Dz-13.0021.2.2026


UCHWAŁA NR XXIX/467/2026
RADY DZIELNICY XIII PODGÓRZE

z dnia 24 lutego 2026r.

w sprawie wydania opinii dla ustalenia warunków zabudowy dla inwestycji pn.: „Budowa do 3 budynków mieszkalnych wielorodzinnych z usługami w poziomie parteru i garażami podziemnymi (Łącznie do 6 brył nadziemnych) wraz z infrastrukturą techniczną, drogami wewnętrznymi, miejscami postojowymi oraz zagospodarowaniem terenu na działkach nr 29/13, 29/20, 29/24, 29/46(część), 29/51, 29/53, 29/56(część), 29/59, 29/58(część)  obr. 28 Podgórze przy ul. Gromadzkiej i Żołnierskiej w Krakowie”.
Na podstawie § 3 pkt 4 lit. i uchwały Nr XCIX/1507/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 12 marca 2014r. w sprawie: organizacji i zakresu działania Dzielnicy XIII Podgórze w Krakowie (Dz. Urz. Woj. Małopolskiego z 2021r. poz.6706) Rada Dzielnicy XIII Podgórze uchwala, co następuje:

§ 1. W odpowiedzi na pismo Wydziału Architektury i Urbanistyki Urzędu Miasta Krakowa z dn. 14 stycznia 2026 r., znak sprawy AU-02-4.6730.2.272.2025.JPR, Rada Dzielnicy XIII Podgórze opiniuje pozytywnie wniosek o ustalenia warunków zabudowy dla inwestycji pn.: „Budowa do 3 budynków mieszkalnych wielorodzinnych z usługami w poziomie parteru i garażami podziemnymi (Łącznie do 6 brył nadziemnych) wraz z infrastrukturą techniczną, drogami wewnętrznymi, miejscami postojowymi oraz zagospodarowaniem terenu na działkach nr 29/13, 29/20, 29/24, 29/46(część), 29/51, 29/53, 29/56(część), 29/59, 29/58(część)  obr. 28 Podgórze przy ul. Gromadzkiej i Żołnierskiej w Krakowie”, po spełnieniu następujących warunków, wyrażonych także w uchwale NR XV/222/2024 Rady Dzielnicy XIII Podgórze z dnia 17 grudnia 2024 r.:

· Nałożenie na inwestora obowiązku wykonania dokumentacji hydrogeologicznej dla terenu inwestycji i obszaru jej oddziaływania wraz z określeniem stanu wyjściowego warunków wodnych i propozycją skutecznych rozwiązań technicznych i technologicznych w celu przeciwdziałania niekorzystnym skutkom zmian stosunków wodnych związanych z realizacją inwestycji budowlanej, 
· Wykonanie odwierceń otworów piezometrycznych w strefie oddziaływania inwestycji w celu kontroli stanu środowiska gruntowo-wodnego na etapie przed rozpoczęciem inwestycji, w jej trakcie oraz po jej zakończeniu; 
· Nałożenie obowiązku pomiaru rzeczywistych ilości wód odpompowywanych z budowlanych systemów odwadniania 
· Nałożenie na inwestora obowiązku wykonania „Operatu akustycznego” w celu określenia podstawowych normatywnych parametrów akustycznych dla budynku jak i otoczenia inwestycji.

§ 2. Uchwała wchodzi w życie z dniem podjęcia.
 







Przewodniczący Rady i Zarządu 
        Dzielnicy XIII Podgórze
Szymon Toboła


















Uzasadnienie:
Planowane zamierzenie inwestycyjne położone jest w terenie silnie przekształconym i zmiana jego przeznaczenia, wraz ze zwiększeniem udziału powierzchni biologicznie czynnej prawdopodobnie będzie mieć pozytywny wpływ na obszar inwestycji i jego otoczenie. Jednak teren inwestycji leży w pobliżu zbiornika wodnego Bagry Wielkie, który stanowi obszar 
o wysokich walorach przyrodniczych, natomiast jego otoczenie stanowi obszar cenny pod względem przyrodniczym. Zalew stanowi również ważne miejsce odpoczynku i rekreacji mieszkańców Dzielnicy Podgórze i Krakowa. Na obszarze wokół Bagrów zwierciadło wód podziemnych zalega płytko pod powierzchnią terenu i inwestycje realizowane w tym obszarze będą realizowane poniżej ich zwierciadła, co może mieć potencjalnie negatywne oddziaływanie na środowisko wodne (w tym zbiorniki wodne), na kondycję naturalnej szaty roślinnej oraz budynki. Do zagrożeń wynikających z odwodnień należą:
1. pogorszenie warunków wzrostu drzew i krzewów wskutek ograniczenia dostępu do wód opadowych i roztopowych, możliwość obniżenia witalności oraz obumieranie na obszarze potencjalnego leja depresji systemu odwadniania;
2. pogorszenie warunków wzrostu drzew i krzewów wskutek okresowego zawodnienia terenu, powstawanie efektu suszy fizjologicznej powodującej osłabienie 
lub/i obumieranie systemów korzeniowych, wtórnie mogące prowadzić do wywracania się drzew;
3. zawilgocenie lub zalewanie podziemnych kondygnacji sąsiednich budynków;
4. osiadanie powierzchni terenu w sąsiedztwie wykopów oraz na obszarze leja depresji 
i niszczenie budynków oraz nawierzchni;
5. zmiany kierunku przepływu strumienia wód podziemnych;
6. lokalne zapadnięcia lub deformacje geometryczne powierzchni terenu, w tym nawierzchni na obszarze potencjalnego leja depresji systemu odwadniania;
7. nierównomierne osiadanie sąsiadujących budynków w wyniku zmiany parametrów mechanicznych gruntów zalegających pod fundamentami istniejących obiektów, powstanie nowych lub powiększenie istniejących uszkodzeń na ścianach i stropach na obszarze potencjalnego leja depresji systemu odwadniania; 
8. nasilenie suszy glebowej, obniżenie zwierciadła wód podziemnych a w konsekwencji ubytki wody ze zbiorników i cieków powierzchniowych.[footnoteRef:1] [1:  Opinia ekspercka pt. „Rekomendacja w zakresie przeciwdziałania niekorzystnym skutkom realizacji inwestycji budowlanych na terenie Miasta Krakowa, w tym w pobliżu zbiorników wodnych o dużym znaczeniu przyrodniczym i wypoczynkowo – rekreacyjnym”.] 

Obniżenie zwierciadła wód obserwowano w Stawie Płaszowskim w latach 2015-2016, czego skutkiem było ograniczenie jego walorów przyrodniczych i funkcji. Jako jedną z przyczyn wskazano wówczas dopuszczenie intensywnego zagospodarowania terenów wraz z kondygnacjami podziemnymi oraz niewłaściwym prowadzeniem odwodnienia. 
Znaczące obniżenie poziomu zwierciadła wody zaobserwowano również w przypadku zalewu Bagry Wielkie w 2022 roku, co potwierdza wrażliwość zbiornika na zmiany stosunków wodnych. W tym okresie prowadzono roboty budowlane w niewielkiej odległości od zalewu. 
Autorzy oceny oddziaływania na środowisko sporządzonej dla miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru „Bagry”[footnoteRef:2], który obejmuje między innymi obszar zalewu oraz tereny sąsiadujące z planowaną inwestycją, wskazywali na zasadność ograniczenia możliwości lokalizacji kondygnacji podziemnych w terenach intensywnej zabudowy wielorodzinnej i usługowej w otoczeniu Bagrów. Autorzy ocenili, że w przypadku Bagrów istnieje ryzyko niekorzystnych zmian i wskazali na potrzebę zapobiegania szkodom w środowisku, zgodnie z zasadą prewencji i zasadą przezorności (art. 6 ustawy Prawo ochrony środowiska z dnia 27 kwietnia 2001 r.), m.in. poprzez ograniczenie możliwości lokalizacji kondygnacji podziemnych.  [2:  Urząd Miasta Krakowa, Wydział Planowania Przestrzennego. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego Obszaru „Bagry”. Prognoza Oddziaływania Na Środowisko. Listopad 2018, aktualizacja czerwiec 2019.] 

Regionalny Dyrektor Ochrony Środowiska w opinii wydanej do MPZP obszaru „Bagry”[footnoteRef:3] również wskazał na celowość konsekwentnego ograniczenia możliwości realizacji kondygnacji podziemnych w sąsiedztwie Zalewu Bagry, w związku ze spodziewanym wzrostem intensywności zagospodarowania obszaru. [3:  Urząd Miasta Krakowa, Wydział Planowania Przestrzennego. Strategicznej oceny oddziaływania na środowisko
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru „Bagry” przyjętego uchwałą Nr XXXII/812/19 Rady Miasta Krakowa z dnia 18 grudnia 2019 r. Opinia Regionalnego Dyrektora Ochrony Środowiska dotyczące projektu planu na etapie jego III opiniowania i uzgodnień ustawowych (pismo znak OO.410.5.20.2019.MaS z dnia 5 lipca 2019 r.).] 

Należy również zaznaczyć, że w odniesieniu do terenów objętych MPZP obszaru „Bagry” wprowadzono zapis, zgodnie z którym, ewentualne wykonywanie odwodnień budowlanych otworami wiertniczymi należy poprzedzić każdorazowo udokumentowaniem warunków hydrogeologicznych. 
W ocenie oddziaływania na środowisko wskazano również na ryzyko wystąpienia oddziaływań skumulowanych, których znaczącego wpływu na poziom wód podziemnych i poziom wód w zalewie Bagry nie można wykluczyć. Oddziaływania skumulowane mogą mieć miejsce w przypadku gdy inwestycje wymagające odwodnienia będą się zazębiały czasowo. W takim wypadku rozwiązaniem minimalizującym negatywne skutki odwadniania wykopów mogłoby być wykluczenie możliwości jednoczesnego prowadzenia odwodnień.
W związku z powyższym należy podejmować działania w zakresie oceny i monitorowania stanu warunków wodnych przy realizacji inwestycji budowlanych w sąsiedztwie zalewu Bagry, obejmujące w szczególności:
a) Nałożenie na inwestora obowiązku wykonania dokumentacji hydrogeologicznej dla terenu inwestycji i obszaru jej oddziaływania wraz z określeniem stanu wyjściowego warunków wodnych i propozycją skutecznych rozwiązań technicznych i technologicznych w celu przeciwdziałania niekorzystnym skutkom zmian stosunków wodnych związanych z realizacją inwestycji budowlanej,
b) Wykluczenie możliwości prowadzenia odwodnienia górotworu zawierającego utwory piaszczysto-żwirowe oraz pylaste poprzez pompowanie wody bezpośrednio z rząpi lub rowów w dnie wykopu budowlanego, nawet w warunkach stosowania podparcia jego ścian bocznych, ze względu na  zagrożenia dla stabilności ścian wykopu budowlanego oraz budynków i infrastruktury technicznej znajdujących się w sąsiedztwie;
c) Wykonanie odwierceń otworów piezometrycznych w strefie oddziaływania inwestycji dla potrzeb kontroli stanu środowiska gruntowo-wodnego na etapie przed rozpoczęciem inwestycji, w jej trakcie oraz po jej zakończeniu;
d) Nałożenie obowiązku pomiaru rzeczywistych ilości wód odpompowywanych z budowlanych systemów odwadniania;
e) Nałożenie obowiązku uzupełnienia zasobów wodnych w sąsiednich ciekach i zbiornikach powierzchniowych poprzez odprowadzenie do nich wód z budowlanych systemów odwadniania; 
f) Monitoring i ocena stanu drzewostanu i roślinności przed rozpoczęciem prac budowlanych (pas o szerokości co najmniej równej trzykrotnej głębokości wykopu), w ich trakcie oraz po ich zakończeniu – inwentaryzacja powykonawcza z zaleceniami w zakresie utrzymywania i pielęgnacji zieleni; 
g) Nałożenie obowiązku podlewania roślinności w trakcie inwestycji i po jej zakończeniu zgodnie z wynikami badań wilgotności gleb oraz obowiązku odbudowy poziomu wód podziemnych.[footnoteRef:4] [4:  Opinia ekspercka pt. „Rekomendacja w zakresie przeciwdziałania niekorzystnym skutkom realizacji inwestycji budowlanych na terenie Miasta Krakowa, w tym w pobliżu zbiorników wodnych o dużym znaczeniu przyrodniczym i wypoczynkowo – rekreacyjnym”.] 

[bookmark: _Hlk185290624]Z uwagi na bliskie sąsiedztwo torów kolejowych jak i estakady tramwajowej, gdzie ruch pociągów jak i tramwajów generuje znaczny poziom hałasu, należy go zbadać i ocenić aby móc zabezpieczyć budynki oraz przyszłych mieszkańców przed negatywnym wpływem hałasu. 
W związku z czym należy nałożyć na Inwestora obowiązek wykonania „Operatu akustycznego” w celu określenia podstawowych normatywnych parametrów akustycznych dla budynku jak i otoczenia inwestycji.
Uchwałę podejmuje się zgodnie z kompetencjami statutowymi Rady Dzielnicy XIII Podgórze.
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