

Dzialajac na podstawie art. 60 ust, 4

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

1 zagospodarowaniu przestrzennym

projekt decyzji odmawiajacej ustalenia warunkow zabudowy sporzadzita
mgr inz. arch. Magdalena Kozub
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