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ski 10 USTALENIU WARUNKOW ZABUDOWY

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 poz 647), §1 — 9
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 1. 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 oznaczeh
1 nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania administracyjnego (tekst jednolity z 2013 r., Dz. U. poz.
267)
po rozpatrzeniu wniosku: Gminy Miejskiej Krakow, dzialajacej przez pelomocnika: Panig Anng
Mro6z, ul. Kasprowicza 29, z dnia 06.05.2014 r.,

ustala si¢ warunki zabudowy

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.. ,Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wolnostojacego z garazem na dzialce nr 21 obr. 51 jedn. ew. Podgérze przy ul. Lecha
w Krakowie”.

Zalaczniki:

Nr 1- warunki zabudowy 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 oryginalna kopie mapy
przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (w aktach sprawy),

Nr 3 — czgs¢ tekstowa wynikéw analizy urbanistyczno-architektonicznej,

Nr 4 — czes¢ graficzna wynikéw analizy urbanistyczno- archltektomcznej, sporzadzona na mapie,
o ktérej mowa w art. 52 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w oparciu o oryginalna kopie mapy przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego (w aktach sprawy)

Powyisze zalaczniki stanowig integralng cze$é niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 06.05.2014 r. do Wydziatu Architektury i Urbanisty]
wniosek Gminy Miejskiej Krakéw, dzialajacej przez pelnomocni
warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn.:
Jednorodzinnego wolnostojacego z garazem na dziatce nr 21 obr.
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Teren okreslony we wniosku nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, wobec czego przeprowadzono postgpowanie na zasadach i w trybie przewidzianym
w art. 59 1 nast. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W toku postepowania uzyskano nastepujace opinie:

1. Opini¢ Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu w Kra}rewmom
mmak: ZIKIT/S/S3085/14/1W/37715, w zakresic komunikacji; | U " stopmi o TA KRAKOWA

ul. Kasprowicza 29
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2. Opinig Wydzialu Ksztaltowania Srodowiska UMK z dnia 10.06.2014 r., znak: AU-02-
5.6730.2.802.2014.LBI, w zakresie ochrony srodowiska.

W toku postepowania ustalono, Ze spelione zostaly tacznie przestanki wydania decyzji

o warunkach zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym.

W zwiazku z powyzszym stwierdzono, iz:

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w
spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagafi dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywno$ci wykorzystania terenu;

2) teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4) teren inwestycji stanowi grunt wylaczony z produkcji rolnej, oznaczony w wypisie z rejestru
gruntéw jako: B - nie majq zatem zastosowania przepisy ustawy o ochronie gruntéw rolnych
ilesnych (Dz. U. z 1995 r Nr 16 poz.78 ze zmianami)

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Projekt decyzji przygotowala mgr inz. arch. Beata Wojda-Mucha uprawniona do sporzadzenia
projektu decyzji zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2012 r., poz. 647 z pdzn. zm.).

Lista os6b 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 postepowania strony wniosly nastepujace uwagi:

Pismem z dnia 06.06.2014 r. Pan Henryk Pachla zwrdcit uwage: .(...) na koniecznos¢
uwzglednienia faktu, ze dziatka nr 21 jest obciqzona stuzebnosciq Przechodu i przejazdu pasem 3
metry szerokim wzdluz wschodniego kravica parceli grumtowej L. Kat. 130/16 na rzecz kazdoczesnych
wilascicieli parceli gruntowej L.Kat. 130/15 — aktualnie dzialka nr 22, ktérej jestem wlascicielem™.

Po zapoznaniu sig¢ z projektem decyzji, Pan Sebastian Drozd pismem z dnia 15.07.2014 r. zwrécit
uwage na bledny zapis w tresci decyzji, dotyczacy obshugi komunikacyjnej. Zwrocit tez uwage na fakt,
iz zalaczniki graficzne zostaly sporzadzone na nieaktualnej mapie ewidencyjnej, gdyz nastapit podzial
dziatki drogowej nr 168/1. Wnidst tez prosbe o umieszczenie w decyzji zapisu o koniecznodci
wyburzenia istniejgcego budynku gospodarczego na terenie inwestycji.

W swietle ztozonych zarzutéw rozstrzygnieto:

Na wstepie trzeba wskazaé, iz teren okreslony we 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 i zagospodarowaniu
przestrzennym. Nalezy mie¢ przy tym na wzgledzie fakt, iz decyzja o warunkach zabudowy jest tylko
pierwszym etapem podejmowanym przez inwestora w celu realizacji inwestycji i nie stanowi
podstawy prawnej do rozpoczgcia robét budowlanych. Taka podstawa jest decyzja o pozwoleniu na
budowe wydawana po przeprowadzeniu oddzielnego postepowania administracyjnego na zasadach i w
trybie okreslonym ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane /t.j. Dz. U. z 2003 r. Nr 207, poz.
2016 z pézn. zmian. /.

Podstawowym celem i zadaniem postepowania administracyjnego prowadzonego na podstawie
powolanej ustawy jest zbadanie, czy projektowana inwestycja jest zgodna z warunkami okreslonymi
w art. 61 ust.1 pkt 1-5 ustawy (ktorych tre$¢ cytowana jest w uzasadnieniu niniejszej decyzji), w tym
czy jest zgodna z obowiazujacymi przepisami odrgbnymi. Decyzja o warunkach zabudowy okresla
rodzaj inwestycji, jej parametry oraz warunki, wynikajace z analizy architektoniczno-urbanistycznej
oraz z przepisoéw odrgbnych.




Wykonana w trakcie postepowania analiza urbanistyczno-architektoniczna obszaru
wyznaczonego wokol terenu objetego wnioskiem wykazata, ze przedmiotowe przedsigwzigcie spetnia
warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
wymogi 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). Warunki
ustalone w oparciu o wyniki przeprowadzonej analizy urbanistyczno-architektonicznej oraz opinie
zgromadzone w toku postepowania zostaly zawarte w zalacznikach nr 1 - 4 do ninigjszej decyzji.

Zgodnie z art. 63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decvzja
o warunkach zabudowy nie rodzi zadnych praw do terenu oraz nie narusza praw wlasnodci
i uprawniefi 0séb trzecich. Warunkiem uzvskania niniejszej decyzji nie jest zgoda zarowno wiasciciela
terenu inwestycii, jak i innych stron postepowania, w szczegdlnosei wlascicieli lub uzytkownikow
wieczystych nieruchomosci sasiednich, a zatem nie mozna uzalezni¢ wydania decyzji o warunkach
zabudowy od zgody stron bioracych udzial w postepowaniu, jak réowniez od zobowigzania sig
wnioskodawcy do spelnienia warunkéw nie przewidzianych obowigzujacymi przepisami, o czym
mowa w art. 52 ust. 3 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Prawem do dysponowania terenem w celu realizacji inwestycji bedzie musiat wykazaé
sig inwestor w odrebnym postepowaniu administracyjnym przed wydaniem decvzji o pozwoleniu na
budowe.

Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z wola ustawodawcy, wyrazona w art. 60 ust. 4 ww. ustawy,
ustalenie warunkéw zabudowy odbywa sig¢ z udzialem osoby posiadajacej wiadomos$ci specjalne,
wpisanej na liste izby samorzadu zawodowego urbanistéw lub architektow, ktorej wiedza ma dac
gwarancje wiasciwego stosowania przepisu art. 61 ust. 1 i nastgpnych ustawy. Realizacja tych
przepisow, jak réwniez aktoéw wykonawezych wydanych na podstawie ustawy oraz innych przepiséw
szczegdlnych, a takze realizacja regut postgpowania administracyjnego okreslonych w KPA, maja
istotne znaczenie w ustaleniu warunkow zabudowy.

Jak wcze$niej wspomniano, decyzja ustalajaca warunki zabudowy. stanowi pierwszy i wstepny etap
dziatan inwestora zmierzajacych do realizacji inwestycji. Decyzja ta okresla jedynie ogdlne, ..ramowe”
warunki niezbedne do uwzglednienia w celu uszanowania zastanego tadu przestrzennego
(urbanistycznego) miejsca. Nie okresla w zadnym razie szczegdlowej lokalizacji budynkdéw, wejsé
i wiazddéw do nich, $cislej lokalizacji dojsé pieszych. podjazdéw. czv tez innych szeczegdlowych form
urzadzenia terenu. Dlatego tez niniejszej decyzji w zadnym wypadku nie nalezy rozumie¢ jako formy
administracyjnego zatwierdzenia koncepcji zagospodarowania dziatki, dotaczonej do wniosku.
Szczegdtowe rozwiazania zostana przedstawione dopiero w projekcie budowlanym przedktadanym do
pozwolenia na budowe. Na etapie ustalania warunkéw zabudowy nie okresla sie szczegdlowo tych
kewestii. Jezeli w toku postepowania o ustalenie warunkow zabudowy stwierdzono, ze zamierzenie
inwestycyjne nie jest sprzeczne z przepisami odrebnymi, to Organ mial obowiazek wydania decyzji
ustalajacej warunki zabudowy zgodnie z art. 56 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. W kolejnych postgpowaniach administracyjnych, w szczegdlnosci za§ na etapie
uzyskiwania pozwolenia na budowg, na temat wniosku i szczegdtowych rozwigzan technicznych
w nim zawartych beda mogly wypowiedzie¢ si¢ wszystkie osoby uznane za strony postgpowania,
a wige miedzy innymi wiasciciele terenow, na ktore oddzialywaé bedzie przyszla inwestycja.

Informuje si¢ réwniez, Zze na etapie postepowania majacego na celu wydanie decyzji pozwolenia
na budowg inwestor bedzie miat obowigzek przedtozy¢ projekt zgodny m.in. z art. 5 ust 1 pkt. 9
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane méwiacym, ze obiekt budowlany wraz ze zwigzanymi
z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy projektowaé¢ i1 budowaé z m.in. poszanowaniem,
wystgpujacych w obszarze oddzialywania obiektu, uzasadnionych intereséw oséb trzecich.

Odnoszac sig do uwag Pana Sebastiana Drozd, skorygowano bledne zapisy w decyzji. Zataczniki
graficzne sporzadzone zostaly na aktualnej mapie ewidencyjnej pozyskanej z panstwowego zasobu
geodezyjnego i kartograficznego. Umieszczono réwniez informacje, ze istniejacy budynek
gospodarczy na dzialce inwestycyjnej przeznaczony jest do rozbidrki.




Wobec powyzszego, majac rdwniez na wzglgdzie przepis art. 56 w zwiazku z art. 64 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, mowiacy, iz nie mozna odméwi¢ ustalenia
warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi -
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Oznaczenie stron postepowania w niniejszej decyzji jest niezbedne dla spetnienia obowiazku wynikajacego
z art. 107 § | Kpa stanowiac dopuszczalne przetwarzanie danych osobowych zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt2
ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (tekst jednolity z 2002 r., Dz. U. Nr 101, poz.
926 ze zm.).

POUCZENIE:

1. Decyzja o warunkach zabudowy wigZze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe
(art. 55 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

2. W odniesieniu do tego samego terenu decyzjg o warunkach zabudowy mozna wydaé wigcej
niz jednemu wnioskodawcy, dorgczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostalym wnioskodawcom
i wlascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosgci (art. 63 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

3. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnogci i uprawnief
0s6b trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

4.  Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przyshuguje roszczenie o zwrot nakladdw
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

5. Organ, ktéry wydal decyzje o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasnigcie, jezeli

a. inny wnioskodawea uzyskat pozwolenie na budowe;

b. dlatego terenu uchwalono plan miejscowy, dla ktérego ustalenia s inne niz w wydanej decyzji, chyba
ze zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

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

Otrzymujg :




ZATLACZNIK NR 1
do decyzji Nr AU-2/6730.2/2>32/2014

zdnia o0 pps 28

WARUNKI ZABUDOWY

ustalone na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalonia wymagan dotyczqcych 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 z garazem na dzialce nr 21 obr. 51 jedn.ew. Podgérze przy ul. Lecha w Krakowie”.

W celu ustalenia wymagan dla projektowanego zamierzenia inwestycyjnego analiza objeto obszar
wyznaczony na podstawie § 3 ww. rozporzadzenia. Granice obszaru okrelono na mapie ewidencyjnej
w skali 1:1000, stanowiacej zatacznik graficzny do analizy urbanistyczno- architektoniczne;j.

Na tym obszarze przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

Na podstawie powyzszej analizy oraz zgodnie z przepisami odrebnymi ustalono nastepujace warunki:

L 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 mieszkaniowa jednorodzinna

Planowana zabudowa stanowi¢ bedzie kontynuacje: rodzaju zabudowy, funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz parametréw i wskaznikéw ksztattujacych zabudowe na dziatkach
sasiednich, tj. na dziatkach nr 22, 223/1, 225, 23, 20/4, 20/3, 19, 16/2, 16/1, 15, 14, 28, 29 obr. 51
Podgodrze. ‘

W ramach zamierzonej inwestycji przewiduje sie budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wolnostojacego z garazem na dziatce nr 21 obr. 51 jedn. ew. Podgérze przy ul. Lecha w Krakowie.
Zgodnie w informacja Wnioskodawcy istniejacy na terenie ww. dziatki budynek gospodarczy/garazowy
przeznaczony jest do rozbidrki.

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

1. Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego,

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

ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1588).

a. Linia zabudowy,

Wyznacza sig lini¢ nowej zabudowy, tj. lini¢ ustalona przez organ administracji, zgodnie z § 4. ust. 4

ww. rozporzadzenia:

w odlegtosci 7,0 m od granicy z dziatkami nr 20/4 i nr 23 obr. 51 Podgérze, jako nawiazanie

i kontynuacje linii zabudowy wyznaczonej przez budynek nr 12 na dzialce nr 19 obr. jw.

Dodatkowym ograniczeniem lokalizacji przedmiotowej inwestycji, na etapie sporzadzania projektu

budowlanego beda przepisy regulujace odleglo$é nowej zabudowy od granic z innymi

nieruchomosciami oraz regulujace odleglo§é nowej zabudowy od zabudowy i infrastruktury

technicznej, zaréwno istniejacej jak i projektowanej.

b. Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni  dzialki,
w tym udzial powierzchni biologicznie czynnej.

Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki nr 21 obr. 51

Podgorze ustala si¢ w przedziale 28% - 30%.

Powyzsze wyznaczono zgodnie z § 5. ust. 1 rozporzadzenia.

AU-02-5.6730.2.802.2014.LBI Stronalz$




Udziat powierzchni biologicznie czynnej nowej zabudowy w odniesieniu do powierzchni dziatki or

21 obr. 51 Podgérze ustala sig¢ w ustala sig¢ w wysokosci min. 35%.

¢. Szerokosé elewacji frontowej. '

Wyznacza sig szeroko$¢ elewacji frontowej (elewacji zachodniej) zabudowy nowoprojektowane;j

w przedziale od 8,0m do 11,0m.

Powyzsze wyznaczono zgodnie z § 6. ust. 1 i 2 rozporzadzenia.

d. Wysoko$é gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki.

Wysokosé gémej krawedzi clewacji frontowej planowanego budynku ustala sig¢ w nastepujacych

przedziatach:

- do okapu: od 4,5 m do 5,5m

- do kalenicy: 0d 8,5 m do 9,5 m

Wysoko$¢ te wyznaczono zgodnie z § 7 ust. 4 rozporzadzenia.

e. Geometria dachu.

Dla planowanego budynku ustala si¢ nastgpujace zasady ksztaltowania dachu:

- wysokosé gtéwnej kalenicy od 8,5 m do 9,5 m;

- kierunek glownej kalenicy dachu: réwnolegly/zblizony do réwnolegtego lub prostopadiy/zblizonym

do prostopadfego wzgledem ul. Lecha;

- uklad potaci dachowych: dach polaciowy dwuspadowy o symetrycznym ukiadzie potaci dachowych

i kacie nachylenia polaci od 30° do 45° (z wykluczeniem formy dachu mansardowego);

- doéwietlenie przestrzeni poddasza w formie okien polaciowych, lukarn/facjat, ktére winny

wystepowac jako elementy podrzedne, urozmaicajace elewacje (nie moga byé¢ forma dominujaca).

Poziom kalenicy lukarn/facjat nie moze by¢ wyzszy/rowny z poziomem kalenicy gléwnej budynku,

a zastosowanie tych form ustala si¢ maksymalnie do 40% szerokosci polaci dachu;

- dopuszcza si¢ zastosowanie na fragmentach budynku zadaszen w formie daszkéw plaskich (ap. nad

garazem, gankiem).

Parametry te wyznaczono zgodnie z § 8 rozporzadzenia.

f. Inne cechy zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z analizy urbanistyczno -

architektonicznej: ,

W obszarze analizowanym stwierdzono nastepujace cechy ksztaltujace charakter istniejacej zabudowy:

rodzaj i kolor wykonczenia elewacji: tynki/okladziny o zroznicowanej stonowanej kolorystyce, ktore

zaleca sie do zastosowania.

2. Warunki ochrony zdrowia ludzi, §rodowiska, przyrody, krajobrazu:

a. Warunki zagospodarowania przestrzennego wynikajace z potrzeb ochrony S$rodowiska,
o ktérych mowa w szczegélnosci w art. 72 i 73 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo
ochrony $rodowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627, z poin. zmian.):

Warunki w zakresie ochrony zieleni, wod, geologii i melioracji wodnych (wynikajace z opinii

Wydzialu Ksztattowania $rodowiska UMK znak: AU-02-5.6730.2.802.2014 MCA z dnia

10.06.2014r.). Dla przedmiotowej inwestycji wydano nastepujace warunki:

e Pod wzgledem ochrony zieleni:

- Nalezy dazy¢ do zachowania jak najwigkszej ilosci drzew i krzewdéw ozdobnych.

- Prace ziemne oraz inne prace zwigzane z wykorzystaniem sprzetu mechanicznego lub urzadzen

technicznych, prowadzone w obrebie bryty korzeniowej drzew lub krzewéw na terenach zieleni lub

zadrzewieniach powinny by¢ wykonane w sposob najmniej szkodzacy drzewom lub krzewom.

- Nalezy odpowiednio zabezpieczyé na czas budowy drzewa i krzewy (korony, pnie, systemy

korzeniowe) rosnace na terenie budowy.

- W przypadku nieuniknionej kolizji z istniejaca zielenia (drzewa i krzewy ozdobne, ktérych wiek

przekracza 10 lat) posiadacz nieruchomosci (lub osoba prawnie umocowana do reprezentowania

posiadacza) winien zwr6eic sig do Wydziatu Ksztattowania Srodowiska UMK z wnioskiem o wydanie
uzgodnienia w zakresie ochrony $rodowiska pod katem ochrony zieleni lub zezwolenia, o ktorym
mowa a art. 83 ustawy o ochronie przyrody (uzgodnienie zamiast zezwolenia moze zosta¢ ztozone
jako dokument niezbedny przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, o ktérym jest mowa

w art. 35 ust. 1 pkt. 3 ustawy Prawo budowlane, natomiast nie jest dokumentem uprawniajacym do

usuniecia drzew lub krzewow).

o Pod wzgledem ochrony wéd i gospodarki wodnej:

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

- Zagospodarowanie wod opadowych na terenie przeznaczonym pod przyszig inwestycjg nie moze

naruszaé stanu wody na gruncie ze szkoda dla gruntéw sasiednich oraz powinno zapewni¢ ochrong
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wad zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 1, art. 38 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tekst jednolity:

Dz. U. 2012 r. poz. 145).

- Zagospodarowanie wod opadowych na terenie przeznaczonym pod przyszla inwestycje winno byé

zgodne z celami Ramowej Dyrektywy Wodnej poprzez zastosowanie rozwiazaf ulatwiajacych

przesigkanie wody deszczowej do gruntu (powierzchnie przepuszczalne, parkingi zielone),

spowolnienie odpltywu oraz wzrost retencji (tworzenie w sieci kanalizacyjnej pojemnosci retencyjnej,

wykonywanie niecek 1 zaglebien do gromadzenia wod opadowych).

- Niezbedne jest okreslenie w projekeie budowlanym sposobu zagospodarowania mas ziemnych.

- Niedopuszczalna jest niwelacja terenu powodujaca naruszenie stanu wody na gruncie ze szkoda dla

gruntéw sasiednich (art. 29 ust. 1 pkt. 1 ustawy Prawo wodne) oraz niekorzystne przeksztalcenie

naturalnego uksztaltowania terenu (art. 101 ustawy Prawo ochrony $rodowiska).

e Geologia:

- Wymagane ustalenie geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektu budowlanego, zgodnie

z rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia

2012r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych (Dz. U.

z 2012 r. poz. 463).

® Ochrona powietrza i ochrona przed halasem:

- Zaopatrzenie w energi¢ cieplng z miejskiej sieci MPEC.

b. Warunki wynikajace z przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu
informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie srodowiska oraz
o0 ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227),

Uwzgledniajac zakres i funkcje zamierzenia inwestycyjnego okre$lone we wniosku, dla ktérego

niniejsza decyzja ustalono warunki zabudowy — stwierdza sie, iz zamierzenie to nie jest zaliczone do

przedsigwzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko, w rozumieniu przepiséw ustawy

z dnia 3 pazdziernika o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczersiwa

w ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. z 2008 r., nr 199, poz.

1227). W zwiazku z tym dla przedmiotowego zamierzenia nie bylo wymagane uzyskanie decyzji

o Srodowiskowych uwarunkowaniach.

¢. Warunki zagospodarowania przestrzennego wynikajace z obowiazujacych ustalen planéw
ochrony  ustanowionych dla parkow narodowych, rezerwatdw przyrody
i parkéw krajobrazowych, a takze dla innych form ochrony przyrody, o ktérych mowa
w przepisach o ochronie przyrody.

Przedmiotowy teren nie znajduje sig¢ w obrgbie parkéw narodowych, rezerwatdéw przyrody

i parkéw krajobrazowych. Na terenie inwestycji nie wystepuja podlegajace ochronie formy przyrody.

3. Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej.

Przedmiotowy teren znajduje si¢ poza obszarami wpisanymi do rejestru zabytkdéw odrebnymi

decyzjami Konserwatora Zabytkéw. Na przedmiotowym terenie nie wystepuja, podlegajace ochronie

zabytki i dobra kultury wspotezesnej.

4. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a. sposob zaopatrzenia w wode, energie¢ elektryczng i cieplna:

- zaopatrzenie w wode:

Doprowadzenie wody do przedmiotowej inwestycji z miejskiej sieci wodociagowej DN 100 mm

znajdujacy si¢ na terenie dziatki objetej przedmiotowa inwestycja dziatki nr 21 obr. 51 Podgbérze, na

zasadzie realizacji przylacza wodociggowego, na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.

- zaopatrzenie w gaz:

Doprowadzenie gazu do przedmiotowej inwestycji z istniejacej sieci gazowej niskiego ciénienia

zlokalizowanej przy ul. Lecha (dziatka nr 21 obr. 51 Podgérze), na zasadzie budowy przytacza, na

warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.

- zaopatrzenie w energie elektryczna:

Doprowadzenie energii elektrycznej do przedmiotowej inwestycji z istniejacej sieci

elektroenergetycznej, na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.

- Zaopatrzenie w energie cieplng:

Ogrzewanie gazowe w oparciu o istniejaca sie¢ cieptownicza, na warunkach okreslonych przez

dysponenta sieci. '

b. sposob odprowadzania Sciekéw i gospodarowania odpadami:

- odprowadzenie Sciekdw:
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Odprowadzenie sciekéw z przedmiotowej inwestycji do istniejacej miejskiej sieci kanalizacji
sanitarnej @ 20cm, znajdujacej si¢ na wysokosci budynku nr 12 przy ul. Lecha, na zasadzie
rozbudowy ww. sieci kanalizacyjnej do wysokosci dziatki nr 21 obr. 51 Podgérze, na warunkach
okreélonych przez dysponenta sieci.

- odprowadzenie wod opadowych:

Zagospodarowanie wéd opadowych na terenie inwestycji z zachowaniem warunkéw okreslonych
w pkt. I1.2.a niniejszej decyzji.

- gospodarka odpadami:

Usuwanie odpadéw zgodnie z ustawg, z dnia 14 grudnia 2012 1. o odpadach (Dz. U. z 2013r. poz. 21)
w drodze indywidualnych uméw z przedsigbiorstwem trudniacym sig ich wywozem.

¢ dostep do drogi publicznej: , :

Teren przedmiotowej inwestycji posiada posredni dostep do drogi publicznej, jaka jest ul. Heltmana,
poprzez droge wewnetrzng na dziatce nr 1/19 obr. 51 Podgoérze.

d. inne warunki w zakresie komunikacji:

(zgodnie z opinia ZIKiT znak ZIKiT/S/53085/14/IW/37715 z dnia 10.06.2014r.)

- teren przedmiotowe]j inwestycji posiada posredni dostep do drogi publicznej, jaka jest ul. Heltmana,
poprzez droge wewnetrzng na dziatce nr 1/19 obr. 51 Podgbrze, zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt. 2 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym; ‘

- istniejace uzbrojenie terenu w zakresie obstugi komunikacyjnej jest wystarczajace dla planowanego
zamierzenia budowlanego, zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt. 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

- obsluga komunikacyjna planowanej inwestycji od drogi publicznej, jaka jest ul. Heltmana poprzez
istniejacy zjazd i droge wewnetrzna na dziatce nr 1/19 obr. 51 Podgdrze;

- oéwiadczenie o warunkach przylaczenia do drég ladowych i mozliwosci pofaczenia z droga
publiczna dla przedmiotowej inwestycji zostanie wydane w oparciu o decyzja o Warunkach
Zabudowy oraz ustalenia obowiazujacego Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego
obszaru ,Krzemionki”, zatwierdzonego Uchwala Nr XI/153/07 Rady Miasta Krakowa z dnai 25
kewietnia 2007r.

Informuje sie, ze uchwata z dnia 29 sierpnia 2012 Nr LIII/723/12 Rada Miasta przyjela ,,Program
obstugi parkingowej dla miasta Krakowa”. Zaleca si¢ uwzglednienic wskazan zawartych w tej
uchwale, w szczeg6lnoéci wytycznych w zakresie okreslania liczby miejsc postojowych i wskaznikow
liczby miejsc postojowych w réznych obszarach miasta. '

Zgodnie z ww. programem dla przedmiotowej lokalizacji i rodzaju zabudowy przyjmuje si¢ wskaznik
liczby miejsc postojowych: 2 miejsca postojowe na 1 dom.

5. Wymagania dotyczace ochrony intereséw osob trzecich:

Realizacja przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego nie moze powodowac ograniczenia dostgpu

do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze

érodkéw tacznodei, dostepu $wiatta dziennego do pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi. Nalezy

zapewni¢ ochrone przed ucigzliwoéciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklécenia

elektryczne i promieniowanie, a takze przed zanieczyszczeniem powietrza, wody 1 gleby.

6. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektoéw

podlegajacych ochronie, ustalonych na podstawie odrebnych przepiséw, w tym terenow

gérniczych, a takze narazonych na niebezpieczenistwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem sig

mas ziemnych.

Teren wnioskowanej inwestycji nie jest zlokalizowany na obszarze terenéw gorniczych, a takze

narazonych na niebezpieczeristwo powodzi oraz zagrozonych osuwaniem si¢ mas ziemnych,

osuwaniem sie mas ziemnych oraz na terenach gorniczym.

7. Inne

e Przed wystapieniem o decyzje o pozwoleniu na budowe moze by¢ wymagane uzyskanie odrgbne;j
decyzji, o ktérej mowa w art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U. z 2012r. poz. 647) na elementy sieci infrastruktury, ktdre nie sa objete ninigjsza decyzja.

e Przed wystapieniem o pozwolenie na budowg nalezy uzyska¢ o$wiadczenie o warunkach
przytaczenia do drég ladowych, wydane przez ZIKiT w Krakowie.

e Projekt budowlany nalezy wykonaé zgodnie z obowiazujacymi przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, zapewniajac réwnoczesnie ochrong intereséw os6b trzecich.
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e Zakres i forme projektu budowlanego okre§la Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. Nr
120, poz. 1133)

e O wydanie pozwolenia na budowe inwestor winien wystapié do Wydziahi Architektury
i Urbanistyki UMK, Krakéw Rynek Podgérski 1.

® Przy projektowaniu nalezy uwzglednié istniejaca infrastrukture techniczna.

* Ninigjsza decyzja nie rozstrzyga o zgodno$ci zamierzenia inwestycyjnego z trescia prawa
uzytkowania wieczystego. W zwiazku z powyzszym wyjaénia sie, ze Inwestor, sktadajac wniosek
0 pozwolenie na budowe winien legitymowaé sie prawem do dysponowania nieruchomoécia na
cele budowlane zgodnym z trescia uzytkowania wieczystego.

Projekt decyzji przygotowata

mgr inz. arch. Beata Wojda-Mucha

uprawniona do sporzadzania projektu decyzji

zgodnie z art, 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jednolity: Dz. U, z 2012r. poz. 647 z pozn. zm.).

Z up. PR
Matgowtara 7 rvhus-Roacsik
. Inspektor
W (\_/_}'dzénl:: Archiltehtuey | Utbanintyki
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Zatgcznik nr 2 skala 1:1000
do decyzji nr AU-2/6730.2/2%92/2014
z dnia ; 78

B O Doty gdstiptwania maic AU-02.5.6730.2.802.2014.LEI

F/m Niniejszy zalacznik obejmuje czesé graficzna decyzji o warunkach

zabudowy, o ktérej mowa w § 9 Rozporzadzenia z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagaz
dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, z 2003 r. poz. 1588).
g Przygotowata: |
mgr inz.'arch. Beata Wojda-Mucha |
uprawniona do sporzadzenia projeltu decyzji zgodnie |
z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ‘
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ZAELACZNIK Nr 3
do decyzji Nr AU-2/6730.2/ 2>52./2014

zdnia o0 pps 28

WYNIKI
ANALIZY URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ
(CZESC TEKSTOWA)

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wolnostojgcego z garazem na dzialce nr 21 obr. 51 jedn.ew. Podgérze przy ul. Lecha w Krakowie”.

Opracowane przez: mgr inz. arch. Beate Wojda-Mucha, wpisana na liste samorzadu zawodowego architektéw nr
MP-1301

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 spehienia nastepujacych
warunkow:

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

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

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 nieledne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
plan6w, ktére utracity moc na podstawie art. 67 Ustawy, o ktérej mowa w art.88, ust.1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

L8]

W zwiazku z powyzszym 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 — architektoniczna obszaru.

= W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu na dzialce
nr 21 obr. 51 jedn. ewid. Podgdrze wyznaczono obszar analizowany, ktérego granice zostaty
zaznaczone w czgsci graficznej, stanowiacej zalacznik do niniejszego opracowania. Obszar
ten wyznaczono zgodnie z § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagah dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu w  przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania terenu (Dz. U, nr 164 poz. 1588), w odlegloci nie mniejszej niz
trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objgtej wnioskiem i nie mniejszej niz 50 m. Teren objety
wnioskowana inwestycja przylega do dziatki drogowej nr 1/19 obr. 51 Podgérze, bedace]
droga wewnetrzng zapewniajacq obshige komunikacyjng dla przedmiotowej inwestycji na
odcinku wynoszacym okoto 15,0 m. W zwigzku z powyzszym dla przedmiotowej inwestycji
organ wlasciwy dla ustalenia warunkéw zabudowy wyznaczyt granice obszaru analizowanego
w odleglosci wynoszacej okoto 50,0m (poniewaz trzykrotnos$é ww. frontu terenu wynosi ok.
45,0m) wokdét dziatki objetej wnioskowang inwestycja.

* W obszarze analizowanym znajduja si¢ dziatki sasiednie, dostepne z tej samej drogi
publicznej, ktére sg zabudowane w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu, zgodnie z brzmieniem art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Sa to miedzy innymi
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dziatki nr 22, 223/1, 225, 23, 20/4, 20/3, 19, 16/2, 16/1, 15, 14, 28, 29 obr. 51 Podgérze.

W zwiazku z powyzszym mozliwe bylo przeprowadzenie na wyznaczonym obszarze nastgpujace]
analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu reprezentatywnych dla tej strefy
miasta Krakowa. Na podstawie przeprowadzonej analizy dotyczacej wniosku w/w sprawy mozna
stwierdzié, ze warunek utrzymania tadu przestrzennego dla wnioskowanego zamierzenia jest mozliwy
do zrealizowania pod warunkiem uwzglednienia ponizszych parametréw, w zakresie kontynuacji
funkeji istniejacej zabudowy i nawiazania do parametréw zabudowy na dziatkach sasiednich. Jest to
réwniez zgodne z przepisami odrgbnymi.
1. CHARAKTERYSTYKA TERENU.
Teren objety wnioskiem potozony jest w potudniowej czeéci Krakowa, po zachodniej stronie
wzgledem ul. Wiktora Heltmana w obszarze o znacznej intensywnosci zabudowy. Zabudowg obszaru
analizowanego stanowia budynki mieszkalne jednorodzinne, budynek mieszkalny jednorodzinny
z funkeja ushigowa — ,,Alarm Service” (budynek na dzialce nr 23 obr. 51 Podgérze) oraz zabudowa
w postaci garazy/budynkéw gospodarczych stanowiacych uzupelienie do ww. budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych. Teren objety wnioskowana inwestycja od strony wschodniej graniczy
z dziatkg nr 20/4 obr. 51 Podgérze na terenie ktdrej zlokalizowany jest budynek mieszkalny
jednorodzinny, od strony potudniowej z dziatkg nr 22 obr. 51 Podgérze, na terenie ktorej takze
zlokalizowany jest budynek mieszkalny jednorodzinny, od strony zachodniej z dziatka nr 1/19 obr. jw.
na terenie ktérej istnieje droga dojazdowa zapewniajaca wraz ul. Heltmana dojazd do przedmiotowej
planowanej inwestycji, natomiast od strony péinocnej graniczy on z dziatka nr 19 obr. jw. na terenie
ktdrej zlokalizowany jest budynek mieszkalny jednorodzinny. Istniejaca w obszarze objetym analiza
zabudowa skoncentrowana jest wzdhiz istniejacych drég dojazdowych publicznych gminnych: ul.
Lecha oraz ul. Wiktora Heltmana. Wystepujaca na terenie ww. obszaru analizowanego zabudowa
uksztaltowana jest zaréwno jako budynki wolnostojace (budynki na dziatkach nr 14, 225, 28, 29 obr.
51 Podgbrze), jako zabudowa w zabudowie blizniaczej (budynki na dziatkach nr 223/1 i 22, 23 1 20/4
obr. jw.), jak réwniez jako zabudowa szeregowa (budynki na dziatkach nr 19 i 16/2 1 16/1 1 15 abr.
jw.),natomiast zabudowa w postaci garazy/budynkéw gospodarczych stanowiacych uzupetnienie do
ww. budynkéw mieszkalnych uksztattowana jest zaréwno jako budynki wolnostojace (np. budynki na
dziatkach nr 14, 15 obr. 51 Podgérze), w dobudowie do budynkéw mieszkalnych jednorodzinmych
(np. budynki na dziatkach nr 16/1, 16/2, 223/1, 28, 29 obr. jw.) oraz jako wbudowane do budynkow
mieszkalnych (budynek na dziatce nr 23, 225 obr. jw.). W obszarze analizowanym wystepuja budynki
zlokalizowane w granicach dziatek sasiednich (ww. zabudowa bliZniacza i szeregowa oraz budynek na
dziatce nr 14 obr. 51 Podgérze). Zgodnie w informacja Wnioskodawcy istniejacy na terenie ww. dziatki
budynek gospodarczy/garazowy przeznaczony jest do rozbiorki. Udzial powierzchni biologicznie
czynnej w obszarze analizowanym jest zroznicowany, wigkszos¢é dzialek na teremie, ktorych
zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna uzytkowana jest jako ogrody przydomowe
wraz z niska i wysoka zielenia urzadzona. Teren objety wnioskowana inwestycja zlokalizowany jest
w sasiedztwie dziatki drogowej nr 1/19 obr. 51 Podgérze stanowiacej droge wewnetrzna, ktdra wraz
z dziatka drogowa nr 167/5 obr. jw. bedaca droga publiczna gminna- ulica Wiktora Heltmana
zapewnia obshige komunikacyjna dla przedmiotowej inwestycji. Istniejaca w wyznaczonym obszarze
analizowanym dziatki nr 1/19 i nr 1/18 obr. 51 Podgdrze zlokalizowane sa na terenie objetym
obowiazujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Krzemionki”. Na
obszarze, na ktérym planowana jest przedmiotowa inwestycja nie uchwalono planu zagospodarowania
przestrzennego, teren ten nie jest tez objety obowiazkiem sporzadzenia micjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.
Zabudowa w obszarze analizowanym wyposazona jest w niezbedny ukiad komunikacyjny
i infrastrukture techniczna.
Wnioskowana  inwestycja  dotyczy  budowy  budynku  mieszkalnego  jednorodzinnego
wolnostojacego z garazem na dziatce nr 21 obr. 51 jedn.ew. Podgdrze przy ul. Lecha w Krakowie.
Planowane parametry wnioskowanej inwestycji (zgodnie z zakresem okreslonym w zlozonym wniosku):
maksymalna powierzchnia zabudowy: 100,0m? maksymalna szeroko$é elewacji frontowej: 8,0m;
maksymalna wysoko$é do okapu: ok. 5,0m; maksymalna wysoko$¢ do kalenicy: ok. 9,0m; dach:
potaciowy dwuspadowy; liczba kondygnacji: 2.
2. FUNKCJA ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.
W obszarze analizowanym wystepuje:

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
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zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z funkcjg ustugowa

drogi publiczne
Wyniki:
W obszarze analizowanym znajdujq sie obiekty o funkcji mieszkalnej jednorodzinnej. Projekiowana
Sunkcja mieszkalna jednorodzinna bedzie stanowila kontynuacje funkcji zabudowy wystepujgcej
w terenie analizowanym dostepnym 7 tej samej drogi publicznef (na dziatkach nr 22, 223/1, 225, 23,
20/4, 20/3, 19, 16/2, 16/1, 15, 14, 28, 29 obr. 51 Podgorze).
3. CECHY ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM
a. Forma architektoniczna.
W obszarze analizowanym wystgpuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, budynek mieszkalny
jednorodzinny z funkcja ustugowa oraz zabudowa w postaci garazy/budynkéw gospodarczych
stanowigcych uzupelnienie do ww. budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, zlokalizowana na
dziatkach o znacznej intensywnosci zabudowy. Uksztaltowana jest ona glownie jako budynki
wolnostojace, jako budynki w zabudowie blizniaczej, a takze jako budynki w zabudowie szeregowej,
zgodnie z opisem w punkcie 1 niniejszej analizy. Znajdujace si¢ w obszarze analizowanym budynki
mieszkalne jednorodzinne posiadaja zroznicowane formy i licza od jednej kondygnacji (budynek na
dziatce nr 20/4 obr. 51 Podgdrze) przez dwie kondygnacje (budynek mieszkalny jedmnorodzinny
z funkcja ustugowsa na dziatce nr 23 obr. jw.), trzy kondygnacje (budynki na dziatkach nr 15, 19, 22,
223/1, 14 obr. jw.) do czterech kondygnacji tacznie z uzytkowym poddaszem (budynki na dzialkach nr
16/1, 16/2, 225 obr. jw.). Istniejacy na terenie dziatki objetej wnioskowana inwestycja
jednokondygnacyjny budynek gospodarczy/garazowy przeznaczony jest do wyburzenia, zgodnie
z informacja wnioskodawcy zawarta w opracowaniu begdacym zalacznikiem do zlozonego
wniosku. Znajdujace sie w obszarze analizowanym budynki garazowe, zlokalizowane na terenie ww.
obszaru sa jednokondygnacyjne i dwukondygnacyjne, przekryte s dachami potaciowymi, ptaskimi.
Wsrdd zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zlokalizowanej w obszarze analizowanym wystepuja
formy przekrycia budynkéw gléwnie w postaci dachéw polaciowych dwuspadowych (np. budynki na
dziatkach nr 22, 225, 23, 20/4, 14 obr. 51 Podgérze) oraz wystepujacych rzadziej dachéw potaciowych
wielospadowych (budynek na dzialce nr 29 obr. jw.) i dachow plaskich (budynki na dziatkach nr 28,
15, 16 obr., jw.). Kalenice gtéwne dachéw potaciowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
istniejacych w obszarze analizowanym zlokalizowane sg gldéwnie rownolegle wzgledem ul. Lecha 1 ul.
Wiktora Heltmana. Poddasza budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wystepujacych w obszarze
analizowanym do§wietlone sg oknami potaciowymi, lukarnami, facjatami.
b. Linia zabudowy.
Pojecie linii zabudowy jest pojeciem technicznym, stosowanym w urbanistyce i architekturze jako
rodzaj linii regulacyjne] okreslajacej usytuowanie obiektu budowlanego. W dziedzinach tych, dla
opisania linii zabudowy stosuje si¢ okreslenia obowiqzujgcej 1 nieprzekraczalnej linii zabudowy.
Obowiqzujqca linia zabudowy wyznacza dokladne miejsce lokalizacji inwestycji wzdhuz tej linil
Nieprzekraczalna linia zabudowy wyznacza jedynie minimalne potozenie obiektu wzgledem linii,
ktérej przekroczyé nie mozna, ale obiekt moze by¢ sytuowany w oddaleniu od tak wyznaczonej
granicy zabudowy.
Lini¢ zabudowy w decyzji o warunkach zabudowy wyznacza si¢ w oparciu o art. 61 ust. 1 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, § 4 ust. 1-4 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, w zaleznosci od wynikéw analizy urbanistyczno-architektonicznej, z uwzglednieniem
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy,
oraz Polskiej Normy PN-B-01027 z dnia 11 lipca 2002 r.
Ustawa nie definiuje pojgcia linia zabudowy, nie okresla sposobu jej wyznaczania, a w art. 61 ust. 6
1 7 zawiera upowaznienie dla ministra wlasciwego do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej
i mieszkaniowej do okreslenia, w drodze rozporzadzenia, sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku planu miejscowego, w tym ustalania
linii zabudowy.
W wydanym na podstawie art. 61 ust. 6 1 7 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
rozporzadzeniu 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, odnosnie linii zabudowy wskazuje sie, co nastepuje:
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§ 4. 1. Obowiqzujqcq linie nowej zabudowy na dzialce objetej wnioskiem wyznacza sie jako
przediuzenie linii istniejqcef zabudowy na dziatkach sqsiednich.

2. W przypadku niezgodnosci linii istniejqcej zabudowy na dzialce sasiedniej z przepisami
odrebnymi, obowigzujqeq linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi przepisami.

3. Jezeli linia istniejqcej zabudowy na dziatkach sqsiednich przebiega tworzqc uskok, wowczas
obowigzujacq linie nowej zabudowy ustala sig jako kontynuacje linii zabudowy tego budynku, ktdry
znajduje sie w wigkszej odleglosci od pasa drogowego.

4. Dopuszcza sie inne wyznaczenie obowiqzujqcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to
z analizy, o ktdref mowaw § 3 ust. 1.

W uzasadnieniu wyroku WSA w Lodzi z 16 marca 2007 r., sygn. Il SA/Ed 19/07 (CBOSA:
http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/34F41E33A7) wskazano, ze skoro w §1 tegoz rozporzadzenia
okreslajacym jego zakres méwi si¢ o wymaganiach dotyczacych ustalania linii zabudowy”, to nie
moze budzié watpliwodci, iz przepisy wskazanego powyzej rozporzadzenia wykonujac funkcje
komplementarna wobec tredci ustawy, z cata pewnoscia jedynie wyjasniaja zawarte w ustawie pojecie
Jinia zabudowy”, a w szczegdlnosci wskazuja kryteria pozwalajace wyznaczyé owa ,linig
zabudowy”. Hierarchiczne uksztattowanie Zrédet prawa jednoznacznie wskazuje na to, iz normy
wynikajace z rozporzadzenia nie moga pozostawaé w sprzecznosci z normami aktu wyzszego rzedu,
a w szczegblnosci rozporzadzenie nie moze poshugiwaé sig pojeciami nieznanymi tej ustawie, ktéra
stanowi podstawe do jego wydania.

Jak natomiast wskazano w wyroku Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z 12
stycznia 2012 r., sygn. I SA/Kr 1344/11 (CBOSA: http://orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/3EDF28B29F)
poshizenie sig w rozporzadzeniu wykonawezym do ustawy pojeciem "obowiazujaca linia zabudowy"
oznacza tylko, ze jest ma byé to linia oficjalnie wyznaczona, wskazana przez organ administracyjny.
Inna interpretacja omawianych przepiséw rozporzadzenia wykonawczego oznaczalaby nieuprawnione
przyznanie prymatu normom rozporzadzenia nad art. 61 ust. 1 u.p.z.p. W konsekwencji pojecie "linii
zabudowy", ktérym poshiguje sie ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym zawiera w
sobie zaréwno "obowiazujace linie zabudowy". jak i "nieprzekraczalne linie zabudowy".

Dla ustalenia, czy w konkretnej sprawie zostanie wyznaczona nieprzekraczalna czy tez obowigzujaca
linia zabudowy nalezy kierowaé sie wytycznymi zawartymi w uzasadnieniu ww. wyroku
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z 12.1.2012 r., sygn. II SA/Kr 1344/11,
zgodnie z ktérym: ,,Czy w konkremej sprawie bedzie to nieprzekraczalna linia zabudowy np.
w przypadku zabudowy rozproszonej, czy tez obowigzujgca linia zabudowy np. w przypadku zabudowy
pierzejowej, wynikaé bedzie z analizy urbanistyczno-architektonicznej sporzqdzanej w  toku
postepowania zmierzajqcego do ustalenia warunkéw zabudowy. Jednoznacznie stwierdzié nalezy, ze
tak jak nie moina przyjaé automatycznie prymatu ladu przestrzennego nad prawem wlasnosci, tak nie
mozna przyjaé przewagi prawa wiasnosci nad tadem przesirzennym i zréwnowazonym rozwojem, a
w konsekwencji niedopuszczalne jest preferowanie interesu indywidualnego nad interesem spofecznym
(publicznym) — wynika to wprost z zasady réwnowazenia intereséw wyrazonej w art.7 k.p.a. Tak jak
w przypadku zabudowy rozproszonej niedopuszczalne jest wyznaczanie obowiqzujqcej linii zabudowy,
gdyz inwestorowi odebrana zostalaby mozliwo$é swobodnego okreslenia miejsca lokalizacji nowej
inwestycji (ograniczenie prawa wlasnosci) zgodnie z unormowaniami zawartymi w prawie
budowlanym, tak w zabudowie pierzejowej niedopuszczalne jest wyznaczanie nieprzekraczalnej linii
zabudowy, gdyz naruszaloby to wymagania fadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.
Szczegolnie jest fo istome, gdy chodzi o realizacje inwestycji w zabudowie Srddmiejskie],
z wyksztalconymi pierzejami ulic tworzqcymi historyczny uklad urbanistyczny i poddanych ochrone.
(.) Zdaniem Sqdu linia zabudowy powinna byé jednoznacznie ustalona oraz odpowiednio
uzasadniona. '

Zlokalizowana w obszarze analizowanym zabudowa skoncentrowana jest wzdtuz istniejacych drog
publicznych gminnych: ul. Lecha oraz ul. Wiktora Heltmana, wyznaczajac linie zabudowy.
Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana jest przy ww. ul. Lecha bedacej droga publiczng gminna.
Budynki usytuowane przy ww. ul. Lecha zlokalizowane sa w réznych odleglosciach od granic
z dziatkami drogowymi nr 348, 349 obr. 51 Podgérze stanowiacymi ww. ulice 1 wynosza one: od ok.
0,5m (budynek gospodarczy/garazowy zlokalizowany na dzialce nr 14 obr. 51 Podgérze) przez ok.
3,0m (budynki mieszkalne jednorodzinne na dziatkach nr 15, 16/1, 16/2, 19, 21 obr. jw.) do ok. 9,0 m
(budynek gospodarczy/garazowy na dziatce nr 20/3 obr. jw. oraz budynek mieszkalny jednorodzinny
na dzialce nr 14 obr. jw.). Budynki usytuowane przy ul. Wiktora Heltmana zlokalizowane s3 takze
w roznych odlegloéciach od granicy z dziatka drogowa nr 167/5 obr. jw. stanowigca ww. ulice
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i wynosza one od ok. 3,0m (budynki na dzialkach nr 14, 20/4, 23 obr, 51 Podgérze) przez ok. 4,0m
(budynek na dziatce nr 29 obr. jw.) do ok. 5,0m (budynki na dziatkach or 28, 225 obr. jw.). Powstze
odlegtosci wyznaczono na podstawie danych wg. mapy ewidencyjnej oraz programu ISDP i nie
stanowig one pomiaru geodezyjnego.
Wyniki:
Przeprowadzona analiza wykazala, Ze istniejqca zabudowa wzdiuz ul. Lecha zlokalizowana jest
w rdznych odleglosciach od granicy z dziatkq drogowq nr 168/1 obr. 51 Podgdrze stanowigeq ww.
ulice i tworzy cyytelng linig zabudowy. Objeta przedmiotowq inwestyciq dzialka nr 21 obr. 51
Podgdrze zlokalizowana jest na zakoriczeniu ww. ulicy. W zwiqzku z powyiszym dla przedmiotowej
inwestycji, ze wzgledow przestrzennych, wyznacza sie linig zabudowy w odleglosci 7,0 m od granicy
z dziatkami nr 20/4 i nr 23 obr. 51 Podgdrze, jako kontynuacje i nawiqzanie do Iinii zabudowy
wyznaczonej przez budynek nr 12 istniejqcy na terenie dziatki sqsiedniej nr 19 abr 51 Podgdrze.
Powyzsze wyznaczono zgodnie z § 4 ust. 4 Rozporzadzenia.
Linia zabudowy, o ktérej mowa powyzej wyznaczona zostata jako nieprzekraczalna, dopuszczajac
tym samym mozliwo$¢ lokalizacji projektowanego budynku w odleglosci wigkszej niz wyznaczona
przez ww. lini¢, poniewaz w obszarze analizowanym nie wystgpuja uwarunkowania przestrzenne
uzasadniajace konieczno$¢ wprowadzenia dla wnioskowanej inwestycji zakazu lokalizacji nowej
zabudowy w odlegtosci wigkszej niz wyznaczona przez powyzsza linig. Dodatkowym ograniczeniem
dla lokalizacji przedmiotowe] inwestycji w tym odlegtosci linii zabudowy od granicy dziatki z dzialka
drogowa, rozpatrywanym na etapie sporzadzania projektu budowlanego, beda przepisy regulujace
odlegto$é nowej zabudowy od granic z innymi nieruchomosciami oraz regulujace odleglosé nowej
zabudowy od zabudowy oraz infrastruktury zaréwno istniejacej projektowanej jak i projektowane;.
¢. Wskaznik wielkoSci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki/terenu. '
Wystepujace w obszarze analizowanym wskazniki wielkosci powierzchni zabudowy istniejacej
w stosunku do powierzchni dzialek opisano w tabeli, bedacej zatgcznikiem do sporzadzonej dla
przedmiotowej inwestycji analizy urbanistyczno-architektonicznej. Mieszcza si¢ one w przedziale od
ok. 7% (dz. nr 20/3 obr. 51 Podgérze) przez ok. 19% (dz. nr 28, 29 obr. jw.), ok. 35% (dz. nr 20/4, 23
obr. jw.), ok. 42% (dz. nr 16/1 obr. jw) do ok. 59% (dz. nr 16/2 obr. jw.). Sredni wskaznik zabudowy
wszystkich budynkéw zlokalizowanych w obszarze objetym analiza wynosi ok. 29%. Udzial
powierzchni biologicznie czynnej dla dziatek zlokalizowanych w analizowanym obszarze jest
zroznicowany 1 wynosi od ok. 30% do ok. 60%.
Wyniki:
Z przeprowadzonej analizy wynika, Ze wskainik wielkosci powierzchni nowej zabudowy
w odniesieniu do powierzchni terenu dziatki nr 21 obr. 51 jedn. ewid. Podgdrze naleiy wyznaczyc
zgodnie 7 § 5 ust. I w/w rozporzqdzenia. Wyznaczenie dla wnioskowanej inwestycji wskainika
wielkosci powierzchni zabudowy nowoprojektowanej w odniesieniu do powierzchni terenu dzialki nr
21 obr. 51 jedn. ewid. Podgdrze na poziomie od 29% z tolerancja +1,0% uzasadnionq wigledami
technicznymi/technologicznymi na etapie sporzqdzania dokumentacji projektowej przedmiotowej
inwestycji tj. w przedziale 28%-30% moina uznad za nie wplywajqcq na zaburzenie istniejgcego
w obszarze analizowanym fadu przestrzennego. Powyiszy paramefr wynoszqcy 29%, wyznaczono
w odniesieniu do Sredniego wskainika zabudowy wszystkich budynkow istniejqcych w wyznaczonym
obszarze analizowanym. Zastosowanie wyznaczomego wskainika umoiliwi powstanie budynku
o powierzchni podobnej do powierzchni budynkow zlokalizowanych w sqsiedztwie prredmiotowej
inwestycji (np. budynki mieszkalne jednorodzinne na dziatkach nr 19, 22, 225, 15, 16/1 obr. 51
Podgdrze). Wskainik udzialu powierzchni biologicznie czynnej dla planowanej zabudowy
w odniesieniu do terenu dzialki nr 21 obr. 51 jedn. ewid. Podgorze nie powinien byé mniejszy nii
35%.
Na terenie dziatki inwestycyjnej nr 21 obr. 60 Podgdrze istnieje budynek, ktory zgodnie z informacija
Whnioskodawcy zawarta w zataczniku do ztozonego w przedmiotowe]j sprawie wniosku, przeznaczony
jest do rozbiorki. Wnioskodawca okreslit w zlozonym wniosku maksymalng wnioskowang
powierzchnie planowanej zabudowy wynoszaca 100,0m?, ktéra w odniesieniu do powierzchni dziatki
objetej przedmiotowa inwestycja wynoszaca ok. 337,0m?, daje wskaznik zabudowy ok. 30%.
d. Szerokosé elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od strony frontu dzialki.
Szerokosci elewacji frontowych budynkéw zlokalizowanych w obszarze analizowanym opisano
w tabeli, bedacej zalacznikiem do sporzadzonej dla przedmiotowej inwestycji analizy urbanistyczno-
architektonicznej. Wynosza one od ok. 5,0 m (budynek na dzialce nr 21 obr. 51), przez ok. 9,0 m

AU-02-5.6730.2.802.2014 LBI Strona 5z 8




(budynki na dziatkach nr 19, 15 obr. jw.), ok. 13,0 m (budynki na dziatkach nr 16/1, 20/4, 225, 28 obr.
jw.), ok. 15,0 m (budynek na dziatce nr 29 obr. jw.) do ok. 18,0m (budynek na dzialce nr 223/1 obr.
Jw.). Jako szerokoéci elewacji frontowych przyjeto catkowite szerokosci budynkéw od strony
wjazdow na dziatke. Szerokosci elewacji frontowych budynkéw wyznaczono na podstawie danych
wg. mapy ewidencyjnej oraz programu ISDP i nie stanowig one pomiaru geodezyjnego. Srednia
szerokos¢ elewacji frontowych wszystkich budynkéw istniejacych w catym obszarze analizowanym
wynosi ok. 11,0 m.

Wyniki:

Z przeprowadzonej analizy wynika, fe szeroko$é elewacji fromtowej nowej zabudowy naley
wyznaczy¢ w nastepujqcy sposéh: dla przedmiotowej inwestycji uznaje sie wyznaczenie szerokosci
elewacji frontowej (elewacji zachodniej) w przedziale wynoszqcym 8,0m-11,0m. Powyiszy parametr
wynoszqcy 8,0m wyznaczono w nawiqzaniu do wnioskowanej szerokosci elewacji Jrontowej
planowanego budynku, poniewai miesci sie on w przedziale szerokosci elewacji frontowych
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych istniejqcych w obszarze analizowanym budynkow
I wystepuje wsrdd nich, natomiast parametr wynoszqcy 11,0m wyznaczono w nawigzaniu do sredniej
szerokosci elewacji frontowych budynkéw istniejqcych w wyznaczonym obszarze analizowanym.
Wyznaczone w powyiszy sposéb parametry moina uznaé za nie wplywajqce na zaburzenie
istniejqcego w obszarze analizowanym ladu przestrzennego.

Powyisze wyznacza sig zgodnie z § 6 ust. 1 i 2 Rozporzqdzeniem Ministra Infrastruktury 7 dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie  sposobu  ustalania wymagan  dotyczqcych nowej zabudowy
i zagospodarowania ferenu w prrypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego.

Zagnacza sig, ii ograniczeniem dla lokalizacji przedmiotowej inwestycji w tym ograniczeniem
maksymalnej szerokosci elewacji frontowej bedq przepisy regulujqce odleglosé nowej zabudowy od
granic z innymi nieruchomosciami oraz regulujgce odlegltosé nowej zabudowy od zabudowy oraz
infrastruktury technicznej zaréwno projektowanej jak i istniejgcej,

Wnioskowana przez Inwestora maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej wynosi 8,0m .

e. Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej.

Wysokosci gornych krawedzi elewacji frontowych zabudowy wystepujacej w obszarze analizowanym
sq zrbznicowane w zwiazku z wystgpowaniem w tym obszarze budynkéw o réznej ilosci kondygnacji
nadziemnych opisanych w pkt. 3a niniejszych wynikéw analizy. Wérod budynkéw istniejacych
W obszarze analizowanym wystepuja budynki o réznych wysokosciach. Wysokosci budynkow
zlokalizowanych w wyznaczonym obszarze analizowanym wynosza: do okapu od ok. 3,0 m (budynek
na dzialce nr 21 obr. 51 Podgérze) przez ok. 3,5m (budynek na dziatce nr 22 obr. jw.), ok. 5,0 m
(budynki na dziatkach nr 20/4, 23 obr. jw.), ok. 7,0 m (budynki na dziatkach nr 14, 19 obr. jw.), ok.
8,0 m (budynek na dzialce nr 16/2 obr. 60 Podgérze), ok. 9,0m (budynki na dziatkach nr 223/1, 225
obr. jw.) do ok. 10,0m (budynek na dziatce nr 10 obr. jw.), natomiast do kalenicy/attyki wynosza od
ok. 2,5 m (budynek na dziatce nr 20/3 obr. 51 Podgdrze) przez ok. 3,5 m (budynek na dzialce nr
2lobr. jw.), ok. 8,0m (budynki na dziatkach nr 20/4, 19 obr. jw.), ok. 8,5m (budynek na dziatce nr 23
obr. jw.), ok. 9,0m(budynek na dzialce nr 28 obr. jw.), ok. 10,0m (budynek na dziatce nr 16/1 obr.
jw.), ok. 10,5m (budynek na dziatce nr 223/1 obr. jw.), ok. 11,0 m (budynki na dziatkach nr 14, 225,
22, obr. jw.) do ok. 12,0 m (budynki na dziatkach nr 29, 16/2 obr. jw.). Wysoko$ci wyznaczono na
podstawie danych wg programu Mapper Cad i nie stanowia one pomiaru geodezyjnego. Kalenice
giéwne dachéw potaciowych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych istniejacych w obszarze
analizowanym zlokalizowane sg gtéwnie réwnolegle wzgledem ul. Lecha i ul. Wiktora Heltmana.
Poddasza budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych wystepujacych w obszarze analizowanym
doswietlone sa oknami polaciowymi, lukarnami, facjatami.

Wyniki:

Wysokos¢ gdrnej krawedzi elewacji frontowej, okapw/gzymsu naleiy wyznaczyé w nastgpujgey
sposéb: Nawiqzujqc do wysokosci kalenic i okapéw budynkéw wystepujqeych w obszarze
analizowanym wyznacza si¢ dla wnioskowanej inwestycji wysokosci: do kalenicy na poziomie 9,0 m
z tolerancjq + 0,5 m uzasadnionq wzgledami technicznymisftechnologicznymi na efapie sporzadzania
projektu budowlanego dla przedmiotowej inwestycji tj. w przedziale 8,5 m - 9,5 m oraz do okapu na
poziomie 5,0 m z tolerancjq = 0,5 m uzasadnionq wrgledami technicznymi/technologicznymi na
etapie sporzqdzania projektu budowlanego dla przedmiotowej inwestycji tj. w prrzedziale 4,5 m-5,5
m. Powyisze parametry wyznaczono w  odniesieniu do parametréw wnioskowanych,
poniewal mieszczq si¢ one w prredziale wystepujgeych w obszarze analizowanym wysokosci

AU-02-5.6730.2.802.2014.LBI Strona 6z §



budynkéw mieszkalnych jednorodzinmych i wystepuje wsréd nich, uznajqc, iz nie zaburzq one

istniejqcego w wyznaczonym obszarze analizowanym ladu przestrzennego.

Powyisze wyznacza sig zgodnie z § 7 ust. 4 Rozporiqdzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26

sierpnia 2003 r. w sprawie  sposobu  ustalania wymagari  dotyczqeych rowej  zabudowy

i zagospodarowania terenu w przypadku  braku miejscowego planu  zagospodarowania

przestrzennego.

Wnioskowana inwestycja zaktada powstanie budynku o maksymalnych wysokosciach wynoszacych

do okapu 5,0m, natomiast do kalenicy 9,0m.

f. Geometria dachu.

Wsr6d zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej zlokalizowane] w obszarze analizowanym wystepuja

formy przekrycia budynkéw gléwnie w postaci dachéw potaciowych dwuspadowych o kacie

nachylenia potaci dachowych od ok. 30° do ok. 45° (np. budynki na dziatkach nr 22, 225, 23, 20/4, 14

obr. 51 Podgérze) oraz wystepujacych rzadziej dachéw potaciowych wielospadowych o kacie

nachylenia potaci dachowych od ok. 30° do ok. 45° (budynek na dziatce nr 29 obr. jw.) i dachéw

plaskich (budynki na dziatkach nr 28, 15, 16 obr. jw.), natomiast wéréd zabudowy garazowo/

gospodarczej wystepuja dachy polaciowe i plaskie. Wysokosci budynkéw do kalenicy/attyki opisano

w pkt. 3e ninigjszych wynikdw analizy. Kalenice gtéwne dachéw potaciowych budynkow

mieszkalnych jednorodzinnych istniejacych w obszarze analizowanym zlokalizowane sa glownie

rownolegle wzgledem ul. Lecha i ul. Wiktora Heltmana. Poddasza budynkow mieszkalnych

Jednorodzinnych wystepujacych w obszarze analizowanym do§wietlone sq oknami polaciowymi,

lukarnami, facjatami.

Wyniki:

Przeprowadzona analiza wykazala, ze dla projektowanej zabudowy nalezy ustali¢ geometrie dachu

w nastepujqcy sposéb: ustalenie dla wnioskowanej inwestycji formy przekrycia budynku jako dachu

polaciowego dwuspadowego symetrycznego (z wykluczeniem formy dachu mansardowego) o kgcie

nachylenia potaci od 30° do 45° o wysokosci do kalenicy w przedziale od 8,5m do 9,5m oraz

o rownoleglym/zblizonym do réwnolegtego lub prostopadlym/zblizonym do prostopadiego ukiadzie

kalenicy glownej wrgledem ul. Lecha z doswietleniem prrestrzeni poddasza w JSformie okien

polaciowych, lukarn/facjat, kidre winny wystepowad jako elementy podrzedne wurozmaicajqce

elewacje (nie mogq by¢ formq dominujqcq), ktérych poziom kalenicy (dot. lukarn/facjat) nie moze

by¢ wyiszy/rowny z poziomem kalenicy gléwnej budynku oraz pryy zastosowaniu tych form

maksymalnie do 40% szerokosci polaci moina uznaé za priestrzennie dopuszczalng. Ponadto

dopuszcza sie dla przedmiotowej inwestycji zastosowanie na Jragmentach budynku zadaszern

w formie daszkow plaskich (np. nad garazem, gankiem) w zwigzku z wystepowaniem tych form

wsrdd zabudowy zlokalizowanej w wyznaczonym obszarze analizowanym. Powyisze ustalono

zgodnie z § 8 rozporzqdzenia.

Whioskowana inwestycja zaklada powstanie budynku przekrytego dachem polaciowym

dwuspadowym.

g. Inne cechy zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z analizy urbanistyczno -
architektonicznej:

W obszarze analizowanym stwierdzono nastepujace cechy ksztattujace charakter istniejacej zabudowy:

rodzaj i kolor wykoticzenia elewacji: tynki/oktadziny o zrézmicowanej stonowanej kolorystyce.

4. DOSTEP TERENU DO DROGI PUBLICZNEJ.

Teren przedmiotowej inwestycji posiada posredni dostep do drogi publicznej, jakg jest ul. Heltmana,

poprzez droge wewngirzng na dziatce nr 1/19 obr, 51 Podgérze, zgodnie z opinig ZIKiT w Krakowie.

S. ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENU.

W rejonie inwestycji znajduje si¢ uzbrojenie elektryczne, gazowe 1 wodno-kanalizacyjne.

Zgodnie z warunkami dysponentéw sieci dla wnioskowanej inwestycji niezbedne jest:

w zakresie infrastruktury techniczne] elektryczne:

- istnieje mozliwo$é przylaczenia wnioskowanej inwestycji do istniejacej sieci elektroenergetycznej

zgodnie z zapisami w tresci pisma dysponenta sieci - Tauron Dystrybucja S.A. Oddziat w Krakowie.

w zakresie infrastruktury technicznej gazowej:

- istnieje mozliwoé¢ przylaczenia wnioskowane; inwestycji do istniejacego gazociagu niskiego

cisnienia zlokalizowanego przy ul. Lecha (dziatka nr 21 obr. 51 Podgorze), zgodnie z zapisami

w tresci pisma dysponenta sieci - Zaktadu Gazowniczego Oddziat w Krakowie.

w zakresie infrastruktury technicznej wodno-kanalizacyijanei:
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- istnieje mozliwos¢ przylaczenia wnioskowanej inwestycji do miejskiej sieci wodociggowej DN 100
mm PCW, znajdujacy si¢ na terenie dziatki objetej przedmiotows inwestycja dziatki nr 21 obr. 51
Podgérze, na zasadzie realizacji przytacza wodociagowego, zgodnie z zapisami w tresci pisma
dysponenta sieci MPWiK w Krakowie.

- istnieje mozliwos¢ przytaczenia wnioskowanej inwestycji do miejskiej sieci kanalizacji samtamej @
20 ¢m znajdujacej sie na wysokosci budynku nr 12 przy ul. Lecha, na zasadzie rozbudowy ww. sieci
kanalizacyjnej do wysokosci dziatki nr 21 obr. 51 Podgérze, zgodnie z zapisami w tresci pisma
dysponenta sieci MPWiK w Krakowie.

‘Whnioski z analizv obszaru:

Po przeprowadzeniu analizy obszaru stwierdzono, ze planowana inwestycja spelnia wymogi art. 61,

ust. 1, pkt. 1 — 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a mianowicie:

1.7 funkcja planowanej inwestycji jest zgodna z funkcja wystepujaca na dziatkach sasiednich (tj. na
dziatkach nr 22, 223/1, 225, 23, 20/4, 20/3, 19, 16/2, 16/1, 15, 14, 28, 29 obr. 51 Podgérze);

2. teren inwestycji ma posredni dostep do drogi publicznej, jaka jest ul. Heltmana, poprzez droge
wewnetrzng na dzialtce nr 1/19 obr. 51 Podgdrze;

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

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i leénych na cele
nierolnicze i nielesne;

5. planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W wyniku przeprowadzonej analizy nalezy stwierdzié, ze warunki w zakresie art. 61 ust. 1 pkt 1 -5
ustawy z dnia 27 marca 2013 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z 2012 1.
poz. 647) zostaly spelmione lacznie, w zwiazku z czym mozliwe jest wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla przedmiotowe] inwestycji, okreslonej we wniosku z dnia 06.05.2014r.

Przygotowata mgr inz. arch. Beata Wojda-Mucha
Uprawniona do sporzadzenia projektu decyzji zgodnie
z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
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