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PREZYDENT MIASTA KRAKOWA
AU-02-5.6730.2.975.2014.AGR

RN DECYZJA NR AU-2/673’0.2/262!—6 12014
odgbreki 1 O USTALENIU WARUNKOW ZABUDOWY

1T T

Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 ust. 1 w zwiazku z art. 60 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 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 oznaczefl 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 postgpowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 267)

po rozpatrzeniu wniosku: Gminy Miejskiej Krakéw dzialajacej przez pelnomocnika: Panig Anne
Trembecka Z-ca Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta UMK, ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakéw
z dnia 03.06.2014 r.

ustala sie warunki zabudowy

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.. j,Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wolnostojacego z garazem na dziakce nr 187/1 i czedci dzialek nr 189 i 331/2 obr. 4 jedn. ewid.
Podgbrze wraz ze zjazdem z dzialki nr 333/3 poprzez dziatke nr 331/2 obr. jw. przy ul
Krzewowej i Widlakowej w Krakowie”.

Zalgczniki:

Nr 1- warunki zabudowy i zagospodarowania terenu,

Nr 2 — cze$¢ graficzna warunkéw zabudowy, sporzadzona na mapie, o kt6rej mowa w art. 52 ust. 2
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w oparciu o oryginalng kopi¢ mapy
przyjetej do pafistwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (oryginalna kopia mapy w aktach
Sprawy) '

Nr 3 — cze$é tekstowa wynikéw analizy urbanistyczno-architektonicznej

Nr 4 — czes¢ graficzna wynikéw analizy urbanistyczno-architektoﬁﬁézﬁéj;-i“s_fi"bifﬁqdz’dna{ﬁa&mapie,-o
ktérej mowa w art. 52 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, woparciu
o oryginalng kopi¢ mapy przyjetej do panfstwowego zasobu | geodezyjnego i kartograficznego
(oryginalna kopia mapy w aktach sprawy). _ | Data 2004 -12- D5 (1)
Ww. zalgezniki stanowig integralng cze$¢ niniejszej decyzji. : o

UZASADNIENIE |

W dniu 03.06.2014 r. do Wydziatu Architektury i Urbanistyki Urzgdu Miasta Krakowa
wplynat wniosek: Gminy Miejskiej Krakéw dziatajgcej przez pelnomocnika: Panig Anng Trembeckg
Z-ca Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta UMK, ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakow, o ustalenie
warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn.:,,Budowa budynku mieszkalnego
jednorodzinnego wolnostojacego z garazem na dziatce nr 187/1 i czgsci dzialtek nr 189 i331/2 obr. 4
jedn. ewid. Podgérze wraz ze zjazdem z dziatki nr 333/3 poprzez dziatke nr 331/2 obr. jw. przy ul.
Krzewowej i Widlakowej w Krakowie”.
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Teren okreslony we wniosku nie jest objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, wobec czego przeprowadzono postgpowanie na zasadach i w trybie przewidzianym w
art. 59 i nast. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W zwiazku z art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w toku postepowania uzyskano nastgpujgce uzgodnienia.

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 przypadku niezajecia
stanowiska przez organ uzgadniajgcy 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
$rodowiska we wskazanym terminie, uzgodnienie z tym organem nalezato uznaé za dokonane.

Zwraca sie jednak uwage, ze milczace uzgodnienie, dokonane na etapie ustalania warunkéw
zabudowy, nie przesadza o tresci stanowiska tego organu na pozmiejszych etapach procesu
inwestycyjnego, o ile takie stanowisko (w formie odpowiedniej opinii, uzgodnienia, pozwolenia itp.)
jest wymagane przepisami prawa.’

W toku postepowania uzyskano takze nastepujace opinie:

1. Opinie Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu z dnia 20.06.2014r. znak:
ZIKiT/S/61371/14/TW/40046 w zakresie infrastruktury i obstugi komunikacyjnej oraz mozliwosci
podigczenia z droga publiczna

2. Opinie Miejskiego  Konserwatora Zabytkéw z dnia  30.06.2014r. mak: KZ-
03.4120.6.530.2014 MC w odniesieniu do obszaréw objetych strefa nadzoru archeologicznego.

3. Opinie Wydzialu Ksztaltowania $rodowiska UMK z dnia 04.07.2014r. znak: AU-02-
5.6730.2.975.2014.AGR w zakresie ochrony srodowiska.

W wyniku przeprowadzonego postgpowania ustalono, ze spelnione zostaly facznie przestanki
wydania decyzji o warunkach zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, to znaczy, 7Ze: ]

1) co najmniej jedna dziatka s3siednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana
w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania tereny, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania tereny — zgodnie z zalacznikiem Nr 1 do
niniejszej decyzji; '

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

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

4) teren objety decyzja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych
na cele nierolnicze, gdyz zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i leénych (tekst jednolity, Dz. U. z 2013 r., poz. 1205 z pbzn. zm.) przepisow
rozdzialu 2 tej ustawy nie stosuje si¢ do gruntow rolnych potozonych w granicach
administracyjnych miast;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi — zgodnie z zalacznikiem Nr 1 do niniejszej
decyzji.

Projekt decyzji przygotowata Pani Maria Stafiko-Wiodarczyk uprawniona do sporzadzenia projektu
decyzji zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2012 r., poz. 647 z poz. zm.).

Lista oséb uprawnionych do sporzadzania projektow decyzji zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy jw.
opublikowana jest w Biuletynie Informacji Publicznej UMK na stronie dotyczacej Wydzialu
Architektury i Urbanistyki.




W toku postepowania strony wniosty nastepujace uwagi i zastrzezenia:

Pani Jézefa Wrona pismem z dnia 24.06.2014 r. wniosta uwagi i zastrzezenia nastepujacej tresci: cyt.:
, Prosze uprzejmie o wyjasnienie mi na pismie powiadomienie mnie do domu jaka ustawa jest aby ktos
dzierzawe placil i dbal o dziatke na ktdrej cale Zycie jestem zwigzana moje dzieci i wnuki to jest nasz
WAWRZYNIEC na ktérym wszystko rosnie i tak nagle ktos sobie wymyslit — i chce budowaé dom i
garaz. Bylo kilka wizji lokalnych w terenie z Urzedu Miasta byly robione zdjecia podpisywanie UmMow.
Usuwalam obumarte drzewo kiére zagrazalo niebezpieczenstwo nie tylko mojej rodz. ale ludziom tam
przechodzgcym bo tam jest droga. Musialam posadzi¢ nowe o wyznaczonych roz. pnia drzewo kitdre
rosnie do tego czasu i dokumentacje pozwolenia na wyciecie i fakturg na zakup drzewa. Pan kierownik
Urzedu Miasta p. Maria Charzewska jak podpisywala ze mng umoweg dzierzawy fo byla umowa na
zielen przydomowq rosng tam pigkne drzewa kiére sq ptucami ul. Widlakowej i Krzewowej a tu nagle
dostaje pismo o wszczgciu postepowania budowy domu i garazu na dzialce to co zieleri musi sig
wycigé a tu tyle sig mowi o zieleni. Bede walczyé o to bo mi bardzo zalezy na tym terenie mnie moim
dzieciom i wnukom ja jestem emerytkq i cale swoje Zycie i czas poswigcam na tej dzialce na ktorej
rosng wszystkie warzywa i owoce mozna przyjsc i zobaczyé rosng (truskaw,, poziomki, maliny, agrest
porzeczki brzoskwinie i orzechy, ktére dajg duzo tlenu. Duzo czasu spedzam pod nimi na hustawce jak
odpoczywam po pracy na dzialce. Daje do wiadomosci ze jestem wlascicielem dzialki nr 187/4 =z
ksiegq wieczystg. Jak bedzie potrzeba do powiadomienia ZIELONYCH i inne MEDIA ktdre to
naglosnig. Koniecznosé to 6 metréw od granicy mojej trzeba odstgpié. Z drugiej strony dziatki 187/1
Jjest droga na mapie i pani kierownik Urzedu podkreslita mi to dwa razy i skarpa i ludzie tam chodzg,
zeby co$ na ten temat wypowiada¢ sig fo trzeba byé w terenie a nie na maple proszg o wizjg lokalng i
powiadomienie mnie pisemnie abym byla na dzialce.(...)".

Nastepnie pismem z dnia 03.10.2014 r. Pani Jézefa Wrona ponownle wniosta uwagi i zastrzezenia
nastepujacej tresci: cyt.: ,,.Zwracam sig z uprzejmg prosbg jako wlasciciel dz. 187/4 , proszg wzigé pod
uwage Ze jestem na okolo zabudowana roznymi bud. poludnie pdinoc, wschod jedyna strona
zachodnia to dz. 187/1 ktéra graniczy ze mnq i nie wyrazam na zadng bud. dom garaz na tak bliskiej
odleglosci z mojg granicq kidra mi zacieni i zadnej prywammosci nie bedeg miala i zrodzq sie tylko
konflikty jestem zzyta z tym miejscem od dziecka dbam o to place dzierzawg i dalej jestem
sainteresowana ta dziatkg. BARDZO MI NA TEJ DZIALCE ZALEZY BRDZO PROSZE O
POZYTYWNE ZAEATWIENIE TEJ SPRAWY.”

W przedmiocie powyzszych uwag i zastrzezef rozstrzygnieto:

Teren okreélony we wniosku nie jest objgty miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
wobec czego przeprowadzono postgpowanie na zasadach i w trybie przewidzianym w art. 59 i nast.
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie z art. 63
ust.2 w/w ustawy decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi zadnych praw do terenu oraz nie narusza
praw wilasnosci i uprawniefi 0sob trzecich. Warunkiem uzyskania niniejszej decyzji nie jest zgoda
zaréwno wladciciela terenu inwestycji jak i inmych strom postepowania, w szczegoélnosci
wladcicieli lub uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci sgsiednich, a zatem nie moina
uzaleini¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy od zgody stron bioracych udzial w
postepowaniu, jak réwniez od zobowiazania si¢ wnioskodawcy do spelnienia warunkow nie
przewidzianych obowigzujacymi przepisami, o czym mowa w art. 52 ust. 3 w zwiazku z art. 64
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Podstawowym celem i zadaniem postgpowania administracyjnego prowadzonego na
podstawie powolanej ustawy jest zbadanie, czy projektowana inwestycja jest zgodna z warunkami
okre$lonymi w art. 61 ust.1 pkt 1-5 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (Dz.U. z 2003r., nr 80, poz. 717 wraz z po2niejszymi zmianami):

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




w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz

intensywnosci wykorzystania terenu;

teren ma dostgp do drogi publicznej;

istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu miejscowych planéw,
ktére utracity moc na podstawie art. 67 ustawy, o ktérej mowa w art. Ust. 1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Nalezy podkreslié, ze zgodnie z wola ustawodawcy, wyrazong w art. 60 ust. 4 ww. ustawy, ustalenie

warunkéw zabudowy odbywa si¢ z udzialem osoby posiadajacej wiadomoéci specjalne, wpisanej na

liste izby samorzadu zawodowego urbanistéw lub architektéw, ktdrej wiedza ma daé gwarancje
wlasciwego stosowania przepisu art. 61 ust. 1. Realizacja tych przepiséw, jak rowniez aktéw
wykonawczych wydanych na podstawie ustawy oraz innych przepiséw szczegdlnych, a takze

realizacja regul postgpowania administracyjnego okre§lonego w KPA ma istotne znaczenie w

ustaleniu warunkéw zabudowy.

Biorgc powyisze pod uwage, zazmacza si¢, iz wykomana w trakcie postgpowania analiza

urbanistyczno-architektoniczna obszaru wyznaczonego wokél terenu objetego wnioskiem

wykazala, ze przedmiotowe przedsiewzigcie zaréwno pod wzgledem funkeji w obszarze

analizowanym, jak i formy spetnia warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym oraz wymogi Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia

26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i

zagospodarowania terenu w przypadkn braku miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 164, poz.1588). Kontekst powigzan funkcjonalno
przestrzennych pomi¢dzy teremami sgsiednimi stamowi wazny element opracowan
urbanistycznych i takie w tym przypadku nie zostal pominiety. Ustalone dla wnioskowanej
inwestycji cechy zabudowy i zagospodarowania teremu (w szczegélno$ci funkcje, ogdlne
gabaryty dot. m.in. wysoko$ci obiektu, forme architektoniczng obiektu, oraz intensywnosé
wykorzystania terenu) byly opracowywane w oparciu o zabudowe zlokalizowang na dziatkach
sasiednich w obszarze analizowanym. RéwnoczeSnie zauwazy¢ nalezy, iz niniejsza decyzja nie

rozstrzyga mozliwosci ewentualnych zblizen lub zabudowy nowego budynku w granicy z

dzialkami sgsiednimi. PowyZsze wynikaé bedzie z aktualnych przepiséw prawa (m.in.

Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 07.04.2004r w sprawie warunkéw technicznych

jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie) obowiazujgcych na etapie sporzadzania

projektu architektoniczno-budowlanego.

L b

Decyzja o warunkach zabudowy okrefla rodzaj inwestycji, jej parametry przestrzenne
wynikajgce z analizy architektoniczno-urbanistycznej oraz z przepiséw odrebnych. Nie stanowi
jednak podstawy do rozpoczecia jakichkolwiek prac budowlanych. Taks podstawg jest decyzja o
pozwoleniu na budowe wydawana po przeprowadzeniu oddzielnego postepowania
administracyjnego na zasadach i w trybie okreslonym ustawg z dnia 7 lipca 1994r. — Prawo
budowlane (Dz. U. z 2010 r., Nr 243 poz. 1409 z p6zn. zm.). Na tym etapie decyzyjnym inwestor
winien przedlozy¢ projekt budowlany inwestycji wykonany zgodmie z Rozporzadzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 07.04.2004r w sprawie warunkéw technicznych jakim powinny
odpowiadaé budynki i ich usytuowanie oraz zgodnie z przepisami odrebnymi. Na ww. etapie, po
przedlozeniu przez inwestora projektu budowlanego, beda dokladmie rozpatrywane kwestie
gabarytu i formy architektonicznej obiektu, zacieniania sgsiednich dzialek, lokalizacii otworéw
okiennych, przebiegu tras sieci oraz bedzie mozliwe szczegélowe zbadanie, czy inwestycia
spelnia warunki przewidzianej prawem ochrony intereséw os6b trzecich. Na podstawie ww.
przepisow Organ udzielajagcy pozwolenia na budowe moze zobowiazaé inwestora do
przedlozenia dodatkowych opinii i ekspertyz w przypadku ewentualnego oddzialywania
planowanej inwestycji na s3siedni teren i istniejaca zabudowe. Kwestia zgodnoéci powyiszych
rozwigzan projektowych z obowigzujagcymi warunkami technicznymi okreSlonymi w ww.
Rozporzadzeniu oraz z warunkami okre§lonymi w decyzji ¢ warunkach zabudowy bedzie
przedmiotem rozstrzygnieé decyzji o pozwoleniu na budowe. Stromy biorace udzial w ww.




postepowaniu prowadzonym przed wydaniem tej decyzji, b¢da mogly wnies¢ swoje uwagi i
zastrzezenia. Zwraca sie uwage, Ze na etapie pozwolenia na budowg zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy
Prawo budowlane stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe sa inwestor oraz
wlasdciciele i uzytkownicy wieczyéci nieruchomosci znajdujacych si¢ w obszarze oddzialywania
obiektu. '

Odnoénie zarzutéw dotyczacych ustalenia warunkéw zabudowy na terenie dzierzawionym od
Gminy Miejskiej Krakéw wyijasnia sie iz po otrzymaniu zarzutéw Pani Jézefy Wrony z dnia
24.06.2014 r wystgpiono do Wnioskodawcy tj. Gminy Miejskiej Krakéw z prosbg o wyrazenie
stanowiska w tej sprawie. Inwestor nie wycofal wniosku a na powyzsze zastrzezenia udzielil
odpowiedzi pismem z dnia 11.07.2014 r., ktére réwniez do wiadomosci dostata Pani J6zefa Wrona. W
pi$mie tym wskazano, iz w zwigzku z zainteresowaniem kilku podmiotéw nabycia terenu dzialek 189
i 187/1 obr. 4 Podgérze potozonych w rejonie ul. Krzewowej i Widlakowej, Gmina Miejska Krakéw
wystapita o ustalenie warunkéw zabudowy dla ww. przedsigwzigcia w celu okreslenia mozliwosci
ewentualnej zabudowy dla dziatki nr 187/1 i cze$ci dziatek nr 189 i 331/2 obr. 4 Podgérze aby
nastepnie méc sprzedaé w drodze przetargu, w ktérym moze uczestniczy¢ réwniez Pani J6zefa Wrona.
Réwnoczeénie zauwazy¢ nalezy iz teren objety wnioskiem obejmuje m.in. tylko czgs$¢ dzialki nr 331/2
obr. 4 Podgérze poza terenem zagospodarowania pod droge ul. Krzewows. Taka koncepcja zostata
pozytywne zaopiniowana przez Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu w zakresie
infrastruktury i obstugi komunikacyjnej. Przedmiotowy wniosek nie obejmuje rowniez terenu w
pdtocnej czedci dziatki nr 189 —$ciezki taczacej ul. Widtakows i ul. Krzewows. Inwestor wskazat
takze iz zgodnie z ogdlna zasadg, jaka jest wolno$é zagospodarowania przestrzennego, w tym wolno$é
zabudowy, ktérg statuuje art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym —kazdy ma prawo, w granicach okreslonych w ustawach, do
zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny, z warunkami ustalonymi w prawie
miejscowym lub decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, jezeli nie narusza prawem chronionego
interesu publicznego lub oséb trzecich. Gospodarowanie nieruchomo$ciami stanowiacymi wiasnosé
Gminy Miejskiej Krakéw zgodnie z art. 12 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami odbywa si¢ w
sposdb zgodny z zasadami prawidlowej gospodarki. Natomiast zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami zasadg jest zbywanie nieruchomosci stanowiacych wilasnos¢ Skarbu
Panistwa lub jednostek samorzadu terytorialnego w trybie przetargu.

Organ administracyjny zobowiazany jest do rozpatrywania sprawy zgodnie ze zlozomym
wnioskiem. Rozpatrujac podanie o ustalenie warunkéw zabudowy organ ten nie moze zmieni¢
zlozonego wniosku ani interpretowaé go niezgodnie z intencjami Wnioskodawcy. Prawo korekty do
dnia wydania decyzji koficzacej postepowanie posiada wytacznie Wnioskodawea tj. Gmina Miejska
Krakéw.

Odnosnie wniosku o wizje lokalng informuje sie, iz: Wydzial wskazuje, ze stronom postgpowania

przyshuguje prawo uczestniczenia w tego rodzaju czynnosci na podstawie art. 79 Kpa, jednakze w
przedmiotowe] sprawie dowodem sa nie tyle ogledziny przeprowadzone przez upowaznionego
pracownika organu administracji publicznej, ile analiza terenu dokonana przez osobg posiadajaca
uprawnienia urbanistyczne dla potrzeb przygotowania decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu. Zbadanie stanu istniejacego w terenie stanowi czynnosci przygotowawcze,
zmierzajace dopiero do opracowania decyzji o warunkach zabudowy i nie moze by¢ utozsamiane z
ogledzinami, o ktérych mowa w art. 85 § 1 Kpa.
Zgodnie z ustawg o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca 2003 r. (Dz.U. z
2012 r. poz. 647) analiza urbanistyczno-architektoniczna jest podstawa ustalenia wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie parametréw architektonicznych oraz urbanistycznych w tym
powierzchni biologicznie czynnej jest sporzgdzona przez osobg uprawniona i wymaga wiedzy
specjalistycznej, w szczegllnosci z zakresu urbanistyki, a ogledziny czy tez wizja lokalna
przeprowadzona przez osobe posiadajacg tego rodzaju wiadomosei specjalne, stanowig czynnosci
przygotowawcze poprzedzajace przygotowanie projektu decyzji warunkach zabudowy. Czego
dowodem sg zdjecia znajdujace si¢ w aktach sprawy z terenu analizowanego.




Odnosnie zarzutéw dotyczacych ochrony zieleni wyjasnia sie, iz tut. Wydzial uzyskal w

przedmiotowej sprawie pozytywng opini¢ z dnia 04.07.2014 r. jednostki wiasciwej, tj. Wydziatu
Ksztattowania Srodowiska Urzedu Miasta Krakowa. Na Jjej podstawie okreslono warunki w zakresie
ochrony srodowiska, ktére sa umieszczone w pkt. 2 a zatacznika nr 1 do decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy (m.in. konieczno$¢ zachowania minimum 70% powierzchni biologicznie czynnej). Zgodnie
z powyZszg opinig teren planowanej inwestycji polozony jest na obszarze Bielafisko-Tynieckiego
Parku Krajobrazowego i dlatego tez wyznaczone warunki zabudowy zostaly uzgodnione z
Regionalnym Dyrektorem Ochrony Srodowiska w odniesieniu do obszaréw objetych ochrong
przyrody. Réwnoczesnie informuje sie, iz na etapie sporzadzania opinii Wydzialu Ksztaltowania
Srodowiska do decyzji o warunkach zabudowy nie jest wymagana szczegétowa inwentaryzacja zieleni
kluczowe s3 dane wynikajace z analizy map cyfrowych w Miejskim Systemie Informacji
Przestrzenne]. Wizja lokalna ma na celu uzupelnienie ww. danych oraz stwierdzenie w terenie czy na
przedmiotowych dzialkach znajdujg si¢ drzewa, ktére nalezy bezwzglednie zachowaé podczas
realizacji inwestycji. Réwnoczesnie szczegélowa inwentaryzacja sporzadzana jest przez Inwestora,
przed uzyskaniem pozwolenia na budowg w momencie skladania wniosku o wydanie uzgodnienia w
zakresie ochrony srodowiska, pod katem ochrony zieleni (procedura WS-19) Iub decyzji zezwalajacej
na usunigcie zieleni, w zwigzku z kolizja z planowang inwestycja (procedura WS-20). W takim
przypadku odbywaja si¢ doktadne ogledziny istniejacej zieleni, w obecnosei posiadacza terenu oraz
pracownika UMK.

Odnosnie zarzutéw dotyczacych zacienienia istniejacej zabudowy oraz naruszenia ochrony
intereséw_0s6b _trzecich (naruszenie prywatnodci, bezpieczenstwa, pogorszenia komfortu Zycia,
zacienienia istniejgcej zabudowy itp), wyjasnia sie, iz dopiero na etapie pozwolenia na budowe po
przedlozeniu projektu budowlanego wykonanego zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych jaki powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie (Dz.U. Nr 75, poz. 690 z pézn. zmianami), Polskimi Normami oraz zgodnie z przepisami
odrebnymi bgda mogly byé dokladnie rozpatrywane kwestie gabarytu, formy architektonicznej
obiektu i zacieniania sasiedniej zabudowy oraz bedzie mozliwe szczegdlowe zbadanie czy inwestycja
spelnia warunki przewidzianej prawem ochrony intereséw o0s6b trzecich. Réwnoczesnie nalezy
podkresli¢, ze w mysl art. 63, ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja
o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz mnie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0sob trzecich. Na etapie prowadzonego postgpowania w celu zapewnienia ochrony tych intereséw w
Zalgezniku nr 1 pkt. 5 do niniejszej decyzji ustalono, iz realizacja przedmiotowego zamierzenia
inwestycyjnego nie moze powodowaé ograniczenia dostepu do drogi publicznej, mozliwosci
korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i cieplnej oraz ze §rodkéw tacznodci, dostgpu do
Swiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na pobyt ludzi jak réwniez zobowigzano do
zapewnienia ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje, zakldcenia
elektryczne i promieniowanie, a takze przed zanieczyszczeniami powietrza, wody i gleby.

W uzupelnieniu powyzszego - w odniesieniu do zarzutéw dotyczacych zaciemniania dziatek
sgsiednich oraz obnizenia wartosci tychze nieruchomodci— zasadne jest powolanie wyroku
Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 14 lipca 20051 (sygn. akt. IV SA/Wa
713/05, w ktérym Sad stwierdzil, iz kwestie zwigzane z poczynionymi zobowigzaniami przez sgsiadow,
a takze problem zacieniania dzialki oraz utraty jej wartosci w wyniku zabudowy dzialli sgsiedniej nie
mogq byé przestankami orzekania przez organy administracji w przedmiocie warunkéw zabudowy.
Kwestie dostgpu $wiatla do zabudowan sgsiednich, z punktu widzenia minimalnych wymagan
okreSlonych normatywnie warunkami technicznymi dla budynkéw, sq badane na etapie odregbnego
postgpowania administracyjnego zwigzanego z koniecznoscig uzyskania przez inwestora pozwolenia
na budoweg. Natomiast ewentualne spory powstale na gruncie roszczer strony skarzgcej, w zwigzku z
zaciemnieniem dzialki, czy zmniejszeniem jej wartosci, wynikajgcych z niewykonania zobowigzania,
kibrego Zrddlem byla czynno$¢ o charakterze cywilno-prawnym, mogq byé rozstrzygane wylgcznie
przez sqdy powszechne,”

Warto w tym miejscu réwniez przytoczy¢é tezy wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 czerwca 2005r IV SA/Wa 650/04, w ktérym stwierdzono,




e organy do kidrych wlasciwosci rzeczowej nalezy wydawanie decyzji w przedmiocie warunkow
zabudowy, nie sq wlasciwe do rozpozmania zarzutéw w zakresie utrudnien zamieszkiwania
w sgsiednim budynku z powodu ogramiczenia dostepu do Swiatla, hatasu itp.., a kwestie le sq brane
pod uwage w toku postgpowania, ktorego przedmiotem bedzie pozwolenie na budowe,.

Wobec przedstawionych faktéw, majac réwniez na wzgledzie przepis art. 56 w zwiazku z
art.64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, mowiacy, iZ nie mozna odmoéwic
ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi -
orzeczono jak w sentencji.

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

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

Oznaczenie stron postepowania w niniejszej decyzji jest niezbedne dla spetnienia obowiazku wynikajacego z art.
107 § 1 Kpa stanowiac dopuszczalne przetwarzanie danych osobowych zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt.2 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (tekst jednolity z 2002 r., Dz. U. Nr 101, poz. 926 ze zm.)
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POUCZENIE:

1. Decyzja o warunkach zabudowy wiaze organ wydajacy decyzjg o pozwoleniu na budoweg (art. 55
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

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

3. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0s8b trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

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

5. Organ, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, jezeli:

a) inny wnioskodawca uzyskal pozwolenie na budowe;

b) dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, dla ktérego ustalenia s3 inne niz w wydanej decyzji, chyba
e zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

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

7. Niniejsza decyzja nie rozstrzyga o zgodnosci zamierzenia inwestycyjnego z trescia prawa uzytkowania
wieczystego. W zwiazku z powyzszym wyjasnia si¢, ze Inwestor, sktadajac wniosek o pozwolenie na
budowe winien legitymowaé si¢ prawem do dysponowania nieruchomoécia na cele budowlane
zgodnym z trescia uzytkowania wieczystego.

8. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, obowiazkiem organéw
administracji publicznej, 0s6b prawnych i innych jednostek organizacyjnych oraz oséb fizycznych jest
dbato$¢ o przyrode bedaca dziedzictwem i bogactwem narodowym. Informuje sie, iz zgodnie z




przepisami 0 ochronie przyrody zakazane jest, W szczegolnoscl, niszczenie siedlisk 1 ostoi roélin,
zwierzat 1 grzybow objetych ochrong gatunkows, jak r6wniez, zrywanie, niszczenie i uszkadzanie ro §lin
i grzybow objetych ochrong gatunkowa.

Otrzymuja:
1. Gmina Miejska Krakow - Pani Anna Trembecka Z-Ca Dyrektora WSM UMK Ul Kasprowicza 29, 3 1-
523 Krakow-INWESTOR
Dusik Barbara, UL Tyniecka 118£, 30-376 Krakéw
Dusik Wojciech, UL Tyniecka 134, 30-376 Krakow
Galuszka Jézefa, UL Falista 38, 30-380 Krakow
Grabowska Janina, UL Narutowicza 20/93, 3 1-214 Krakow
Jedrocha Sylwia, UL Krzewowa 13, 30-380 Krakow
. Wrona Jozefa, UL Widlakowa 62, 30-379 Krakow
Wydziat Skarbu Miasta- UMK, Ul Kasprowicza 29, 3 1-523 Krakow
. Zarzad Infrastruktury Komunalnej I Transportu, UL Centralna 53, 31-5 86 Krakow
10. Rejestr Centralny :
11.aa.
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ZALACZNIK NR 1
o decyzji Nr AU-2/6730.2/ Z6F€ /2014

z dnia 28 LIS 2014
WARUNKI ZABUDOWY 1 ZAGOSPODAROWANIA 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
wolnostojacego z garazem na dzialce nr 187/1 i czeéci dzialek nr 189 i 331/2 obrgb 4 jedn. ewid.
Podgérze wraz ze zjazdem z dzialki nr 333/3 poprzez dziatke nr 331/2 obr. jw. przy ul
Krzewowej i Widlakowej w Krakowie”.

W celu ustalenia wymagan dla projektowanego zamierzenia inwestycyjnego analizg objeto obszar
wyznaczony na podstawie § 3 ww. rozporzadzenia. Granice obszaru okreslono na mapie ewidencji
gruntéw w skali 1:1000, stanowiacej zatacznik graficzny nr 4 do niniejszej decyzji.

Na tym obszarze przeprowadzono analizg funkcji oraz cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu. Na
podstawie powyzszej analizy oraz zgodnie z przepisami odrebnymi ustalono nastepujace warunki:

L RODZAJ INWESTYCJI wg Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji 0 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 kontynuacje: rodzaju zabudowy, funkcji zabudowy i

zagospodarowania terenu oraz parametréw i wskaznikow ksztaltujacych zabudowe na dziatkach

sasiednich, 1j. na dziatkach nr 158/1, 193/1, 162/1, 162/2 obr. 4, jednostka ewidencyjna Podgorze.

W ramach zamierzonej inwestycji przewiduje sie realizacj¢ wolnostojacego domu j ednorodzinnego z
wbudowanym garazem i zjazdu z ul. Krzewowej.

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

1. Warunki i wymagania ochronmy i ksztaltowania ladu przestrzennego, zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 164, poz.
1588): '

a. Linia zabudowy. -
Dla zabudowy terenu objetego wnioskiem wyznacza si¢ lini¢ nowej zabudowy, tj. linig ustalong
przez organ administracji, zgodnie z § 4 ust. 4 ww. rozporzadzenia W odlegtosci 6 m od péocno-
zachodniej granicy terenu objgtego wnioskiem.
Dodatkowym ograniczeniem w lokalizacji obiektu, rozpatrywanym na etapie sporzadzania projektu
budowlanego, beda przepisy regulujace odleglos¢ nowej zabudowy od granic z innymi
nieruchomodciami oraz regulujace odlegto$é nowej zabudowy od zabudowy i infrastruktury
technicznej (w tym drogowej) istniejacej i projektowanej.

b. Wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki, w tym

udzial powierzchni biologicznie czynnej. ‘

Wskaznik wielkogci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego wnioskiem

(dziatki nr 187/1 i czg$ci dziatkiltir 331/2 obr. 4 Podgérze o lacznej powierzchni ok. 0,0790 ha) ustala 1

sie z przedzialu od 15% do 18%. Wartoéci te wyznaczono w oparciu o § 5 ust. 2 ww.
rozporzadzenia.
Udzial powierzchni biologicznie czynnej dla terenu jw. ustala si¢ w wysokosci min. 70%.

¢. - Szerokoéé elewacji frontowej (1. zlokalizowanej od strony pdinocnej).
Szerokoéé elewacji frontowej planowanego budynku ustala si¢ na 12,14 m z tolerancja do +20%.
Powyzsze wyznaczono zgodnie z § 6. ust. 1 ww. rozporzadzenia.
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Rownoczesnie ustala sie, ze catkowita szerokodé budynku, mierzona od strony pétnocnej, nie moze

przekroczy¢ wyznaczonej wyzej wartosci maksymalnej.
b. Wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej.

Wysokosci okapéw planowanego budynku ustala si¢ na 4,5 m, a jego kalenicy gléwne; (najwyzszej)

na 9 m nad terenem. Wysokosci te wyznaczono zgodnie z § 7. ust. 4 ww. rozporzadzenia. Ze wzgledu

na techniczne mozliwosci realizacji budynku dopuszcza sig mozliwosé obnizenia ww. wysokoéei o

max. 1 m.

Wysokosci te nalezy mierzyé jako érednie arytmetyczne wysokosdci najwyzszych i najnizszych od

projektowanego poziomu terenu.
c. Geometria dachu.

Dla nowej zabudowy, ustala sie nastepujgce zasady ksztattowania dachu:

uktad potaci dachowych: dach dwuspadowy, symetryczny;

—  kat nachylenia potaci dachowych: migdzy 30°, a 45°;

— wysokos¢ gléwnej (najwyzszej) kalenicy: do 9 m;

— doswietlenie poddasza uzytkowego: okna w $cianach szczytowych dachu dwuspadowego, okna
potaciowe lub male lukarny/facjaty;

— kierunek gléwnej kalenicy dachu: zblizony do réwnoleglego lub prostopadtego do granicy z
dziatka nr 187/4 obr. 4 Podgérze, rownolegly do dtuzszego boku rzutu prostokatnego budynku.

Parametry te wyznaczono zgodnie z § 8. rozporzadzenia.

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

— Ze wzgledéw krajobrazowych nalezy ograniczy¢ niwelacje terenu do niezbednego minimum —
zakaz wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu za wyjatkiem
koniecznych prac ziemnych bezposrednio zwiazanych z realizacja robét budowlanych.

—  Ksztalt bryly — horyzontalny, szerokoéé traktu okreslajacego maksymalng dopuszczalna rozpietosé
dachu, mierzona po zewngtrznych krawedziach Scian, nie moze przekraczaé 9,5 m.

— W przypadku realizacji budynku o powierzchni zabudowy powyzej 120 m’ nalezy czytelnie
rozczionkowaé jego bryle. '

—  Zalecana jest jednorodnoé¢ form dachu w ramach planowanego budynku.

— Rodzaj pokrycia dachu - zalecane dachéwki lub inny material o fakturze dachéwek,
ewentualnie inne tradycyjne materialy pokryciowe; nalezy stosowaé materiat i fakture pokrycia,
dominujaca we wnetrzu krajobrazowym, w ktérym zlokalizowany bedzie budynek.

— Lukarny/facjaty - wskazana jedna forma lukarn/facjat, ich rozmieszczenie powinno nawigzywaé
do artykulacji elewacji i rozmieszczenia otworéw okiennych i drzwiowych, dachy lukarn/facjat
nie moga si¢ f4czy¢, zaleca sie, by ich ksztalt nawigzywat do podstawowej formy dachu, kalenice
daszkéw lukarn/facjat winny znajdowaé sie poniZej poziomu kalenicy gldwnej. Nalezy ograniczyé
liczbe i wielkosé lukarn/facjat.

~  Sciany budynku — zalecane wyrazne akcentowanie poziom6w okapoéw oraz cokohu, mp. poprzez
zroznicowanie kolorystyki i faktur ze szczegélnym uwzglednieniem podziatu na wysokoéci linii okapu
W Scianach szczytowych dachéw dwuspadowych i naczétkowych.

— Otwory w $cianach (nie dotyczy bram garazy 1 wyjazdéw) - zalecane prostokatne w narysie o
pionowym ustawieniu oraz dominacji wertykalnej artykulacji i podziatach stolarki, w kompozycji
szczytu zachowa¢ symetrie rozmieszczenia otwordw.

— Kolorystyka — $ciany wymagane stonowane z odcieniami bieli, szarosci i barw pastelowych.
Ciemne barwy dachu (w kolorach brazu, czerwieni czy szarosci). Ogdlnie kolorystyka calych
obiektéw nie kontrastujgca z tlem krajobrazowym — zwlaszcza w ekspozycji lokalnej w widoku
bliskim i dalekim oraz z zastosowaniem naturalnych faktur (zwlaszcza drewnianych, kamiennych i
murowanych). Nalezy stosowaé kolory dominujace we wnetrzu krajobrazowym, w ktérym
zlokalizowane beda budynki.

— Kolorystyka kominéw i innych elementéw wystepujacych na dachu — wymagana stonowana z
kolorystyka dachu.

2. Warunki echrony zdrowia ludzi, srodowiska, przyrody, krajobrazu:

a. Warunki zagospodarowania przestrzennego wynikajace z potrzeb ochrony §rodowiska,
o ktorych mowa w szczegélnosei w art. 72 i 73 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo
ochrony $rodowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627, z p6zn. zmian.).
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Warunki w zakresie geologii, ochrony zieleni, przyrody, wod i gospodarki wodnej oraz
powietrza i przed halasem (wynikajace z opinii Wydzialu Ksztaltowania Srodowiska UMK znak:
AU-02-5.6730.2.975.2014.AGR z dnia 04.07.2014 r.).

» Pod wrzgledem ochrony zieleni:

— nalezy dazy¢ do zachowania jak najwiekszej ilosci drzew i krzewéw ozdobnych;

— prace ziemne oraz inne prace zwigzane z wykorzystaniem sprzgtu mechanicznego lub urzadzen
technicznych, prowadzone w obrebie bryly korzeniowej drzew lub krzewdéw na terenach zieleni
lub zadrzewieniach powinny byé wykonane w sposob najmniej szkodzacy drzewom lub
krzewom;

— nalezy odpowiednio zabezpieczyé na czas budowy drzewa i krzewy (korony, pnie, systemy
korzeniowe) rosnace na terenie budowy;

- w przypadku nieuniknionej kolizji z istniejaca zielenia (drzewa i krzewy ozdobne, ktérych wiek
przekracza 10 lat) posmdacz nieruchomosci (lub osoba prawnie umocowana do reprezentowania
posiadacza) winien zwroci¢ sig¢ do Wydziatu Ksztaltowania Srodowiska z wnioskiem o wydanie
uzgodnienia w zakresie ochrony $rodowiska pod katem ochrony zieleni lub zezwolenia, o ktérym
mowa w art. 83 ustawy o ochronie przyrody (uzgodnienie zamiast zezwolenia moze zostal
ztozone jako dokument niezbedny przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, o ktérym
jest mowa w art. 35 ust. 1 pkt. 3 ustawy Prawo budowlane, natomiast nie jest dokumentem
uprawniajacym do usunigcia drzew lub krzewow).

Podstawa prawna:

o art. 82 ust. 1, art. 83 ust. 1, 3, 6, art. 84, art. 85ust 1, 3, 5, 6, art. 86, art. 87 ust. 3-8 ustawy z dnia
16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody (Dz. U. z 2013 r. poz.627, z pdzn.zm.);

o art. 20 ust. 1 pkt 2, art. 34 ust. 3 pkt 1, art. 22 ustawy z 7. lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U
z 2010 r. nr 243, poz. 1623 z péZn. zm.);

o § 8ust. 1, ust. 2 pkt 3-5, ust. 3 pkt. 4, §11 ust. 2 pkt 11 lit. e rozporzadzenia Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 25. kwietnia 2012 r. w sprawie szczegdtowego zakresu
i formy projektu budowlanego (Dz. U. z 2012 r. poz. 462);

e W zakresie ochrony przyrody:

— ze wzgledu na lokalizacje planowanej inwestycji na terenie Bielanisko — Tynieckiego Parku
Krajobrazowego nalezy przestrzegaé wszelkich zakazéw zgodnie z Rozporzadzeniem Nr 81/06
Wojewody Matopolskiego z dnia 17 pazdziernika 2006 r. w sprawie Bielansko - Tynieckiego
Parku Krajobrazowego (Dz. Urz. Woj. Matopolskiego Nr 654, poz. 3997).

e Pod wzgledem ochrony wéd i gosPodarkl wodnej:

Odprowadzenie §ciekdw:

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

Odprowadzenie wod opadowych:

— zagospodarowanie wéd opadowych na terenie przeznaczonym pod przyszla inwestycje nie moze
naruszaé stanu wody na gruncie ze szkoda dla gruntéw sasiednich (w tym réwniez ulicy) oraz
powinno zapewni¢ ochrone wod zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 1, art. 38 ustawy z dn. 18 lipca 2001r.
Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U. z 2012 r. poz. 145).

Ochrona wod:

— niezbedne jest okredlenie w projekcie budowlanym sposobu zagospodarowania mas ziemnych;

— niedopuszczalna jest niwelacja terenu powodujaca naruszenie stanu wody na gruncie ze szkoda
dla gruntéw sasiednich (art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy Prawo wodne) oraz niekorzystne
przeksztalcenie naturalnego uksztattowania terenu (art. 101 ustawy Prawo ochrony §rodowiska).

e Geologia: :

— wymagane ustalenie geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektu budowlanego zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektéw budowlanych
(Dz. U. z2012 r. poz. 463).
¢ Ochrona powietrza, ochrona przed halasem:

— zgodnie z przyjeta polityka miasta, okre$long w Studium Uwarunkowan i Kierunkow

Zagospodarowania Przestrzennego miasta Krakowa, w Programie Ochrony Srodowiska dla

miasta Krakowa oraz w Programie Ochrony Powietrza dla miasta Krakowa nalezy zastosowac

ogrzewanie z miejskiej sieci cieplowniczej, ogrzewanie elektryczne, lokalne Zrédia na paliwa
ekologiczne (gaz ziemny, lekki olej opatowy) lub alternatywne Zrédta energii (np.: energia
stoneczna, geotermalna).
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b. Warunki wynikajace z Przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiuy
informacji o Srodowisku i Jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie srodowiska oraz
0 ocenach oddziafywanin na Srodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227),
Uwzgledniajgc zakres i funkcje zamierzenia inwestycyjnego okreslone we wniosku, dla ktérego
niniejsza decyzja ustalono warunki zabudowy — stwierdza sie, iz zamierzenie to nie Jest zaliczone do
przedsigwzigé mogacych znaczaco oddzialywaé na srodowisko, w rozumieniuy przepiséw ustawy z
dnia 3 pazdziernika o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczeristwa
W ochronie Srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz.U. 22008 r., nr 199, poz.
1227). W zwigzku z tym dla przedmiotowego zamierzenia nie bylo wymagane uzyskanie decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach.

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

Przedmiotowy teren znajduje si¢ na obszarze o szczegdlnych walorach krajobrazowych, na ktérym

utworzono Bielafisko-Tyniecki Park Krajobrazowy (Rozporzadzenie nr 81/06 Wojewody

Matopolskiego z dnia 17 pazdziernika 2006 r., Dz. Urz. Woj. Malopolskiego nr 654, poz. 3997).

W przypadku zagroZenia zniszczenia siedliska ro$lin/grzybéw objetych ochrong gatunkows, ostoi
zwierzat objetych ochrona gatunkowa w zwigzku z realizacja zamierzenia inwestycyjnego, tj, w
przypadku zagrozenia naruszenia zakaz6éw, o ktérych mowa w art. 51 i 52 ustawy z dnia 16 kwietriia
2004 r. o ochronie przyrody (. Dz. U. 22009 r. or 151, poz. 1220 z pézn. zmianami), inwestor przed

3. Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej
(wynikajace z opinii Biura Miejskiego Konserwatora Zabytkéw UMK znak: KZ-
03.4120.6.530.2014.MC z dnia 30.06.2014 T

Przedmiotowy teren znajduje si¢ poza obszarami wpisanymi do rejestru zabytkéw odrebnymi
decyzjami Malopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw, w strefie nadzoru
archeologicznego. Miejski Konserwator Zabytkéw dopuscit z konserwatorskiego stanowiska
przedmiotows inwestycje pod warunkiem zapewnienia prowadzenia prac ziemnych pod nadzorem
archeologicznym, przy czym na prowadzenie prac archeologicznych wymagane jest uzyskanie
uprzednio pozwolenia w Biurze Miejskiego Konserwatora Zabytkéw.

4, Warunki obshigi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji.
Whiosek nie obejmuje budowy infrastruktury techniczne;j.

a. Sposéb zaopatrzenia w wodg, energie elektryczng i cieplna.

— Zaopatrzenie w wode.

Doprowadzenie wody do planowanej zabudowy Jednorodzinnej w oparciu o miejski wodocigg DN
100 mm, zlokalizowany w dzialce nr 189, jest mozliwe na w zasadzie realizacji przylacza
wodociggowego na warunkach okredlonych przez dysponenta sieci.

— Zaopatrzenie w energie elektryczng.

Przylaczenie projektowanego budynku Jjednorodzinnego do sieci elektroenergetycznej i dostawa
energii elektrycznej o mocy przylaczeniowej nie przekraczajacej 40 kW jest mozliwe na warunkach
okre$lonych przez dysponenta sieci.

— Zaopatrzenie w energie cieplng - gaz,

Planowane przez inwestora wykonanie ogrzewania gazowego wymaga przylgczenia planowanego
budynku jednorodzinnego do miejskiego gazociagu Sredniego ci$nienia, zlokalizowanego w ul.
Widlakowej (w dzialce nr 328/1 obr. 4 Podgérze), na warunkach okreSlonych przez dysponenta sieci.

b. Spos6b zaopatrzenia w §rodki acznosci.

Zaopatrzenie w $rodki acznogci Jest mozliwe na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.
c. Sposéb odprowadzania Sciekow j gospodarowania odpadami.

~ Odprowadzenie $ciekéw.
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W rozpatrywanym terenie obowigzuje system kanalizacji rozdzielczej (ukiad lokalny).

Odprowadzenie Sciekéw bytowych z projektowanego budynku jednorodzinnego w oparciu o miejski

kanal sanitarny © 30 cm, zlokalizowany w dzialce nr 189, jest mozliwe na zasadzie realizacji

przylacza kanalizacyjnego na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.

— Odprowadzenie wod opadowych.

W bezposrednim sasiedztwie przedmiotowych dziatek nie ma miejskiej kanalizacji opadowe;.

Zagospodarowanie wéd opadowych na terenie wiasnym bedzie mozliwe po spelnieniu warunkdéw

okreslonych w pkt I1.2.a. niniejszego zatacznika.

— Gospodarka odpadami.

Usuwanie odpadéw zgodnie z ustawa z dnia 14 grudnia 2012 roku — o odpadach (Dz. U. z 2013 r,,

poz. 21). ' '

d. Dostep do drogi publiczne;j.

Teren objety wnioskiem posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, ktérg stanowi ul. Krzewowa

w Krakowie. '

e. Ilos¢ miejsc parkingowych.

Informuje sig, ze uchwata z dnia 29 sierpnia 2012 Nr LIII/723/12 Rada Miasta przyjela ,,Program

obstugi parkingowej dla miasta Krakowa”. Zaleca sie uwzglednienie wskaza zawartych w tej

uchwale, w szczegdInosci wytycznych w zakresie okreglania liczby miejsc postojowych i wskaznikéw
liczby miejsc postojowych w réznych obszarach miasta.

Zgodnie z ww. programem dla przedmiotowej lokalizacji i rodzaju zabudowy przyjmuje sie wskaznik

liczby miejsc postojowych: 2 miejsca post./1 dom.

f. Inne warunki w zakresie komunikacji (na podstawie opinii Zarzadu Infrastruktury
Komunalnej i Transportu w Krakowie znak: ZIKiT/S/61371/14/TW/40046 z dnia
20.06.2014 r.).

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

— Obstuge komunikacyjng planowanej inwestycji zapewni droga publiczna, jaka jest ul. Krzewowa,
poprzez projektowany zjazd na teren inwestycji.

~ Projekt budowlany zjazdu z ul. Krzewowej nalezy uzgodni¢ z ZIKiT.

— Przed uzgodnieniem projektn budowlanego zjazdu z ul. Krzewowej nalezy uzyskaé
w ZIKiT decyzje na lokalizacje zjazdu w formie decyzji administracyjnej zgodnie z art. 29
ustawy o drogach publicznych.

— Ww. projekt budowlany nalezy opracowaé w oparciu o Rozporzadzenie Ministra Transportu i
Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiadaé drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz.U.99.43.430).

3. Wymagania dotyczace ochrony intereséw oséb trzecich.

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

6. Inne:

e Zgodnie z ustawa z dnia 14 grudnia 2012 roku — o odpadach (Dz. U. z 2013 r, poz. 21) w
projekcie budowlanym inwestor winien wskazaé sposéb postepowania i zagospodarowania mas
ziemnych, jezeli bgda one przesuwane lub przemieszczane w zwigzku z realizacja projektowanej
inwestycji.

 Przed wystapieniem o decyzjg o pozwoleniu na budowe moze by¢ wymagane uzyskanie odrebnej
decyzji, o ktérej mowa w art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (
Dz. U. z 2012 r. poz. 647 ze zmianami) na elementy sieci infrastruktury, ktére nie sa objete
niniejsza decyzja. :

® Przed wystspieniem o pozwolenie na budowe nalezy uzyskaé o$wiadczenie o warunkach
przytaczenia do drég Iadowych.

* Projekt budowlany nalezy wykonaé zgodnie z obowiazujacymi przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi z uwzglednieniem przepiséw o ochronie przyrody i $rodowiska, zapewniajgc
réwnoczesénie ochrong intereséw 0séb trzecich,
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e Zakres i forme projektu budowlanego okresla Rozporzadzenie Ministra Transportu, budownictwa
i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegblowego zakresu i formy
projektu budowlanego (Dz. U. z dnia 27 kwietnia 2012 r., poz. 462).

® O wydanie decyzji pozwolenia na budowe inwestor winien wystapi¢ do Wydziatu Architektury i
Urbanistyki UMK, Krakéw Rynek Podgorski 1.

Dzialajac na podstawie art. 60 ust. 4
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym
projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy sporzadzita ) s
mgr inz. arct-l. Maria Starko-Wilodarczyk o z up. PREZYDENTA MIASTA
wpisana na listg samorzadu zawodowego architektow
nr ewid. MP-0638
Gaja Steimachowicz-Dziech
Kicrowmik Referatu
w Wydziale Architckiury i§ Urbanistyki
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ZALACZNIK NR 3
do decyzji Nr AU—2/6730,2/2640 /2014
dnia 2§ LIS £074

CZESC TEKSTOWA WYNIKOW
ANALIZY URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ

dla zamierzenia pn.: ,Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego z garazem
na dzialce nr 187/1 i czeSci dzialek nr 189 i 331/2 obreb 4 jedn. ewid. Podgérze wraz ze zjazdem
z dzialki nr 333/3 poprzez dziatkg nr 331/2 obr. jw. przy ul Krzewowej i Widlakowej w
Krakowie”.

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

1. co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z te] samej drogi publicznej jest zabudowana W
spos6b pozwalajacy na okre§lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkeji, parametréw, cech i wskaznikéw zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

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

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 Ustawy, 0 ktérej mowa w art.88, ust.1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi. , '

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

e W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu na dziatce nr
187/1 i czeéciach dziatek nr 189 i 331/2 (dziatka drogowa) obr. 4 Podgérze oraz zjazdu
réwniez na dziatce nr 333/3 obr. jw., Wyznaczono obszar analizowany, ktérego granice zostaly
zaznaczone w czesci graficznej, stanowigcej zatacznik 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
terenu w przypadku braku miejScOwego planu zagospodarowania tereni (Dz. U. or 164 poz.
1588), w odlegtosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokoéé frontu dziatki objetej wnioskiem i
nie mniejszej niz 50 m. Szerokoéé frontu terenu objetego wnioskiem pod budowe inwestycji
kubaturowej wynosi ok. 25 m (na takim odcinku teren objety wnioskiem pod budowg
inwestycji kubaturowej graniczy z czeécia dzialki nr 331/2, na ktérej zlokalizowana jest ul.
Krzewowa). Zatem W przedmiotowe;j sprawie obszar ten nalezy wyznaczy¢ w odlegloéci min.
75 m od granic terenu objetego wnioskiem pod budowg inwestycji kubaturowej.

o W obszarze analizowanym znajduja sig dzialki sasiednie, dostepne z tej samej drogi
publicznej, ktore sg zabudowane w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej
obicktéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu, zgodnie
; brzmieniem art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Sg to migdzy innymi dziatki nr 158/1, 193/1, 162/1,
162/2 obr. 4, jednostka ewidencyjna Podgérze.

W zwigzku z powyZszym mozliwe bylo przeprowadzenie na wyznaczonym obszarze analizy funkcji,
cech zabudowy i zagospodarowania terenu reprezentatywnych dla tej strefy miasta Krakowa. Na
jej podstawie mozna stwierdzié, ze warunek utrzymania tadu przestrzennego dla wnioskowanego
zamierzenia jest mozliwy do zrealizowania pod warunkiem uwzglednienia ponizszych parametrow, w

zakresie kontynuacji funkeji istniejacej zabudowy i nawiazania do parametréw zabudowy na
dziatkach sasiednich.
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1. CHARAKTERYSTYKA TERENU.

Teren objety-wnioskiem jest potozony w potudniowo-zachodniej czgsci miasta, w centrum dawnej wsi
Kostrze, w obszarze intensywnej zabudowy jednorodzinnej. Znajduje sie na obszarze Bielafisko-
Tynieckiego Parku Krajobrazowego.

Teren dzialek nr 187/1 i 189 o spadku w kierunku potnocno-zachodnim jest cze$ciowo poroéniety
drzewami i krzewami. Zachodnia cze$é dzialki nr 187/1 oraz przylegla do niej czes$é dzialki nr 331/12
to skarpa. Teren inwestycji graniczy z dziatkami zabudowanymi domami jednorodzinnymi, dziatkami
niezabudowanymi i dziatkami drogowymi. Wschodnie czesci dzialek sg wygrodzone ogrodzeniami
sgsiednich posesji

Na opiniowanym obszarze nie wystepuja zadrzewienia $rédpolne, jak réwniez przydrozne i nadwodne.
Przedmiotowy teren polozony jest w strefie ksztaltowania systemu przyrodniczego, z czego wynika
koniecznos¢ zachowania minimum 70% powierzchni biologicznie czynnej, wchodzi w skiad ostoi
przyrodniczej ,,CORINE BIOTOPES” i obszaru weztowego ECONET-PL, bedacych elementami
europejskiej sieci integrujacej obszary o istotnym znaczeniun ekosystemowym.

Z ww. uwarunkowan wynika koniecznosé ochrony i utrzymania wysokich standardéw przyrodniczych
tego terenu, w oparciu o art. 3 pkt 13, art. 71 ust. 3, art. 101, art. 127 ust. I pkt 2, ust. 2 pkt 6 ustawy z
dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2008 r. Nr 25, poz. 150 z p6zn. zm.),
ktére wprowadzajac zasade racjonalnego ksztattowania i gospodarowania zasobami $rodowiska,
wskazujg konieczno$é tworzenia warunkéw optymalnego spemiania przez zwierzeta i ro§linnosé
funkcji biologicznej w $rodowisku, zachowania waloréw krajobrazowych oraz ograniczenia likwidacji
terendw zieleni.

Na obszarze, na ktérym planowana jest inwestycja nie uchwalono planu zagospodarowania
przesirzennego, teren ten nie jest tez objety obowiazkiem sporzagdzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

2. FUNKCJA ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.
W obszarze analizowanym wystepuja nastepujace rodzaje zabudowy:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
drogi publiczne
drogi wewnetrzne
obiekty infrastruktury technicznej
Wyniki:
Projektowana funkcja mieszkaniowa jednorodzinna bedzie stanowila kontynuacje funkcji zabudowy
dostgpnej 7 fej samej drogi publicznej.

3. CECHY ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.

a. Forma architektomiczna.

Zabudowa obszaru analizowanego to budynki wolnostojace dawnej wsi Kostrze (budynki na dziatkach
nr 192/3, 192/4 i 187/3, 187/4 ulegly podziatowi). Wystepuja budynki zlokalizowane w granicach z
sgsiednimi dzialkami budowlanymi i w zblizeniu do nich do ok. 0,5 m. Budynki mieszkalne posiadaja
do trzech kondygnacji nadziemnych (trzy kondygnacje ma wylacznie budynek na dz. nr 93/9 obr. 5).
Dopetnieniem zabudowy mieszkaniowej sa dobudowane, wbudowane i wolnostojace budynki
garazowe i gospodarcze.

Wyniki:

Zabudowg powstajgeq w tym terenie (dotyczy zaréwno nowych realizacji, jak i przebudéw budynkow
Jjut istniejgcych), cechuje podobna forma: sq to obiekty dwukondygnacyjne (parter + poddasze),
przekryte dachami polaciowymi dwu lub wielospadowymi, horyzontalne w odbiorze. Nowa
zabudowa rejonu winna kontynuowaé powyisze cechy.

b. Linia zabudowy.

Zabudowa obszaru analizowanego tworzy ukiad swobodny, niezgeometryzowany i nie wyznacza
czytelnych linii zabudowy, ani wzdhiz ulic, ani w giebi terenu. Budynki istniejace sa zlokalizowane w
odlegtosciach od ok. 1 m (naroznik bud. na dz. nr 162/2 obr. 4) do ok. 9 m (budynek na dz. nr 193/3
obr. 4) od granic dziatek drogowych nr 333/3, 333/4 i 331/2 obr. 4 Podgorze (ul. Krzewowa).
Wystepuje rowniez zabudowa zlokalizowana w granicach dzialek drogowych.

Wyniki: '

Teren objety wnioskiem pod budowe inwestycji kubaturowej obejmuje czesé dzialki drogowej nr
33172, na ktdrej nie ma adnej drogi. Majgc na uwadze przyszly podzial dziatki nr 331/2 (zgodny z
granicami terenu objetego wnioskiem) dla planowanej inwestycji nalezy wyznaczy¢ linie zabudowy
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w odleglosci 6 m od pélnocno-zachodniej terenu objetego wnioskiem pod budowe inwestycji
kubaturowej. Ze wigledu na brak czytelnych linii zabudowy w obszarze winna to by¢ linia
nieprzekraczalna. Powyisze ustalono zgodnie z § 4 ust. 4 w/w rozporzgdzenia.

c. Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki/terenu.
Wskazniki wielkosci powierzchni istniejacej zabudowy w stosunku do powierzchni dzialek obszaru
analizowanego ksztaltuja sig miedzy ok. 7% (dz. nr 193/3 obr. 4), a ok. 47% (dz. or 185 obr. 4). Sredni
wskaznik w obszarze analizowanym wynosi ok. 24%. Przedmiotem obliczen byt wskaznik wielkosci
powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatek zabudowanych w calym obszarze
analizowanym (zabudowa uwidoczniona na dostgpnych mapach). Powierzchnie zabudowy
poszezegblnych budynkéw mieszkalnych wynosza od ok. 73 m* do 169 m’, érednio ok. 120,5 m”.
Bryly budynkéw o wigkszych powierzchniach zabudowy s3 rozczlonkowane w pionie lub poziomie.
Udziat powierzchni biologicznie czynnej dla dziatek jw. jest zréznicowany, wynosi od ok. 25% do ok.
80%. '
Wyniki:
Wniosek przewiduje budowe budynku o powierzchni zabudowy ok. 140 n’, a co za tym idzie
wskaznik. powierzchni zabudowy do powierzchni dzialki o wartosci do 18%. Ze wzgledu na
uksztaltowanie i wielko$¢ nieruchomosci, oraz na zréinicowane zainwestowanie poszczegdlnych
dzialek obszaru analizowanego dla planowanej inwestycji naleZy dopusci¢ wskainik z przedziatu od
15% (umozliwi realizacje budynku o powierzchni zabudowy ok. 120m) do 18% (wskaznik
wnioskowany) nie zaburzy istniejgcego ladu prrestrzennego i pozwoli zachowaé dotychczasowq
granulacje zabudowy w rejonie. Powyzisze ustalono zgodnie 7 § 5 ust. 2 w/w rogporzqdzenia. Ze
wzgledu na warunki przyrodnicze i krajobrazowe wskainik udzialu powierzchni biologicznie
czynnej nie moze by¢ mniejszy niz 70%.
d. Szerokosé elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od strony frontu dzialki.
Szerokosci elewacji frontowych budynkéw mieszkalnych ksztattuja si¢ miedzy ok. 7,5 m (dom na dz.
nr 166/1 obr. 4), a ok. 19,5 m (bud. na dz. nr 165/2 i 164 obr. jw.). Sa to catkowite szerokosci
zabudowy, mierzone w widoku ortogonalnym od strony wjazdéw. Srednia szerokos¢ elewacji
frontowych W obszarze analizowanym wynosi ok. 12,14 m. Charakterystyczng cecha obiektow
kubaturowych jest ich drobna forma — bryly budynkow sg rozczlonkowane (cofniecia 1 wysunigcia
fragmentow budynkéw). '
Wyniki:
Z przeprowadzonej analizy wynika, Ze dla planowanej zabudowy mozliwe jest dopuszczenie sredniej
szerokosci elewacji frontowych z tolerancjg do 20%, 4. zgodnie z § 6 ust. 1 w/w rozporzgdzenia.
Elewacje budynku naleiy ksztaltowaé z kilku czesci uloionych uskokowo o szerokosciach
nieprzekraczajgcych 10 m (cofnigcia i wysunigcia fragmentéw budynku, wykusze, ganki). Powyisze
ustalono zgodnie z § 6 ust. 2 w/w rozporzqdzenia.

e. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej.

Wysokoéci gérnych krawedzi elewacji frontowych budynkéw mieszkalnych w obszarze
analizowanym sa zroznicowane, ksztattujg si¢ migdzy ok. 2,5 m (okap budynku na dz. nr 162/1 obr.
4), a ok. 10 m (catkowita wysokos¢ bud. na dz. nr 93/9 obr. 5). Okapy budynkéw przekrytych dachami
polaciowymi znajduja si¢ na wysokosciach od ok. 2,5 m do ok. 7 m ($rednio ok. 3,31 m), a ich
kalenice na wysokosciach od ok. 5,5 m do ok. 9,5 m ($rednio ok. 7,36) nad terenem. Wysokosci
budynkéw przekrytych dachami ptaskimi wynoszg ok. 8 m i ok. 10 m. W obszarze analizowanym
znajduja si¢ budynki powstate w réznym okresie czasu. Zabudoweg powstalg (lub przebudowang) w
ostatnich latach charakteryzuje podobna forma - zgodna z wytycznymi ksztalttowania architektury w
Jurajskich Parkach krajobrazowych. Sa to budynki dwukondygnacyjne z drugg kondygnacja w dachu,
ich okapy znajduja si¢ na wysoko$ciach do 4,5 m, a kalenice na wysokosciach do 9 m nad terenem.
Wyniki:

Przeprowadzona analiza wykazala, Ze nowa zabudowa rejonu winna kontynuowaé wysokosci
budynkéw powstatych w ostatnich latach, tj. okapy planowanego budynku winny znajdowac sig¢ na
wysokosci do 4,5 m, a jego kalenica glowna na wysokosci do 9 m. Powyisze ustalono zgodniez § 7
ust. 4 w/w rogporzgdzenia. Ze wzgledu na moiliwosci projekiowe i realizacyjne inwestycji naleiy
dopuscié¢ obnizenie ww. wysokosci o max I m. |

f. Geometria dachu.
W obszarze analizowanym dominuja dachy dwuspadowe, symetryczne o spadkach potaci dachowych
miedzy ok. 30°, a ok. 45°. Wystgpuja tez dachy dwuspadowe niesymetryczne, z przesunigta kalenicg i
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o muiejszych spadkach, dach wielospadowy symetryczny o spadkach potaci ok. 40° { dachy ptaskie.
Poddasza uzytkowe doswietlajg okna polaciowe i male lukarny/facjaty. Kalenice dachéw znajduja sie
na wysokosciach do 9 m nad terenem i sg réwnolegle lub prostopadie do frontéw dzialek, kalenice
daszkéw lukarn znajduja si¢ ponizej kalenic giéwnych.

Wyniki:

Przeprowadzona analiza wykazala, ze nowa zabudowa rejonu winna kontynuowad dominujgeq w
obszarze forme dachdw, 4. dach dwuspadowy, symetryczny, o spadkach polaci dachowych migdzy
30°45°. Wskazana jest Jednorodno$é form dachu w ramach Jednego budynku. Powyisze ustalono
zgodnie z § 8 w/w rozporzgdzenia.

4, DOSTEP TERENU DO DROGI PUBLICZNEJ.
Teren objety wnioskiem posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej, ktéra stanowi ul. Krzewowa
w Krakowie.

5. ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENTU.

W rejonie inwestycji wystepuja nastepujace sieci miejskie: wodociggowa, energetyczna, gazowa i
kanalizacji sanitarnej, brak kanalizacji opadowej. Wniosek przewiduje przylaczenie do istniejacych
sieci miejskich i odprowadzenie wéd opadowych na teren wiasny. W éwietle zalaczonych opinii,
o$wiadczen i informacji technicznych dysponentéw sieci nalezy uznaé, ze istniejace i projektowane
uzbrojenie terenu jest wystarczajgce dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego. Wniosek nie
obejmuje budowy infrastruktury technicznej. ;

6. OCHRONA GRUNTOW ROLNYCH I LESNYCH.
Teren objety wnioskiem nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenie gruntéw rolnych i
lesnych na cele nierolnicze i nieleéne.

7. ZGODNOSC Z PRZEPISAMI ODREBNYML

Przedmiotowa nieruchomogé zlokalizowana jest na terenie Bielarisko-Tynieckiego Parku
Krajobrazowego. Znajduje si¢ poza obszarami wpisanymi do rejestru zabytkow odrebnymi decyzjami.
Nie znajduje sie takze w terenach: gormiczych, narazonych na niebezpieczenstwo powodzi i na
osuwanie sig¢ mas ziemnych. -

Whioski z analizy obszaru:

Po przeprowadzeniu analizy obszaru stwierdzono, ze planowana inwestycja spehia 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 dzialkach sasiednich,
dostepnych z tej samej drogi publiczne;j (tj. dziatkach nr dz. nr 158/1, 193/1, 162/1, 162/2 obr: 4,
Jjednostka ewidencyjna Podgérze); parametry, cechy i wskazniki ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu stanowig kontynuacje zabudowy dziatek v

2.  teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej (ul. Krzewowej);

3. istniejgee 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
nierclnicze i nielesne;

5. planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Dziatajac na podstawie art. 60 ust. 4

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym

projekt decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy sporzadzita /

megr inz. arch. Maria Stariko-Wiodarczyk z up. PREZYDENTA MIASTA
Wwpisana na liste samorzadu zawodowego architektow -

or ewid. MP-0638 Re :

Gaja Stelmachéwicz-Driech
KietoWwnik Referatu

w Wydziale Architckry i Urbanistyki
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PREZYDENT MIASTA KRAKOWA \ 4 1 (-( IL
AU-02-5.6730.2.975.2014.AGR Krakow dma 22 12.201 it (
URZAD MIASTA KRAKOWA
WYDZIAL ARCHITEKTURY

I URBANISTYKI POSTANOWIENIE
30-533 Krakéw, Rynek Podgorski 1

Na podstawie art. 113 §1 oraz art. 123 §1 Ustawy z dnia 14 czerwca 1960r Kodeks postgpowania

administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r., poz. 267) i St
dzialajac z urzedu : .
postanawia si¢ sprostowac oczywistg omy kg a 4 & Vol

&

w decyzji nr AU-2/6730.2/2670/2014 z dnia 28.11.2014 r. !I JV(’ /(’W

w ten sposob, Zze na stronie pierwszej w zalaczniku nr 1 niniejszej dec@‘w ‘wierszach 45-48; jest:
,»Wskaznik wielkosci pow1erzchn1 zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego wnioskiem
(dziatki nr 187/1 i czgsci dziatki nr 331/2 obr. 4 Podgérze o tacznej powierzchni ok. 0,0790 ha) ustala
si¢ z przedziali od 15% do 18%. Warto$ci te wyznaczono w oparciu o § 5 ust. 2 ww. rozporzadzenia”
a powinno by¢:
»Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu objetego wnioskiem
(dziatki nr 187/1 i czesci dziatek nr 189, 331/2 obr. 4 Podgérze o lacznej powierzchni ok. 0,0790 ha)
ustala si¢ z przedzialu od 15% do 18%. Wartosci te wyznaczono w oparciu o § 5 ust. 2 ww.
rozporzadzenia”

UZASADNIENIE

Niniejsze bigdy stanowig oczywista omylke pisarskg, powstala przy komputerowym kopiowaniu i
skladaniu tekstu.

W zwigzku z powyzszym orzeczono jak w sentencji.

Na niniejsze postanowienie sluZzy stromom prawo wniesienia zazalenia do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w Krakowie, ul. Lea 10, za posrednictwem Wydzialu Architektury i
Urbanistyki Urz¢du Miasta Krakowa, w terminie 7 dni od dnia jego dorgczenia.

Oznaczenie stron postgpowania w niniejszym postanowieniu jest niezbedne dla spelnienia obowiazku
wynikajgcego z art. 124 § 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.)

/)/

Otrzymujag:
1. Gmina Miejska Krakéw - Pani Anna Trembecka Z-Ca Dyrektora WSM UMK Ul Kasprowicza 29, 31-
523 Krakéw-INWESTOR ms gt e EA. KRSE & b
2. Dusik Barbara, Ul. Tyniecka 118f, 30-376 Krakéw KANCELRIA MAGISTRATU
3. Dusik Wojciech, Ul. Tyniecka 134, 30-376 Krakéw Rynek Podgérski | j
4. Galuszka Jozefa, Ul Falista 38, 30-380 Krakéw 7{] 4 19- 94 ke
5. Grabowska Janina, UL Narutowicza 20/93, 31-214 Krakswata 201 -12- 29 (1)
6. Jedrocha Sylwia, Ul. Krzewowa 13, 30-380 Krakéw |
7. Wrona Jézefa, Ul. Widtakowa 62, 30-379 Krakow |
8. Wydziat Skarbu Miasta- UMK, UL Kasprowicza 29, 31-523 Krakéw |

9. Zarzad Infrastruktury Komunalnej I Transportu, Ul. Centralna 53, S1-586 Krakow =
10. Rejestr Centralny
11. Aa.

o
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SKO.ZP/415/1010/2014 Krakow, dn. 2 hltego 2615 ( S //

DECYZJA

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Krakowie w skladzie:

1. Zaneta Schab — Janlk (przew) £ _ ' Mw 2
2. Malgorzata Wltek . S f -
3. Lukasz Puszynskl (spr ) - (2) |

e (12020P, |

e

- po Tozpatrzeniu odwolania Pani Jézefy Wrony zam. ul. Widiakowa 62, 30 379 Krakow
od decyzji wydanej z upowaznienia Prezydenta Miasta Krakowa zmak: AU-
02/6730.2/2670/2014  (znak sprawy: AU-02-5.6730.2.975.2014.AGR)  sprostowane]
postanowieniem z dnia 22 grudnia 2014r., dotyczacej ustalenia z wniosku Gminy Miejskiej
Krakow, dzialajacej i)rzez petnomocnika Pania Anng Trembecka Z-c¢ Dyrektora Wydzialu
Skarbu Miasta UMK ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakéw, dla zamierzenia inwestycyjnego
pn. : ,,Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojgcego z garazem na dzialce
nr 187/1 i czedci dziatek nr 189 i 331/2 obr. 4 jedn. ew. Podgoérze wraz z zjazdem z dziatki nr
333/3 poprzez dziatke nr 331/2 obr. jw. przy ul. Krzewowej i Widtakowej w Krakowie”

- dzialajac na podstawie art. 54, art. 59, art. 61, art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tj. Dz. U.z 2012 poz. 647 ze zm. ) § 1-9
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 164, poz.
1588), oraz art. 138 1 pkt 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2013, poz. 267 ze zm.),

utrzymuje w mocy decyzje organu I instancji




UZASADNIENIE

Opisang na wstepie decyzja wydana z upowaznienia Prezydenta Miasta Krakowa
przez Kierownika Referatu w Wydziale Architektury i Urbanistyki — zwanego dalej ,,organem
I instancji”, sprostowang postanowieniem z dnia 22 grudnia 2014r., orzeczono z wniosku
Gminy Miejskiej Krakéw, dziatajacej przez petnomocnika Panig Anne Trembecks Z-ca
Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta UMK ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakéw, o ustaleniu
warunkow zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego opisanego na wstepie. Organ I instancji
podkreslif w uzasadnieniu, ze zostaly spelnione lacznie przestanki wydania decyzji o
warunkach zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu 1
zagospodarowaniu przestrzennym, przedstawiajac w szerokim uzasadnieniu argumenty
przemawiajace za zasadnoscig przyjecia stosownych rozwiazan. Wydana decyzja okresla
stosowne warunki zabudowy oraz dotgczono do niej wymagane prawem zataczniki oraz na
etapie prowadzonego postgpowania uzyskano niezbedne uzgodnienia i opinie. Jednoczesénie w
tresci decyzji odniesiono si¢ do zarzutéw podnoszonych przez Panig Jozefe Wrong w trakcie

trwajacego postepowania.

Odwotanie od powyzszej decyzji w ustawowym terminie zlozyla Pani Jézefa Wrona.
Odwotujaca si¢ wskazala, iz dziala nr 187/1 jest polozona na skarpie co moze utrudnié
realizacj¢ inwestycji. Dalej Strona wywiodla, ze jest zainteresowana nabyciem powyzszej
nieruchomosci, poniewaz jest to dla niej teren rekreacyjny. Jednoczesnie Strona wskazala, 1z

realizacja inwestycji spowoduje nadmieme zaggszczenie budynkow w najblizszej okolicy.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Krakowie po przeprowadzeniu
analizy zgromadzonego materialu dowodowego stwierdzilo, co nastepuje.

Poza sporem pozostaje to, ze w niniejszej sprawie istnialy, wobec nieobowiazywania
planu  miejscowego zagospodarowania przestrzennego, podstawy do przeprowadzenia
postgpowania na zasadach i w trybie art. 59 i nast. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym — zwanej dalej ,ustawa” i ze postgpowanie to prowadzone bylo przez organ
wlasciwy — zgodnie ze wskazaniem z art. 60 ust.1 w/w ustawy — Prezydenta Miasta Krakowa.

.Na postepowanie wyjasniajace, prowadzone w ramach postgpowania w sprawie wydania

decyzji w.z., sklada si¢ migdzy innymi dokonanie analizy urbanistyczno-architektoniczne;j
2




obszaru otaczajagcego dziatke, ktérej dotyczy wniosek inwestora. Odbywa si¢ to w oparciu o
przepisy wspomnianego powyzej, a stanowigcego akt wykonawczy do ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. I tak, § 3 ust.
1 rozporzadzenia stanowi: ,,W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy 1 zagospodarowania
terenu wlasciwy organ wyznacza wokol dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie

warunkow zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analiz¢ funkcji oraz cech

zabudowy 1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art.61 ust.1-5

ustawy.” (ustawy — zob. § 2 pkt 1 rozporzgdzenia). Zgodnie z ust.2 § 3 granice tego obszaru,
wyznacza sie w odlegtosci nie mniejsze] niz trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objetej
wnioskiem inwestora. Jak wynika z dalszych przepiséw rozporzadzema - § 4 - § 8 — zabudowa
majdujaca si¢ na tym terenie, jest podstawa wyznaczenia parametréw dla nowej inwestycji —
odnosnie obowiazujacej linii zabudowy, wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy,
szerokosci elewacji frontowej, wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub
attyki oraz geometrii dachu.

Ustalenie, przez organ prowadzacy postgpowanie w sprawie wydania decyzji w.z., tego,
jaki rodzaj zabudowy dominuje na tym obszarze, pozwala nast¢pnie na okreslenie warunkéw
zabudowy dla nowej inwestycji.

Niemniej jednak sposob sporzagdzania analizy, jak i poszczegdlne zasady ustalania
warunkéw zagospodarowania dla projektowanej inwestycji, a podane w cytowanym powyzej
rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r., winny by¢ przestrzegane 1

zrealizowane.

W niniejszej sprawie, w trakcie postgpowania pierwszoinstancyjnego, przeprowadzono
analize, o jakiej mowa w § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury. Analiza zawiera
cze$é graficzng — mape ewidencyjng, na ktorej zakreslono granice obszaru analizowanego,
granice terenu objetego wnioskiem, jak i czgs$¢ tekstowa. Organ zweryfikowal — warunki oraz
zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy wynikajace z art. 61 ust.1 ustawy, w tym w
szczegoOlnosci dotyczace ustalenia:

1) linii zabudowy;

2) wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu;
3) szerokosci elewacji frontowe;j;

4) wysokosci gomeJ krawedzi elewacji frontowe;j, jeJ gzymsu lub attyki;

5) geometrii dachu (ka;[a nachylenia, wysokodci kalemcy i uktadu potaci dachowych)
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Zgodnie z art. 56 W zwigzku 7z art. 64 ustawy - nie mozna odméwi¢ ustalenia
warunkow zabudowy, jezelj Zamierzenie Inwestycyijne Jest zgodne z Przepisami odrebnym;.
Oznacza to, ze Po stronie potencjalnego Inwestora POWwstaje prawo podmiotowe polegajace na

mozliwosci domagania si¢ uzyskania decyzji Pozytywnej w przedmiocie ustalenia warunkgw

pozytywne; decyzji, a ocena zgodnosgci planowanego Zamierzenia z Przepisami prawa

Zaréwno rangj ustawowej, jak i podustawowej.




drogi publicznej, ktéra jest zabudowana w sposob pozwalajqcy na okre$lenie wymagan
! Jotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1
wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i
formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci

wykorzystania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy).

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze zgodnie z wola ustawodawcy wyrazona w art.
60 ust. 4 ustawy, ustalenie warunkoéw zabudowy odbywa si¢ z udzialem osoby posiadajacej
wiadomosci specjalne. Osoba taka, wpisana na list¢ izby samorzadu zawodowego urbanist6w
Jub architektéw, dzieki swojej wiedzy, ma da¢ gwarancje wlasciwego stosowania cytowanego
tu przepisu art. 61 ust. 1 i nastgpnych ustawy. W przedmiotowej sprawie analize
architektoniczno — urbanistyczna oraz projekt decyzji sporzadzita Pani mgr inz. arch. Maria
Stanko - Wlodarczyk, wpisana na liste samorzadu zawodowego architektow: (Matopolskiej
Listy Architektéw) pod numerem: MP 0638.

W ocenie Kolegium, wyznaczone granice terenu poddanego analizie sg prawidlowe i
zgodne z wymogami rozporzadzenia. Z uwagi, iz front dziatki objetej wnioskiem o ustalenie
wz. posiada szeroko$¢ ok. 25 m liczong jako granica dzialki nr 331/2 z ul. Krzewows, na
potrzeby analizy wyznaczono promien od granicy terenu objetego wz w wartosci nie

mniejszej niz 75 metréw. Kolegium nie widzi uchybien w takim dziataniu organu I instancji.

Jak wynika ze sporzadzonej analizy (uzupeinionej zdjeciami satelitarnymi oraz
zdjeciami budynkéw dokladnie obrazujacymi zastany lad przestrzenny), teren inwestycji to
dziatka nr 187/1, nr 189, nr 331/2 i nr 331/3. Dziatki te potozone sa w obszarze intensywne;
zabudowy mieszkaniowe]j jednorodzinnej (brak innej zabudowy w okolicy za wyjatkiem
infrastruktury towarzyszgcej) na obszarze dawnej wsi Kostrz w zachodnie] czgsci miasta
Krakowa, na obszarze Bielansko — Tynieckiego Parku Krajobrazowego. Teren inwestycji
posiada dostep do drogi publicznej jaka jest ulica Krzewowa - bezposrednie sasiedztwo
dziatek nr 331/2. Dodaé nalezy, iz zachodnia cz¢$¢ dziatki nr 187/1 oraz przylegal do niej
czes$é dziatki nr 331/12 to skarpa.

Zdaniem Kolegium, realizacja przedmiotowego zamierzenia budowalnego wpisuje si¢ W
funkcje zastana w obszarze analizowanym, a teren inwestycji posiada niewatpliwy dostgp do
drogi publicznej. Natomiast kwestia skarpy — co podnosila Strona, zostata uwzgledniona w
koncepcji lokalizacji budynku — karta nr 11. Ponadto linia zabudowy wyznaczona zostala jako
nieprzekraczalna linia zabudowy w odleglosci 6 metréw od péinocno — zachodniej granicy
terenu objgtego wnioskiem. W ocenie Kolegium jest ona dopasowana do sytuacji spadku
terenu jaki istnieje na terenie inwestycji. Warto nadmienié, iz linia zabudowy nie jest

5




54). Jak wskazano w analizie, cechg charakterystycznq

budynkéw istniejqcych W okolicy jest jch drobna formg — budynki 58 W czesei w cofniete j

Powierzchnj zielonych, WyZnaczono takse udziat powierzchnj bologiczno _ Czynnej w
wartosci 709, Kolegium jest zdania, iz wartosei  powyzsze Znajduja Uzasadnienje v
Sporzadzanym elaboracje ; Wpisujg sie w Zastany lad Przestrzenny,

elewacjj frontOWej Oraz od 6,5 m do 1¢ m wysokosci do kalenicy attyki. Srednje wartosci

Omawianych barametréw Wynosza odpowiedniq okoto 331 1 Wwysokosci do okapu oraz




okolo 7,36 m wysokoéci do kalenicy. Zdaniem Kolegium ustalenie dla inwestycji
omawianych parametréw w graniach, w jakich zrobil to organ I instancji miesci si¢ w
wartosciach wskazanych w obszarze analizowanym Jak wskazano w analizie zabudowa
powstala w ostatnich latach (nowe budownictwo lub w wyniku przebudowy istniejacych
budynkow), charakteryzuje podobna forma — budynku dwukondygnacyjne z wysokoscia do
okapy wynoszaca okoto 4,5 metra oraz do kalenicy 8 - 9 metréw (np. dziatka nr 192/4, nr
193/1, nr 158/1 nr 93/7).

Kolegium nie kwestionuje takze przyj¢tej geometrii dachu, ktora zostata okreslona jako
dach dwuspadowy symetryczny, o kacie nachylenia polaci dachowych w przedziale 30 st. —
45 st. Powyzsze parametry zostaly dostosowane do dominujacej konstrukeji dachéw jakie
wystgpujag W obszarze analizowanym. Najczesciej bowiem w obszarze analizowanym

wystepujg dachy dwuspadowe o kacie nachylenia 35 st. — 45st.

Nalezy nadmieni¢, iz wszystkie budynki w obszarze analizowanym zostaly szczeg6lowo
opisane 1 ujete w tabeli, w ktorej okreslono wszystkie powyzsze parametry - karta nr 54.
Ponadto, warto wskaza¢, iz organ w zalaczniku warunki zabudowy szczegétowo wskazal na
mozliwosci realizacji drobnej architektury takiej jak lukarny, otwory w $cianach, ksztalt bryty
budynku, a takze wskazal na wlasciwa kolorystyke planowanego budynku.

Majac na uwadze powyzsze parametry, Kolegium stwierdza, iz zostaly one okreslone w
sposob prawidlowy, a ich wartosci =znajdujg uzasadnienie w sporzadzonej analizie
architektoniczno — urbanistycznej. Realizacja inwestycji objetej wz wpisuje sie w zastany w tad
przestrzenny okolicy. Ponadto w trakcie prowadzonego postepowania uzyskano wszystkie
niezbg¢dne uzgodnienia i opinie, a takze inwestycja posiada niewatpliwy dostep do mediéw —

wody, gazu, energii elektrycznej, mozliwosci odprowadzenia $ciekéw (dowod: karty 4 — 8).

W odniesieniu do czg¢dei zarzutéw Odwolujacej sie, Kolegium wskazuje (co takze zrobit
organ I instancji), iz decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy stanowi jedynie o mozliwosci
wykonania inwestycji planowanego rodzaju na przedmiotowej nieruchomosci okreslajac
jednoczesnie wskazane przepisami prawa warunki, jakie inwestycja ta ma speiaé. Przyjmuje
sig, ze decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy stanowi promese¢ dla pozwolenia na budowe i
nie przesadza oczywiscie, ze inwestycja taka powstanie. W toku postcpowania w sprawie
uzyskania pozwolenia na budowe, ocenie organu podlegaé¢ bedzie zgodno$é projektu

budowlanego z przepisami techniczno — budowlanymi. Organ administracji architektoniczno —

budowlanej dzialajac na podstawie wiasciwych przepiséw Prawa budowlaneso dokona analizy.

czy projekt budowlany nie narusza intereséw osob trzecich. Jezeli przediozony projekt
budowlany (projekt architektoniczno — budowlany i projekt zagospodarowania dziatki) bedzie
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naruszal wlasciwe w sprawie przepisy. Zabezpieczenie terenu budowy, tak aby roboty
budowlane nie naruszyly intereséw oséhb trzecich, jak réwniez nie zagrazaly bezpieczenstwu
tych 0s6b nie nalezy do posigpowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy. Co wiecej, o
ustalenie warunkéw zabudowy moze wystapi¢ kazdy, w tym nawet osoba nie dysponujaca
tytutem do gruntu. O tym, czy inwestycja faktycznie bedzie realizowana, zadecyduje szereg
r6znych czynnikéw. W pierwszej kolejnosci, Inwestor musi wystapi¢ do organu wiasciwego z
wnioskiem o pozwolenic na budowe. Spelnienie $cisle okreslonych przestanek Prawa
budowanego skutkowag¢ bedzie dopiero wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe. Organ
administracji architektoniczno — budowlanej dzialajagc na podstawie wilasciwych przepisow
Prawa budowlanego dokona analizy, czy projekt budowlany nie narusza mteresow 0séb
trzecich. Jezeli przediozony projekt budowlany (projekt architektoniczno — budowlany i projekt
zagospodarowania dziatki) bedzie naruszat whasciwe w sprawie przepisy Prawa budowlanego,
nie bedzie mozliwogci pozytywnego zalatwienia Sprawy o wydanie pozwolenia na budowe.
Spetnienie $cidle okreslonych przestanek Prawa budowanego skutkowa¢ bedzie dopiero

wydaniem pozytywnej decyzji w sprawie.

Resumujge: Kolegium nie znalazto podstaw do uchylenia decyzji objetej odwolaniem,
organ I instancji przeprowadzit postgpowanie prawidlowo, dzialka posiada niewatpliwie
dostep do niezbedne;j infrastruktury, drogi publicznej a osoba posiadajgca wymagane

kwalifikacje Sporzadzila projekt decyzji oraz analize architektoniczno — urbanistyezna.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak na wstepie.

Decyzja niniejsza jest ostateczna.

§ 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o pPostgpowaniu przed sgdami administracyjnymi, tzn.
winna zawiera¢ oznaczenia sadu, imig, nazwisko lub nazwe skarzacego, oznaczenie miejsca
zamieszkania lub siedziby skarzacego, a w razie ich braku - adresu do dorgczen, wskazanie
zaskarzonej decyzji, oznaczenie organu, ktérego dzialania Iub bezczynnosci skarga dotyczy;
okreslenie naruszenia prawa lub interesu prawnego; podpis osoby wnoszacej skarge, a w przypadku
whiesienia jej przez pelnomocnika - jego podpis z zalaczeniem do skargi pelnomocnictwa. Do skargi
nalezy dolaczyé Je] odpisy w iloéci po Jednym dla kazdej ze stron uczestniczacych w postepowaniu
ini j az dla organu, ktérego decyzja jest przedmiotem zaskarzenia.

Otrzymuja:

1. "Strony zgodnie z rozdzielnikiem stanowigcym zatgcznik przedmiotowej decyzji
2. ala2x
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