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Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 ust. 1 w zwigzku z art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647), §1 — 9 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych
nowej zabudowy 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 postqpowama
administracyjnego (Dz. U. 2000, Nr 98, poz. 1071 ZpOZl’lle_]SZ_Yl‘l‘ll zi%wr’r%m sy ey e
REEAMGE T
po rozpatrzeniu wniosku: Gminy Miejskiej Krakéw dzm’ra_]agej przez 'pehlom‘ocﬁflka”*r %&maL Anfn@
Trembecka Z-cg¢ Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta UMK, ul. Kg§p1;§w10m 29, 3],.523 Krakéw
z dnia 29.05.2012 1. i ,li’ o ) g

ustala si¢ warunki zabudowy

L

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.. ,Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wolnostojacego z garazem na czeSci dzialki nr 85/11 obr. 53 jedn. ewid. Krowodrza wraz ze
zjazdem z ul. Powstania Stvczniowego (dziatki nr 85/12 obr. 53 jedn. ewid. Krowodrza i 346 obr.
51 jedn. ewid. Krowodrza) w Krakowie”.

Zalaczniki:

Nr 1- warunki zabudowy i zagospodarowania terenu,

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

Nr 3 — czeg$¢ tekstowa wynikow 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 panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego
(oryginalna kopia mapy w aktach sprawy).

Ww. zalgczniki stanowia integralng cze¢$¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 29.05.2012 r. do Wydziatu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa
wplynal wniosek: Gminy Miejskiej Krakow dzialajacej przez pelnomocnika: Pania Anne Trembecka
Z-c¢ Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta UMK, ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakdw, o ustalenie
warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,Budowa budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolnostojacego z garazem na czesci dziatki nr 85/11 obr. 53 jedn. ewid. Krowodrza
wraz ze zjazdem z ul. Powstania Stvczniowego (dziatki nr 85/12 obr. 53 jedn. ewid. Krowodrza i 346
obr. 51 jedn. ewid. Krowodrza) w Krakowie”.

Teren okre$lony we wniosku nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, wobec czego przeprowadzono postgpowanie na zasadach i w trybie przewidzianym w
art. 591 nast. ustawy b/ dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

- W toku’ post@powama wystapiono o uzgodnienie projektu decyzji do Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska w odniesieniu do obszaréw objetych ochrong przyrody. Zgodnie z art. 53 ust. 5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zw. z art. 64 ust. 1 tej ustawy w
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przypadku niezajecia stanowiska przez organ uzgadmiajacy w terminie 2 tygodni od dnia
dorgczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ 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 sie jednak uwage, ze milczace uzgodnienie, dokonane na etapie ustalania warunkow
zabudowy, nie przesadza o treci stanowiska tego organu na pdzniejszych etapach procesu
inwestycyjnego, o ile takie stanowisko (w formie odpowiedniej opinii, uzgodnienia, pozwolenia itp.)
jest wymagane przepisami prawa

Ponadto w toku postgpowania uzyskano nastgpujace opinie:

1. Opinie Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu z dnia 18.06.2012r. znak:
ZIKiT/S/47816/12/NB/40133 w zakresie infrastruktury i obstugi komunikacyjnej oraz mozliwosci
podiaczenia z drogg publiczna ‘

_..2. Opini¢ Wydzialu Ksztaltowania Srodowiska UMK z dnia 18.06.2012r.. znak: AU-02-
14874 75:6730.2.1072.2012. EAGRWSAB w zakresie ochrony srodowiska
/7 3:-Opinie Miejskiego Konserwatora Zabytkéw z dnhia 20.06.2012r. znak: KD-01-
feol o w0 114120.6.603.2012.EB w odniesieniu do obszarow objetych strefa nadzoru archeologicznego

W wyniku przeprowadzonego postepowania ustalono, ze spelione zostaly acznie przestanki
W ' _Wygiénigf'decyzji o warunkach zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
. ;izagospodarowaniu przestrzennym, to Znaczy, ze:

~ ... 1) co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaZnikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania tereny, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania tereny — zgodnie z zatacznikiem Nr 1 do
niniejszej decyzji;

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

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

4) teren objety decyzja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow 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 zostat sporzadzony przez mgr inz. arch. Ewa Szubg wpisana na liste izby samorzadu
zawodowego architektéw - nr MP-0974.

W toku postepowania strony nie wniosty zadnych uwag i zastrzezen do projektowanej inwestycji.
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 stuzy prawo odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Krakowie, ul. Lea 10, za po§rednictwem Wydzialu Architektury i Urbanistyki
Urzedu Miasta Krakowa, w terminie 14 dni od daty otrzymania niniejszej decyzji.

Oznaczenie stron postepowania w niniejszej decyzji jest niezbgdne dla spetnienia obowigzku
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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POUCZENIE:

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

W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej niz
jednemu wnioskodawcy, dorgezajac odpis decyzji do wiadomosci pozostalym wnioskodawcom
1 wilascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci (art. 63 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym).

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

Whnioskodawcy, ktéry nie uzyskat prawa do terenu, nie przystuguje roszczenie o zwrot nakladéw
poniesionych w zwigzku z otrzymana decyzja o warunkach zabudowy (art. 63 ust. 4 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

Organ, ktéry wydat decyzje 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 decyzji, chyba
ze zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

O pozwolenie na budowe nalezy wystapi¢ do Wydziatu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta
Krakowa, przedkladajac dokumenty wymagane przepisami prawa. -
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ZALACZNIK NR 1
do decyzji Nr AU-2/6730.2/22%5 /2012

zdnia 96 un7 901

WARUNKI ZABUDOWY
I ZAGOSPODAROWNIA TERENU

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

Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garaiem na czgsci dzialki nr 85/11, obr,
53 — Krowodrza wraz ze zjazdem z ul. Powstania Styczniowego ( dzialtki nr 85/12, obr. 53
Krowodrza i 346 obr. 51 Krowodrza w Krakowie.

W celu ustalenia wymagan dla projektowanego zamierzenia inwestycyjnego analiza objeto
obszar wyznaczony na podstawic § 3 ww. Rozporzadzenia. Granice obszaru okreslono na
kopiach map zasadniczych w skali 1:1000, stanowiacych: zatacznik graficzny do analizy oraz
zalgeznik graficzny Nr 4 do Wynikéw analizy.

Na tym obszarze przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania
terenu; na podstawie analizy oraz zgodnie z przepisami odrebnymi ustalono nastepujace
warunki:

RODZAJ INWESTYCJI wg Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003
I. W sprawie oznaczeti i nazewnictwa stosowanych w decyzji o usialeniu lokalizacji inwestycji
celu publicznego oraz w decyzji 0 warunkach zabudowy (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1589):

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

drogi wewnetrzne

Planowana zabudowa stanowié¢ bedzie kontynuacje: rodzaju zabudowy, funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz parametréw i wskaznikdw ksztaltujacych zabudowe na
dziatkach sgsiednich przy ul, Powstania Styczniowego: nr 86, nr 87, nr 54/3 oraz na dziatkach
z obstuga komunikacyjng z innej drogi publicznej, lecz potozonych w bliskim sasiedztwie
terenu objgtego wnioskiem. Dziatki te bgda tworzyé wspdlny uklad urbanistyczno -
architektoniczny z terenem dzialki nr 85/11 i z projektowanym na niej budynkiem.
Whnioskowana inwestycja polega na budowie wolnostojgcego, dwukondygnacyjnego budynku
jednorodzinnego (z druga kondygnacja w przestrzeni poddasza) oraz zjazdu od strony
wschodniej.

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 wymagar: dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003,
Nr 164, poz. 1588).

Linia zabudowy, wg zafacznika Nr 2.

Dla terenu inwestycji obowigzujacg linie zabudowy ( o ktérej mowa w § 4 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagami
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego - Dz, U. Nr 164, poz. 1588 ) ustala sic w odlegtosei
5.5 m - od granicy z dzialka 85/12.

Ww. lini¢ zabudowy ustala si¢ jako nieprzekraczalng w rozumieniu Polskiej Normy PN-B-
01027 ( zgodnie z Rozporzadzeniem 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. Nr 164, z 2003 I., poz. 1589),

AU-02-5.6730.2.1072.2012.AGR 1



=+ Linig nowej zabudowy wyznaczono zgodnie z § 4 ust. 4 ww. Rozporzadzenia.

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

Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
inwestycji na czgsci dz. 85/11 ustala sie w przedziale: 11% - 17%.

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

Udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenu inwestycji j.w. ustala sie na poziomie:
nie mniej niz 70%.

Szerokosé elewacji frontowe;.

Szerokos¢ elewacji frontowe] ustala sig ustala si¢ w przedziale: 9.4 m — 15.4 m.

Szerokosé elewacji frontowej wyznaczono na podstawie analizy (na podstawie S$redniegj
szeroko$ci elewacji frontowych budynkéw wolnostojacych), zgodnie z § 6 ust. 2 ww.
Rozporzadzenia.

Wysokos¢ garnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki.
Wysokos¢ okapu ustala sig¢ w przedziale: 3.5 m - 4.5 m;

wysokos¢ kalenicy: 8 m - 9 m.

Wysokoéci powyzsze ustalono zgodnie z § 7, ust. 4 ww. Rozporzadzenia.

Geometria dachu.

Dla nowej zabudowy ustala si¢ nastgpujgeg forme dachu:

- dach skosny, o wyraznych i symetrycznych kgtach nachylenia potaci w przedziale 30° - 45°,

- kierunek gtownej kalenicy w stosunku do odcinka AB: réwnolegly,

- linia okapu winna by¢ czytelnie zaakcentowana ( okap nalezy rozumie¢ jako dolng krawedz
plaszezyzny dachu, wynikajacg z zastosowanego kata nachylenia potaci ),

- dopuszcza sig zastosowanie lukarn/facjat/ryzalitdw/wykuszy o dachach dwuspadowych lub
jednospadowych jako elementéw podrzgdnych, urozmaicajgeych elewacje (nie mogg byé formg
dominujgeq w widoku elewacji), w przypadku do$wietlenia poddasza elementami innymi niz
okna potaciowe, laczna diugosé okapu/éw nie moze stanowic¢ mniej niz potowe dtugosci danej
potaci dachu),

- minimalna odlegto$¢ lukamy od $ciany elewacji poprzecznej — 1.5 m, wysokosé gérnej krawedzi
dachu lukarny/facjaty winna znajdowa¢ si¢ min. 0.5 m ponizej poziomu kalenicy gtéwnej,

- maksymalna wysoko$¢ kalenicy: 9 m. )

Parametry te wyznaczono zgodnie z § 8 ww. Rozporzadzenia.

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

W celu zachowania charakterystycznych cech istniejacej zabudowy zaleca sig uwzglednienie
nastepujacych zasad w ksztattowaniu projektowanego budynku:

- rodzaj i kolor wykonczenia elewacji: w odcieniach bieli, szarosci i barw pastelowych;
dopuszcza si¢ barwy bardziej intensywne pod warunkiem zharmonizowania z tlem krajobrazu;
wskazane zastosowanie faktur naturalnych (np. drewnianych, kamiennych),

- kolorystyka dachu: ciemna ~ w kolorach brazu, czerwieni, szarosei,

- zaleca si¢ dostosowanie projektowanego budynkéow do nowych obiektow wystgpujgcych
w obszarze analizowanym, '

- $ciany budynku: wskazane wyrazne akcentowanie poziomdéw okapu oraz cokotu np. poprzez
réznicowanie faktury i kolorystyki, z podkreéleniem podziatéw poziomych ma wysokosei linii
okapu w $cianach szczytowych dachéw dwuspadowych,

- szerokodé traktu okreslajgcego maksymalng dopuszezalng rozpigtodé dachu, mierzona po
zewngtrznych krawedziach $cian nie moze przekracza¢ 10.5 m.

Warunki ochrony §rodowiska i zdrowia ludzi.

Warunki zagospodarowania przestrzennego wynikajace z potrzeb ochrony Srodowiska,
o ktérych mowa w szczegélnoSci w art. 72 i 73 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo
ochrony srodowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627, z p6Zn. zmian.).

AU-02-5.6730.2.1072.2012.AGR 2



Zgodnie z opinig Wydzialu Ksztattowania Srodowiska z dnia: 10.01.2012 r., znak:
AU-02-7.6730.2-2553.2011. PFRWSAB:

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

- teren planowanej inwestycji polozony jest na obszarze korytarza przewietrzania, bedacego
podstawowym elementem ochrony klimatu i regeneracji powietrza Krakowa oraz w strefie
ksztaltowania systemu przyrodniczego, wchodzi w sktad obszaru weztowego sieci ECONET-
PL, ktéra wchodzi w skiad sieci europejskiej EEKONET ( Eurpean ECOlogical NETwork )
integrujacej obszary o istotnym znaczeniu ekosystemowym,

-z ww. uwarunkowan wynika koniecznos¢ ochrony i utrzymania wysokich standardéw
przyrodniczych tego terenu, w oparciu o Art. 3 pkt 13, Art. 71 ust. 3, Art. 101, Art. 127 ust. |
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 p6zn. zm. ), ktére wprowadzajac zasade racjonalnego
ksztaltowania i gospodarowania zasobami $rodowiska, wskazuja na konieczno$é tworzenia
warunkow optymalnego speliania przez zwierzeta i ro$linno$é funkcji biologicznej w
srodowisku, zachowania waloréw krajobrazowych oraz ograniczenia likwidacji terendw zieleni.

Dla przedmiotowej lokalizacji wydano nastepujace warunki:

Pod wzgledem ochrony przyrody:

- nalezy dazy¢ do zachowania jak najwigkszej ilosci drzew i krzewdw ozdobnych,

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

- na czas budowy nalezy zabezpieczyé: korony, pnie i systemy korzeniowe drzew i krzewdw

rosngcych w poblizu inwestycji.

W przypadku nieuniknionej kolizji z istnicjaca zielenig inwestor (lub osoba umocowana

prawnie do jego reprezentowania) winien zwrécié sie do ww. Wydziatu Ksztaltowania

Srodowiska z wnioskiem o wydanie uzgodnienia z zakresie ochrony $rodowiska pod katem

ochrony zieler i.

W zakresie o hrony przyrody:

- w przypadku ogradzania terenu, zaleca sig zastosowanie ogrodzenia azurowego

o przeswitacl umozliwiajacych przemieszczanie sig drobnych zwierzat kregowych, w tym

zapewniajace min. 12 cm wolnej przestrzeni od powierzehni ziemi do dolnej krawedzi

ogrodzenia. aleca si¢ ograniczy¢ ogradzany teren do lokalizacji inwestycji kubaturowej,

a w przypadku ogradzania wigkszej czgsci, zaleca sie pozostawié nicogrodzone przejécie

o szerokosci min. 15 cm pomiedzy poszczeglnymi terenami ogrodzonymi, umozliwiajac

przemieszczanie sig zwierzat w kierunku pétnoc — potudnie,

- koniecznoéé¢ zachowania tras migracji i mozliwosci przemieszczania sie zwierzetom, dla

ktorych tereny zieleni - takie jak przedmiotowy teren — stanowig naturalne $rodowisko zycia

wynika z : Ar.. 5 pkt 2, Art. 117 ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie przyrody ( ustawa z dn, 16

kwietnia 200< r. - Dz. U. z 2009 r. Nr 151, poz. 1220 z pozn. zm. ), § 10 pkt 3 lit. h

Rozporzadzena Ministra Srodowiska w sprawie gatunkdw dziko wystepujgcych zwierzgt

objetych ochr..ng (rozporzadzenie z dn. 28 wrzeénia 2004 r. - Dz. U. Nr 220, poz. 2237 ), Art.

11 ust. 2 pkt 5 ustawy Prawo Lowieckie (ustawa z dn. 13 pazdziernika 1995 r. - Dz. U. z 2005

r.Nr 127, poz 1066 z p6zn. zm. ).

Pod wzgledem ochrony wéd i gospodarki wodnej:

- rozwigzanie gospodarki sciekowej zgodnie z informacja MPWiK S.A,

- w razie braku warunkdéw przylaczenia do sieci wodociggowej i kanalizacyjnej istnieje

mozliwos¢ korzystania z indywidualnego ujecia wody i zastosowania szczelnego zbiornika

bezodptywowego,

- niedopuszczalna jest niwelacja terenu powodujaca naruszenie stanu wody na gruncie ze

szkodg dla gruntow sasiednich oraz niekorzystne przeksztalcanie naturalnego uksztattowania

terenu.

Pod wzgleden geologii:

- ustalenie geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektu budowlanego - zgodnie

z Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dn. 24.09.1998 r.

w sprawie usialania geotechnicznych warunkow poscdowienia obiektow budowlanych ( Dz. U.

126, poz. 83%).
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b. Warunki zagospodai‘owania przestrzennego wynikajace z obowigzujgcych ustalen planéw

ochrony ustanowionych dla parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody i parkéw
krajobrazowych, a takie dla innych form ochrony przyrody, o ktérych mowa
w przepigach o ochronie przyrody.

Teren inwestycji potozony jest tez w otulinie Zespotu Jurajskich Parkdw Krajobrazowych.

Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélezesuej.
Zgodnie z opinig konserwatorska Migjskiego Konserwatora Zabytkéw w Krakowie
z dn. 20.06.2012 r., znak KD-01-1.4120.6.603.2012.EB:

- inwestycja polozona jest w strefie nadzoru archeologicznego, w rejonie stanowiska Krakow —
Olszanica 14, w zwigzku z czym podczas wykonywania prac ziemnych nalezy zapewnié
nadzor archeologa; na przeprowadzenie prac archeologicznych wymagane jest uzyskanie
wyprzedzajacego pozwolenia Miejskiego Konserwatora Zabytkow w Krakowie.

Warunki obshugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.

Sposdb zaopatrzenia w wodg, energie elektryczng i cieplng:

Zaopatrzenie w wode:

Zgodnie z informacja techniczng MPWiK S.A. w Krakowie:

- w ul. Powstania Styczniowego na wysokosci dz. nr 85/11 przebiega miejska sicé
wodociggowa @ 100 mm,

- rozpatrywany teren ujgty jest w ,Koficepcji zaopatrzenia w wode pohocno — zachodnich
rejondw m. Krakowa”. Realizacja miejskiej sieci zgodnie z ww. ,Koncepcja” wymaga
wezedniejszej realizacji duzego zakresu urzadzen wodociggowych zwigzanyeh 7 dosylem wody
z kierunku ZUW ,Rudawa” oraz rcalizacji bardzo duzego zakresu urzgdzefi wodociagowych
zwiazanych z utworzeniem strefy zbiornika ,,Balice”,

- obecnie z uwagi na brak ww. dosytu wody z ZUW Rudawa, MPWiK S.A. nie moze zapewnié¢
dostawy wody w oparciu o istniejgey uktad zasilania, rozpatrywana jest mozliwosé realizacji
dosytu wody z kierunku ul, Na Blonic,

- uwzgledniajge ww. opinig Wydzialu Ksztaltowania Srodowiska z dnia: 18.06.2012 r.
zaopatrzenie w wode dopuszeza si¢ zaopatrzenie w wodg w oparciu o indywidualne ujecie
wody, ze studni kopanej,

- zgodnie z art, 36, ust. 1 ustawy z dn. 18.07.2001 t. Prawo wodne — wiasciciclowi gruntu
przystuguje prawo do zwyklego korzystania z wdd stanowiacych jego wlasnoéé oraz wody
podziemnej, znajdujacej sie¢ w jego gruncie. Zwykle korzystanie z wod sluzy zaspokojeniu
potrzeb wiasnego gospodarstwa domowego oraz gospodarstwa rolnego, w ilodci nie wiekszej
niz 5 m® na dobe i nie wymaga pozwolenia wodnoprawnego. Pobér wody podziemnej w ilosci
wickszej niz 5 m’/dobe lub wykonanie studni o gtebokosci powyzej 30 m, zgodnie z art. 36, ust.
3, pkt. 2, art, 124, pkt. 5 ww. ustawy nie stanowi zwyklego korzystania z wéd i wymaga
pozwolenia wodnoprawnego.

Pozwolenie wodnoprawne wydaje si¢ na wniosek, do ktorego nalezy dolgezyé dokumenty
opracowane zgodnie z art. 131 ustawy Prawo wodne.

Zaopatrzenie w energig elektryceng:

- jest mozliwe w oparciu o istnigjacg sie¢ cnergelyczng nn i wymaga m.in. wymiany
istniejgcych przewoddw i budowy linii kablowej ze shupa sicci nn - zgodnie z ofwiadczeniem
o mozliwosci przylgczenia do sieci elekiroenergelycznej wydanym przez Tauron Dystrybucja
S.A. Oddziat w Krakowie Rejon Dystrybucji Krowodrza.

Zaopatrzenie w energie cieplng:

- moZna rozwigzaé w opareiu 0 istniejgcy gazociag sredniego cisnienia, zlokalizowany na dz
ir 85/10 przy ul. Powstania Styczniowego.

Sposob odprowadzania Scickéw i gospodarowania odpadami.

Odprowadzenie Sciekdw:

Zgodnie z informacjg techniczng MPWIK S.A. w Krakowie:

- w najblizszym sgsiedztwie dziatki przedmiotowej brak jest miejskiej sieci kanalizacyjnej,

- rozpatrywany teren ujety jest w ,Koncepeji kanalizacji sanitarnej os. Olszanica — Bory
Olszanskie - Aktualizacja”. Realizacja miejskiej sieci zgodnie z ww. ,JKoncepcja” wymaga
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wezesniejszej realizacji bardzo duzego zakresu urzadzen kanalizacyjnych, ktérych MPWiK
S.A. obecnie nie ma w planach inwestycyjnych,
- uwzgledniajgc ww. opinie Wydzialu Ksztattowania Srodowiska z dnia: 18.06.2012 r.
dopuszcza si¢ odprowadzenie sciekéw w oparciu o szezelny zbiornik wybieralny.
W przypadku budowy zbiornika szczelnego wybieralnego, zgodnie z art, ustawy z dn. 13
wrzesnia 1996 r. o uirzymaniu czystosci i porzgdku w gminach ( Dz. U. z 2005 r., nr 23 6, poz.
2008) istnieje obowiazek podtaczenia nieruchomosei do kanalizacji po jej wybudowaniu, na
warunkach MPWiK S.A.

Odprowadzenie wod opadowych:
- zagospodarowanie wod opadowych na terenie inwestycji jest mozliwe pod warunkiem
zapewnienia ochrony intereséw o0s6b trzecich,
- zagospodarowanie wod opadowych na terenie przeznaczonym pod inwestycje nie moze
narusza¢ stanu wody na gruncie ze szkodg dla gruntéw sasiednich oraz powinno zapewnic
ochrong wéd zgodnie z art. 29, ust. 1, pkt 1, art. 38 ustawy z dn. 18 lipca 2001 r. Prawo wodne
(Dz. U.z2005, Nr 239, poz. 2019 z p6Zzn. zmianami ),
- zagospodarowanie wod opadowych na terenie przeznaczonym pod inwestycje winno byé
zgodne z celami Ramowej Dyrektywy Wodnej poprzez zastosowanie rozwiazan ufatwiajacych
przesigkanie wody deszczowej do gruntu ( powierzchnie przepuszczalne, parkingi zielone ),
spowalnianie odptywu oraz wzrost retencji ( tworzenie w sieci kanalizacyjnej pojemnosci
retencyjnej, wykonywanie niecek i zaglgbien do gromadzenia wéd opadowych, tworzenie
zielonych dachow ).
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 trudnigcym sig ich wywozem.

Dostep do drogi publicznej.
Teren planowanej inwestycji ma posredni dostep do drogi publicznej: ul. Powstania
Styczniowego poprzez dziatke nr 85/12 i projektowany zjazd.

Warunki w zakresie komunikacyjnej obshugi inwestycji

Zgodnie z opinig ZIKiT z dnia 18.06.2012 r., znak ZIKiT/S/47816/12/1U0/40133:

- obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji od drogi publicznej, tj. ul. Powstania
Styczniowego poprzez projektowany zjazd na dz. nr 85/12 obr. 53 Krowodrza,

- Inwestor winien uzyska¢ tytut prawny do dysponowania dzialka nr 85/12 na cele budowlane
oraz na potrzeby obstugi komunikacyjnej od wilasciciela ww. nieruchomosci,

- przed uzgodnieniem projektu budowlanego zjazdu z ul. Powstania Styczniowego nalezy
uzyska¢ zezwolenie na lokalizacj¢ zjazdu — w formie decyzji administracyjnej — zgodnie z Art.
29 ustawy o drogach publicznych,

- projekt budowlany zjazdu nalezy opracowaé w oparciu o Rozporzadzenie Ministra
Transportu 1 Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999r. w sprawie warunkéw technicznych,
Jakim powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U, Nr 43 z dn. 14 maja 1999
r.)— iuzgodni z zarzadca tej ulicy, tj. ZIKiT ul. Centralna 53,

- trasy medidw przechodzacych przez pas drogowy ulicy Powstania Styczniowego dla
zasilenia przedmiotowej inwestycji nalezy — przed zlozeniem dokumentacji projektowe;
w Zespole Koordynujagcym Usytuowanie Projektowanych Sieci Uzbrojenia Terenu — uzgodnic
w Zarzadzie Infrastruktury Komunalnej i Transportu w Krakowie,

- obiekt budowlany przy ul. Powstania Styczniowego winien byé usytuowany od zewnetrznej
krawedzi jezdni w odleglodci zgodnej z art. 43 pkt 1, 2 ustawy o drogach publicznych,

Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich:

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

Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. v odpadach (Dz. U. Nr 62 poz. 628 ze
zmianami) w projekcie budowlanym Inwestor winien wskazaé sposéb postgpowania
i zagospodarowania mas ziemnych, jezeli beda one przesuwane lub przemieszcezanc
w zwiazku 7 realizacjg projektowane] inwestycil.

Przed wystapieniem o pozwolenie na budowe ralezy uzyskaé oswiadczenie o warunkach
przytaczenia do drég ladowych,

Projekt budowlany nalezy wykonaé zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, zapewniajac rownoczeénie ochrong intereséw 0sdb trzecich.

Zakres i forme projektu budowlanego okresla  Rozporzadzeni¢ Ministra T ransportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie  szezegélowego
zakresw 1 formy projektu hudowlanego,

O wydanie poswolenia na budowg, inwestor winien wystapié do Wyidziatu Architektury
i Uthanistyki UMK, Krakdw Rynek Podgdrski 1.
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AU-02-5.6730.2.1072.2012.AGR ZALACZNIK NR 3
TERAD MIAGTA RRAKG do decyzji Nr AU-2/6730.2/22%5 /2012
WYDZIAL ARCH Ay z dnia
I URB: TVEY 187 6
1-533 Krakow, Rynak Po fodraki 4 WYNIKI 2 5 HRZ zm?
ANALIZY URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ
(CZESC TEKSTOWA)

dla zamierzenia pn.:

Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garazem na czeSci dzialki nr 85/11, obr.
53 — Krowodrza wraz ze zjazdem z ul. Powstania Styczniowego ( dzialki nr 85/12, obr. 53
Krowodrza i 346 obr. 51 Krowodrza w Krakowie,

Opracowane przez: mgr inz. arch. Ewg Szubg, wpisang na liste samorzgdu zawodowego
architektow — MP 0974,

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

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

w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu,

2. teren ma dostgp do drogi publicznej;

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

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntdw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzgdzaniu miejscowych
planéw, ktore utracity moc na podstawie Art. 67 Ustawy, o ktdrej mowa w Art.88, ust. 1,

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

@

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

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu na czgsci dziatki nr
85/11 przy ul. Powstania Styczniowego w Krakowie, wyznaczono obszar analizowany, ktorego
granice zostaly zaznaczone na czesci graficznej, stanowiacej zalgeznik do niniejszego
opracowania. Obszar ten wyznaczono zgodnie z § 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z
dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i
zagospodarowania tevenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania terenu (Dz.
U. nr 164 poz. 1588), w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objetej
wnioskiem i nie mniejszej niz 50 m.

Front dziatki od strony wschodniej (od strony zjazdu ) ma szeroko$¢ ok. 30 m, zatem minimalny
obszar analizowany nalezy wyznaczy¢ w promieniu nie mniejszym niz 90 m od granic terenu
inwestycjl.

W obszarze analizowanym wyznaczonym dokladnie w odlegtosci 90 m od granic terenu objetego
wnioskiem — wystepuja zabudowane dziatki nr: 86, 87, 485/3, 90/6, 93/8 71, 70 i niewielki
fragment dz. 56/1. Wigkszo$¢ tych dziatek usytuowanych jest po zachodniej stronie ulicy
Powstania Styczniowego - przy odcinku tej ulicy biegngcym w kierunku pofudniowo —
zachodnim, podczas gdy teren objety wnioskiem usytuowany naroznie stanowi fragment ukladu
urbanistycznego - istniejacego i ksztaltowanego - wzdiuz prostego odcinka ulicy Powstania
Styczniowego biegnacego na kierunku zblizonym do osi pdinoc — potudnie.

W tym miejscu nalezy przytoczyé stanowisko Wojewddzkiego Sgdu Administracyjnego
w Krakowie, wyrazone w uzasadnieniu wyroku z 11 sierpnia 2010 r., sygn. II SA/Kr 400/10
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( dotyczacym innej inwestycji), zgodnie z ktérym ,obszar awnalizowany [..] zawsze musi
obejmowaé minimalny teren wytyczony zgodnie z (reScig § 3 wust. 2 rozporzqdzenia
wykonawczego. "Wokdl" oznacza, ze musi zostaé wyznaczony dookola, a wigc z kazdej strony (ze
wszystkich stron) dziatki budowlanej objetej wnioskiem, co nie oznacza, ze odleglo$¢ granic tego
obszaru z kazdej strony bezwzglednie musi by¢ taka sama. Ale wyznaczenie konkretnego obszaru
analizowanego nie oznacza dowolnosci urbanisty czy organu - wyznaczenie takiego obszaru -
a nie innego - musi zostac uzasadnione”.

Granice obszaru analizowanego ustalono kierujac si¢ potrzebg zbadania sposobu
zagospodarowania wystepujgcego w sasiedztwie terenu objgtego wnioskiem - zwlaszcza na
dziatkach dostgpnych z tej samej drogi publicznej.

Poszerzono w zwigzku z tym obszar analizowany (w stosunku do wskazanego w rozporzgdzeniu
minimum) w kierunku pétnocnym i zachodnim — obejmujac przyktady zabudowy jednorodzinnej
usytuowanej przy tym samym prostym odcinku ulicy oraz zabudowy znajdujgcej sig
w stosunkowo bliskim sgsiedztwie, gdzie realizowane sg stopniowo nowe budynki jednorodzinne.
Poszerzenie obszaru jest réwniez uzasadnione celem ustalenia jednolitych parametréw dla
budynkdw planowanych w przysztosci na wydzielonych dziatkach po péinocnej stronie terenu
inwestycji — w jednej osi widokowej z budynkiem planowanym na dz. 85/11, wzdtuz odcinka ul.
Powstania Styczniowego na osi zblizongj do péinoc — potudnie.

Ze wzgledu na istniejgcg zabudowe oraz wydane w tym rejonie decyzje wz (zaznaczone na
zalaczniku graficznym do analizy ) - nalezy uznaé, ze projektowana zabudowa bedzie
uzupeinieniem zabudowy istniejgcej oraz projektowanej w tym rejonie.

Réwnocze$nie nalezy zaznaczyé, ze warunki zabudowy ustala sig¢ na podstawie istniejgcej
zabudowy, wydane decyzje wz ( wydawane na czas nieokreslony ) daja jedynie obraz
zainteresowania zmiang obecnego stanu zagospodarowania, przy czym nic wigzg inwestoréw
koniecznoscig realizacji inwestycji.

Teren inwestycji bedzie komunikacyjnie obstugiwany od ul. Powstania Styczniowego, niemniej
urbanistycznie bedzie stanowil wspdlny uklad z budynkami polozonymi w niedalekim
sgsiedztwie — rowniez przy ul. Jantarowej i ul. Szaseréw. Dlatego poszerzono obszar analizowany
tak, aby w jego granicach zawierala si¢ zabudowa usytuowana przy tych ulicach oraz zabudowa
usytuowana przy tym samym odcinku ulicy Powstania Styczniowego ( dotyczy zwiaszcza dz. nr
54/3). Pozwoli to na zebranie wigksze] ilosci parametrow ( zwlaszcza dotyczacych wskaznikow
zabudowy ), ktdre charakteryzuja ten rejon miasta.

W Wyznaczonym obszarze analizowanym znajdujg sie dziatki sqsnedme dostepne z tej samej
drogi publicznej ul. Powstania Styczniowego, ktdre sg 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 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Sq to zwlaszceza dziatki najblizsze: nr 86, 87, jak tez dziatki potozone w wiekszej odleglodci, lecz
we wspblnym widoku perspektywicznym odcinka ulicy biegnacego wzdluz kierunku zblizonego
do pétnoc ~ potudnie, tj. 54/3.

Na obszarze, na ktérym planowana jest przedmiotowd inwestycja nie uchwalono planu
zagospodarowania przestrzennego, teren ten nie jest tez objf;ty obowigzkiem sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

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

1. CHARAKTERYSTYKA TERENU.

Teren inwestycji znajduje si¢ w otulinie Bielansko — Tynieckiego Parku Krajobrazowego.
Jest to teren potozony w rejonie zachodnich czeéci Krakowa, w obszarze podmiejskiej zabudowy
jednorodzinnej i znacznych terendw zieleni otwartej, w postaci pdl i tak, w bliskiej odlegtosci od
trasy linii kolejowej obstugujgcej ruch pasazerski lotniska Balice ( po jej potudniowej stronie).
W sgsiedztwie intensywnie rozwija si¢ zabudowa jednorodzinna; obok budynkéw z potowy XX
w. wystepuje zabudowa wzniesiona wspoliczesnie.

Teren objety wnioskiem ma lekki spadek w kierunku potudniowo-zachodnim, nie ma zjazdu, nie
jest ogrodzony; na terenie tym nie wystepuje zielefi wysoka.
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Teren inwestycji potozony jest w potudniowej czgsci wiekszego zatozenia urbanistycznego,
polegajacego na budowie zespotu budynkdw jednorodzinnych wzdhuz tego samego odcinka ulicy
Powstania Styczniowego biegnacego na kierunku zblizonym do kierunku pétnoc — potudnie.

2. FUNKCJA ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.

Obszar analizowany zawiera nastgpujace rodzaje zabudowy:

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

e zabudowa uslugowa - jako towarzyszaca funkcji mieszkalnej jednorodzinnej ( dz. nr 70),
e drogi publiczne,

e obiekty infrastruktury technicznej.

WYNIKI:

Projektowana funkcja: zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej bedzie stanowila kontynuacje
funkcji na dziatkach znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym - w tym na dziatkach dostgpnych
z tej samej drogi publicznej tj. ul. Powstania Styczniowego ( zgodnie z warunkiem ustalonym
ustawg z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ( Dz, U, Nr
80 z2003 r,, poz. 717, z pézniejszymi zmianami).

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

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

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

a. Forma architektoniczna.

Budynki majg podobng forme architektoniczng - niemal wszystkie budynki kryte sg dachami
dwuspadowymi o wyraznych spadkach potaci dachu ( z wyjatkiem budynku na dz. nr 7, ktéry ma
z dach plaski). Wéréd zabudowy z poczatku XX w. spotka¢ mozna budynki, ktore wskutek
pozniejszych réznych dziatan inwestycyjnych maja dachy o niesymetrycznych katach nachylenia
polaci (dz. nr 86, 87).

W obszarze badanym przewaza zabudowa wolnostojgca, spotka¢ mozna tez przyktady zabudowy
blizniaczej lub wzniesionej w granicach dzialek ( dz. 86 i 87).

WYNIKI:

Projektowana forma budynku winna kontynuowaé pozytywne cechy wynikajace z tradycji
regionu oraz wystepujace w przypadku zabudowy sasiedniej (przewaznie zrealizowanej
wspotczesnie), tj. dach dwuspadowy lub wielospadowy o symetrycznych, wyraznych katach
nachylenia potaci. '

b. Linia zabudowy.

Wzdtuz ulicy Powstania Styczniowego - ze wzgledu na niewielkie jeszcze zainwestowanie nie
wystepuje uksztattowana linia zabudowy, linig zabudowy na odcinku ulicy przy ktérym
usytuowany jest teren inwestycji wyznacza zabudowa gospodarcza na dzialce 54/3 oraz budynek
mieszkalny na dz. 56/1 i budynek mieszkalny na dz. 71. Odleglo$¢ zabudowy gospodarczej na
terenie dz. 54/3 wynosi ok. 5 m i ok. 0.5 od granicy dziatki drogowej nr 346 ( odpowiednio ok. |
m i ok. 5.5 m od krawedzi jezdni ), odlegtos¢ budynku na dz. 56/1 wynosi ok. 10 m, odlegtos¢
budynku na dz. 71 wynosi ok. 16 m.

Pozostate budynki - przy ul. Powstania Styczniowego majg glebokie lokalizacje, np.: ok. 22 m (
dz. 90/6 ), ok. 38 m ( dz. 86 ).

Ze wzgledu na przebieg ulicy Powstania Styczniowego, narozne usytuowanie terenu inwestycji
i jego ksztalt - lini¢ zabudowy nalezy ustali¢ od strony wschodniej i potudniowo — wschodnie;j.
Obecnie jezdnia ulicy Powstania Styczniowego ma szerokos¢ ok. 3 m, przy czym ze wzgledu na
planowang rozbudowe tej ulicy jej odcinek wzdtuz dziatek nr 85/1 — 85/11 zostat poszerzony o
pas gruntu szer. ok. 4 - 5 m, stanowiacy czgs¢ dziatki nr 85/12; szerokos$¢ nowej ulicy Powstania
Styczniowego w liniach rozgraniczajgcych wynosi 10 m.

W ustalaniu przebiegu linii zabudowy nalezy uwzgledni¢:
- planowang przebudowe ulicy,
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- najmniejsza odleglos¢ zabudowy na dz. 54/3 jest mezgodna z przepisami ustawy o drogach
publicznych,

- .gtebokoéd” terenu inwestycji - ok. 31 m,

- z punktu widzenia fadu przestrzennego wlasciwe jest stworzenia dystansu od ulicy — co
uwzglednia glebsze lokalizacje budynkdw na dz. 71 i 56/1 oraz rozwdj zabudowy jednorodzinne;j
w tym rejonie miasta.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
oznaczern | nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
oraz w decyzji 0 warunkach zabudowy (Dz. U. nr 164, poz. 1589) i wskazang w nim Polskg
Normg PN-B-01027 z dnia 11 lipca 2002 r. - w oznaczeniach graficznych dotyczacych granic i
linii regulacyjnych, a takze elementéw zagospodarowania przestrzennego stosuje sig¢ zaréwno
okreglenie ,obowiazujaca linia zabudowy” ( przedstawiona graficznie jako linia ciagla z
trojkgtami wypetnionymi ) jak i ,,nieprzekraczalna linia zabudowy” ( linia ciagla z tréjkatami
pustymi ).

Ustalenie w warunkach zabudowy linii zabudowy jako ,,obowigzujacej linii zabudowy” -
w projektowaniu urbanistycznym i zgodnie z ww. norma oznacza konieczno$é usytuowania
$ciany frontowej budynkoéw pa . tej linii, natomiast ustalenie linii zabudowy jako
snieprzekraczalne] linii zabudowy” ~ oznacza wyznaczenie jedynie obszaru, na ktdrym
dopuszcza sie lokalizacj¢ nowej zabudowy.

W § 4 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. Nr 164, poz. 1588 ) mowa jest
0 wyznaczeniu ,,obowiazujacej linii nowej zabudowy”,

Majac na uwadze wymagania tadu przestrzennego, ktéremu shiza zaréwno zapisy ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym — w tym Art. 61 ustawy, jak i ww.
rozporzadzenia w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy
I zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego — uzasadnione jest ustalanie ,,obowigzujacej linii nowej zabudowy” - o ktére;
mowa w ww. § 4 Rozporzadzenia raz jako obowigzujacej, raz jako nieprzekraczalnej - w
rozumieniu Polskiej Normy PN-B-01027 — w zaleznodci od istniejacego juz porzadku
urbanistycznego w sgsiedztwie inwestycji, dla ktorej ustala si¢ parametry zabudowy.

W zwigzku z tym, Ze wzdhuz ul. Powstania Styczniowego nie wystepuje jednolity uklad
budynkéw, kiéry winien byé kontynuowany w sposéb bezwzgledny - mozna dopuscié lokalwaq;q
nowych budynkéw poprzez ustalenie nieprzekraczalne;j linii zabudowy

WYNIKI:

-,Obowigzujacq linig nowej zabudowy” dla terenu dz. nr 85/11 nalezy ustalic jako
nieprzekraczalng w odleglodei 5.5 m od granicy terenu inwestyeii z dz. nr 85/12.

Na odcinku oznaczonym na zalgczniku graficznym jako BC granica dziatki drogowej nr 346
przebiega w wigkszej odleglodci od granic tereiu inwestycji, niemniej ze wzgledu na tukowy
przebieg ulicy w tym miejscu wskazane jest zachowanie jednakowej odleglosei nowej zabudowy
od granicy terenu objetego wnioskiem.

Parametry terenu inwestycji (stosunkowo niewielka ,.gleboko§¢”) i konieczno$é zachowania
przepisowych odleglosci od granicy z nieruchomoscia przylegla od strony zachodniej nie
pozwola na duza swobode w lokalizacji zaréwno projektowanego budynku jak i innych
budynkéw planowanych od strony poinocnej, zatem ustalona linia zabudowy pozwoli na
utrzymanie porzadku urbanistycznego wzdhuz przedmiotowego odcinka ulicy.

c. Wskaznik wielkoéci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki/terenu.
W analizowanym obszarze, wskaznik zabudowy wynosi m.in.:

3% (dz. nr 71),

4% ( dz. 86 ),

5% ( dz. 54/3),

B % ( dz. 485/3),

8 % (dz. 89/4 1 89/6 ),

9% ( dz. 56/4 ),
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15% ( dziatka nr 93/10),

15% ( dziatka nr 94/2 ),

16% (dz. 485/1+485/4),

17% - dz. nr 70,

18% ( teren wokoét budynku nr 20 — przy ul. Szaseréw ).

Tylko w przypadku dziatek z budynkami blizniaczymi przy ul. Szaseréw wskazniki sa wysokie,
odbiegaja od wszystkich pozostatych ~ wynosza: 32% 135% (dz. 486/1, 486/2).

Sredni wskaznik zabudowy w poszerzonym obszarze — 14%.

Powierzchnie zabudowy w tym rejonie wynosza m.in.:
ok. 108 m® (dz. nr 71),

ok. 83 m® (dz. 86),

ok. 82 m’ ( dz. 87),

ok. 135 m” (dz. 54/3),

ok. 125 m* ( dz. 485/3),

ok. 89 m* ( dz. 56/4 ),

ok. 197 m? ( dziatka nr 93/10),

ok. 121 m* ( dziatka nr 94/2 ),

ok. 140 m2 (dz. 485/1+485/4),

ok. 159 m* (budynek nr 20 — przy ul. Szaseréw ).
Jedyme na terenie dz. 89/4 1 89/6 - o najwu;kszq powierzchni (3576 m”) powierzchnia budynku
réwniez jest najwieksza i wynosi ok. 292 m’.

W analizowanym obszarze dziatki i tereny wokot budynkéw maja bardzo rozne powierzchnie, co
wp’[ywa na zroéznicowanie w1elkosc1 wskaznikow. Wyst@pujq dziatki o powierzchni ponad 3000
m* (m.in. dz. 71 ), ok. 200 m?® ( dz. 93/8 ), ok. 1890 m?( dz. 485/3 ), powierzchnia terenu wokét
budynku Nr 20, gdzie wskaznik zabudowy 'w odniesieniu do zabudowy wolnostojgcej jest
najwyzszy ( 18% ) wynosi ok. 860 m*(przy pow. zabudowy ok. 150 m?).

W ostatnich latach obserwuje si¢ tendencje¢ bardziej intensywnego wykorzystania terenu, niz
miato to miejsce dawniej.

Wskazniki wystgpujace w jednym przyktadzie uktadu budynkoéw blizniaczych o tak wysokiej
intensywnosci zagospodarowania terenu jak na dziatkach 486/1 i 486/2 - nie reprezentuja
charakterystycznego zagospodarowania dziatek, odbiegaja od pozostalych wielkosci.

Z analizy stanu istniejgcego - pod wzgledem powierzchni zabudowy - wynika, ze
W rejonie tym najczgs’ciej powierzchnie zabudowy mieszczg si¢ w przedziale 90 — 150 m’, przy
czym najmniejsze powierzchnie zabudowy dotycza budynkéw z poczqtku XX w,, budynkl
realizowane wspdlcze$nie majg powierzchnie zabudowy ok, 130 — 155 m®,

Whnioskowana powierzchnia zabudowy - ok. 120 m® - miesci si¢ w charakterze zabudowy
sasiedniej, przy czym zbadano, ze réwniez budynek o wigkszej powierzchni zabudowy — tj. takiej
jaka wystepuje w przypadku zabudowy wspodiczesnej - nie spowoduje zaburzenia porzadku
przestrzennego w tym rejonie.

Udzial pow. biol. czynnej jest wysoki i wynosi mnie mniej niz 50% - 60%.

WYNIKI:

W ustalaniu wskaznika zabudowy na przedmiotowym terenie nalezy kierowaé sie zaréwno
srednig wielkoscig tego parametru, jak tez charakterystyka wielko$ci budynkéw pod wzgledem
powierzchni zabudowy.

Zatem wskaznik zabudowy na przedmiotowym terenie nalezy ustali¢ w takim przedzaale
wielkosci, ktéry pozwoli na realizacje budynku o mewwlklej powierzchni (ok. 100 m?), jak
tez budynku o wigkszej powierzchni zabudowy - ok. 155 m®.

Wskaznik zabudowy nalezy w zwigzku z tym ustali¢ na podstawie analizy, z uwzglednieniem
sredniej wielkosci tego parametru tj, 14% z tolerancja 3%.

Powierzchnie zabudowy wynikajgce z tego przedziatu wielkosci bgda nawiazywaé do parametréw
wystepujacej w sasiedztwie zabudowy (giéwnie realizowanej wspdlczesnie),
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Uwzgledniajgc dopuszczong na terenie maksymalng wielko$¢ wskaznika zabudowy oraz
wskazanie zachowania maksymalnie duzego udziatu zieleni (w opinii WKS z dn. 18.06.2012 r.)
—~ udziat powierzchni biologicznie czynnej nalezy ustali¢: pie mniej niz 70%.

d.  Szeroko$é elewacji frontowej.

Szerokosei elewacji frontowych budynkdw mieszkalnych wynosza:
ok. 8 m - budynek na dz. 93/8,

ok. 8 m - budynek na dz. 100/1

ok. 9 m - budynek mieszk. na dz. 54/3,

ok. 10 m — budynek na dz. 71,

ok. 10 m — budynek na dz. 56/1,

ok. 10 m — budynek na dz. 90/3,

ok. 11 m - budynek na dz. 94/2,

ok. 12 m - budynek na dz. 485/3,

ok. 13 m - budynek na dz. 102/1,

ok. 13 m - budynek blizniaczy na dz. 103/2 i 103/3,

ok. 14 m - budynek na dz. 89/4 i 89/6 ( réwnoczesnie szerokos¢ elewac]i bocznej — eksponowanej
od strony wschodniej - wynosi ok. 26 m),

ok. 16 m - budynek Nr 20 przy ul. Szaserdw,

ok. 16 m - budynek blizniaczy na dz. 86 i 87,

ok. 17 m - budynek na dz. 102/7,

ok. 22 m ~ faczna szerokosé elewacji budynku na dz. 93/10).

ok. 20 m — budynek na dz. 100/2,

ok. 23 m - budynek blizniaczy na dz. 486/1 i 486/2 ( z poszerzeniet do 29 m),
ok. 23 m - budynek bliZniaczy na dz. nr 70,

Srednia szerokodé elewac]i frontowych budynkéw mieszkalnych (wolnostojgcych i blizniaczyeh )
wynosi; 14%, co przy tolerancji £20% co daje przedziat wielkoéei 11.2 m — 16.8 m ( wielkosci te
mozna zaokragli¢:( 11 m—17m).

Whniosek przewiduje realizacje budynku wolnostojacego, zatem uzasadnione jest obliczenie
$redniej wielkosci tego parametru z uwzglednieniem tylko takiej formy budynkow.

Srednia szerokos¢ elewacji frontowych budynkéw wolnostojacych wynosi: ok. 12.8 m, co przy
tolerancji £20% co daje przedziat wielkosci 9.4 m—15.4 m.

Whnioskowana maksymalna szeroko$¢ elewacji frontowej: 14 m.

WYNIKI:
Szeroko$¢ elewac)i frontowej — od strony wschodniej - nalezy ustali¢ w przedziale 9.4 m - 15.4
m.

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

Wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw znajdujacych sic w bliskim sasiedztwie
planowanej inwestycji ( do poziomu okapu ) wynosi: ok. 3.5 ( bud. Nr 6 b na dz. 89/4 i 89/6,
budynek 10A na dz. 93/5, budynek nr 1 na dz. 56/1, budynek na dz. 93/10, budynek na dz. 54/3 ),
ok. 5 miok. 5.5 m(dz. 86,485/3) do ok. 6 m ( bud. Nr 8b).

Wysokosé gzymsu budynku z dachem ptaskim na dz. nr 71 wynosi ok. 9m,

Gérny poziom kalenicy ksztattuje sie na poziomie ok. 8 m ( dz. 54/3, 56/1, 56/4, 89/4 + 89/6 ),
ok. 9 m ( budynki mieszkalne na dz. nr 70, budynek na dz. 485/3, budynek na dz. 86) — do ok. 10
m ( bud. Nr 8b),

Wysokoséci  kalenic budynkéw wzniesionych wspdlczesnie nie przekraczaja 9 m do kalenicy
i ok. 4 - 4.5 m do okapu ( w wydanych decyzjach wz dla budynkéw planowanych w rejonie
terenu inwestycji maksymalne wysokosci ustalano jako 9 m i 4.5 m).

Whnioskowana wysoko$¢ okapu: 4.5 m, wnioskowana wysokos¢ kalenicy: 9 m.

WYNIKI:
Whniosek dotyczy budynku jednorodzinnego dwukondygnacyjnego o standardowych
wysokoseiach kondygnacji.
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Budynek o takich wysokosciach nawiazuje do gabarytdw budynkéw wystepujacych
w sgsiedztwie.

Zatem dla budynku projektowanego na terenie dz. 85/11 wysokosé gornej krawedzi elewacji
nalezy ustali¢ w przedziatach: 3.5 m ~ 4.5 m do okapu i 8 — 9 m do kalenicy ( liczac od sredniego
poziomu tereny wzdtuz ulicy).

f. Geometria dachu.

W analizowanym obszarze wystepuja dachy dwu- i wielospadowe (o wyraznej linii kalenicy ).
Poddasza doswietlone sa oknami potaciowymi lub oknami w écianach szczytowych oraz
lukarnami z dachami dwuspadowymi i jednospadowymi.

Katy nachylenia dachéw w budynkach mieszkalnych sa wyraznie zaznaczone i wynosza od ok.
30° do 45°. Spotka¢ mozna tylko jeden przyktad dachu plaskiego (dz. nr 70 ).

Budynki maja przewaznie réwnolegly ukiad kalenic w stosunku do frontdw dziatek.
Dla planowanego budynku nalezy ustali¢ geometrie dachu w nawigzaniu do formy dachéw
zdecydowanej wigkszoéci istniejacych budynkéw mieszkalnych ( zwhaszcza budynkow
realizowanych wspéiczeénie) tj. dach dwu- lub wielospadowy, z wyraznie zaakcentowang linig
kalenicy giéwnej, o kacie nachylenia potaci od ok. 30° do 45°, Ze wzgledu na narozne polozenie
terenu inwestycji nalezy dopudci¢ réwnolegty, prostopadly lub lekko skosny uktad kalenicy
glownej - do osi ulicy Powstania Styczniowego ( dz. dr nr 346 ),

WYNIKT:

Forma dachu projektowanego budynku winna kontynuowaé dominujace formy dachéw
wspoiczesnej zabudowy realizowanej w sasiedztwie oraz pozytywne cechy wynikajgce z tradycji
regionu, winny tez wptywaé na wzbogacenie waloréw architektonicznych stanu istniejacego.
Wskazane jest zatem kontynuowanie dachéw o wyraznych katach nachylenia potaci.

Dla przedmiotowej inwestycji nalezy ustalié:

- dach skosny, o wyraznych i symetrycznych katach nachylenia polaci w przedziale 30° - 45°,
- kierunek gl6wnej kalenicy w stosunku do odcinka AB: réwnolegly,

- linia okapu winna by¢ czytelnie zaakcentowana ( okap nalezy rozumiec Jako dolng krawedz
ptaszczyzny dachu, wynikajacg z zastosowanego kata nachylenia potaci ),

- dopuszcza sie zastosowanie lukarn/facjat/ryzalitow/wykuszy o dachach dwuspadowych lub
Jjednospadowych jako elementéw podrzednych, urozmaicajacych elewacje (nie mogg byé formag
dominujgcg w widoku elewacji), w przypadku do$wietlenia poddasza elementami innymi niz
okna potaciowe, fgczna diugoéé okapu/éw nie moze stanowié mniej niz polowg diugosci danej
potaci dachu),

- minimalna odleglosé lukarny od $ciany elewacji poprzecznej — 1.5 m, wysokos¢ gornej
krawgdzi dachu lukarny/facjaty winna znajdowaé si¢ min. 0.5 m ponizej poziomu kalenicy
glownej.

- maksymalna wysokos¢ kalenicy: 9 m.

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

- rodzaj i kolor wykonczenia elewacji: w odcieniach bieli, szarosci i barw pastelowych;
dopuszcza sig barwy bardziej intensywne pod warunkiem zharmonizowania z tlem krajobrazu;
wskazane zastosowanie faktur naturalnych (np. drewnianych, kamiennych),

- kolorystyka dachu: ciemna - w kolorach bragzu, czerwieni, szarosci,

- zaleca sig¢ dostosowanie projektowanego budynkéw do nowych obiektow wystepujacych

w obszarze analizowanym,

- Sciany budynku: wskazane wyrazne akcentowanie pozioméw okapu oraz cokotu np. poprzez
roznicowanie faktury i kolorystyki, z podkre$leniem podziatow poziomych ma wysokosei linii
okapu w $cianach szczytowych dachéw dwuspadowych,

- szerokos§¢ traktu okreslajacego maksymalna dopuszczalna rozpigtos¢ dachu, mierzona po
zewngtrznych krawedziach $cian nie moze przekraczaé 10.5 m,

4.  DOSTEP TERENU DO DROGI PUBLICZNEJ.
Teren inwestycji na dz. nr 85/11 posiada posredni dostep do drogi publicznej, ktéra stanowi ul.
Powstania Styczniowego poprzez dziatke nr 85/12 i projektowany zjazd.
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5. ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENU.

W rejonie inwestycji znajduje si¢ miejska sie¢ wodociggowa, energetyczna i gazowa.

Whniosek przewiduje przylaczenie do sieci wodociggowej, energetycznej i gazowej;

odprowadzenie ciekéw sanitarnych do szczelnego zbiornika wybieralnego, odprowadzenie wod

opadowych na teren inwestycji lub do potoku Olszanickiego na warunkach okreslonych przez
Matopolski Zarzad Melioracji 1 Urzadzen Wodnych.

6. WNIOSKI WYNIKAJACE Z PRZEPROWADZONEJ ANALIZY OBSZARU:

Po przeprowadzeniu analizy obszaru stwierdzono, ze planowana inwestycja spetnia wymogi

Art. 61, ust. 1, pkt. 1 — 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a mianowicie:

[. funkcja planowanej inwestycji jest zgodna z funkcja wystgpujgea na dziatkach sgsiednich
potozonyeh przy tej samej drodze publicznej — ul. Powstania Styczniowego,

2. teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej j.w.,

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

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

5. planowana inwestycja uzyskata pozytywne opinie jednostek miejskich. Opinie i uzgodnienia
projektu decyzji zawierajg warunki zgodnosci z przepisami odrgbnymi.

Przygotowata:

mgr inz, arch. Ewa Szuba
wpisana na listg izby samorzadu
zawodowego architektow

nr MP-0974
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