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DECKZJA AU-2/6730.2/ 2190 /2014 g
O USTALENTH SWZABEDOWY ,i
——
Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 ust. 1 w zwiazku z art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647), §1 — 9 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy 1 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 oznaczefi 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 2013 r., poz. 267)

PREZYDENT MIASTA KRAK
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po rozpatrzeniu wniosku: Gminy Miejskiej Krakow dziatajacej przez pelnomocnika: Panig Anne
Trembecka Z-c¢ Dyrektora Wydziahu Skarbu Miasta UMK, ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakéw,
~ z dnia 24.04.2014 r.

ustala si¢ warunki zabudowy

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.. ,Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wolnostojacego ,,B” z garazem na czeici dziatki nr 415/4 obr. 46 jedn. ewid. Podgorze wraz z
budows zjazdu z dzialki nr 450/11 obr. 46 jedn. ewid. Podgérze przy ul. Chmielnej w
Krakowie”.

Zalaczniki:

Nr 1- warunki zabudowy i zagospodarowania terenu,

Nr 2 — czg$¢ graficzna warunkéw zabudowy, sporzadzona na mapie, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w oparciu o oryginalng kopie mapy
przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (oryginalna kopia mapy w aktach
sprawy)

Nr 3 — czgs¢ tekstowa wynikéw analizy urbanistyczno-architektonicznej

Nr 4 — czgé¢ 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 kopi¢ mapy przyjetej do parfistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
(oryginalna kopia mapy w aktach sprawy). ‘

Ww. zalagczniki stanowig integralng cze$é niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 24.04.2014 r. do Wydzialu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa
wplynat wniosek: Gminy Miejskiej Krakéw dziatajacej przez pelnomocnika: Paniag Anne Trembecka
Z-cg Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta UMK, ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakéw, o ustalenie
warunkow zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn.. ,Budowa budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolnostojacego ,,B” z garazem na czesci dzialki nr 415/4 obr. 46 jedn. ewid.
Podgérze wraz z budows zjazdu z dziatki nr 450/11 obr. 46 jedn. ewid. Podgorze przy ul. Chmielnej w
Krakowie™.

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

W toku postepowania uzyskano nastepujace opinie: ‘ KANCELRIA MAGISTRATU

I. Opini¢ Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu 'z dniaul. ¥6.85:2014 129 znak:
ZIKiT/S/48486/14/TW/31619w zakresie infrastruktury i obshugi lﬁomunikacy%nej oraz mozliwosci
podaczenia z drogg publiczna | Data 2014 -10- 02 (D




2. Opini¢ Wydzialu Ksztaltowania Srodowiska UMK z dnia 27.05.2014 r. znak: AU-02-
5.6730.2.731.2014.AGR w zakresie ochrony $rodowiska.
3. Opini¢ Migjskiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 26.05.2014r. znak: KZ-
03.4120.6.418.2014.MC w odniesieniu do obszaréw objetych strefa nadzoru archeologicznego

W wyniku przeprowadzonego postgpowania ustalono, ze spelnione zostaty lacznie przestanki
wydania decyzji o warunkach zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, to znaczy, ze:

1) co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkeji, parametréw, cech i wskaZnikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania tereny, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania tereny — zgodnie z zatacznikiem Nr 1 do
niniejszej decyzji;
2) teren ma dostgp do drogi publicznej — zgodnie z zalacznikiem Nr 1 do niniejszej decyzji;
3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego
— zgodnie z zatacznikiem Nr 1 do niniejszej decyzji;
4) teren objety decyzja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze, gdyz zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (tekst jednolity, Dz. U. z 2013 r, poz. 1205 z pdézn. zm.) przepiséw
rozdziatu 2 tej ustawy nie stosuje si¢ do gruntéw rolnych potozonych w granicach
administracyjnych miast;
5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi — zgodnié z zalgcznikiem Nr 1 do niniejszej
decyzji.

Projekt decyzji zostat sporzadzony przez mgr inz. arch. Ewe Szube wpisang na liste izby samorzadu
zawodowego architektow - nr MP-0974.

W toku postepowania strony nie wniosty zadnych uwag i zastrzezen do projektowane] inwestycii.

W zwigzku z powyiszym rozstrzygnieto, jak w sentencji.

Niniejsza decyzja nie podlega oplacie skarbowej, zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 16
listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. Nr 225, poz. 1635).

Od decyzji niniejszej stronom sluzy prawo odwolania do Samorzgdowego Kolegium
Odwolawczego w Krakowie, ul. Lea 10, za poéreduictwem Wydzia{u Architektury i Urbanistyki

Oznaczenie stron postepowania w mnle_]ﬁej £ ‘ JéS-t"fi'iaei‘ gdne dla spemienia obowiazku wynikajacego z art.
107 § 1 Kpa stanowiae dopuszczalne przs y rdanyclly obowych zgodnie z-art. 23 ust. 1 pkt.2 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie da chior ' ; olity z 2002 r, Dz U. Nr 101 poz. 926 ze zm.)
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POUCZENIE: N W YL o Wit o Crbaisy
1. Decyzja o warunkach zabudowy w1qze “organ wydajacy decyzje o pozwolemu na budowg (art. 55
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).
2. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy moima wydaé wiecej niz
jednemu wnioskodawcy, dorgczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostalym wnioskodawcom
i wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomogci (art. 63 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).
3. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnoéci i uprawnien
0s6b trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowanin przestrzennym).
4. Wnioskodawcy, ktoéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przyshuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

5. Organ, ktory wydal decyzj¢ o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, _]ezeh
a) inny Wmoskodawca uzyskat pozwolenie na budowe; :
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b) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, dla ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej decyzji, chyba
ze zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

6. O pozwolenie na budowe nalezy wystapi¢ do Wydziatu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta
Krakowa, przedkladajac dokumenty wymagane przepisami prawa.

Otrzymuja:
1. Gmina Miejska Krakéw - Pani Anna Trembecka Z-Ca Dyrektora WSM UMK, UL
Kasprowicza 29, 31-523 Krakow

2. Wydzial Skarbu Miasta- UMK, Ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakdw

3. Zarzad Infrastruktury Komunalnej I Transportu, Ul Centralna 53, 31-586 Krakow
4, Rejestr Centralny
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ZALACZNIK NR 1
do decyzji Nr AU-2/6730.2/2180/2014
z dnia? § WRZ 2014

WARUNKI ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWANIA TERENU

ustalone na podstawie Rozporzagdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U.
2003, Nr 164, poz. 1588) dla zamierzenia inwestycyjnego pn.:

Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego ,,B” z garazem na czeSci
dzialki nr 415/4 obr. 46 Podgorze wraz z budows zjazdu z dzialki nr 450/11 obr. 46
Podgorze przy ul. Chmielnej w Krakowie.

W celu ustalenia wymagan dla projektowanego zamierzenia inwestycyjnego analiza objgto
obszar wyznaczony na podstawie § 3 ww. rozporzadzenia. Granice obszaru okreslono na
mapach ewidencji gruntéw w skali 1:1000, stanowiacych: zatacznik graficzny do analizy oraz
zalacznik graficzny Nr 4 do czesci tekstowej Wynikow analizy.

Na tym obszarze przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu. Na podstawie powyzszej analizy oraz zgodnie z przepisami odrgbnymi ustalono
nastepujace warunki: ‘

RODZAJ INWESTYCJI wg 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): zabudowa mieszkalna jednorodzinna
drogi wewnetrzne

Planowana zabudowa stanowi¢ bedzie kontynuacje rodzaju zabudowy, funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz parametrow i wskaznikdw ksztaltujacych zabudowe na
dziatkach sasiednich: 411, 412, 413/1.

. WARUNKI I SZCZEGOLOWE ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ
. JEGO ZABUDOWY:

Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego,

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie

sposobu ustalamia wymagar dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr

164, poz. 1588).

Linia zabudowy wg zatacznika Nr 2.

Wyznacza si¢ linig¢ zabudowy ustalong przez organ administracji, zgodnie z § 4 ust. 4 ww.

rozporzadzenia w odlegtosci:

- 4 m od granicy terenu inwestycji z dziatka drogowa nr 450/11; lini¢ zabudowy ustala si¢

jako nieprzekraczalng, zgodnie z oznaczeniem graficznym na zalgczniku Nr 2.

Ustalona linia zabudowy dotyczy plaszczyzny sciany zewngtrznej, nie dotyczy balkonu oraz

drugorzednych elementéw architektonicznych takich jak, gzymsy, schody zewnetrzne, daszki.

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki/terenu,
w tym udzial powierzchni biologicznie czynnej.

Wskaznik zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji ustala si¢ w przedziale:
13% - 22%.

Wskaznik zabudowy ustala si¢ na podstawie analizy, zgodnie z § 5, ust 2 ww. rozporzadzenia.
Udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenu j.w. ustala si¢ na poziomie: nie mniej niz
70%.

L] ]
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Szeroko$¢ elewacji frontowe;j.
Szerokos¢ elewacji frontowej ustala sie: 10 m - 14 m.
Parametr ten ustalono na podstawie analizy, zgodnie z § 6 ust. 2 ww. rozporzadzenia,

Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, Jjej gzymsu lub attyki.

Wysoko§¢ gémej krawedzi elewacji frontowej przedmiotowego budynku nalezy ustalié
w przedziale:

8 m — 9 m, liczac od $redniego poziomu terenu przed gléwnym wejsciem do budynku.

Poziom okapu wynika¢ bedzie z zastosowanego kata nachylenia potaci (z ustalonego w punkcie
II.1.e przedziatu katéw).

Wysokos¢ ustalono na podstawie analizy, zgodnie z §7 ust. 4 ww. rozporzadzenia.

Geometria dachu.

Dla planowanego budynku ustala sie: ‘

- dach skoény dwuspadowy, wiclospadowy (z wyjatkiem mansardowego) o kacie nachylenia
polaci 30° - 40°,

- doswietlenie przestrzeni poddasza poprzez zastosowanie okien potaciowych, lukarn, facjat
o dachach skosnych: jednospadowych, dwuspadowych, wielospadowych lub plaskich. Lukarny
i facjaty winny stanowi¢ element podrzedny, taczna szeroko$é elementéw doswietlajacych
poddasze (np. lukarn, ryzalitéw) wptywajacych na przerwanie linii okapu nie moze stanowié
wigcej niz 50% catkowitej dhugosci danej potaci dachu,

- uklad kalenicy gtéwnej: zblizony do kierunku péinoc — potudnie, lub w innym uldadzie:

z potacig dachu i okapem od strony frontu,

- wysokos¢ kalenicy gféwnej: maks. 9 m.

Parametry te wyznaczono zgodnie z § 8 ww. rozporzadzenia

Warunki ochrony zdrowia Iudzi, rodowiska, przyrody, krajobrazu:

Warunki zagospodarowania przestrzennego wynikajgce z potrzeb ochrony $rodowiska,

o ktorych mowa w szczeg6lnosci w art. 72 i 73 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo
ochrony srodowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627, z poZn. zmian.):

W opinii Wydzialu Ksztattowania Srodowiska z dnmia: 27.05.2014 r. zawarto nastepujace
warunki:

Pod wzgledem ochrony zieleni:

- usunigcie drzew i krzewow ozdobnych w wieku do 10 lat oraz drzew i krzewow owocowych
nie wymaga uzyskania zezwolenia — art. 83, ust, 6, pkt 2 i 4 ustawy o ochronie przyrody,

- zachowanie i zabezpieczenie przed zniszczeniem Jak najwiekszej ilosci drzew ozdobnych,

- prace ziemne oraz inne prace z wykorzystaniem sprzgtu mechanicznego lub urzadzen
technicznych prowadzone w obrebie bryly korzeniowej drzew lub krzewdw powinny by¢
wykonywane w sposéb najmniej szkodzacy drzewom i krzewom,

- nalezy zabezpieczy¢ na czas budowy systemy korzeniowe, korony i pnie drzew rosngcych
na terenie budowy.

W przypadku nieuniknionej kolizji z istniejaca ziclenig — drzewa i krzewy ozdobne w wieku
powyzej 10 lat - posiadacz terenu ( lub osoba prawnie umocowana do reprezentowania
posiadacza ) winien zwréeié sie do wydziatu wlasciwego ds. ochrony $rodowiska z wnioskiem
o wydanie uzgodnienia w zakresie ochrony zieleni lub zezwolenia, o ktérym mowa w art. 83
ustawy o ochronie przyrody (uzgodnienie zamiast zezwolenia moze zostaé zlozone jako
dokument niezbedny przed uzyskaniem decyzji pozwolenia na budowe, o ktérym mowa w art.
35 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo budowlane, natomiast nie jest dokumentem uprawniajacym do
usuniecia drzew lub krzewdw.

Podstawa prawna:

e art. 82 ust. 1, art. 83 ust. 1, 3, 6 art. 84, art. 85 ust. 1, 3,5, 6, art. 86, art. 87 ust. 3-8 ustawy
z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody (Dz. U. z 2009 r. nr 151, poz. 1220 z pézn. Zm.),
e art. 20 ust. 1 pkt 2 art. 34 ust. 3 pkt 1 art. 22 ustawy z 7. lipca 1994 r. prawo budowlane
(Dz. U. 22010 r. nr 243, poz. 1623 z pén. zm.),

* § 8ust I, ust. 2 pkt 3-5, ust. 3 pkt. 4, §11 ust. 2 pkt 11 lit. e rozporzadzenia Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 25 kwietnia 2012 r. w sprawie
szczegblowego zakresu i formy projektu budowlaneg? (Dz. U. 22012 r. poz. 462).

AU-02-5.6730.2.731.2014.AGR , 2



Pod wzgledem ochrony wéd, gospodarki wodnej:

- rozwigzanie gospodarki $ciekowej zgodnie z warunkami MPWiK S.A. w Krakowie,

- projektant w projekcie budowlanym winien okreglié spos6b zagospodarowania mas ziemnych,
- niedopuszczalna jest niwelacja terenu powodujaca naruszenie stanu wody na gruncie ze
szkodg dla gruntéw sasiednich (Art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo wodne) oraz niekorzystne
przeksztalcanie naturalnego uksztaltowania terenu (Art. 101 ustawy Prawo ochrony
Srodowiska).

W zakresie geologii:

- ustalenie geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektu budowlanego - zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskie] z dnia

25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw
budowlanych (Dz. U. z2012r, poz. 463 ).

b. Ochrona powietrza i ochrona przed halasem:
- zaopatrzenie w energig cieplng — z miejskiej sieci cieptowniczej (zgodnie z wnioskiem),
- zgodnie z przyjety polityka Miasta okreslong m.in. w Programie Ochrony Srodowiska dla m.
Krakowa oraz Programie Ochrony Powietrza dla m. Krakowa zaleca si¢ ogrzewanie z miejskiej
sieci cieplowniczej, elektryczne lub na paliwa ekologiczne ( gaz ziemny, lekki olej opatowy )
lub alternatywne Zrédta energii ( energia stoneczna, geotermalna )
- W zwigzku z mozliwoscia wystepowania ponadnormatywnych pozioméw hatasu od ul.
Herberta projektowany budynek winien byé proj ektowany i realizowany w sposéb
zapewniajacy odpowiednia, zgodna z przepisami prawa ochrone przed hatasem.

Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej.
Zgodnie z opinia konmserwatorska Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Krakowie
z dn. 26.05.2014 r., znak KD-03.4120.6.418.2014.MC:

planowana inwestycja znajduje sie w strefie nadzoru archeologicznego w poblizu stanowiska
Krakéw — Lagiewniki 3, w zwiazku z czym inwestor winien zapewnié¢ nadzér archeolo giczny
w trakcie prowadzenia prac ziemnych.

Na przeprowadzenie prac archeologicznych wymagane jest wczesdniejsze uzyskanie
stosownego pozwolenia w Biurze Miejskiego Konserwatora Zabytkéw.

Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

Sposéb zaopatrzenia w wode, energig elektryczng i cieplng:

Zaopatrzenie w wode:

Zgodnie z informacja techniczna/o$wiadczeniem o warunkach przytaczenia do istniejacej
miejskiej sieci wodociggowej i kanalizacyjnej z MPWiK S.A. w Krakowie (zdn.22.11.2013 r.):
- zaopatrzenie w wodg przedmiotowego budynku mozna rozwiazaé w oparciu o miejska sieé
wodociggowg @ 100 mm przebiegajaca w ul. Chmielnej (na wysokosci dziatki nr 421/7) — na
zasadzie realizacji przytacza wodociagowego.

Przytgczenie do sieci wodociggowej wymaga spelnienia warunkéw okreslonych przez MPWiK
S.A.

Zaopatrzenie w energie elektryczna:

- zgodnie z o§wiadczeniem o mozliwosci przylgczenia do sieci elektroenergetycznej

(z dn.14.11.2013 r.) wydanym przez Tauron Dystrybucja S.A - Rejon Dystrybucji Krakéw
Podgérze ul. Niwy 12:

- istnigje mozliwosé przylaczenia projektowanego  budynku do miejskiej sieci
elektroenergetycznej,

- przylaczenie projektowanego budynkn do sieci energetyczne] wymaga budowy linii
kablowej niskiego napiecia z rozdzielni nN stacji transformatorowej zlokalizowanej przy ul.
Storczykowe;.

Zaopatrzenie w energie cieplna:
- zgodnie z informacja o mozliwoéci przylaczenia obiektu do miejskiej sieci cieplowniczej -
(z dn.08.11.2013 r.) uzyskana z Miejskiego Przedsigbiorstwa Energetyki Cieplnej w Krakowie -
zaopat'rzenie proj_ektowanego budynku w energie cieplng mozna roz‘wia,zaé W oparciu
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o wysokoparametrows rozdzielcza sieé cieptownicza (rurociagi cieplownicze 2x DN 150 mim)
ufozong rurociggami preizolowanymy - przebiegajaca wzdhuz ul. Por. Halszki,

- zgodnie z oSwiadczeniem o warunkach przylgezenia do sieci gazowej (z dn.04.11.2013 I.)
wydanym przez Rejon Dystrybucji Gazu w Krakowie ul. Kalwaryjska 62, zaopatrzenie

W energie cieplng jest mozliwe w oparciu gazociag niskiego cisnienia zlokalizowany w ulicy
Chmielnej.

Sposéb odprowadzania §ciekéw i gospodarowania odpadami.

Odprowadzenie $ciekéw:

Zgodnie z przytoczong powyzej informacja techniczng/o$wiadczeniem o warunkach
przylgczenia do istniejacej miejskiej sieci wodociagowej i kanalizacyjnej z MPWiIK S.A.
w Krakowie (z dn. 22.11.2013 r.):

- odprowadzenie $ciekéw sanitarnych nalezy rozwigzaé w oparciu o miejski kanatl
ogolnosplawny @ 40cm - 30 cm przebiegajacy w ul. Chmielnej — na zasadzie realizacji
przylacza kanalizacyjnego.

Odprowadzenie wéd opadowych:

Zgodnie z informacja techniczna/o$wiadczeniem o warunkach przylaczenia do istnicjace;
miejskiej sieci wodociagowej i kanalizacyjnej z MPWIK S.A. w Krakowie (zdn.22.11.2013 r.):
- odprowadzenie woéd opadowych z terenu planowanej inwestycji mozna rozwigzaé
w oparci o miejski kanat ogdlnosptawny @ 40cm - 30 ¢cm przebiegajacy w ul. Chmielnej na
zasadzie realizacji przylacza kanalizacyjnego.

Zgodnie z przytoczong w pkt 2a opinia Wydzialu Ksztattowania Srodowiska z dnia:
27.05.2014r.: ‘

- zagospodarowanie wod opadowych na terenie przeznaczonym pod inwestycje nie moze
narusza¢ stanu wody na gruncie ze szkoda dla gruntéw sasiednich oraz powinno zapewnié
ochrong wod zgodnie z art. 29, ust. 1, pkt. 1, art. 38 ustawy z dn. 18 lipca 2001 r. Prawo wodne
(Dz. U. 220121, poz. 145);

- zagospodarowanie wdd opadowych na terenie przeznaczonym pod inwestycje winno byé
zgodne z celami Ramowe; Dyrektywy Wodnej poprzez zastosowanie rozwigzan utatwiajacych
przesigkanie wody deszczowej do gruntu ( powierzchnie przepuszczalne, parkingi zielone,
spowolnienie odplywu oraz wzrost retencji ( tworzenie w sieci kanalizacyjnej pojemnogci
retencyjnej, wykonywanie niecek i zaglebier do gromadzenia wod opadowych).

Gospodarka odpadami:
Usuwanie odpadéw zgodnie ustawg z dnia 14 grudnia 2012 roku — o edpadach (Dz. U. z 2013
I., poz. 21 ze zm.).

Dostep do drogi publicznej:
Teren inwestycji ma bezposredni dostep do drogi publicznej jaka Jjest ul. Chmielna.

Inne warunki w zakresie komunikacji i infrastruktury technicznej:

Zgodnic z opinia ZIKiT z dn. 16.05.2014 r., znak: ZIKiT/S/48486/14/TW/31619:
- istniejace uzbrojenie terenu w zakresie obstugi komunikacyijnej jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego j.w. ( zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt 3 ustawy o planowaniu

1 zagospodarowaniu - Dz. U.z 2012 1. poz.647),

- obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji od drogi publicznej jaka jest ul. Chmielna
poprzez projektowany zjazd,

- przed uzgodnieniem projektu budowlanego zjazdu z ul. Chmielnej nalezy uzyskaé zezwolenie
zarzadcy drogi na lokalizacje zjazdu - w formie decyzji administracyjnej zgodnie
z art. 29 ustawy o drogach publicznych,

- projekt budowlany zjazdu z ul. Chmielnej nalezy opracowaé w oparciu o Rozporzadzenie
Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dn. 2 marca 1999 r. w Sprawie warunkdw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie ( Dz. U. nr 43,
poz. 430, z dn. 14 maja 1999 1.) — i uzgodnié z ZIKiT,

] - - ]
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- obiekty budowlane powinny by¢ usytuowane od zewnetrznych krawedzi jezdni w odlegtosci
zgodniej z Art. 43 pkt 1, 2 ustawy o drogach publicznych.

Informuje sig, ze uchwala z dnia 29 sierpnia 2012 r. Nr LIII/723/12 Rada Miasta przyjeta
~Program obstugi parkingowej dla miasta Krakowa” okreslajac liczbg miejsc postojowych
i wskaznikéw liczby miejsc postojowych w r6znych obszarach miasta.

Zgodnie z ww. ,,Programem obstugi parkingowej dla miasta Krakowa” dla przedmiotowej
lokalizacji i rodzaju zabudowy przyjeto wskaznik liczby miejsc postojowych: 2 mp/1 dom.

Zadne przepisy prawa nie okreslaja w sposéb szczegdlowy ilo$ei miejsc postojowych, ktore
winny by¢ realizowane w ramach projektowanych inwestycji.

Zgodnie z przepisem Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dn. 12 kwietnia 2002 r., §18.1,
.Zagospodarowujge dziatkg budowlang, nalezy wurzqdzié, stosownie do jej przeznaczenia
i sposobu zabudowy miejsca postojowe dla samochodéw uzytkownikéw  stalych
i przebywajgcych okresowo, w tym réwniez miejsca postojowe dla samochodéw z kiorych
korzystajg osoby niepelnosprawne”.

Zgodnie natomiast z § 18.2 ww. rozporzadzenia ,Liczbe i sposob wurzqdzenia migjsc
postojowych nalezy dostosowaé do wymagah [ij. funkcji, parametréw, warunkéw i zasad
zagospodarowania dla projektowanego zamierzenia okreSlonych w  niniejszej decyzji]
ustalonych w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, z uwzglednieniem
potrzebnej liczby miejsc, z ktdrych korzystajq osoby niepeinosprawne™.

Jak zauwazyl Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z dnia 10 listopada
2010r. (I SA/Kr 827/10) odwolujagcym sie do ustalen NSA w Warszawie dokonanych
w wyroku z dnia 9 lipca 2009r. sygn. akt I OSK 1129/08 - nie ma w obowigzujacym systemie
prawnym zadnego przepisu szczegélnego, ktéry nakazywalby wskazanie okreSlonej ilosci
miejsc parkingowych w zaleznosci od planowanego sposobu zagospodarowania terenu.
Ilo$é miejsc parkingowych winna zosta¢ okreslona przez Wnioskodawee w dalszym etapie
procesu inwestycyjnego, w dostosowaniu do skali i potrzeb zamierzenia inwestycyjnego,
ktorego parametry zostaty okre$lone w niniejszej decyzji.

Okreslone powyzej wskazniki miejsc postojowych wynikajace z ww. uchwaly Rady Miasta sg
jedynie zaleceniem dla Inwestora, nie sg natomiast warunkiem obligatoryjnym do speinienia
przy sporzadzaniu projektu budowlanego.

Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:

Realizacja przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego nie moze powodowaé ograniczenia
dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz ze $rodkéw lgcznosei, dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi. Nalezy zapewnié ochrong przed ucigzliwosciami
powodowanymi przez halas, wibracje, zakldcenia elektryczne i promieniowanie, a takze przed
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

Inne:

Przed wystapieniem o pozwolenie na budowe nalezy uzyskaé oswiadczenie o warunkach
przytaczenia do drég ladowych.

Projekt budowlany nalezy wykonaé zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, zapewniajac rwnoczesnie ochrong intereséw oséb trzecich.

Zakres 1 forme projektu budowlanego okresla Rozporzadzenie Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie  szczegolowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2012 r. poz. 462 ).

O wydanie pozwolenia na budowe, Inwestor winien wystapi¢ do Wydziatu Architektury
i Urbanistyki UMK, Krakéow Rynek Podgorski 1.

Przygotowala:

Ewa Szuba

wpisana na list¢ samorzadu
zawodowego architektow
nr MP-0974
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ANALIZY URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ
(CZESC TEKSTOWA)

w zakresie niezbednym do ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
( w zakresie warunkéw, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 - 5 ustawy), dla zamierzenia pn.:

Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego ,,B” z garazem na czesci
dzialki nr 415/4 obr. 46 Podgérze wraz z budowa zjazdu z dzialki nr 450/11 obr. 46 Podgérze
przy ul. Chmielnej w Krakowie.

opracowane przez: mgr inz. arch. Ewg Szube, wpisang na liste samorzadu zawodowego
architektow — MP 0974.

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

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagafi dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw zabudowy oraz zagospodarowania terenu,

w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nieleéne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
planéw, ktére utracily moc na podstawie Arz. 67 Usiawy, o ktérej mowa w Art. 88, ust.1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

e W zwiazku z powyzszym zgodnie z Rozporzgdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1588) sporzadzono analize urbanistyczno -
architektoniczng obszaru. 7

Front terenu objetego wnioskiem ma szeroko$¢ ok. 20 m, zatem minimalny promief obszaru
analizowanego to 60 m.

W wyznaczeniu obszaru analizowanego nalezy uwzglednic¢ nastgpujace fakty:

- zabudowa w rejonie terenu inwestycji znajduje si¢ tylko przy ul. Chmielnej, wystepujg tu tylko
trzy dzialki z budynkami jednorodzinnymi,

- ulica Chmielna jest ulica krétka, po jej wschodniej stronie znajduje si¢ teren boiska, zabudowa
jednorodzinna wystepuje tylko po zachodniej stronie tej ulicy, tj. po stronie terenu inwestycji,

- urbanistyczne wnetrze ul. Chmielnej ogranicza si¢ jedynie do najblizszych przyktadow
zabudowy i nie jest uzasadnione poszerzanie granic obszaru analizowanego w kierunku péinocnym
obejmujac teren po przeciwnej stronie ul. Witosa, nie ma tez uzasadnienia poszerzanie obszaru w
kierunku potudniowym — aby objaé zespot budynkéw przy ul. Zaka. Kazdy z tych terendéw stanowi
odrebny uktad, uktady te s3 oddalone od siebie, w zwigzku z tym wystarczajace jest wyznaczenie
takiego obszaru analizowanego, ktory zawiera trzy najblizsze przyklady dziatek zabudowanych,

- na terenie przylegtym do terenu przedmiotowej inwestycji planowane sa dodatkowe dwa
budynki jednorodzinne, dla ktérych tocza si¢ postepowania o wydanie decyzji wz; zabudowa
projektowana razem z istniejaca stworza niewielki zespét budynkow jednorodzinnych po
zachodniej stronie ulicy Chmielnej.
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W zwigzku z powyzszym uzasadnione Jest niewielkie poszerzenie granic obszaru analizowanego
wyznaczonych jako 3-krotno$é frontu — o ok, 30 m w kierunku pétnocnym, aby objaé wszystkie
trgfprzyklady dziatek zabudowanych przy tej ulicy.

W obszarze analizowanym znajduja si¢ dziatki sasiednie, dostepne z tej samej drogi publicznej,
ktére s3 zabudowane w sposéb pozwalajacy na okreélenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu, zgodnie z brzmieniem art. 61 ust. 1, pkt 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Sa to dzialki nr:
411,412, 413/1.

Na obszarze, na ktérym planowana jest przedmiotowa inwestycja nie uchwalono planu
zagospodarowania przestrzennego, teren ten nie jest tez objety obowigzkiem sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W zwiazku z powyzszym mozliwe byto przeprowadzenie na wyznaczonym obszarze analizy
funkeji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z § 3 ust. 1 ww. rozporzadzenia,
W zakresie warunkéw, o ktérych mowa w Art. 61 ust. 1 - 5 ww. ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie przeprowadzonej analizy dotyczacej wniosku ww. sprawy mozna stwierdzié, ze
warunek utrzymania tadu przestrzennego dla wnioskowanego zamierzenia Jest mozliwy do
zrealizowania pod warunkiem uwzglednienia ponizszych parametréw.

CHARAKTERYSTYKA TERENU.

Teren inwestycji potozony jest w poludniowej czesci Krakowa, w rejonie skrzyzowania ul. Witosa
z ul. Herberta (pomiedzy ul. Chmielna i ul. Herberta), w obszarze nielicznej zabudowy
jednorodzinnej i w poblizu boiska sportowego. Teren ten znajduje sig w poblizu petli tramwajowej
(przy ul. Witosa/Halszki), w niewielkiej odleglosci od terenu inwestycji - lecz réwniez poza
granicami obszaru analizowanego - wystepuja obiekty wielorodzinne (przy ul. Storczykowej i
Halszki) oraz budynki jednorodzinne i budynek ustugowy - po poludniowej stronie przy ul.
Storczykowej i ul. Herberta,

Teren objety wnioskiem porosnigty jest wieloma krzewami i drzewami ozdobnymi — m.in. wzdhuz
granicy frontowe;.

Zgodnie z opinia Wydzialu Ksztaltowania Srodowiska z dn. 27.05 2014 r. wydana dla
przedmiotowej sprawy:

- teren planowanej inwestycji obejmuje fragment niezagospodarowanego obszaru,

- W sasiedztwie znajduje sie zabudowa jednorodzinna i boisko sportowe,

- mna terenie inwestycji rosna liczne drzewa i krzewy ozdobne w zroéznicowanym wieku: wierzby,
czarne bzy, glogi,

- na terenie tym rosng réwniez drzewa i krzewy ozdobne, ktérych wiek nie przekracza 10 lat oraz
drzewa i krzewy owocowe. Usunigcie drzew i krzewéw ozdobnych w wieku do 10 lat oraz drzew
1 krzewdw owocowych nie Wymaga uzyskania zezwolenia — art. 83, ust. 6, pkt 2 1 4 ustawy

0 ochronie przyrody;

- na dzialce sasiedniej nr 421/4 bezposrednio przy potudniowej granicy przedmiotowego terenu
rosnie okazaty dgb,

- przedmiotowy teren potozony jest wg Studium Uwarunkowari i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego M. Krakowa w strefie ksztattowania Systemu przyrodniczego, z czego wynika
konieczno$¢ zachowania minimum 70% powierzchni biologicznie czynnej.

FUNKCJA ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.
Obszar analizowany zawiera nastgpujace rodzaje zabudowy:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
zabudowa uslugowa— drobne ustugi nieuciazliwe, towarzyszace zabudowie mieszkalnej -
na dz. 411
drogi publiczne
obiekty infrastruktury technicznej

WYNIKI:

Whioskowany obiekt ¢ funkeji zabudowy mieszkalnej Jednorodzinnej bedzie kontynuacja funkcji

wystepujacej na dziatkach sasiednich - w tym dostepnych z tej samej drogi publicznej ( zgodnie
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z warunkiem ustalonym ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ( Dz. U. Nr 80 z 2003 r., poz. 717, z pdZniejszymi zmianami).

PARAMETRY, CECHY I WSKAZNIKI KSZTALTOWANIA ISTNIEJACEJ
ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.

Okreslono na podstawie Rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.,

w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania ferenu

w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164 z 2003 r.,
poz. 1588).

forma architektoniczna.

W obszarze analizowanym wystepujg trzy budynki o nieznacznie zréznicowanej formie: wystgpuje
budynek wolnostojacy i dwa budynki usytuowane w granicach dziatek.

Sa to niewysokie obiekty zar6wno z dachami o wyraZnych katach nachylema polaci ok. 30° 1 35°
(na dz. nr 412 1413/1) i z dachem ptaskim — na dz. 411.

Wrnioskowany obiekt z dachem sko$nym (na bazie dachu dwuspadowego) stanowi kontynuacje
architektonicznej formy budynkéw jednorodzinnych przy ul. Chmielnej.

linia zabudowy.

Trzy budynki przy ul. Chmielnej usytuowane sa w odleglosci: 4 m od granicy dziatki drogowej

- co odpowiada odleglosci 7 m od krawedzi jezdni — w przypadku budynkéw na dz. 4412 i 413/1;
budynek na dz. 411 ma wyjatkowo glebokg lokalizacje w stosunku do frontu i znajduje sig

w odlegloéci 18.5 m od granicy dziatki tj. ok. 21 m od krawedzi jezdni.

Jedynie obiekty o nietrwalym charakterze tzw. blaszaki na dz. 413/2 usytuowane sg
w granicy z dziatka drogowa, blaszak na dz.415/4 usytuowany jest ok. 1 m od granicy dziatki
drogowej.

WYNIKT:

Odleglo$é granicy terenu inwestycji od krawedzi jezdni wynosi ok. 3.5 m, zatem wyznaczenie linii
zabudowy w odlegloéci takiej jaka wystepuje w przypadku zabudowy na dz. 412 i 413/1 (na
dzialkach znajdujacych sie blizej terenu inwestycji), tj. 7 m od krawedzi jezdni wskazywaloby na
dopuszczenie lokalizacji nowej zabudowy w mniejszej odlegtodci od granicy frontowej niz
wystepuje w przypadku ww. dwoch budynkow.

Aby zachowaé odleglo$é od granicy frontowej taka jaka wystepuje na dz. 412 i 413/1 linig
zabudowy nalezy wyznaczy¢ w odleglosci 4 m od granicy terenu inwestycji z dzialkg drogows.
Linie zabudowy na terenie objetym wnioskiem nalezy ustali¢ jako nieprzekraczalng.

Lokalizacja budynku w odlegtosci 4 m od granicy frontowej (jak na dziatkach 411 i 413/1), jak tez
w wigkszej odleghosci od frontu (w nawigzaniu do glebszej lokalizacji budynku na dz. 411) bedzie
kontynuacja cech lokalnego ukladu urbanistyczno — przestrzennego.

Réwnoczesnie — z punktu widzenia porzadku przestrzennego - nie jest uzasadnione kontynuowanie
tak glebokiej lokalizacji na przedmiotowym terenie nowej zabudowy, jaka wystepuje na dz. nr 411.
Wszystkie trzy dziatki zabudowane maja podobne wielkoéci i ksztalt, teren inwestycji wielkoscia
nawiazuje do tych proporcji (podobnie jak pozostate dwa tereny, na ktérych projektowane sg dwa
inne budynki wolnostojace), w zwiazku z tym nie wystgpuje zbyt duza swoboda lokalizacji
projektowanych budynkéw. Usytuowanie projektowanego budynku - i kazdego z dwéch innych
projektowanych w sasiedziwie - zaréwno na linii zabudowy jak i glgbiej - pozwoli na zachowanie
porzadku przestrzennego przy tej ulicy.

wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy do powierzchni terenu/dzialki.

Wiskazniki zabudowy na sgsiednich dziatkach wynosza:

11% - dz. 411,

18% - dz. 412,

19% - dz. 413/1.

Sredni wskaznik z tych trzech dziatek wynosi ok. 16%.
¥ 2 =
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Wskaznik pow. biologicznie czynnej wynosi ok. 55% (dz. 411), ok. 75% (dz. 412) ok. 80% (dz.
413/1).
Powierzchnie zabudowy na ww. dzialkach wynosza: ok. 90 m®, ok. 137 m? ok. 115 m?.

Z analizy wykonanej pod wzgledem intensywnosci wykorzystania terenu i gabarytéw sasiednich
budynkéw wynika, ze parametr ten dla terenu inwestycji nalezy ustalié w inny sposéb niz na
podstawie Sredniej wielkosci; parametr ten nalezy ustalié w takim przedziale, ktéry umozliwi
realizacje budynku zaréwno o powierzchni zabudowy 90 m® jak i 137 m% Sg to powierzchnie
zabudowy charakterystyczne dla budynkéw Jjednorodzinnych, odpowiadajgce  typowym
wspoiczesnym standardom tego rodzaju zabudowy.

WYNIKT:

Zatem uwzgledniajac niewielka powierzchnie terenu inwestycji (670 m®), przedziat dopuszczalnych
wskaznikéw zabudowy nalezy ustalié w wielkosciach: 13% - 20%, co pozwoli na realizacje
budynku o pow. zab. 90 m? i 137 m%

Pomimo réznicy ,od ~ do” wynoszacej 7% nalezy stwierdzié, ze realizacja budynku
jednorodzinnego o powierzchni zabudowy ksztattujacej jakikolwiek wskaznik zabudowy
z ustalonego przedzialu wielkosci pozwoli na wladciwe wkomponowanie nowego obiektu

W istniejacy ukfad przestrzenny przy ul. Chmielne;.

Udzial powierzchni biologicznie czynnej.

Realizacja budynku o dopuszczalnych powierzchniach zabudowy — przy zapewnieniu niezbedne;j
powierzchni utwardzonej przy budynku (do obshigi komunikacyjnej nieruchomosci) pozwoli na
zachowanie co najmniej ok. 70% powierzchni biologiczne czynnej, tj. na poziomie zawartym
w opinii Wydzialu Ksztattowania Srodowiska z dn. 27.05.2014 1. wydanej dla sprawy, w ktérej
wskazano, Ze ,teren inwestycji usytuowany Jest w strefie ksztaltowania systemu przyrodniczego,
z czego wynika konieczno$é zachowania minimum 70% powierzchni biologicznie czynnej”.
Niezaleznie od tego nalezy zaznaczyé, ze polozenie w poblizu ul. Witosa i ul. Herberta powoduje,
ze wplyw tego terenu na ksztaltowanie Systemu przyrodniczego nie jest znaczacy.

Udziat powierzchni biologicznie czynnej dla przedmiotowego terenu nalezy ustali¢: nie mniej niz
70%.

szerokos¢ elewacji frontowe;.

Szerokoéei elewacji frontowych budynkéw jednorodzinnych WYnosza:

ok. 9 m —w przypadku budynku wolnostojacego na dz. 411 oraz ok. 26 m — w przypadku lacznej
szerokosci elewacji frontowej budynkéw wzniesionych w granicach dziatek.

Srednia szerokosé elewacji frontowych ww. wielkodci wynosi 17.5 m, co przy uwzglednieniu
tolerancji £20% daje przedzial 14 m - 21 m.

Biorac pod uwage szerokosé terenu inwestycji, ktéra wynosi ok, 20 m - szerokos$¢ elewacii
{rontowej wnioskowanego budynku nalezy ustalié w inny spos6b niz na podstawie Sredniej.

WYNIKT:

Szerokosé elewacji frontowej dla projektowanego budynku nalezy ustali¢ na podstawie analizy
uwzgledniajac:

- szerokos$¢ elewacji frontowej budynku wolnostojacego na dz. 41 1,

- wolnostojaca forme projektowane go budynku,

- konieczno$¢ zapewnienia zgodnych z przepisami odleglo$ci od granic nieruchomoéci sgsiednich
W ustalaniu wielkosci tego parametru nalezy uwzglednié wielkogé okreslong we wniosku o wz,
oraz wstepny etap realizacji inwestycji jakim jest etap uzyskiwania decyzji wz, w zwiazku z czym
projektowane gabaryty nie sg skonkretyzowane w taki §posab, jak ma to miejsce na etapie projektu
budowlanego. Ustalone w decyzji wz wielkosci winny okresla¢ zatem wytyczne do projektowania,
wyznaczajac ramy dopuszczalnych wielkodei poszczegolnych parametréw. Zatem szerokodé
elewacji frontowej mosna ustalié dopuszczajac maksymalng wielkosé wigkszg niz okreélona we
wniosku.

Szerokosci elewacji frontowej nalezy ustalié¢ w przedziale: 10 m (jak na dz. 411) - 14 m.

L]
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Wielko$¢é maksymalna jest mniejsza niz w przypadku lgcznej szerokosci elewacji zabudowy na dz.
412 i 413/1, przy czym stanowi wynik analizy szerokosci terenu inwestycji i warunku, ze nowa
zabudowa winna by¢ usytuowana zgodnie z podstawowymi przepisami rozporzadzenia (z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie), regulujagcymi odlegtosé zabudowy od granic z nieruchomosciami sgsiednimi.
Pomimo réznicy ,od — do” wynoszacej 4 m nalezy stwierdzi¢, ze realizacja budynku
o szerokosci elewacji frontowej z ustalonego przedziatu wielkosci pozwoli na wlasciwe pod
wzgledem urbanistycznym i architektonicznym wpisanie nowego obiektu w stan istniejacy, bedzie
tez nawigzywaé do zréznicowanych gabarytéw sasiednich budynkéow.

e. wysoko§¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki.
Wysokosci okapow budynkéw mieszezacych sig w badanym obszarze wynosza: ok. 4 miok. 5 m,
wysokosci kalenicy: ok. 8 m i ok. 8.5 m, wysoko$é gzymsu/attyki w przypadku budynku z dachem
plaskim wynosi ok. § m.
Budynki przy ul. Chmielnej zrealizowane zostaly kilkadziesiat lat temu, dlatego w ustalaniu
wysokosci kalenicy projektowanego budynku wskazane jest uwzglednienie wspélczesnych
standardéw dotyczacych zabudowy jednorodzinnej. Planowany jest budynek dwukondygnacyjny
o wysokoéci kalenicy: 9 m, taka wysokos¢ jest charakterystyczna dla tego rodzaju wspélczesnej
zabudowy jednorodzinnej, a w sgsiedztwie istniejacych budynkéw o wysokosciach 8 i 8.5 m — nie
wplynie negatywnie na cechy urbanistyczno — architektoniczne zabudowy wystepujacej juz przy ul.
Chmielne;j.
W przypadku zabudowy wolnostojacej - z punktu widzenia ksztattowania porzadku przestrzennego
— podstawowe znaczenie ma catkowita wysokosé budynku, tj. wysoko$é do poziomu kalenicy ( lub
gzymsu/attyki w przypadku dachu plaskiego), natomiast wysokos¢ okapu ma znaczenie
drugorzedne, wptywajac na architektoniczne cechy obiektu.

WYNIKT:

W przypadku przedmiotowej inwestycji projektowany jest budynek wolnostojacy z dachem
skoénym, dlatego wysoko§¢ gornej krawedzi elewacji frontowej nalezy ustalié do kalenicy;
ustalanie wysokodci okapu nie jest konieczne, poziom okapu moze by¢ jedynie wynikiem
ustalonego przedziatu katow i zastosowanego kata nachylenia potaci.

Wysoko$é gérej krawedzi elewacji frontowej - kalenicy - nalezy ustali¢ w przedziale: 8 m — 9 m.

f. geometria dachu.
Budynki przy ul. Chmielnej usytuowane sg rownolegle w stosunku do frontéw.
Wystepuja dachy dwuspadowe symetryczne, z lukarnami, o katach nachylenia potaci 30° i 35°,
budynek na dz. 411 ma dach ptaski.
Na dziatkach najblizszych nie wystepuje kat nachylenia potaci ,,40°” lecz jest to czgsto wystepujacy
kat w przypadku dachéw budynkéw jednorodzinmych, jest tez charakterystyczny dla tradycyjnych
form dachéw w przypadku zabudowy podmiejskiej, dlatego moze by¢ ustalony dla budynku
projektowanego w tym rejonie miasta.

WYNIKI: :

W nawiazaniu do projektowanej formy dachu i jako kontynuacj¢ cech zabudowy jednorodzinnej
przy ul. Chmielnej nalezy ustalié:

- dach skoény dwuspadowy, wielospadowy (z wyjatkiem mansardowego), o kacie nachylenia
potaci 30° - 40°,

- do$wietlenie przestrzeni poddasza poprzez zastosowanie okien pofaciowych, lukarn, facjat
o dachach skosnych: jednospadowych, dwuspadowych, wielospadowych lub plaskich. Lukarny
i facjaty winny stanowié¢ element podrzedny (nie moga byé formg dominujacg w kondygnacji
poddasza),

- wysokos¢ kalenicy gtéwnej: maks. 9 m,

- ukfad kalenicy gltéwnej: prostopadty do dluzszych granic terenu inwestycji lub prostopadly
lecz z potacia i okapem od strony wschodniej.
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. inne cechy zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z analizy architektoniczno -

urbanistycznej.

— S$ciany budynkéw: Sciany o kolorach jasnych i stonowanych, wskazane wyrazne akcentowanie
poziom6w cokotu i poddasza, np. poprzez zréznicowanie faktur, kolorystyki lub materiatu,

— rodzaj pokrycia dachu: wspélezesnie stosowane pokrycia dachowe, w kolorach ciemnych (braz,
czerwien, grafit).

. Dostep do drogi publicznej (art. 61 ust. 1.2).
Teren inwestycji ma bezposredni dostep do drogi publicznej jaka stanowi ul. Chmielna.

. Istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu uzbrojenie teremu (art. 61 ust. 1.3 i 3).
Istniejace 1 projektowane wyposazenie w infrastrukture techniczng jest wystarczajace dla
zaopatrzenia planowanej inwestycji w media.

. WNIOSKI WYNIKAJACE Z PRZEPROWADZONEJ ANALIZY OBSZARU:

Po przeprowadzeniu analizy obszaru stwierdzono, ze planowana inwestycja spelia wymogi
zawarte w Art. 61, ust. 1, pkt. 1 — 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

a mianowicie:

. funkcja planowanej inwestycji jest zgodna z funkcja wystepujaca na dzialkach sasiednich
- w tym dostepnych z tej samej drogi publicznej ul. Chmielnej,

. teren inwestycji ma dostgp do drogi publicznej - ul. Chmielnej,

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

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

. planowana inwestycja uzyskata pozytywne opinie jednostek miejskich. Opinie i uzgodnienia
projektu decyzji zawieraja warunki zgodnosci z przepisami odrebnymi.

Opracowata: S PREZYDENTA Mias e
mer inz. arch. Ewa Szuba - '
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samorzadu zawodowego architektow
nr MP-0974
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41, Niniejszy zatacznik obejmuje cze$é graficzna wynikow
analizy urbanistyczno- architektonicznej, o ktdrej mowa w §
3 Rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan dotyczgeych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przesirzennego (Dz. U. z 2003r. Nr
164, poz. 1588).
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