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Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 ust. 1 w zwiazku z art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 12.06.2012 r., poz. 647), §1 — 9
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
‘planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1588), § 2 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy
(Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. 2000, Nr 98, poz. 1071 z pdZniejszymi zmianami)

po rozpatrzeniu wniosku: Gminy Miejskiej Krakow,

dzialajacej przez pelnomocnika: Panig Ann¢ Trembecks, Z-c¢ Dyrektora Wydzialu Skarbu Miasta
UMK, ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakow

z dnia 10.11.2011 r. , skorygowanego w dn. 28.12.2011r.

ustala si¢ warunki zabudowy
dla zamierzenia inwestycyjnego pn.:
»Budowa budynku biurowego z uslugami w parterze i parkingiem podziemnym na dzialce
nr 124/11 obr. 30 Podgorze oraz zjazdu z dzialki nr 124/12 obr. jw, przy ul. Cegielnianej,
ul. Brozka i ul. Zakopianskiej w Krakowie”.

Zaljczniki:

Nr 1- warunki zabudowy terenu,

Nr 2 — czes¢ graficzna warunkéw zabudowy, sporzadzona na mapie, o ktdrej mowa w art. 52 ust. 2
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w oparciu o oryginalng kopi¢ mapy
przyjetej do pafstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (w aktach sprawy),

Nr 3 — czes¢ tekstowa wynikdw analizy urbanistyczno-architektonicznej,

Nr 4 — czg$é 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 przythej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego (w aktach sprawy)

stanowig integralng czesS¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 10.11.2011 r. do Wydzialu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa wplynat
wniosek Gminy Miejskiej Krakéw, dzialajacej przez pelmomocnika: Pania Anng¢ Trembecka,
Z-ce Dyrektora Wydzialu Skarbu Miasta UMK, o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia
inwestycyjnego pn.: ,,Budowa budynku biurowego z ustugami w parterze i parkingiem podziemnym
na dziatce nr 124/11 obr. 30 Podgérze oraz zjazdu z dziatki nr 124/12 obr. jw, przy ul. Cegielnianej,
ul. Brozka i ul. Zakopianskiej w Krakowie”.

W dniu 28.12.2011 r. Inwestor dokonal korekty wniosku w zakresie poszerzenia obszaru
objetego wnioskiem pod budowe zjazdu. Nazwa inwestycji nie ulegia zmianie.




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

W zwiazku z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w toku postgpowania uzyskano nastepujace opinie:
1. Opinie Wydzialu Ksztattowania Srodowiska UMK 2z dnia 13.12.2011 r. znak
AU-02-5.6730.2.2325.201 1. MLYWSAW w zakresie ochrony $rodowiska,
2. Opinig Zarzadu Infrastruktury Komunalne;j i Transportu w Krakowie z dnia 06.12.2011r. znak
ZIKiT/8/97600/11/TUO/76800 oraz po korekcie wniosku opinie dnia 11.01.2012r. znak
ZIKiT/8/1460/12/TUO/1790 w odniesieniu do obszaréw przylegtych do pasa drogowego.

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

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
W sposob pozwalajacy na okredlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikoéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania tereny, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania tereny — zgodnie z zatacznikiem Nr 1 do
niniejszej decyzji;

2) teren ma dostep do drogi publicznej — zgodnie z zalacznikiem Nr 1 do niniejszej decyzji;

3) istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego
— zgodnie z zalacznikiem Nr 1 do niniejszej decyzji;

4) teren objety decyzja nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze, gdyz zgodnie z treécia art. 5b ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie
gruntdw rolnych i lesnych (Dz.U. z 2004 r. Nr 121, poz. 1266, z pézn. zm.) przepiséw tej
ustawy nie stosuje si¢ do gruntéw rolnych stanowiacych uzytki rolne polozonych w granicach
administracyjnych miast

5) decyzja jest zgodna z przepisami odr¢bnymi — zgodnie z zatacznikiem Nr 1 do niniejszej
decyzji.

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez mgr inz. arch. Elzbiete Dobrowolska-Sacha, wpisana na liste
izby samorzadu zawodowego architektéw nr MP-1296.

W _toku postepowania strony nie wniosty zadnych uwag i zastrzezefi odnoénie planowanego
Zamierzenia inwestycyjnego.

W zwigzku z powyzszym nalezalo orzec jak w sentencji.

Od decyzji niniejszej stronom sluzy prawo odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Krakowie, ul. Lea 10, za po§rednictwem Wydziatu Architektury i Urbanistyki
Urzedu Miasta Krakowa, w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszej decyzji.

Oznaczenie stron postgpowania w niniejszej decyzji jest niezbedne dla spelnienia obowiazku
wynikajacego z art. 107 § 1 Kpa stanowiac dopuszczalne przetwarzanie danych osobowych zgodnie
z art. 23 ust. 1 pkt.2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (tekst jednolity
z 2002 r, Dz. U. Nr 101, poz. 926 ze zm.).
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0s6b trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

4. Wnioskodawcy, ktéry nie uzyskal prawa do terenu, nie przyshiguje roszczenie 0 zwrot naktadéw
poniesionych w zwiazku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

5. Organ, ktéry wydat decyzj¢ o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasénigcie, jezeli

inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowg;

dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, dla ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzji, chyba

7e zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

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

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

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.:

»Budowa budynku biurowego z ustugami w parterze i parkingiem podziemnym na dzialce
nr 124/11 obr. 30 Podgoérze oraz zjazdu z dzialki nr 124/12 obr. jw, przy ul. Cegielnianej,
ul. Brozka i ul. Zakopianskiej w Krakowie”.

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

Na tym obszarze przeprowadzono analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i 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 uslugowa

drogi wewngtrzne

Planowana zabudowa stanowi¢ bedzie kontynuacjg: rodzaju zabudowy, funkcji zabudowy i
zagospodarowania terenu oraz parametréw i wskaznikoéw ksztattujacych zabudowe na dziatkach
sasiednich, tj. nadz. 177/6, 177/8, 178/4, 179, 328, 184/7, 184/5, 215/9

W ramach zamierzonej inwestycji przewiduje sie budowe:

- budowe budynku biurowo- ustugowego z parkingiem podziemnym

- budowe wjazdu. :
W ramach inwestycji planuje sig realizacje ok. 250 m*pow. sprzedazy i ok. 30 miejsc postojowych ( n
parkingu podziemnym)

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. 15 88).

a, Linia zabudowy, wg zalacznika nr 2.
Wyznacza si¢ obowiazujace linie zabudowy,
- Od strony ulicy Zakopianskiej jako przedluzenie naroznika budynku na dz. 177/6 , réwnolegle do
krawedzi ulicy Zakopianiskiej ( dz. 335/6 ) w odleglosci ok. 22m od krawedzi ulicy;
- Od strony ulicy Brozka na prostej laczacej naroznik budynku 2a na dz. 216/16, 215/8 oraz
Sciang budynku nr 8a na dz. 24 przy ul. Bogdanowicza réwnolegle do krawedzi ulicy Brozka (dz.
124/14) w odleglosci ok. 19 m od krawedzi ulicy . Ze wzgledéw przestrzennych dopuszcza si¢
lokalizacj¢ planowanej zabudowy w odleglosci wigkszej niz ustalona powyzej.
- Odstrony ulicy Cegielnianej jako przediuzenie naroznika budynku na dz. 177/7
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rownolegle do krawedzi ulicy Cegielnianej w odleglosci ok. 9 m od krawedzi ulicy (na
przedhuzeniu odcinka prostego ulicy- dz. 326/7).
Lini¢ nowej zabudowy wyznaczono zgodnie z § 4. ust 1,4 rozporzadzenia.
Projektowana obowiazujaca linia zabudowy dopuszcza prze§wity i cofniecia w parterach i calym
budynku .

b. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni

dzialki/terenu, w tym udzial powierzchni biologicznie czynnej.

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki/terenu wyznacza sie
na poziomie od 36 % do 50%
Wskaznik ten wyznaczono zgodnie z §5. ust 2 rozporzadzenia..
Udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenu objgtego wnioskiem ustala si¢ w wysokosci
min. 20 %

c. Szerokos¢ elewacji frontowej.
Ustala sig¢ szeroko$¢ elewacji frontowe;j :
- Od strony ulicy Zakopianskiej szeroko$é winna sig¢ ksztaltowaé w przedziale 17m-22m
- Od strony ulicy Brozka szeroko$é winna sie ksztaltowaé na poziomie 25m + 5%. Sciana
frontowa winna posiada¢ kierunek réwnolegty do krawedzi ulicy Brozka ( dz. 124/14)
- Od strony ulicy Cegielnianej szeroko$¢ winna si¢ ksztalttowaé w przedziale 13m -18m
Dopuszcza sig¢ zabudowg bezposrednio lub w zblizeniu do granic z dz. 174/3 i 174/7
Szerokos¢ t¢ wyznaczono zgodnie z § 6. ust. 2 rozporzadzenia.

d. Wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki.
(wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej budynkow posiadajqcych polacie dachowe z kalenicq o
przebiegu prostopadlym do frontu dziatki- liczona jest od poziomu terenu do poziomu kalenicy,
natomiast wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkdw posiadajacych poltacie dachowe z
kalenicq o przebiegu réwnoleglym do frontu dziatki- liczona jest od poziomu terenu do poziomu okapu
polaci dachowych; wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw posiadajgcych
wyksztalcony gzyms lub attyke- liczona jest od Sredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem do
budynku do poziomu tego gzymsu lub attyki.)
Ustala si¢ wysokos¢ elewacji frontowej do attyki w przedziale od 15m do 18m
Wysokos¢ t¢ wyznaczono zgodnie z §7 ust 1,4 rozporzadzenia.

e. Geometria dachu.

Dla nowej zabudowy ustala si¢ nastepujgce zasady ksztattowania dachu:
e ustala si¢ krycie budynku dachem plaskim.

Parametry te wyznaczono zgodnie z § 8 rozporzadzenia

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

-Projektowana zabudowa zlokalizowana jest w miejscu szczegolnie eksponowanym. Z tego wzgledu
wymagane jest, aby projektowana forma budynku wyrézniata si¢ w odbiorze przestrzennym
walorami estetycznymi i kompozycyjnymi . Koniecznym jest réwniez nawiazanie do obiektéw
znajdujacych si¢ w sasiedztwie, w zakresie parametréw wysokosciowych i gabarytow.
-Zaleca si¢ , aby wszystkie budynki projektowane na dz. 174/3, 174/5 oraz na dz. 124/11 tworzyly
jedna catos¢ architektoniczno-urbanistyczna.
-Nalezy podkre§lié uklad zieleni z dbalos$cia o urzadzenie =zielonego wnetrza kwartalu i
otoczenia budynku.
-Projektowana zabudowa winna prezentowa¢ wysoki poziom architektury i cechowaé si¢ dbaloscia
o detal architektoniczny. Na przedmiotowym terenie zaleca si¢ tynki o kolorystyce jasnej
i stonowane;j.
-Do wykonczenie elewacji nalezy stosowaé szlachetne materiaty takie jak szklo, kamien, cegla,
drewno oraz tynki szlachetne w kolorystyce jasnej i stonowanej. Preferuje si¢ duze przeszklenia
$cian i dachéw.
-Wyklucza si¢ materiaty Scienne wykonczeniowe rézne od wstepujacych w sasiedztwie.
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2. Warunki ochrony zdrowia ludzi, Srodowiska, przyrody, krajobrazu:

a. Warunki zagospodarowania przestrzennego wynikajace z potrzeb ochrony §rodowiska, o
ktorych 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 p6zn. zmian.):

Na podstawie opinii WKS, znak: AU-02-5.6730.2.2325.2011. MLYWSAW z dnia 13.12.2011 r:

Teren planowanej inwestycji polozony jest przy skrzyzowaniu ul. Zakopianskiej z ul. Brozka. W

sasiedztwie znajduje si¢ gléwnie zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, wielorodzinna oraz

zabudowa ustugowa. Teren planowanej inwestycji stanowi plac o utwardzonej nawierzchni, znajduja
sig tutaj kioski handlowe. Na przedmiotowym terenie nie ma drzew i krzewow.

W zwiazku z powyzszym dla przedmiotowej lokalizacji wydaje si¢ nastgpujace
warunki:

- Pod wzgledem ochrony wéd i gospodarki wodnej.

e Rozwiazanie gospodarki §ciekowej zgodnie z warunkami MPWiK S.A. w Krakowie.

e Zagospodarowanie wod opadowych na terenie przeznaczonym pod przyszla inwestycje nie moze
narusza¢ stanu wody na gruncie ze szkodg dla gruntéw sasiednich oraz powinno zapewnié ochrone
wod zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 1, art. 38 ustawy z dn. 18 lipca 2001 r. Prawo wodne (tekst
jednolity: Dz. U. 2005 r. Nr 239 poz. 2019 ze zmianami).

e Odwodnienie obiektéw/wykopéw budowlanych w przypadku, gdy zasieg leja depresji wykracza
poza granice terenu, ktérego wnioskodawca jest wlascicielem, wymaga uzyskania pozwolenia
wodnoprawnego, o ktore nalezy wystapi¢ do tut. Wydziatu (art. 122 ust.l pkt 8 ustawy Prawo
wodne).

e Wymagane jest okreslenie w decyzji o pozwoleniu na budowg¢ warunkdw i sposobu
zagospodarowania mas ziemnych lub skalnych usuwanych albo przemieszczanych w zwiazku z
realizacjg inwestycji (zgodnie z art. 2 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27.04.2001 r. o odpadach Dz. U.
Nr 62 poz. 628 ze zm.).

e Niedopuszczalna jest niwelacja terenu powodujaca naruszenie stanu wody na gruncie ze szkoda dla
gruntéw sgsiednich oraz niekorzystne przeksztalcenie naturalnego uksztaltowania terenu.

- Geologia.

e Ustalenie geotechnicznych warunkow posadowienia obiektu budowlanego zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 24 wrze$nia 1998 roku w
sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektow budowlanych (Dz.U. Nr 126
poz.839).

- Ochrona powietrza i ochrona przed halasem.

e Zgodnie z przyjeta polityka miasta okreslona w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Krakowa, w Programie Ochrony Srodowiska dla miasta
Krakowa oraz w Programie Ochrony Powietrza dla miasta Krakowa nalezy zastosowaé ogrzewanie
z miejskiej sieci cieplowniczej, ogrzewanie elektryczne lub lokalne Zrédia na paliwa ekologiczne
(gaz ziemny, lekki olej opalowy) lub alternatywne Zrédta energii (np.: energia stoneczna,
geotermalna).

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

Uwzgledniajac zakres i funkcje zamierzenia inwestycyjnego okre$lone we wniosku, dla ktorego
niniejsza decyzjg ustalono warunki zabudowy — stwierdza sig, iz zamierzenie to nie jest zaliczone do
przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na Srodowisko, w rozumieniu przepiséw ustawy z
dnia 3 pazdziernika o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczeristwa w
ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddziatywania 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.

=== ——— ——————————————  —
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3.  Warunki zagospodarowania przestrzennego wynikajace z obowiazujacych ustalen planéw
ochrony ustanowionych dla parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody i parkow
krajobrazowych, a takie dla innych form ochrony przyrody, o ktérych mowa
w przepisach o ochronie przyrody

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

Przedmiotowy teren znajduje si¢ poza obszarami wpisanymi do rejestru zabytkéw odrebnymi
decyzjami Konserwatora Zabytkéw. Na przedmiotowym terenie nie wystepuja, podlegajace ochronie
zabytki i dobra kultury wspoiczesne;.

S. Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

a. Sposdb zaopatrzenia w wodg, gaz, energie elektryczng i cieplng.

- Zaopatrzenie w wodg.

Przytaczenie obiektu do miejskiej sieci wodociagowej biegnacej po terenie dzialki nr 124/11, wzdhuz
Jej potudniowo - zachodniej granicy - na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.

- Zaopatrzenie w gaz.

Przyltaczenie obiektu do miejskiej sieci gazowej, Sredniego cisnienia zlokalizowanej przy ul. Brozka -
na warunkach okre§lonych przez dysponenta sieci.

- Zaopatrzenie w energi¢ elektryczna.

Przyfaczenie obiektéw do sieci dystrybucyjnej na warunkach okre$lonych przez dysponenta sieci
poprzez budowg stacji transformatorowej , linii kablowych 15KV, oraz sieci rozdzielczych na
warunkach okreslonych przez dysponenta sieci( Tauron S.A)

- Zaopatrzenie w energie cieplna.

Ogrzewanie indywidualne gazowe lub elektryczne. Przylaczenie do sieci gazowej jest mozliwe na
warunkach Karpackiej Spétki Gazownictwa Sp. zo.o

b. Sposob odprowadzania Sciekéw i gospodarowania odpadami.

- Odprowadzenie §ciekow.

Odprowadzenie sciekow sanitarnych do miejskiej sieci ogélnosptawnej biegnacej w ul. Cegielnianej
w oparciu o kanat og6lnosptawny @ 30 cm , na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci. W
obszarze przedmlotowcj inwestycji wystepuje system kanalizacji ogolnosplawnej (uklad centralny).
Rozbudowa sieci kanalizacyjnej nie jest objeta niniejsza decyzja.

— Odprowadzenie wod opadowych.

Odprowadzenie wéd opadowych do kanalizacji og6lnosplawnej w ulicy Cegielnianej, przewidujac
retencje wod opadowych

— Gospodarka odpadami.

Usuwanie odpadéw zgodnie z ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach (Dz. U. Nr 62, poz. 628)
w drodze indywidualnych uméw z przedsigbiorstwem trudniacym sig ich wywozem.

c. Dostep do drogi publicznej.
Nieruchomo$¢ gruntowa posiada dostgp do drogi publicznej, ktdra stanowi ul. Zakopianiska, ul.
Cegielniana i ul. Brozka

d. Inne warunki w zakresie komunikacji ( zgodnie z opinia ZIKiT/S/1460/12/IUOQ/1790 z dnia

11.01.2012r.)

» teren objety wnioskiem ma bezposredni dostep do drég publicznych, ktére stanowia
ul. Cegielniana, ul. Brozka i ul. Zakopiafska (zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.03.80.717);

» istniejace oraz projektowane uzbrojenie terenu w zakresie obstugi komunikacyjnej jest
wystarczajace dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego(zgodnie z art.61 ust.1 pkt.3 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U.03.80.717);

_—
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obshige komunikacyjna planowanego budynku biurowego z uslugami w parterze i parkingiem
podziemnym nadziatlce nr 124/11 obregb 30 zapewni droga publiczna ul. Cegielniana, poprzez
projektowany zjazd na teren inwestycji;

przed uzgodnieniem projektu budowlanego zjazdu z ul. Cegielnianej nalezy uzyska¢ : w ZIKiT
zezwolenie na lokalizacj¢ zjazdu w formie decyzji administracyjnej zgodnie z art. 29 ustawy o
drogach publicznych (Dz.U.07.19,115);

w zwigzku z realizacja inwestycji niezbgdne jest we wilasnym zakresie na koszt Inwestora
odtworzenie (remont) chodnikéw w ul. Cegielnianej, ul. Brozka i ul. Zakopianskiej na dlugoéci
dziatki objetych wnioskiem;

projekt remontu chodnikéw w ul. Cegielnianej, ul. Brozka i w ul. Zakopianskiej oraz projekt
budowlany zjazdéw z ul. Cegielnianej na teren inwestycji nalezy uzgodnié z ZIKiT;

projekt remontu chodnikéw oraz budowy zjazdu nalezy opracowa¢ w oparciu o Rozporzadzenie
Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz.U.99.43.430);
obiekty budowlane powinny by¢ usytuowane w odleglosci od zewngtrznej krawedzi jezdni
ul. Cegielnianej (droga gminna) oraz ul. Brozka i ul. Zakopianskiej (drogi powiatowa) zgodnie
z art. 43 pkt. 1 i 2 ustawy o drogach publicznych (Dz.U.07.19.115);

trasy mediow przechodzacych przez pas drogowy ul. Cegielnianej, ul. Zakopianskiej oraz
ul. Brozka, a takze dzialek stanowiacych wiasno$¢ Gminy Miejskiej Krakéw oraz Skarbu Panstwa
oznaczonych w operacie ewidencji gruntow jako ,,dr” nalezy uzgodnié w ZIKiT przed ztozeniem
dokumentacji projektowej w Zespole Koordynujacym Usytuowanie Projektowanych Sieci
Uzbrojenia Terenu;

Inwestor winien zrealizowaé/zapewni¢ miejsca postojowe w ilosci stosownej do planowanego
zagospodarowania terenu w granicach wiasnej dziatki lub poza pasem drogowym drég
publicznych.

Inne,
Przed wystapieniem o decyzj¢ o pozwoleniu na budowg moze by¢ wymagane uzyskanie odrebnej
decyzji, o ktérej mowa w art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (
Dz. U. 03. 80.717 ze zmianami) na elementy sieci infrastruktury, ktére nie sa objete niniejsza
decyzja.
Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach ( Dz.U. Nr 62 poz. 628 z
pézn. zmianami) w projekcie budowlanym inwestor winien wskaza¢ spos6b postepowania i
zagospodarowania mas ziemnych, jezeli bgda one przesuwane lub przemieszczane w zwiazku z
realizacja projektowanej inwestycji.
Przed wystapieniem o pozwolenie na budowe nalezy uzyskaé oéwiadczenie o warunkach
przylaczenia do drog ladowych
Projekt budowlany nalezy wykonaé zgodnie z obowiazujacymi przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, zapewniajac rownoczes$nie ochrone intereséw oséb trzecich.
Zakres 1 formg projektu budowlanego okre$la Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegélowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. Nr
120, poz. 1133)
O wydanie pozwolenia na budowe inwestor winien wystapi¢ do Wydzialu Architektury i
Urbanistyki UMK, Krakéw Rynek Podgorski 1.

Przygotowala :
mgr inz. arch. Elzbieta Dobrowolska - Sacha
wpisana na list¢ samorzadu zawodowego architektéw,

nr ewid. MP-1296.
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AU-02-5.6730.2.2325.2011.MLY Strona 5






AU-02-2.6730.2 .2325.201 1. MLY
ZALACZNIK Nr 3
do decyzji Nr AU-2/6730.2/ 1816 /2072_

: | zdnia 94 jip 2612

WYNIKI
ANALIZY URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ
(CZESC TEKSTOWA)

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,Budowa budynku biurowego z ustugami w parterze i
parkingiem podziemnym na dzialce nr 124/11 obr. 30 Podgorze oraz zjazdu z dzialki nr 124/12
obr. jw, przy ul. Cegielnianej, ul. Brozka i ul. Zakopianskiej w Krakowie”.

Opracowane przez: mgr inz. arch. Elibieta Dobrowolska- Sacha , wpisanego na list¢ samorzadu
zawodowego architektéw nr MP-1296

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

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dost¢pna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w
sposob pozwalajacy na okreslenie wymagad 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 intensywno$ci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostgp do drogi publicznej;

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

zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktore utracily moc na podstawie art. 67 Ustawy, o ktérej mowa w art.88, ust.1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

(9%

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

* W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu na dziatce
nr 124/11 obr. 30 wyznaczono obszar analizowany, ktérego granice zostaly zaznaczone w
czesci graficznej, stanowiacej zalacznik do niniejszego opracowania. Obszar ten
wyznaczono zgodnie z § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003
. w sprawie sposobu wustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
terenu (Dz. U. nr 164 poz. 1588), w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokogé
frontu dziatki objetej wnioskiem i nie mniejszej niz 50 m.

° W obszarze analizowanym znajdujg si¢ dziatki sasiednie, dostepne z tej samej drogi
publicznej, ktére sa zabudowane w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw 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.

Sg to migdzy innymi dziatki nr 177/6, 177/8, 178/4, 179, 328, 184/7, 184/5, 215/9 , 328,
216/6



W zwigzku z powyzszym mozliwe bylo przeprowadzenie na wyznaczonym obszarze nastgpujacej
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 ladu przestrzennego dla wnioskowanego zamierzenia jest mozliwy do
zrealizowania pod warunkiem uwzglednienia ponizszych parametréw, w zakresie kontynuacji funkcji
istniejacej zabudowy i nawiazania do parametréw zabudowy na dzialkach sasiednich. Jest to réwniez
zgodne z przepisami odrgbnymi.

1. CHARAKTERYSTYKA TERENU.

Dziatka stanowigca teren inwestycji potozona jest potudniowo- zachodniej czedci miasta w obszarze
zainwestowanym tkanka miejska o funkcji mieszkaniowej, mieszkaniowo — uslugowej oraz
ustugowe;j, przy trasie komunikacyjnej stanowiacej ulicg Zakopianska.

Obszar objety analiza urbanistyczno-architektoniczna polozony jest przy skrzyzowaniu ulicy
Zakopianskiej z ulicg Brozka..

W obszarze analizy wystgpuja budynki o zréznicowanych wysokoSciach i formach. Dopetnienie
zabudowy mieszkalnej stanowig budynki handlowe , ustugowe: biurowe, magazynowe . Obszar
podlega przemianom polegajacym na zaggszczeniu zabudowy poprzez powstawanie nowych
realizacji gtéwnie w rejonie ulicy Cegielnianej i Zakopianskiej oraz na zmianie struktury zabudowy z
zabudowy przemystowej na zabudowe ustugowa

Na obszarze, na ktéorym planowana jest inwestycja nie uchwalono planu zagospodarowania
przestrzennego, teren ten nie jest tez objgty obowiazkiem sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Zabudowa w obszarze analizowanym wyposazona w niezbgdny uklad komunikacyjny i
infrastrukturg techniczna.

2. FUNKCJA ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.

W obszarze analizowanym wystgpuje:
zabudowa mieszkalna wielorodzinna
zabudowa mieszkalna jednorodzinna
zabudowa ushugowa
drogi publiczne
drogi wewnetrzne
obiekty infrastruktury technicznej

Wyniki:
W obszarze analizy znajdujq sig obiekty o funkcji ustugowej
Projektowana funkcja ustugowa bedzie stanowita kontynuacje funkcji w terenie analizowanym.

3. CECHY ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM

a. Forma architektoniczna.

Obszar analizowany przy ul. Cegielnianej to uklad zabudowy o dobrze rozwinigtej infrastrukturze o
formach odrgbnych i uksztaltowanych nie jak ukfad zwartej zabudowy kwartatowej, lecz jako
ukfad dos$é swobodnie rozmieszczonych form architektonicznych. Po poludniowej stronie spotyka si¢
pozostalosci  zabudowy XX- wiecznych kamienic usytuowanych -bezpodrednio przy ul
Zakopianskiej. Zabudowa ulicy Cegielnianej to réznorodne formy poczawszy od drobnej zabudowy
jednorodzinnej na rzutach kwadratéw lub prostokatéw, czasami rozczlonkowanych o dachach
potaciowych lub ptaskich poprzez budynki wielorodzinnej na rzutach wigkszych prostokatéw o
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plaskich dachach lub ukladach o zlozonych rzutach, skoficzywszy na halach na rzutach wielko
powierzchniowych o wysoko$ci dwdch kondygnacji .

Zabudowa ustugowa to obiekty o rzutach rozbudowanych prostokatéw o prostym obrycie, o jednej
prostopadiosciennej bryle lub zespole bryt o réznych wysokosciach i ksztaltach i zestawionych ze
soba w dowolny sposob.

Ogolnie mozna stwierdzié, ze na przedmiotowym obszarze obserwuje sie powolny proces
przeksztatcen strukturalnych zabudowy. Dziatki do tej pory niezabudowane (np. dz . 179, 178/4,
177/8 ) - zostaja zagospodarowane i stopniowo zabudowywane. Jedynie uporzadkowang zabudowe
stanowi osiedle doméw jednorodzinnych przy ul. Cegielnianej, Szaniawskiego, nowa zabudowa
wielorodzinna przy ul. Cegielnianej, fragmenty ulicy Zakopianskiej ( poza obszarem analizy) o
wyrownanych gabarytach.

Projektowana zabudowa zlokalizowana jest w miejscu szczegdlnie eksponowanym, widocznym z
perspektywy ul. Tischnera , ul. Brozka, ul. Wadowickiej i ulicy Zakopianskiej. Z tego wzgledu
wymagane jest, aby projektowana forma budynku wyrézniata si¢ w odbiorze przestrzennym
walorami estetycznymi i kompozycyjnymi . Koniecznym jest rowniez nawiazanie do obiektéw
znajdujacych si¢ w sasiedztwie, w zakresie parametréw wysokosciowych i gabarytéw.
Projektowang zabudowe nalezy rozpatrywaé lacznie z zabudowa na dz. 174/3, 174/5, 174/6, 174/7,
326/7 obreb 32. Dziatka przedmiotowa jest niewielka dziatka i moze stanowi¢ dopelnienie do
zabudowy dzialek sasiednich. Z tego wzglgdu nalezy rozpatrzyé zabudowg przedmiotowej
nieruchomosci  bezposrednio przy granicy z dz. 174/3, 174/7. Ten samg okoliczno$¢ nalezy
rozwazy¢ w stosunku do dziatek sasiednich

Biorac réwniez pod uwagg potozenie dziatek jako naroznych , nalezy dazyé¢ do stworzenia
nowej struktury, ktéra uporzadkuje w znacznym stopniu dotychczasowa chaotyczna, pochodzaca z
roznych okreséw XX wieku, podkresli naroznik ulic — jako element krystalizujacy strukture
zabudowy 1 identyfikujacy przestrzen miejska. Projektowana zabudowa wraz z nows zabudowa na
dziatkach 174/3, 174/5, 174/6, 174/7, 326/7 obrgb 32 tworzyé bedzie takze obudowe placu, ktéry
stanowi skrzyzowanie ulicy Brozka/ul. Tischnera, z ulica Zakopianska/ ul. Wadowicka. Wytworzy sie
relacja z zabudowa wystepujaca po przekatnych w/w skrzyzowania . W tej relacji uzupelnienia
wymaga zabudowa na dz. 124/16, a zabudowa przedmiotowa zabudowa na dz.124/11 w stosunku do
dominant  wystgpujacych po przeciwnej stronie ulicy Zakopiafiskiej i Wadowickiej wymaga
wzmocnienia i zaakcentowania.

Projekt nowej zabudowy o uporzqdkowanych, jednolitych formalnie cechach w miejscu
niezabudowanych dzialek  znacznie poprawi istniejgce warunki prrestrzenne obszaru
podkreslajqc czytelny uklad strukturalno-przestrzenny oparty na jui istniejgcym ukladzie
komunikacyjnym.

Projektowany budynek bedzie stanowil zaczqtek ksztaftowania pierzei ulicy Zakopianiskiej i
Cegielnianej. Te rejony miasta powinny stanowié wizytéwke , szczegdlnie wijazd do miasta
z ulicy Zakopianiskiej zastuguje na wlasciwg oprawe architektoniczno- urbanistyczng. W
miejsce tymczasowej, chaotycznej zabudowy winna powstaé nowa zabudowa o duiych
walorach architektonicznych

b. Linia zabudowy.

Z uwagi na niejednorodny, nieuporzadkowany charakter sposobu zagospodarowania obszaru
analizowanego, zaréwno pod wzglgdem funkcji, jak i typu zabudowy, takze linie zabudowy
przebiegaja w sposdb réznorodny. Wystgpujace w obszarze linie zabudowy sa przewaznie
nieregularne, wyksztalcone przez elewacje pojedynczych budynkéw lub ogrodzenia poszczegdlnych
posesji. Ksztattem nawiazuja do regularnych lub nieregularnych figur geometrycznych o przewadze
prostokata i trapezu.

Linia zabudowy ul. Zakopianskiej pochodzaca od starszej zabudowy kamienicowej wielorodzinnej

Wyniki:

Przeprowadzona analiza wykazala, e z uwagi na konieczno$é utworzenia sie  wzdluz ul,
Zakopiariskiej i Brotka regularnej linii zabudowy, ktdra stanowié bedzie obudowe ulicy
Zakopiariskiej, ul. Brozka i ul. Cegielnianej, a takze element krystalizujgcy ulice i place motliwe



Jjest ustalenie obowiqzujqcej linii nowej zabudowy w sposéb wskazany w § 4 ust.1 jako przediuienie
linii zabudowy na dziatkach sqsiednich, oraz w sposob inny jeieli wynika 7 analizy — zgodnie § 4
ust.4 '
Zgodnie 7 § 4 pkt. 1,4 Rozporzqdzenia, linie¢ nowej zabudowy nalezy wyznaczyé w nastepujacy
sposob: Obowiqzujace linie zabudowy wyznacza sie w nastepujqcy sposob
- Od strony ulicy Zakopianskiej jako przedtuienie naroinika budynku na dz. 177/6 , rownolegle do
krawedzi ulicy Zakopianskiej ( dz. 335/6 ) w odleglosci ok. 22m od krawedzi ulicy;
- Od strony ulicy Brozka na prostej lqczqcej naroinik budynku 2a na dz. 216/16, 215/8 oraz
sciang budynku nr 8a na dz. 24 przy ul. Bogdanowicza rownolegle do krawedzi ulicy Brozka (dz
124/14)  w odleglosci ok. 19 m od krawedzi ulicy. Ze wzgledow przestrzennych dopuszcza sie
lokalizacje planowanej zabudowy w odleglosci wigkszej nii ustalona powyzej.
- Od strony ulicy Cegielnianej jako przedluienie naroinika budynku na dz. 177/7
rownolegle do krawedzi ulicy Cegielnianej w odleglosci ok. 9 m od krawedzi ulicy (na
przediuzeniu odcinka prostego ulicy- dz. 326/7).
c. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki/terenu.

W obszarze objetym analizg wystepuje kilka rodzajow zagospodarowania terenu, zwiazanych
z charakterystyka zabudowy, przeznaczeniem budynkéw. Wystgpowanie tych elementéw ksztattuje
wielkos¢ wskaznika intensywnoéci zabudowy

Wskaznik wielkosci powierzchni istniejacej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki/terenu w
obszarze analizowanym przedstawia si¢ nastgpujaco:
e dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej —od 13 % (dz. nr 25,37 ) )do 52 % ( dz.nr
43/1) $redni wskaznik wynosi 23%,
o dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej — od  20% (dz. nr 227/1. 229/1) do 55 % (dz.
nr 230); $redni wskaznik wynosi 28%,
o dla zabudowy ustugowej i uzytecznosci publicznej — od 12 % (dz. nr 215/9) do 36% (dz. nr
177/6); sredni wskaznik wynosi 26 %,

Sredni wskaznik dla zabudowy w calym obszarze zabudowy wynosi 24%

Teren przedmiotowej nieruchomosci znajduje si¢ w fazie ostatecznych przeksztalcen strukturalnych .
Nalezy podkresli¢, ze wyliczony $redni wskaznik czyli 24 % nie odzwierciedla zréznicowania
intensywnos$ci zabudowy terenu. Wystepuja wskazniki wigksze dla zabudowy  szeregowej
jednorodzinnej. Dla zabudowy wielorodzinnej $rednim wskaznikiem zabudowy jest wskaznik na
poziomie 28 % , dla zabudowy ustugowej srednim wskaznikiem zabudowy jest wskaznik na poziomie
26%.

W zwiazku z powyzszym nie zasadne byloby przyjmowanie dla potrzeb ustalenia wskaznika
nowej zabudowy, wyniku obliczonego zgodnie z § 5 ust.1 w/w rozporzadzenia.
Teren planowanej inwestycji z racji swojej wielkosci powierzchni i  zaistnialej mozliwosci
kompleksowe]j realizacji jednorodnego, uporzadkowanego zespotu zabudowy , podkreslajacego
naroznik ulic i placow, krystalizujacy struktur¢ miasta w oparciu o dwie ulice schodzace si¢ przy
trzeciej powinien rowniez posiada¢ odpowiednia dla takiej inwestycji powierzchnig¢ zabudowy.
Whnioskowana zabudowa generuje wskaznik zabudowy — 55 % , co przekracza o 19 % maksymalny
wskaznik zabudowy dla zabudowy ustugowej, i jest rbwny z maksymalnym wskaznikiem w obszarze
analizy wystgpujacym pojedynczo( dz. 230) ‘
Ze wzgledu na polozenie dziatki, funkcje zabudowy, konieczno$é utworzenia nowej struktury
zabudowy , ktéra w sgsiednich uktadach nie posiada odpowiedniego wzorca, a polega na stworzeniu
nowej pierzei ulicy, zaakcentowania naroznika, co przeklada si¢ na zwigkszong powierzchnig,
uznano, 7e prawidtowym bedzie ustalenia parametru zabudowy w nawiazaniu do wnioskowanego
wskaznika zabudowy do 50 %, co stanowi wskaznik wiekszy o 14 % od maksymalnego wskaZnika
dla zabudowy ustugowej. Dolnym przedzialem winien byé maksymalny wskaznik w obszarze
analizy w wysoko$ci 36 % dla zabudowy ustugowej
Ustalenie wskaznika zabudowy w przedziale od 36 % - do 50 % gwarantuje zachowanie miejskiej
intensywnosci zabudowy, jednoczesnie pozwoli na zachowanie powierzchni biologicznie czynnej
na poziomie ok. 20 % . Nalezy nadmieni¢, Ze ustalona linia zabudowy od strony ul. Brozka odcina
od inwestycji kubaturowej pétnocng czesé dziatki, wiec wnioskowany wskaznik 55 % nie moze mieé




zastosowania. W celu zaakcentowania naroznika ulic do zabudowy moze by¢ przeznaczona cala
powierzchnia  dziatki ograniczona liniami zabudowy. Wobec tego ustalenie w/w wartosci
maksymalnych uznaje si¢ za uzasadnione.

Wyniki:

Z przeprowadzonej analizy wynika, e wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni terenu inwestycji naley wyznaczy¢é zgodnie z § 5 ust. 2 w/w rozporzqdzenia i w
inny sposéb, niz na podstawie sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego.
Wskainik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu inwestycji
nalety wyznaczy¢ w nastgpujqcy sposdb: dokonanie ustalenia parametru wielkosci powierzchni
nowej zabudowy w oparciu o regulacje prrewidziang w § 5 ust. 1 w/w rozporzqdzenia, uznano za
niewystarczajqce dla planowanej zabudowy. Kierujgc sie zasadq tzw. fadu Dprzestrzennego, o jakiej
mowa w art. 1 ust. 2 ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, na podstawie przeprowadzonej analizy, uznano za zasadne ustalenie innego
parametru wielkoSci powierzchni nowej zabudowy, stosownie do dyspozycji § 5 ust. 2 rozporzqdzenia
i ustalenia go w przedziale od 36% do 50%

d. Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od strony frontu dzialki.

W obszarze analizy spotyka si¢ réznorodna szerokoéé elewacji frontowej.

Srednia szeroko$é elewacii frontowej wszystkich budynkéw (niezaleznie od ich funkcji) w obszarze
analizowanym wynosi — ok. 16.3 m w tym:

Dla ustalenia szerokosci elewacji frontowej istotnym jest okreslenie frontu dzialki. Wjazd na
dziatke nastapi od ulicy Cegielnianej. Od tej strony znajduje si¢ przepisowy front dziatki. Front
reprezentacyjny znajdowaé si¢ bedzie rowniez od strony ulicy Zakopianskiej i od ulicy Brozka.
Geometria dzialki pozwala na zachowanie réwnych szerokosci frontéw dziatki od strony ul.
Zakopianskiej i ulicy Cegielnianej

Szerokosci elewacji frontowej wynikna z usytuowania wprowadzonych linii zabudowy. Przy
ustalaniu szerokosci elewacji frontowej nalezy rozwazyé mozliwosé budowy bezposrednio przy
granicy dz. 174/3 idz. 174/7 .

Wyniki:

Z przeprowadzonej analizy wynika, ie szerokosé elewacji frontowej nowej zabudowy nalezy ustalié,
na podstawie sredniej szerokosci zgodnie z § 6 ust. 2 Rozporzqdzenia.

Szerokos¢ elewacji frontowej nowej zabudowy naleiy wyznaczy¢ w nastepujgcy sposob:

Ze wzgledu na  forme zabudowy zamykajqcq kwartal zabudowy ograniczony ulicami
Cegielnianq , Brotka, Zakopiariskq naleiy ustali¢ szerokos¢ elewacji Jfrontowej od strony
tych ulic. Zatem:

- Od strony ulicy Zakopiariskiej szerokosé winna sig ksztattowaé na poziomie 17m-22m

- Od strony ulicy Brotka szerokos¢é winna sie ksztaltowaé na poziomie 25m £ 5%( w
nawiqzaniu do elewacji frontowej budynku 2c od strony Tischnera. Sciana Jrontowa winna
posiadac kierunek réwnolegly do krawedzi ulicy Brozka ( dz. 124/14)

- Od strony ulicy Cegielnianej szerokosé¢ winna sie ksztaltowaé na poziomie 13m -18m (w
nawiqzaniu do Sredniej szerokosci elewacji frontowej zabudowy w catym obszarze analizy
niezaleznie o jej funkcji )

e. Wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowe;.

Dla zabudowy przy ul. Zakopiaiskiej powyzsze wartoéci wiaza sie z iloscia kondygnacji

poszczegdlnych budynkéw i zamykaja si¢ w przedziale kondygnacji: od jednej niskiej parterowych

budynkéw ustugowych ( dz. 184/5) i mieszkalnych ( dz. 183/1) do 13 kondygnacji ( dz. 215/8)
Poniewaz celem inwestycji jest utworzenie pierzei ulicy Zakopianskiej i ulicy Cegielnianej

dla projektowanej nowej zabudowy istotne sg parametry wysokosciowej budynkéw znajdujacych sie

przy ul. Zakopiafiskiej po tej samej stronie ulicy.

Srednia wysokoscig do attyki dla zabudowy ushugowej w calym obszarze analizy jest 17.5m.

Whnioskowana wysokos§¢ to 18m do attyki. Srednia wysokoscia w catym obszarze analizy niezaleznie

od funkgji jest 11.1m do attyki/kalenicy



Nowa zabudowa usytuowana bedzie bezposrednio przy ulicy Zakopianskiej, ulicy Cegielnianej ,
ulicy Brozka, ponadto w sasiedztwie zabudowy o zdecydowanie wyzszych gabarytach po drugiej
stronie ulicy Zakopianskiej i ulicy Wadowickiej

Projektowana zabudowa wraz z nowg zabudowa na dzialkach sasiednich nr 174/3, 174/5, 174/7,
174/6 tworzy¢ bgdzie obudowe ulic i placu, ktéry stanowi skrzyzowanie ulicy Brozka/ul. Tischnera z
ulica Zakopianska/ ul. Wadowicka. Begdzie nastgpowac relacja z zabudowg wystepujaca po
przekatnych skrzyzowania. W tej relacji uzupehienia wymaga zabudowa na dz. 124/16, a zabudowa
przedmiotowa lacznie z zabudowa na 174/3, 174/5, 174/7 w stosunku do gabarytow zabudowy po
przeciwnej stronie ulicy Zakopianskiej i Wadowickiej wymaga wzmocnienia i zaakcentowania

Wyniki:

Przeprowadzona analiza wykazala, ze wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, okapu/gzymsu
nalezy wyznaczyc zgodnie 7 § 7 ust. 1,4 Rozporzqdzenia.

Wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej, okapw/gzymsu nalezy wyznaczyé w nastepujacy
sposob: -

Kierujac si¢ przestankq zachowania fadu przestrzennego, ze wzgledu na lokalizacje dzialki
inwestora i koniecznoscig kompozycyjnego uporzqdkowania poludniowej pierzei ul. Zakopiariskiej i
ul. Cegielnianej do skrzyiowania z ul. BroZka , uznano, i przyjecie dla elewacji frontowej nowej
zabudowy parametru wysokosciowego na poziomie wnioskowanym przez inwestora, a mianowicie
przedziale od 15 ( budynek sqsiedni na dz. 177/6) -18m (wnioskowana wysokosé) . Wysokosé ta
bedzie harmonijnie wpisywalo sig¢ w przysziq strukture zabudowy zachodniej czeSci pierzei ulicy
Zakopianiskiej, ul. Brozka i ulicy Cegielnianej

Tym samym, nowa zabudowa stanie si¢ istotnym elementem ksztaltujacym zachodnig czes¢ pierzei
omawianego odcinka ul. Zakopianskiej i ul. Cegielnianej , co uzasadnia czgsciowe odstepstwo od
wyznaczania parametru zgodnie z ust. 1 § 7 rozporzadzenia i ustalenie go zgodnie zust. 1,4 § 7 w/w
rozporzadzenia

f. Geometria dachu.

Tereny poddane analizie sg niejednorodne — w tym takze pod katem parametréw geometrii dachow.
Jedynie dziatki znajdujace si¢ w obszarze analizowanym, w czg$ci poéinocno- wschodniej obszaru
(zabudowa ushigowa ) wyksztalcily jednorodna form¢ zabudowy 1 posiadaja dachy plaskie.
Natomiast pozostate dziatki wystepujac w obszarze analizowanym, w szczegélnosci wzdhuz ul.
Zakopianskiej i ul. Cegielnianej , z zabudowa pochodzaca z roznych okresow, a takze bedace w fazie
przeksztalcen, na dzien dzisiejszy charakteryzujaca si¢ duza roéznorodnoscia, takze jesli chodzi
o geometri¢ dachow i ilos¢ potaci dachéw.

Potrzeba ksztaltowania przestrzeni, jako tworzacej harmonijna catosci, jak i wzgledy kompozycyjno -
estetyczne zawsze przemawiaja - w tej konkretnej lokalizacji (majac na wzgledzie otoczenie, jak i
inne parametry planowanego przedsiewzigcia) - za stosowaniem dachow o formie plaskiej, jako
realizujacych najpetniej potrzebg ksztattowania tadu przestrzennego w danym miejscu.

Przeprowadzona analiza wykazala, ze dla projektowanej zabudowy nalezy ustali¢ geometrig dachu w
nastepujgcy sposéb: Ustalenie dla wnioskowanej zabudowy dachow plaskich zapewni przede
wszystkim pelnq ekspozycje - sqsiadujgcego od potudniowej i zachodnio-potudniowej czesci dziatki
inwestora

Wobec powyiszego dla projektowanego zespolu zgodnie 7 wnioskiem Inwestora ustala sig przyjecie
Jjednej powtarzalnej formy dachu plaskiego

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

-Projektowana zabudowa zlokalizowana jest w miejscu szczego6lnie eksponowanym. Z tego wzgledu
wymagane jest, aby projektowana forma budynku wyrézniata si¢ w odbiorze przestrzennym
walorami estetycznymi i kompozycyjnymi . Koniecznym jest rowniez nawigzanie do obiektow
znajdujacych si¢ w sgsiedztwie, w zakresie parametréw wysokosciowych i gabarytow.

-Zaleca si¢ , aby wszystkie budynki projektowane na dz. 174/3, 174/5 oraz na dz. 124/11 tworzyly
jedna calos¢ urbanistyczno- architektoniczna.



-Nalezy podkresli¢ ukiad zieleni z dbaloscia o urzadzenie zielonego wnetrza kwartatu i
otoczenia budynku.

-Projektowana zabudowa winna prezentowaé wysoki poziom architektury i cechowaé si¢ dbaloscia
o detal architektoniczny. Na przedmiotowym terenie zaleca si¢ tynki o kolorystyce jasnej
i stonowane;.

-Do wykoficzenie elewacji nalezy stosowac szlachetne materialy takie jak szklo, kamien, cegta,
drewno oraz tynki szlachetne w kolorystyce jasnej i stonowanej. Preferuje si¢ duze przeszklenia
$cian i dachow.

-Wyklucza si¢ materiaty $cienne wykoriczeniowe rézne od wstepujacych w sasiedztwie.

4. DOSTEP TERENU DO DROGI PUBLICZNEJ.

Whioskowany teren posiada bezposredni dostep do drogi publicznej tj. ul. Zakopiariskiej, ul. Brozka,
ul. Cegielniane;j.

5. ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENU.

W rejonie inwestycji znajduje si¢ pelne uzbrojenie miejskie.

Whioski z analizy obszaru:

Po przeprowadzeniu analizy obszaru stwierdzono, ze planowana inwestycja spetnia wymogi art. 61,
ust. I, pkt. 1 — 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a mianowicie:

1. funkcja planowanej inwestycji jest zgodna z funkcja wystepujaca na dzialkach sasiednich (t.
dziatkachnr  177/6, 184/7,184/5, 328)

teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej (ul ul. Zakopianskiej, ul. Brozka, ul. Cegielnianej

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

3. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne

4. planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Przygotowal:

mer inz. arch. Elzbieta Dobrowolska- Sacha
wpisany na listg samorzadu

zawodowego architektow nr MP-1296
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