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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. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 . 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 oznaczefi i nazewnictwa stosowanych w decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 2003,
Nr 164, poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. 2000, Nr 98, poz. 1071 z péZniejszymi zmianami)

po rozpatrzeniu wniosku: Gminy Miejskiej Krakoéw dziatajacej przez pelnomocnika: Panig Anng
Trembecka Z-cg¢ Dyrektora Wydzialu Skarbu Miasta UMK, ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakéw,
z dnia 24.04.2012 r.

ustala si¢ warunki zabudowy 3
dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,,Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego na czesci

E €
dziatki nr 65/5 obr. 7 jedn. ewid. Krowodrza wraz ze zjazdem z dzialki nr 90/41 obr. jw.
poprzez dzialki nr 65/8, 65/11 obr. jw. przy ul. Rysi Stok w Krakowie”.

Zalyczniki:

Nr 1- warunki zabudowy i zagospodarowania terenu,

Nr 2 — czgé¢ 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 oryginalna kopig¢ mapy
przyjetej do pafistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (oryginalna kopia mapy w aktach
sprawy)

Nr 3 — czgs¢ tekstowa wynikéw analizy urbanistyczno-architektonicznej

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

Ww. zalaczniki stanowig integralng cze$¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 24.04.2012 r. do Wydzialu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa
wplynal wniosek: Gminy Miejskiej Krakow dziatajacej przez pelomocnika: Pania Anng¢ Trembecka
Z-cg Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta UMK, ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakéw, o ustalenie
warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,,Budowa budynku mieszkalnego
jednorodzinnego na czesci dziatki nr 65/5 obr. 7 jedn. ewid. Krowodrza wraz ze zjazdem z dzialki nr
90/41 obr. jw. poprzez dziatki nr 65/8, 65/11 obr. jw. przy ul. Rysi Stok w Krakowie”.

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

Ponadto w toku postgpowania wystapiono o uzgodnienie projektu é“‘c‘}'rfzji:i‘dqBégionaleego N

Dyrektora Ochrony Srodowiska w odniesieniu do obszaréw objetych ochrona przyrody. Zgodnie z art.
53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zw.~zart. 64 ust. 1 tej ustawy w- |
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przypadku niezaje¢cia stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodmni od dnia
dorgczenia wystgpienia o uzgodnienie - uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Tym samym, z uwagi na niezajecie stanowiska przez Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska we wskazanym terminie, uzgodnienie z tym organem nalezato uzna¢ za dokonane.

Zwraca si¢ jednak uwage, ze mllczacce uzgodnienie, dokonane na etaple ustalania warunkéw

= 1nwestycyjnego o ile takie stanowisko (w formie odpowiedniej opinii, uzgodnienia, pozwolenia itp.)
5 A Jest Wymagane przepisami prawa

i f\ N Ponacho w toku postgpowania uzyskano nastgpujace opinie:
\\' : Opmlg Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu z dnia 15.05.2012r. znak:
% _' ZIK1T/S/39233/ 12/NB/30864 w odniesieniu do terendw przylegtych do pasa drogowego

'9g
\\ _Z/Opml@ Wydziatu Ksztattowania Srodowiska UMK z dnia 24.05.2012r.. znak: AU-02-
5.6730.2.839.2012.AGRWSAB w zakresie ochrony srodowiska
3. Opini¢ Miejskiego Konserwatora Zabytkéw 2z dnia 14.06.2012r. znak: KD-01-
1.4120.6.543.2012.MT w odniesieniu do obszaréw objgtych strefa nadzoru archeologicznego

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

1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okredlenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskainikéw ksztaltowania _zabudowy oraz
zagospodarowania tereny, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosei wykorzystania tereny;

2) teren ma dostgp do drogi publicznej;

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

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

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi;

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez mgr inz. arch. Ewa Szubg¢ wpisang na liste izby samorzadu
zawodowego architektow - nr MP-0974.

W toku postepowania strony nie wniosty zadnych uwag i zastrzezen do projektowanej inwestycii.
W zwigzku z powyiszym rozstrzygnigto, jak w sentencji.

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

Od decyzji niniejszej stronom stluzy prawo odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Krakowie, ul. Lea 10, za poSrednictwem Wydzialu Architektury i Urbanistyki
Urzedu Miasta Krakowa, w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszej decyzji.

Oznaczenie stron postgpowania w niniejszej decyzji jest niezbgdne dla spelnienia obowiagzku
wynikajacego z art. 107 § 1 Kpa stanowigc dopuszczalne przetwarzanie danych osobowych zgodnie z
art. 23 ust. 1 pkt.2 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. 0 ochronie danych osobowych (tekst jednolity z
2002 r., Dz. U. Nr 101, poz. 926 ze zm.)

oslateczna
Krakow, dnia .......




POUCZENIE:

1.

2.

a)
b)

Decyzja o warunkach zabudowy wiaze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowg (art. 55
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

W odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wydac wigce] niz
jednemu wnioskodawcy, dorgczajac odpis decyzji do wiadomosci pozostalym wnioskodawcom
i whascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomoéci (art. 63 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym).

Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawmen
0s0b trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

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

Organ ktéry wydat decyzjg o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasnigcie, jezeli:

inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, dla ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej decyzp chyba
Ze zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

O pozwolenie na budowe nalezy wystapi¢ do Wydzialu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta
Krakowa, przedkladajac dokumenty wymagane przepisami prawa.
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ZALACZNIK NR 1
do decyzji Nr AU-2/6730.2/2191 /2012

zdnia 21 WRI 2012

WARUNKI ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWNIA TERENU

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

Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego z wbudowanym garaiem na czesci
dzialki nr 65/5, obr. 7 — Krowodrza wraz ze zjazdem z dzialki nr 90/41, obr. j.w. poprzez
dzialki nr 65/8, 65/11 j.w. — przy ul. Rysi Stok w Krakowie.

W celu ustalenia wymagati dla projektowanego zamierzenia inwestycyjnego analiza objeto
obszar wyznaczony na podstawie § 3 w/w Rozporzadzenia. Granice obszaru okredlono na
mapach ewidencyjnych w skali 1:1000, stanowiacych: zalacznik graficzny do analizy oraz
zatgcznik graficzny Nr 4 do Wynikéw analizy. Na tym obszarze przeprowadzono analize
funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu.

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

RODZAJ INWESTYCJI wg Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003
I. w sprawle 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
drogi wewnetrzne

Planowana zabudowa stanowi¢ bedzie kontynuacj¢: rodzaju zabudowy, funkcji zabudowy
1 zagospodarowania terenu oraz parametréw i wskaznikéw ksztattujacych zabudowe na
dziatkach sgsiednich przy ul. Rysi Stok, m.in.: nr 90/1, 90/2, 90/40, 90/39.

WARUNKI I SZCZEGOLOWE ZASADY ZAGOSPODAROWANIA TERENU ORAZ
JEGO ZABUDOWY:

Warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego,

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

Linia zabudowy.

Lokalizacja terenu inwestycji w oddaleniu do pasa drogowego, gdzie budynek objety
wnioskiem nie ma wplywu na ksztaltowanie linii zabudowy od strony drég publicznych oraz
brak innych uwarunkowan zwigzanych z fadem przestrzennym wskazujacych na koniecznogé
ustalania linii zabudowy na terenie objetym wnioskiem — powoduja, ze przedmiotowa
inwestycja nie wymaga ustalania linii zabudowy na terenie objetym wnioskiem.
Ograniczeniem w lokalizacji obiektu na etapie projektowania ( i postgpowania o wydanie
pozwolenia na budowg ) bgda przepisy regulujace odlegtosé nowej zabudowy od granic
z innymi nieruchomo$ciami i infrastruktury technicznej oraz zwiazane z wymaganiami
dotyczacymi ochrony intereséw 0séb trzecich.
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Wskaznik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki/terenu, w tym udzial powierzchni biologicznie czynnej.

Wskaznik wielkoéci powierzchni nowej zabudowy dla czgsci dziatki nr 65/5 objetej wnioskiem
(o pow. ok. 820 m? ) ustala sie w przedziale: 11% - 20%.

Wskaznik ten wyznaczono zgodnie z § 5 ust. 2 ww. Rozporzadzenia.

Udzial powierzchni biologicznie czynnej dla czesci dziatki nr 65/5 ustala si¢ na poziomie: nie
mniej niz 65%.

Szerokos¢ elewacji frontowe;j.

Ze wzglgdu na potoZenie terenu inwestycji w oddaleniu do pasa drogowego gdzie szeroko$é
elewacji frontowej budynku objetego wnioskiem nie ma wplywu na ksztaltowanie wngtrza
urbanistyczno — architektonicznego ulicy - przedmiotowy budynek nie wymaga ustalenia
szerokodci elewacji frontowej.

Biorac pod uwagg lokalizacj¢ projektowanego budynku w miejscu eksponowanym, w celu
utrzymania charakterystycznych gabarytow istniejacej zabudowy — ustala sie maksymalng
szeroko$¢ elewacji wzdtuz osi zblizonej do wschéd — zachéd, jako: 15 m.

. Wysokos$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki.

Maksymalng wysokos¢ gérnej krawedzi elewacii frontowej budynku mieszkalnego — do
kalenicy — ustala sig jako: 9.6 m; maksymalng wysoko$é okapu ustala si¢ jako: 5.6 m.
Wysokosci nalezy liczy¢ od $redniego poziomu przy budynku od strony potudniowe;j.
Wysoko$ci powyzsze ustalono zgodnie z § 7, ust. 4 ww. Rozporzadzenia.

Geometria dachu.

Dla wnioskowanego budynku mieszkalnego ustala sig nastgpujaca forme dachu:

- dach dwuspadowy lub wielospadowy, o symetrycznym kacie nachylenia polaci, z wyjatkiem
formy dachu tamanego lub mansardowego, kalenica rownolegta do dhuzszego boku budynku,

- kat nachylenia polaci: ok. 30 - 45°,

- linia okapu winna by¢ czytelnie zaakcentowana; okap nalezy rozumieé Jjako dolng krawedz
plaszczyzny dachu, wynikajaca z zastosowanego kata nachylenia potaci. W celu doswietlenia
przestrzeni poddasza dopuszcza sie zastosowanie okien pofaciowych, lukarn/facjat
/ryzalitow/wykuszy o dachach dwuspadowych - jako  elementéw podrzednych
i urozmaicajgcych elewacje; w przypadku doswietlenia poddasza elementami innymi niz okna
potaciowe igczna dlugosé okapu/6w nie moze stanowi¢ mniej niz potowg dhigosci danej potaci
dachu,

- wysokos¢ lukarn nie moze by¢ wigksza niz wysokosé kalenicy gléwnej, rozmieszczenie
lukarn powinno nawigzywac¢ do artykulacji elewacji i rozmieszczenia otworéw okiennych

i drzwiowych, lukarny nie moga si¢ taczyé,

- minimalna odlegto$¢ lukamy od $ciany elewacji poprzecznej: 1.5 m,

- linia okapu winna by¢ czytelnie zaakcentowana; okap nalezy rozumieé jako dolng krawedz
plaszczyzny dachu, wynikajaca z zastosowanego kata nachylenia potaci,

- ukiad kalenicy glownej: w nawigzaniu do uktadu kalenic budynkow sasiednich.

Parametry te wyznaczono zgodnie z § 8 ww. Rozporzadzenia.

Inne cechy zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z analizy
urbanistyczno-architektoniczne;j:

- ograniczenie niwelacji terenu do niezbednego minimum,

- Sciany budynkéw: zalecane zaakcentowanie na wysokosci okapu w $cianach szczytowych
dachéw dwuspadowych oraz cokohu, np. poprzez zréznicowanie kolorystyki i faktur,

- cokoly: powinny by¢ wyraziste, harmonijnie taczace bryle budynku z terenem,

- otwory w Scianach: (nie dotyczy bram garazy i wjazdow): zaleca si¢ prostokatne, o dominacji
ustawienia pionowego,

- kolorystyka elewacji: kolorystyka obiektéw nawiazujaca do charakteru krajobrazu, zalecane
ciemne barwy dachu (zaleca sig kolory: brazu, czerwieni, szarodci), elewacje w odcieniach biel,
szarosci 1 barw pastelowych, z zastosowaniem faktur naturalnych (drewno, kamien).
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2. Warunki ochrony §rodowiska i zdrowia ludzi.

a. Warunki zagospodarowania przestrzennego wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska,
o ktorych mowa w szczegélno$ci w art. 72 i 73 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo
ochrony srodowiska (Dz. U, Nr 62, poz. 627, z péin. zmian.).

Zgodnie z opinia Wydzialu Ksztattowania Srodowiska z dnia: 24.05.2012 r., znak:
AU-02-5.6730.2.839.2012.AGRWSAB:

- teren ten znajduje si¢ w otulinie Bielansko — Tynieckiego Parku Krajobrazowego,

- przedmiotowy teren — polozony jest w rejonie o wysokich walorach krajobrazowych
1 widokowych; w szczegblnosci nalezy zwrdci¢ uwage na o§ widokowa w kierunku péocnym,
wzdhuz drogi po dziatce nr 90/45,

- przedmiotowy teren - wg ustaleri Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego - lezy w strefie ksztaltowania systemu przyrodniczego, z czego wynika
konieczno$¢ zachowania wysokich standardéw przyrodniczych tego terenu;

- przedmiotowy teren wchodzi w skiad obszaru weztowego ECONET-PL, bedacego
elementem europejskiej sieci integrujacej obszary o istotnym znaczeniu ekosytemowym.
Konieczno$¢ zachowania wysokich standardow przyrodniczych tego terenu wynika z Art. 3 pkt
13, Art. 71 ust. 3, Art. 101, Art. 127 ust. 1 pkt 2, ust. 2 pkt 6 ustawy Prawo ochrony srodowiska
( ustawa z dn. 27 kwietnia 2001 r. — Dz. U. z 2008 r. Nr 25, poz. 150 z péZn. zm. ), ktére
wprowadzajac zasad¢ racjonalnego ksztaltowania i gospodarowania zasobami $rodowiska,
wskazujg na konieczno$é tworzenia warunkéw optymalnego spelniania przez zwierzeta i
roslinnos¢ funkcji biologicznej w srodowisku, zachowania waloréw krajobrazowych oraz
ograniczenia likwidacji terenéw zieleni,

- na terenie inwestycji rosng drzewa i krzewy ozdobne w wieku ponizej 10 lat i drzewa i krzewy
OWOoCowe.

Na usunigeie drzew i krzew6w ozdobnych w wieku do 10 lat i drzew i krzewéw owocowych—
zezwolenie nie jest wymagane (Art. 83, ust. 6, pkt. 4 ustawy z dn. 16.04.2004 . o ochronie
przyrody).

Dla przedmiotowe;j lokalizacji wydano nastepujace warunki:

- zachowanie jak najwigkszej ilosci drzew i krzew6w ozdobnych,

- prace ziemne oraz inne prace zwigzane z wykorzystaniem sprz¢tu mechanicznego lub
urzadzen technicznych, prowadzone w obrebie bryly korzeniowej drzew lub krzewéw powinny
by¢ wykonane w sposob najmniej szkodzacy drzewom lub krzewom.

W przypadku nieuniknionej kolizji z istniejaca zielenia posiadacz terenu ( lub osoba prawnie
umocowana do reprezentowania posiadacza ) winien zwrécié sig do wydziatu wiasciwego ds.
ochrony srodowiska z wnioskiem o wydanie uzgodnienia w zakresie ochrony zieleni, zalaczajac
odpowiednie dokumenty.

Pod wzgledem ochrony przyrody:

- w przypadku ogradzania terenu, zaleca sig¢ zastosowanie ogrodzenia azurowego
o przeswitach umozliwiajacych przemieszczanie si¢ drobnych zwierzat kregowych, w tym
zapewniajgce min. 12 cm wolnej przestrzeni od powierzchni ziemi do dolnej krawedzi
ogrodzenia; ogradzany teren nalezy ograniczyé do minimum.

Konieczno$¢ zachowania tras migracji i mozliwosci przemieszczania si¢ drobnych zwierzat
krggowych, dla ktorych tereny zieleni — takie jak przedmiotowy teren — stanowia naturalne
srodowisko zycia wynika z Art. 5, pkt 2, Art. 117, ust. 1, pkt 2 ustawy z dn. 16 kwietnia 2004
I. 0 ochronie przyrody ( Dz. U. z 2009 r. Nr 151, poz. 1220 z pézn. zm. ), z § 10 pkt 3, lit. h
Rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dn. 28 wrzesnia 2004 r. w sprawie gatunkow dziko
wystgpujqcych zwierzqt objetych ochrong ( Dz. U. Nr 220, poz. 2237 )iz Art. 11, ust. 2, pkt 6
ustawy z dn. 13 pazdziernika 1995 r. Prawo fowieckie ( Dz. U. z dn. 2005 r. Nr 127, poz. 1066
z pozn. zm.),

Pod wzgledem ochrony wéd i gospodarki wodnej:

- rozwigzanie gospodarki $ciekowej zgodnie z informacja MPWIK S.A.,

- niedopuszczalna jest niwelacja terenu powodujgca naruszenie stanu wody na gruncie ze
szkodg dla gruntéw sasiednich oraz niekorzystne przeksztalcanie naturalnego uksztattowania
terenu.

Pod wzgledem geologii:

- ustalenie geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektu budowlanego - zgodnie
z Rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25
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kwietnia 2012 r. sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw
budowlanych (Dz. U. 2012 1. poz. 463 ).

b. Ochrona powietrza, ochrona przed halasem,

- zgodnie z przyjeta polityka Miasta okreslong w studium Uwarunkowar i Kierunkéw
zagospodarowania Przestrzennego m. Krakowa, w Programie Ochrony Srodowiska dla m.
Krakowa oraz Programie Ochrony Powietrza dla m. Krakowa — nalezy zastosowaé: ogrzewanie
elektryczne, na paliwa ekologiczne ( gaz ziemny, lekki olej opatowy ) lub alternatywne zrédta
energii ( np. energia stoneczna, geotermalna ).

. Warunki zagospodarowania przestrzennego wynikajace z obowigzujgcych 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.

- teren planowanej inwestycji jest polozny w otulinie Bielafisko — Tynieckiego Parku
Krajobrazowego.

Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej.
Zgodnie z opinia konserwatorska Miejskiego Konserwatora Zabytkéw w Krakowie
z dn. 14.06.2012 r., znak KD-01-1.4120.6.543.2012.MT:

- projektowana inwestycja znajduje sic w strefie nadzoru archeologicznego, w poblizu
stanowiska Krakéw — Chelm 8 i 9, w zwigzku z czym wszelkie prace ziemne nalezy
wykonywa¢ pod nadzorem archeologa. Na prowadzenie prac archeologicznych wymagane jest
uzyskanie pozwolenia Miejskiego Konserwatora Zabytkéw.

Warunki obshugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

Sposob zaopatrzenia w wodg, energie elektryczng i cieplna:

Zaopatrzenie w wode:

- zgodnie z informacjg techniczng MPWiIK S.A. doprowadzenie wody do projektowanego
budynku - w oparciu o miejska sie¢ wodociggowa biegngca w rejonie przedmiotowego terenu
wymaga rozbudowy sieci do wysokosci umozliwiajacej budowg przytacza wodociggowego.
Zaopatrzenie w energie¢ elektryczng:

- zgodnie z ,,o§wiadczeniem 0 mozliwosci przylgezenia do sieci elektroenergetycznej” wydanym
przez Tauron Dystrybucja - zaopatrzenie w energie elektryczng wymaga budowy przytacza
kablowego ze zigcza na budynku Rysi Stok 20.

Zaopatrzenie w energie cieping:

- zgodnie z ,,0fwiadczeniem o warunkach przylgezenia do sieci gazowej” wydanym przez
Zaklad Gazowniczy w Krakowie Rejon Dystrybucji Gazu Krakéw Krowodrza — zaopatrzenie

w energi¢ cieplng nalezy rozwiazaé w oparciu gazocigg niskiego cisnienia DN 150,
zlokalizowany w rejonie przedmiotowego terenu.

Sposéb odprowadzania $ciekéw i gospodarowania odpadami.

Odprowadzenie §ciekow: '

- odprowadzenie Sciekow z projektowanego budynku mozna rozwiazaé w oparciu 0 miejskg
sie¢ kanalizacji sanitarnej @ 30 cm biegnaca w ul. Wilczy Stok.

Odprowadzenie wéd opadowych:

- zagospodarowanie wod opadowych na terenie inwestycji jest mozliwe pod warunkiem
zapewnienia ochrony intereséw os6b trzecich,

- zagospodarowanie wéd opadowych na terenie przeznaczonym pod inwestycje nie moze
narusza¢ stanu wody na gruncie ze szkoda dla gruntéw sasiednich oraz powinno zapewnié
ochrong wod zgodnie z art. 29, ust. 1, pkt 1, art. 38 ustawy z dn. 18 lipca 2001 r. Prawo wodne
(Dz. U. 22005, Nr 239, poz. 2019 z p6zn. zmianami ),

- zagospodarowanie wéd opadowych na terenie przeznaczonym pod inwestycje winno byé
zgodne z celami Ramowej Dyrektywy Wodnej poprzez zastosowanie rozwigzan ulatwiajgcych:
przesigkanie wody deszczowej do gruntu ( powierzchnie przepuszczalne, parkingi zielone ),
spowalnianie odptywu oraz wzrost retencji ( tworzenie w sieci kanalizacyjnej pojemnosci
retencyjnej, wykonywanie niecek i zaglebien do gromadzenia wéd opadowych),

- dopuszcza si¢ odprowadzenie wod i ciekéw opadowych do odbiornikéw takich Jak: cieki
naturalne, rowy, kanalizacja — w ilosci jaka powstaje na terenie przed zagospodarowaniem
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( przy wspdtczynniku sptywu 0.1 ). Pozostaty ilos¢ wéd i sciekéw opadowych okreslona
z wykorzystaniem wspolczynnikéw zaleznych od zagospodarowania terenu — nalezy
retencjonowag.

- odprowadzenie wod opadowych moina mozna rozwigzaé w oparciu o sie¢ kanalizacji
opadowej @ 30 cm biegnacg w ul. Wilczy Stok.

W sprawie warunkéw odprowadzenia wod opadowych do ww. odbiornika nalezy zwrécié sie
do ZIKiT w Krakowie.

Gospodarka odpadami:
Usuwanie odpadéw w drodze indywidualnych uméw z przedsigbiorstwem trudnigcym sig ich
wywozem.,

Dostep do drogi publicznej.
Przedmiotowy teren ma dostep do drogi publiczne;j tj. ul. Junackiej poprzez droge wewnetrzng —
ul. Rysi Stok, projektowany zjazd i drogg dojazdows po terenie dz. 65/8 i 65/11.

. Warunki w zakresie komunikacyjnej obstugi inwestycji

Zgodnie z opinig ZIKiT z dnia 15.05.2012 r., znak ZIKiT/S/39233/12/NB/30864:

- obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji od drogi publicznej, tj. od ul. Junackiej,
poprzez drogg wewngtrzng przebiegajgca po terenie dz. nr 90/41 i 90/42 ( ul. Rysi Stok),

a nastgpnie projektowany zjazd na dziatki nr 65/8 i 65/11 nr 65/8 obr. 7 Krowodrza,

- nalezy uzyskaé tytul prawny do dysponowania dziatkami nr 65/8 i 65/11 do celéw obshugi
komunikacyjnej,

- projekt budowlany zjazdu z ul. Rysi Stok nalezy opracowaé w oparciu o Rozporzadzenie
Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 43 z dn.
14 maja 1999 r.) — i uzgodni¢ z zarzadca ulicy, tj. ZIKiT ul. Centralna 53.

Wymagania dotyczgce ochrony interesow osob trzecich:

Realizacja przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego nie moze powodowaé ograniczenia
dostgpu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz ze S$rodkéw tacznodci, dostgpu $wiatla dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi. Nalezy zapewni¢ ochrong przed ucigzliwosciami
powodowanymi przez hatas, wibracje, zaklocenia elektryczne i promieniowanie, a takze przed
zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

Inne:

Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001r. 0 odpadach (Dz. U. Nr 62 poz. 628 ze
zmianami) w projekcie budowlanym Inwestor winien wskazaé sposéb postgpowania
1 zagospodarowania mas ziemnych, jezeli beda one przesuwane lub przemieszczane
w zwigzku z realizacjg projektowanej inwestycji.

Przed wystapieniem o pozwolenie na budowe nalezy uzyskaé o$wiadczenie o warunkach
przylaczenia do drog ladowych.

Na elementy sieci infrastruktury, ktore nie s3 objete niniejszg decyzjag moze byé wymagane
uzyskanie odrgbnej decyzji, o ktérej mowa w art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647).

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

O wydanie pozwolenia na budowg, inwestor winien wystapi¢ do Wydziatu Architektury
i Urbanistyki UMK, Krakéw Rynek Podgorski 1.
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ZAEACZNIK NR 3
do decyzji Nr AU-2/6730.2/2484 /2012

zdnia 21 HR7 2012

WYNIKI
ANALIZY URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ
(CZESC TEKSTOWA)

dla zamierzenia pn.:

Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego z wbudowanym garazem na cze$ci dzialki
nr 65/5, obr. 7 — Krowodrza wraz ze zjazdem z dzialki nr 90/41, obr. j-w. poprzez dziatki nr
65/8, 65/11 j.w. — przy ul. Rysi Stok w Krakowie.

Opracowane przez: mgr inz. arch. Ewe Szube, wpisang na listg samorzadu zawodowego
architektow — MP 0974,

Zgodnie z Art. 61, ust. 1, pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu Pprzestrzennym
wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest mozliwe jedynie w przypadku Iacznego spetienia
nastgpujacych warunkéw:

1. co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana
W spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagah dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikoéw zabudowy oraz zagospodarowania terenu,

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

2. teren ma dostgp do drogi publicznej;

3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu z uwzglednieniem ust. 5, Jjest 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
plan6w, ktére utracity moc na podstawie Art. 67 Ustawy, o ktérej mowa w Art.88, ust. ] :

S. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

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

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu na czgsci dz. nr 65/5
przy ul. Rysi Stok wyznaczono obszar analizowany, ktérego granice zostaly zaznaczone
w czgsci graficznej, stanowiacej zatacznik do niniejszego opracowania. Obszar ten WYyznaczono
zgodnie z § 3 ww. Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury - w odleglosci nie mniejszej niz
trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem i nie mniejszej niz 50 m.

Front terenu inwestycji ma dlugos¢ ok. 30 m, obszar analizowany nalezy zatem wyznaczy¢
w odleglosci nie mniej niz 90 m od granic czesei dziatki 65/5 objetej wnioskiem.

W wyznaczonym obszarze analizowanym znajduje si¢ wiele dzialek sasiednich, dostgpnych
zar6wno z tej samej drogi publicznej, jak i z innych drég publicznych i wewnetrznych
tworzacych wspdlny uktad urbanistyczny z terenem inwestycji, ktére sg zabudowane w sposéb
pozwalajacy na okreélenie wymagafi dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji
funkeji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu,
w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnos$ci wykorzystania terenu, zgodnie z brzmieniem Art. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 roku, o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 I., poz. 647).
Sq to zwlaszcza dzialki nr 90/1, 90/2, 90/40, 90/39.

Na obszarze, na ktérym planowana jest przedmiotowa inwestycja nie uchwalono planu
zagospodarowania przestrzennego, teren ten nie jest tez objety obowiazkiem sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
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W zwigzku z powyiszym mozliwe bylo przeprowadzenie na wyznaczonym obszarze analizy
funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu zgodnie z § 3 ust. 1 ww. rozporzadzenia,
w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w Art. 61 ust. 1 - 5 ww. ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na podstawie przeprowadzonej analizy dotyczacej ww. inwestycji mozna stwierdzi¢, ze warunek
utrzymania tadu przestrzennego dla wnioskowanego zamierzenia jest mozliwy do
zrealizowania pod warunkiem uwzglednienia ponizszych parametrow.

1. CHARAKTERYSTYKA TERENU.

Nieruchomos¢ stanowigca teren inwestycji pofozona jest w strefie podmiejskiej, w obszarze
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej o Sredniej i wysokiej intensywnosdci, w willowej
dzielnicy Krakowa - Woli Justowskiej, w czytelnym ukiadzie urbanistycznym: budynki
usytuowane sg na niewielkich dziatkach wydzielonych wzdtuz ul. Wilczy Stok, Rysi Stok.

W bezposrednim sasiedztwie wystepuje wiele budynkéw jednorodzinnych o podobnych
gabarytach: wystepuje zabudowa 2- i 3-kondygnacyjna.

Dzialka objg¢ta wnioskiem usytuowana jest na skraju duzego zespotu zabudowy jednorodzinnej —
na granicy z terenem niezabudowanym, na wzniesieniu o nachyleniu w kierunku péinocnym,
teren inwestycji na dzialce 65/5 nie ma zjazdu, teren ten jest tylko trawa — bez zieleni wysokie;j.

2. FUNKCJA ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.

Obszar analizowany zawiera nastgpujace rodzaje zabudowy:

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

e zabudowa uslugowa jako towarzyszaca i uzupelniajgca w stosunku do zabudowy
jednorodzinnej

e drogi publiczne,

e drogi wewnetrzne

e obiekty infrastruktury technicznej

Planowane zamierzenie inwestycyjne polega¢ bedzie na budowie budynku jednorodzinnego

wolnostojacego.

WYNIKI:

Projektowana funkcja: zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej bedzie stanowila kontynuacje

funkcji na dziatkach znajdujgcych si¢ w obszarze analizowanym - w tym na dziatkach dost¢pnych

z tej samej drogi publicznej tj. ul. Junackiej poprzez droge wewnetrzng ~ ul. Rysi Stok ( zgodnie

z warunkiem ustalonym ustawg z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym ( Dz. U. z 2012 1. poz. 647 ).

3. PARAMETRY, CECHY I WSKAZNIKI KSZTAETOWANIA ISTNIEJACEJ
ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.

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

w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz, UNr 164 z 2003
r., poz. 1588).

a. Forma architektoniczna.

W obszarze analizowanym budynki maja r6zna forme architektoniczna, lecz podobne gabaryty.
Budynki sa dwu- i trzykondygnacyjne z dachami dwuspadowymi, spotkaé mozna tez budynki
z dachami ptaskimi, o prostej formie opartej na rzutach kwadratu lub prostokata.

WYNIKI:

Forma projektowanego budynku winna kontynuowa¢ forme budynkéw z dachem dwuspadowym
lub wielospadowym o symetrycznych, wyraznych katach nachylenia polaci. Bedzie to stanowié
nawigzanie do pozytywnych cech wigkszosci zabudowy sasiedniej, kontynuacje cech
wynikajacych z tradycji regionu oraz kontynuacje ustalen dla zabudowy projektowanej na
dziatkach po wschodniej stronie terenu inwestycji.

b. Linia zabudowy.
Wzdhuz ul Rysi Stok obserwuje si¢ regularng zabudowe ksztaltujacg pierzeje ulicy; budynki ze
wzgledu na niewielkie powierzchnie dziatek maja niemal jednakowe lokalizacje.
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Budynki najblizsze w stosunku do terenu inwestycji usytuowane s3 od granicy dziatki drogowej
tej ulicy ( nr 90/41): ok. 4 m ( dz. 90/2 ), 4.5 m ( dz. 90/1) — po zachodniej stronie ulicy iok. 6m
(dz. 90/38) 1 7.5 m ( dz. 90/39, dz. 90/40 ) — po stronie planowane;j inwestycji.

Teren inwestycji usytuowany jest przy na tylach zabudowy zrealizowane; przy ul. Rysi Stok,
w oddaleniu do pasa drogowego.

WYNIKI:
Ze wzgledu na potoZenie terenu inwestycji przy koficowym odcinku przy ul. Rysi Stok
i w oddaleniu do pasa drogowego - pofozenie budynku objgtego wnioskiem nie ma wplywu na
ksztattowanie linii zabudowy od strony drég publicznych.
Biorac pod uwage:
- usytuowanie budynku w oddaleniu od ulicy,
- wnioskowane zamierzenie nie wplywa na ksztattowanie linii zabudowy od strony drég
publicznych i nie narusza istniejacej linii zabudowy przy ulicy Rysi Stok,
- brak jest innych uwarunkowan zwigzanych z ladem przestrzennym wskazujacych na
konieczno$¢ ustalania innej linii zabudowy na terenie objetym wnioskiem,
- czgs8¢ dziatki nr 65/5 oraz dziatki 65/4, 65/3, 65/1 oznaczone jako ,,dr” nie stanowig drogi
uzytkowanej; jest to fragment traktu spacerowego poroénigtego trawa -

- nalezy uznaé, ze przedmiotowa inwestycja nie wymaga ustalania linii
zabudowy na terenie objetym wnioskiem.
Ograniczeniem w lokalizacji obiektu na etapie projektowania ( i postgpowania o wydanie
pozwolenia na budowg ) beda przepisy regulujace odlegto$é nowej zabudowy od granic z innymi
nieruchomosciami i infrastruktury technicznej (oraz zwiszane z wymaganiami dotyczacymi
ochrony interesow oséb trzecich).

¢. Wskaznik wielkoSci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki/terenu.
W analizowanym obszarze, ze wzglgdu na niemal jednakowe powierzchnie dziatek (ok. 540 m?)
czgsto wskazniki zabudowy tez s3 jednakowe. Wielkosci wskaznikéw przy ul. Rysi Stok
zawierajg si¢ przedziale: od 17 % ( dz. 90/38 ) do 27% ( dz. 90/37, 90/39, 90/40 ), tylko
w jednym przypadku wartos¢ wynosi 33.5% ( dz. 90/1 ). Przy ul. Wilczy Stok wystepujg dwie
dzialki - mieszczace si¢ w granicach obszaru analizowanego — z najwyzszymi wskaznikami
w tym zespole zabudowy: 42% i nawet 47%.

Sredni wskaznik w obszarze: 24%. Udziat pow. biol. czynnej wynosi ok. 55 — 70%.

Z obliczefi Sredniego wskaznika zabudowy wylaczono ww. dwie dziatki usytuowane przy
ul. Wilczy Stok, zagospodarowane w sposéb najintensywniejszy, poza tym znajduja sie ponize]
dziatek zwigzanych z ul. Rysi Stok i w innym uktadzie budynkdéw.

Udzial pow. biologicznie czynnej wynosi od ok. 50% - 60%.

Czgs¢ dziatki objetej wnioskiem ma powierzchnig nieco wigksza niz pozostate dziatki w tym
rejonie: 820 m™*.

W ustalaniu wskaznika zabudowy nalezy uwzglednié:

- przedmiotowy teren ma wicksza powierzchnig niz wszystkie pozostate dziatki w tym rejonie,

- charakterystyke budynkéw pod wzgledem powierzchni zabudowy: 2powierzchnie zabudowy
wynoszag m.in. ok. 90 m* (dz. 90/38), ok. 100 m> (dz. 90/3), ok. 110 m" ( dz. 90/2 ), ok. 144 m?
( dz. 90/37, dz. 90/39, dz. 90/40 ), ok. 165 m’( dz. 90/34), najwicksza powierzchnie ma budynek
na dz. 90/1 — ok. 180 m?,

- na dziatkach wydzielonych po zachodniej stronie terenu inwestycji ( na dz. 65/7 i 65/11 ) na
dziatkach o mniejszej powierzchni dopuszezono wskazniki zabudowy pozwalajace na realizacje
budynkéw o powierzchni zabudowy do 160 m?,

- zachowanie waloréw widokowych zaréwno z ul. Rysi Stok w kierunku péinocnym jak
i w kierunku przeciwnym — ze wzglgdu na usytuowanie na wzniesieniu, z zabudowa w rejonie ul.
Wilezy Stok, ul. Rysi Stok.

WYNIKI:

Wielkos¢ tego parametru nalezy ustali¢ w przedziale: 11% ( co pozwala na realizacje budynku
o powierzchni zabudowy ok. 90 m* ) - 20% ( co pozwala na realizacj¢ budynku o powierzchni
160 m*. Takie ustalenie pozwoli na ujednolicenie parametréw projektowanej nowej zabudowy
w bliskim sgsiedztwie terenu inwestycji, pozwoli tez na nawiazanie do $redniej powierzchni
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zabudowy budynkéw najblizszych.

W ustalaniu udzialu powierzchni biologicznie czynnej nalezy uwzgledni¢ wielko$¢ terenu
inwestycji i jego ksztalt, konieczno$¢ obstugi komunikacyjnej projektowanego budynku oraz
polozenie w rejonie o wysokich walorach krajobrazowych, w strefie ksztattowania systemu
przyrodniczego.

W zwigzku z tym udzial powierzchni biologicznie czynnej nalezy ustali¢ na wysokim poziomie,
przy czym nieznacznie mniejszym niz wskazano w opinii Wydziatu Ksztaltowania Srodowiska
dn. 24.05.2012 r.; udziat powierzchni biologicznie czynnej nalezy ustalié¢: nie mniej niz 65%.

d.  Szerokosc¢ elewacji frontowej.

Szerokos¢ elewacji frontowych budynkéw mieszkalnych — od strony ulicy wynosi od ok. 9 m
( dz. 90/38) do ok. 18 m ( na dz. 90/1 ), przy czym szerokos¢ elewacji frontowych wickszosci
budynkéw zawiera si¢ w przedziale 9 — 10.5 m. Jeden przypadek szeroko$é elewacji ,,18 m”
dotyczy budynku o najmniejszej wysokosci ok. 5.5 - 6 m.

Srednia szeroko$é elewacji budynkéw mieszkalnych — wynosi: 11 m co przy tolerancji +20% daje
przedziat wielkosci 8.8 m — 13.2 m.

Niektdre budynki usytuowane sa w zblizeniu do granic sasiednich dziatek ( budynek na dz. 90/1
—2.5 m od granicy z dz. 65/7, budynek na dz. 90/40 — 2 m od granicy z dz. 65/6 ).

WYNIKI:

Ze wzgledu na polozenie terenu inwestycji w oddaleniu do pasa drogowego — szeroko$¢ elewacji
frontowej budynku objetego wnioskiem nie ma wplywu na ksztaltowanie wnetrza urbanistyczno
— architektonicznego ulicy i stwierdza sig, ze przedmiotowy budynek nie wymaga ustalenia tego
parametru.

Niemniej w celu utrzymania charakterystycznych gabarytow zabudowy istnigjacej - zwilaszcza
liczac wzdiluz osi zblizonej do kierunku wschdd — zachod ( wzdluz granicy oznaczonej na
zalgczniku graficznym B —C ) nalezy ustali¢ maksymalng szerokosé elewacji wzdtuz osi zblizonej
do wschéd — zachdod, jako: 15 m. Ograniczenie to ma znaczenie w sytuacji lokalizacji
projektowanego budynku w miejscu eksponowanym, na wzniesieniu.

e. Wysokosé gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki.

Wysokos¢ do poziomu okapu wynosi ok. 5 m — 7.5 m ( dz. 90/3 ) + 8.5 m ( dz. 90/2 ). Gérny
poziom krawedzi elewacji frontowej ( kalenicy lub gzymsu ) ksztaltuje sig¢ na poziomie ok. 5.5 —
6 m ( dz. 90/1 — dach plaski ), ok. 9 m ( budynek na dz. 90/40 ), ok. 10.5 ( dz. 90/38 i ok. 11.5 m
( dz. 90/39).

Srednia wysoko$¢ budynkéw przy ul. Rysi Stok wynosi 9.6 m.

Srednia wysokosé okap6w wynosi: 5.6 m.

Nie uwzgledniono w obliczeniach §redniej wysokosei - budynkéw potozonych wzdhuz ul. Wilczy
Stok, ze wzgledu na fakt, iz polozone sg nie tylko w innym ukladzie perspektywicznym, lecz
dodatkowo budynki te ( tj. zwigzane z ul. Wilczy Stok ) usytuowane sg na terenie o nizszych
rzgdnych ( ok. 2 m nizej ).

Dla wnioskowanego budynku maksymalng wysoko$¢ okapu nalezy ustalié jako 5.6 m,
maksymalng wysoko$¢ kalenicy jako: 9.6 m.

Z uwagi na wystgpowanie w bliskim sgsiedztwie budynku nizszego niz w przypadku wigkszosci
pozostatej zabudowy, tj. o wysokosci gomej krawedzi elewacji ok. 6 m ( dz. 90/1 ) — nalezy
stwierdzi¢, ze rowniez na dzialce 65/5 dopuszczalna bylaby realizacja budynku o mniejszej
wysokosci niz 9.6 m do kalenicy i 5.6 m do okapu.

Minimalna wysoko$¢ kalenicy dwukondygnacyjnego budynku jednorodzinnego przy dachu
skosnym to ok. 6.5 m, taka wysokos¢ tez jest dopuszczalna na terenie objetym wnioskiem, w
ukladzie budynkéw wolnostojacych, gdzie nie wystepujg jednolite wysokosci, ktore
bezwzglednie winny by¢ kontynuowane.

Warunki zabudowy ustalane sg pod katem konkretnie zdefiniowanego zamierzenia, a z informacji
zawartych we wniosku o wz w zakresie wysokosci gornej krawedzi elewacji ( maksymalna
wysokos¢ kalenicy 9 m, maksymalna wysokos¢ okapu 5 m) wynika, Ze planowana inwestycja
nie bgdzie stanowi¢ zagrozenia dla fadu przestrzennego i nie bgdzie elementem zaburzajacym
przestrzen ze wzgledu na zbyt male wysokosci. Wniosek dotyczy budynku jednorodzinnego
dwukondygnacyjnego — z druga kondygnacja w przestrzeni dachu, o standardowych
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wysokosciach kondygnacji, zatem gabaryty projektowanego budynku pozwola na wpisanie si¢ w
istniejacy tad przestrzenno — architektoniczny (w sgsiedztwie budynkow Jjednorodzinnych).
Nalezy zauwazy¢, ze w obowiagzujagcych miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego, ktoére uchwalane sa w tym celu, aby zachowaé i ksztattowaé lad przestrzenny
danego regionu miasta/gminy, z uwzglednieniem koniecznosci ochrony waloréw danego miejsca
- wskazane s tylko maksymalne parametry.

Np. w obowigzujacym mpzp ,,.Las Wolski” zapisano:
» ustala si¢ maksymalng wysokos$é zabudowy:
- 3 m—dla budynkéw gospodarczych, obiektow malej gastronomii oraz garazy [...],
- 7'm — dla budynkow inwentarskich, budynkéw dla potrzeb gospodarki lesnej oraz dla budynkow
w terenie US,
- 9 m — dla budynkow mieszkalnych [...]".
W mpzp ,,Przegorzaty” w § 22.3 zapisano:
. W granicach terendw wyznaczonych w ust. 1 ustala sie nastepujgce warunki zagospodarowania
terenu i ksztattowania zabudowy:
1) maksymalny wskaznik zabudowy — 30 %,
2) zachowaé minimum 50 % powierzchni terenu biologicznie czynnej,
3) wysokosé budynkdéw mieszkalnych - do 10,0 m,
4) wysoko$é budynkéw garazowych i gospodarczych do jednej kondygnacji nadziemnej, wysoko$é
obiektow do 6 m”.

Takie ustalenia w obowigzujacych planach nie budza watpliwosci, zatem poszukiwanie innych
sposobéw ustalania ww. parametrow w decyzjach zabudowy nie wydaje sie uzasadnione (na
kolejnym etapie — projektu budowlanego — projektant bierze odpowiedzialnoéé za ksztaltowanie
nowej zabudowy i wlasciwe jej wpisanie w stan istniejacy z uwzglednieniem ograniczen
wynikajacych z dopuszczalnych maksymalnych parametrow).

WYNIKT:

Uwzgledniajac powyzsze informacje, wysokosé gérnej krawedzi kalenicy i okapu nalezy ustali¢
tylko jako wartosci maksymalne: 9.6 m do kalenicy, 5.6 m do okapu.

Wysokosci nalezy liczy¢ od sredniego poziomu przy budynku od strony potudniowe;.

f. Geometria dachu.

W analizowanym obszarze wystgpuja dachy dwu- i wielospadowe oraz dachy plaskie. Poddasza
doswietlone sg oknami potaciowymi lub/i oknami w $cianach szczytowych oraz lukarnami.

Katy nachylenia dachéw w budynkach mieszkalnych sa wyraznie zaznaczone i wynosza od 20°
(dz. 90/38) do 50° ( 90/39).

Budynki majg réwnolegly i prostopadty lub uktad kalenic w stosunku do frontéw dziatek.

WYNIKI:

Dla projektowanego budynku nalezy ustalié geometri¢ dachu w nawiazaniu do form
wynikajacych z tradycji regionu:

- dach dwuspadowy lub wielospadowy, o symetrycznym kacie nachylenia potaci, z wykluczeniem
formy dachu tamanego lub mansardowego, kalenica réwnolegta do dhuzszego boku budynku,

- kat nachylenia potaci: ok. 30 - 45°,

- linia okapu winna by¢ czytelnie zaakcentowana; okap nalezy rozumieé jako dolng krawedz
plaszczyzny dachu, wynikajacg z zastosowanego kata nachylenia polaci, W celu dogwietlenia
przestrzeni poddasza dopuszcza sic  zastosowanie okien potaciowych, lukarn/facjat
/ryzalitow/wykuszy o dachach dwuspadowych - jako elementéw podrzgdnych, urozmaicajgcych
elewacje (nie moga by¢ forma dominujacg); w przypadku doswietlenia poddasza elementami
innymi niz okna potaciowe, laczna dlugo$é okapu/éw nie moze stanowié mniej niz polowe
dtugosci danej polaci dachu,

- wysoko$¢ lukarn nie moze by¢ wigksza niz wysokos¢ kalenicy gtéwnej, rozmieszczenie lukarn
powinno nawigzywac do artykulacji elewacji i rozmieszczenia otworéw okiennych i drzwiowych,
lukarny nie mogg si¢ faczy¢,

- minimalna odlegtos¢ lukarny od sciany elewacji poprzecznej: 1.5 m,

- linia okapu winna by¢ czytelnie zaakcentowana ( okap nalezy rozumieé Jjako dolna krawedz

AU-02-5.6730.2.839.2012.AGR Strona 5z 6



ptaszczyzny dachu, wynikajaca z zastosowanego kata nachylenia polaci ),
- uklad kalenicy gtownej: w nawigzaniu do uktadu kalenic budynkdw sgsiednich.

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

- ograniczenie niwelacji terenu do niezbednego minimum,

- Sciany budynkéw: zalecane zaakcentowanie na wysokosci okapu w $cianach szczytowych
dachéw dwuspadowych oraz cokotu, np. poprzez zréznicowanie kolorystyki i faktur,

- cokoly: powinny by¢ wyraziste, harmonijnie tczace bryte budynku z terenem,

- otwory w Scianach: (nie dotyczy bram garazy i wjazdéw): zaleca si¢ prostokatne, o0 dominacji
ustawienia pionowego,

- kolorystyka elewacji: kolorystyka obiektow nawigzujaca do charakteru krajobrazu, zalecane
ciemne barwy dachu (zaleca sig¢ kolory: brazu, czerwieni, szarosci), elewacje w odcieniach bieli,
szarosci i barw pastelowych, z zastosowaniem naturalnych faktur zwlaszcza drewnianych,
kamiennych.

Powyzsze cechy ustalono na podstawie analizy wyznaczonego obszaru oraz majgc na uwadze
stosowanie form architektonicznych wynikajacych z tradycji regionu w celu ochrony waloréw
krajobrazowych obszaru otuliny parku krajobrazowego.

4. DOSTEP TERENU DO DROGI PUBLICZNEJ.
Przedmiotowy teren ma dostgp do drogi publicznej tj. ul. Junackiej poprzez droge wewnetrzng —
ul. Rysi Stok, projektowany zjazd i drogg dojazdowa po terenie dz. 65/8 i 65/11.

5: ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENU.

- w rejonie terenu inwestycji znajduje sig¢ uzbrojenie miejskie wystarczajace dla zaopatrzenia
projektowanego budynku w media: sie¢ wodociagowa @ 100 mm, sie¢ kanalizacji sanitarnej @ 30
cm, gazocigg niskiego cisnienia DN 150, sieé elektroenergetyczna.

6. WNIOSKI WYNIKAJACE Z PRZEPROWADZONEJ ANALIZY 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. funkcja planowanej inwestycji jest zgodna z funkcja wystepujaca na dziatkach sgsiednich
(tj. dziatce nr 90/1, 90/2, 90/40, 90/39),

2. teren inwestycji ma dostgp do drogi publicznej (ul. Junackiej),

3. istniejgce lub projektowane uzbrojenie terenu z uwzgl¢dnieniem ust. 5, jest wystarczajgce
dla projektowanego zamierzenia,

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmian¢ przeznaczenia gruntow rolnych i le$nych na
cele nierolnicze i nielesne.

5. planowana inwestycja uzyskata pozytywne opinie jednostek miejskich. Opinie i uzgodnienia
projektu decyzji zawieraja warunki zgodno$ci z przepisami odrebnymi.

Przygotowata:

mgr inz. arch. Ewa Szuba
wpisana na liste izby samorzadu
zawodowego architektéw

nr MP-0974
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