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Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 ust. 1 w zwiazku z art. 60 ust, 1 ustawy z dnia 27 marca

2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przeshZetitiyim (Dz, U..2003 r., Nr 80, poz. 717
z p6zn. zmianami), §1 — 9 Rozporzadzenia Minist‘rablﬁfraé’ffﬁkm:r‘"yi—dﬁi‘é"”2'6'§ié_rﬁnia 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 oznaczeh i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji 0 warunkach zabudowy (Dz. U. 2003, Nr 164,
poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania

administracyjnego (Dz. U. 2000, Nr 98, poz. 1071 z pOzZniejszymi zmianami)

po rozpatrzeniu wniosku: Gminy Miejskiej Krakéw

dziatajacej przez pelnomocnika: Pania Anne Trembecka

Z-cg Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta UMK, ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakéw,
z dnia 24.05.2007 r.

po ponownym postepowaniu w zwigzku z uchyleniem przez Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze decyzji nr AU-2/733 1/4304/08 z dnia 27.11.2008 1.

ustala si¢ warunki zabudowy

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: budowa zespolu pigciu doméw jednorodzinnych
w zabudowie szeregowej z wbudowanymi garazami na dzialce nr 188/64 obr. 40 jedn.
ewid. Podgoérze wraz z wjazdem z dzia_ij nr 278/1 obr. 40 jedn. ewid. Podgérze przy
ul. Hufcowej i ul. Dobrowolskiego w Krakowie.

Zalgczniki stanowigce integralng cz¢s¢ ninjejszej decyzji:

Nr 1 — Warunki zabudowy terenu (cz¢$¢ tekstowa)

Nr2 - Linie rozgraniczajace teren inwestycji, wyznaczone na mapie w skali 1:1000,
stanowiace czes¢ graficzng decyzji

Nr 3 — Wyniki analizy urbanistyczno-architektonicznej, o ktérej mowa w § 3 ust. 1i § 9
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164 poz. 1588)
(czesé tekstowa)

Nr 4 — Wyniki analizy urbanistyczno-architektonicznej, wyznaczone na mapie w skali
1:1000, stanowigce czg$¢ graficzna decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 24.05.2007 r. do Wydziatu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa
wplynat wniosek: Gminy Miejskiej Krakéw, dzialajacej przez pelnomocnika: Panig Anne
Trembeckg Z-ce Dyrektora W?&ZlﬁﬁSREbﬁ‘Mlﬁt%pMK ul. Kasprowicza 29, 31-523
Krakéw, o ustalenie warunkéwA%é\b%ﬁ@ﬁyxﬁjliai?'{zh?grﬁiérzé}fia inwestycyjnego pn.: budowa
zespotu pieciu doméw jednorodzinnych w zabuidowie szeregowej z wbudowanymi garazami
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na dzialce nr 188/64 obr. 40 jedn. ewid. Podgérze wraz z wjazdem z dziatki nr 278/1 obr. 40
jedn. ewid. Podgérze przy ul. Hufcowej i ul. Dobrowolskiego w Krakowie.

W dniu 27.11.2008 r. po przeprowadzeniu postegpowania administracyjnego wydana zostata

decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy nr AU-2/733 1/4304/08. Decyzja SKO z dnia

05.03.2009 r. nr Kol. Odw. SKO-73/7680/2008/ZP w/w decyzja o ustaleniu warunkéw

zabudowy zostala uchylona, a sprawe przekazano do ponownego rozpatrzenia przez organ I

instancji. W swoim rozstrzygnieciu SKO zwrécilo uwage na nastgpujace uchybienia w

przeprowadzonym postgpowaniu:

1. nieprecyzyjne okreslenie linii zabudowy _

2. utrate waznosci w trakcie postepowania warunkow wydanych przez Enion S. A. Oddziat
Zaktad Energetyczny w Krakowie, Karpacka Spotke Gazownictwa Sp. z o. 0. w
Tarnowie Oddzial Zaktad Gazowniczy w Krakowie oraz MPWiK S. A.

3. wyjasnienie watpliwosci zwigzanych z wydana decyzjg o pozwoleniu na budowg osiedla
doméw jednorodzinnych w Skotnikach wydana na rzecz PSM Naftobudowa

W trakcie przeprowadzonego ponownie postgpowania uzupeiniono analiz¢ urbanistyczno-
architektoniczna, uzyskano aktualne warunki podlaczen na ww. media oraz wyjasniono
watpliwosci zwigzane z wydana decyzjg o pozwoleniu na budowe.

Teren okre§lony 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. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym.

W toku postepowania uzyskano nastgpujace opinie:

1. Opinie Krakowskiego Zarzadu Komunalnego obecnie Zarzad Infrastruktury Komunalnej i
Transportu z dnia 29.01.2008 r. znak: KZK/S/3438/08/IU/3165 w odniesieniu do
obszaréw przylegltych do pasa drogowego :

2. Opinie Wydzialu Gospodarki Komunalnej’ i Ochrony Srodowiska UMK z dnia
27.06.2007 r. znak: GO-09.DS.7624-1466/07 w zakresie ochrony $rodowiska

3. Opinie Wydzialu Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska UMK z dnia
08.06.2007 r. znak: GO-06.7020-1/1938/07 w odniesieniu do obszaréw przylegtych do
pasa drogowego

W toku postepowania ustalono, ze speinione zostaly lacznie przestanki wydania decyzji

o warunkach zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu -

i zagospodarowaniu przestrzennym. W zwiazku z powyzszym stwierdzono, 1Z:

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 obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu - zgodnie
z zalacznikiem Nr 1 do niniejszej decyzji; -

2. teren ma dostep do drogi publicznej - zgodnie z zatacznikiem Nr 1 do niniejszej decyzji;

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

4. teren inwestycji - dziatka nr 188/64 obr. 40 jedn. ewid. Podgérze stanowi grunt wylaczony
z produkcji rolnej, oznaczony w wypisie z rejestru gruntéw jako: B - nie majg zatem



zastosowania przepisy ustawy o ochronie gruntéw rolnych i lesnych (Dz. U. z 1995 1. Nr
16 poz.78 ze zmianami);

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi - zgodnie z zalgeznikiem Nr 1 do niniejszej
decyzji.

Projekt decyzji zostat sporzadzony przez mgr inz. arch. Marie Stariko-Wtodarczyk wplsana na
liste izby samorzadu zawodowego architektéw - nr MP-0638.

Podczas prowadzonego postepowania strony wniosly zastrzezenia do projektowanej
Inwestycji.

Do zastrzezen zlozonych w trakcie prowadzonego postepowania oraz zawartych w
odwotaniach od decyzji odniesiono si¢ w wydanych uprzednio w przedmiotowej sprawie
decyzji WZ z dnia 27.11.2008 r. nr AU-2/7331/4304/08 oraz decyzji SKO z dnia
05.03.2009 r. nr Kol. Odw. SKO-73/7680/2008/ZP.

W trakcie ponownie prowadzonego postepowania strony wniosly nastepujace uwagi i
Zastrzezenia;

Pismem z dnia 20.04.2009 r. Pan Wactaw Filipecki wnidst o cyt.: , .0 wskazanie 0s6b (osoby)
odpowiedzialnej za zniszczenie koncepcji osiedla domow jednorodzinnych polegajacej na:

- sprzedazy dzialek 188/3 8-188/44,

- realizacji budynku mieszkalnego w miejsce projektowanego pawilonu handlowego.

Ponadto pismem z dnia 07.12.2009 r. Pan Wactaw Filipecki poinformowat cyt.: o kolejnej
probie  znieksztalcenia koncepcji  osiedla. Jej autorstwo jest prawnie chronione”.
Réwnoczesnie strona poprosita o cyt.: »informacje, kto i z jakich pieniedzy wyptaci
ewentualne odszkodowanie projektantom osiedla”.

W swietle ztozonych zarzutéw rozstrzygnigto:

W zwigzku z zarzutami zgtoszonymi przez Pana Waclawa Filipeckiego przypomnie¢ trzeba,
1Z W postepowaniu poprzedzajacym wydanie decyzji z dnia 27.11.2008 r. przeditozyt on do akt
sprawy kopie decyzji z dn. 21.09.1988 r. wydane] na rzecz Przyzaktadowej Spotdzielni
Mieszkaniowej ,Naftobudowa” i dotyczyla osiedla doméw jednorodzinnych w Skotnikach
polozonego w obrebie ulic: Bataliondw Chtopskich, Dobrowolskiego, Hufcowej. W

z€ pozwolenie na budowe traci waznos¢, jezeli budowa:
»1) nie zostala rozpoczeta w ciaggu dwoch lat od daty wydania pozwolenia lub w terminie
ustalonym w pozwoleniu,

2) zostata przerwana na czas dtuzszy niz dwa lata.”

Z brzmienia tego przepisu wynika, ze wydane na podstawie ustawy Prawo budowlane z
1974 r. pozwolenie na budowe traci waznosé z mocy prawa, jezeli jest spelniona zostata
przestanka z art. 32 ust, 1 tej ustawy. Przepis ten nie stanowi zatem podstawy prawnej do
wydania decyzji administracyjnej o stwierdzeniu wygasniecia decyzji. Wobec tego w
uchylonej decyzji z dnia 27.11.2008 r. wskazano, iz na podstawie zgromadzonych
materiatéw, daty wydania decyzji, aktualnego sposobu zagospodarowania terenu Inwestycji,
jak i faktu, ze aktualnym wlascicielem jest Gmina Miejska Krakow najbardziej



prawdopodobnym jest stwierdzenie, ze przedmiotowa decyzja o pozwoleniu na budowg
wygasta. '

W zwiazku z tq kwestia w decyzji z dnia 5.3.2009 r. (znak SKO-73/7680/2008/ZP)

uchylajacej zaskarzong decyzje tut. organu i przekazujaca sprawe do ponownego rozpatrzenia
organowi I instancji Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Krakowie wskazalo, co
nastepuje:
_Odnoszac sie do podnoszonego w odwolaniu zarzutu w przedmiocie objecia, jak twierdza
Odwolujacy sie, przedmiotowego terenu decyzjg o pozwoleniu na budowg osiedla doméw
jednorodzinnych w Skotnikach wydang na rzecz PSM NAFTOBUDOWA, to w aktach
sprawy (karta nr 45) znajduje si¢ kserokopia wydanej w tym zakresie decyzji z dnia
21.05.1988 r., z tym jednak, ze okreélajac teren inwestycji postuguje si¢ ona ogOlnym
pojeciem ,,w obrebie ulic: Batalionéw Chtopskich, Dobrowolskiego, Hufcowej”, bez
wskazania konkretnych numeréw dziatek wchodzacych w sktad terenu tego przedsigwzigceia
oraz wskazuje, by przy realizacji osiedla zagospodarowaé cato$¢ terenu objetego planem
realizacji. Materialy sprawy nie zawieraja jednak planu realizacyjnego osiedla, co
uniemozliwia ustalenie, jaki byt wéwczas zakres inwestycji polegajacej na budowie osiedla
doméw jednorodzinnych oraz w jakiej czesci zostata ona zrealizowana, a w dalszej
konsekwencji, jaki jest obecnie los prawny decyzji o pozwoleniu na budowe z dnia
21.05.1988 r. Jak wynika z tresci zaskarzone]j decyzji, watpliwosci w tym zakresie mial takze
organ I instancji stwierdzajac, iz decyzja o pozwoleniu na budowe ,najprawdopodobnic;
wygasta” Decyzja administracyjna winna jednak opiera¢ sie na faktach, okoliczno$ciach
udowodnionych, a nie na prawdopodobieristwie, choéby ,.graniczacym z pewnoscig”. Wynika
to jasno z regulacji zawartej w art. 107 §3 k.p.a., iz uzasadnienie faktyczne decyzji powinno
w szezegolnodei zawieraé wskazanie faktow, ktore organ uznal za udowodnione, dowodow,
na ktérych si¢ oparl oraz przyczyn, z powodu ktérych innym dowodom odmowit
wiarygodnosci i mocy dowodowej (...).”

W toku ponownie przeprowadzonego postgpowania ustalono, ze w zasobach
archiwalnych Urzedu Miasta Krakowa brak jest akt sprawy o sygnaturze
UAN.CII.Z.1/8332/448/88 dotyczacych pozwolenia na budowg obejmujacego w/w inwestycji
osiedla doméw jednorodzinnych w Skotnikach (pismo Kierownika Referatu Archiwum w
Wydziale Organizacji i Nadzoru UMK z dnia 28.07.2009 r. znak: OR-05.0824-1-2/1189/09).
Wydziat Skarbu Miasta UMK w pi$mie z dnia 29.12.2009 r. (znak GS-05.72241-3-138/02 1z
dnia 15.02.2010 r. znak: OR-05.0824-1-2/159/10) wskazal rowniez, iz nie posiada informacji
dotyczacych koncepcji zrealizowanego osiedla domdéw jednorodzinnych w rejonie ul.
Dobrowolskiego. : :

Rownoczednie wyjasnia sig, iz kwestie dotyczace sprzedazy dziatek naleza do
kompetencji Wydziatu Skarbu Miasta UMK, natomiast kwestie dotyczace realizacji budowy
zgodnie z wydanymi pozwoleniami nalezg do kompetencji Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego. W zwiazku z powyzszym pismo Pana Waclawa Filipeckiego z dnia
20.04.2009 r. przestano do ww. instytucji celem rozpatrzenia zgodnie z kompetencjami.

Powyzsze wyjasniania zostaly przekazane Panu Filipeckiemu na spotkaniu w dniu
04.08.2009 r. (protokét w aktach sprawy).

Ponadto wyjasnia sie, ze decyzjg Nr 1130/3A/2001 z dnia 10.09.2001 r. (sygn. spr.:
AB-01-2.73531-02062-161/2001) zatwierdzono projekt budowlany i wydano pozwolenie na
budowe dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: budynek mieszkalny z gabinetami lekarskimi i
infrastruktura techniczng na dziatce nr 189/23 obr. 40 przy ul. Batalionow Chiopskich.
Zgodnie z ww. decyzja wniosek o wydanie pozwolenia na budowe zostat ztozony w terminie
waznodcei decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu Nr 667/3U/00 z dnia
12.07.00 i Nr 22/3U/01 z dnia 11.01.2001 r. Projekt zagospodarowania dzialki byt zgodny z
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego os. Skotniki zatwierdzonym uchwalg



Rady m. Krakowa z dnia 24.11.1994 r. Nr VIII/72/94. Ponadto zgodnie z pismem
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 14.07.2003 r. ustalono, iz Inwestycja
na dziatce nr 189/23 obr. 40 przy ul. Batalionow Chlopskich jest realizowana na podstawie
prawomocnej decyzji pozwolenia na budowe z dnia 10.09.2001 r.

Wyjasnienie tej treéci zostalo przekazane do Pana Filipeckiego pismem z dnia
09.11.2009 r. Dodatkowo ponownie wyjasniono, ze przedmiotowe postepowanie dotyczy
ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenie inwestycyjnego pn.: budowa zespotu pigciu
doméw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej z wbudowanymi garazami na dzialce nr
188/64 obr. 40 jedn. ewid. Podgérze wraz z wjazdem z dziatki nr 278/1 obr. 40 Jjedn. ewid.
Podgérze przy ul. Hufcowej i ul. Dobrowolskiego w Krakowie. Ponadto wskazano, iz
Wydziat Skarbu Miasta UMK pismem z dnia 30.10.2007 r. znak: GS-05.72241-3-138/02
poinformowat, iz Gmina Miejska Krakéw jest whascicielem, dzialki nr 188/64 obr. 40 jedn.
ewid. Podgorze i zaden podmiot nie uzyskat tytutu prawnego do tej nieruchomogci.

Ponadto na prosbe Pana Filipeckiego w dniu 18.01.2010 r. zorganizowane zostato
spotkanie z Panem Kazimierzem Bujakowskim Z-cj Prezydenta Miasta Krakowa na ktérym
omoéwiono poruszane przez niego kwestie i ztozono ponownie wyjasnienia w oparciu o
dotychczas zgromadzony materiat dowodowy. W zwiazku z podtrzymywaniem uwag przez
Pana Filipeckiego dodatkowo uzyskano z Referatu Archiwum WOIN UMK akta sprawy AB-
01-2.73531-02062-161/2001 wraz z wydang do tej sprawy decyzja Nr 1130/3A/2001 z dnia
10.09.2001 r. (kopia w aktach sprawy). Uzyskano tez informacje, ze sprawdzono
dokumentacje archiwalng dotyczaca terendw wokét przedmiotowej dzialki i nie odszukano
materialdw dotyczacych budowy osiedla zabudowy jednorodzinnej we wskazanym terenie,

W sprawie wypowiedzialo sie takze Biuro Rozwoju Krakowa, ktére nie dysponuje
obecnie zadnymi dokumentami na temat pozwolenia na budowe z 1988 .

Uzyskano takze informacje Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w
Krakowie (pismo z dnia 08.04.2010 r. znak: PINB.MKW-0513-47/10, w ktérym
poinformowano o braku zawiadomienia o zamierzonym terminie rozpoczecia robét
budowlanych przy ul. Batalionéw Chiopskich 5, 7a-7g, 11a-11f, 9a-9i, jak réwniez na dziatce
nr 188/64 obr. 40 jedn. ewid. Podgérze. Ponadto PINB poinformowat, ze dnia 09.10.2009 r.
inwestor zawiadomil o zamierzonym terminie rozpoczecia robét budowlanych dla
zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na nadbudowie budynku jednorodzinnego
pofoZonego przy ul. Dobrowolskiego na dzialce nr 234/2 obr. 40 oraz ze, dnia 03.02.2010 r.
inwestor zawiadomil o zamierzonym terminie rozpoczecia robét budowlanych dla
zamierzenia inwestycyjnego polegajacego na budowie domu Jjednorodzinnego polozonego
przy ul. Hufcowej na dzialce nr 197/15 obr. 40.

Uzyskano takze informacje telefoniczng od S. M. Naftobudowa, ze przedmiotowa
sprawa ,,jest dla tej firmy zakoficzona”.

Podsumowujac nalezy stwierdzié, ze w odpowiedzi na zadania Pana F ilipeckiego
brak jest obecnie mozliwosci uzyskania kolejnych materialow dowodowych jeszcze
bardziej szczegélowo dokumentujacych badane kwestie. Na obecnym etapie mozliwosci
te zostaly wyczerpane.

Niezaleznie od powyzszego podkreslenia wymaga fakt, iz zdaniem tut. organu
okolicznos$é, czy i kiedy w/w decyzja z 1988 r. o pozwoleniu na budowe wygasla nie ma
znaczenia w przedmiotowej sprawie, nawet gdyby przyjaé, ze obejmowala ona teren
wnioskowanej inwestycji. Przede wszystkim wskaza¢ trzeba, iz organ zobowigzany jest
wyda¢ decyzje o ustaleniu warunkdw zabudowy, jezeli zamierzenie speinia przestanki
okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Art. 61
ust. 1 pkt 5 tejze ustawy wskazuje przy tym, iz decyzja ma by¢ zgodna z przepisami
odrgbnymi, tj. z przepisami prawa powszechnie obowiazujacego. Co wiecej, zgodnie z art. 56
w zwigzku z art. 64 ust. 1 powolywane; ustawy nie mozna odméwié ustalenia warunkdw



zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi. Co do
zasady zatem, organ wiasciwy w sprawie ustalenia warunkow zabudowy nie bada zgodnosci
planowanego zamierzenia inwestycyjnego np. z wydanymi dla tego samego terenu, zwlaszcza
skierowanymi do innych podmiotéw, indywidualnymi decyzjami administracyjnymi.
Obowiazek badania zgodnosci zamierzenia inwestycyjnego z indywidualnymi decyzjami
administracyjnymi moze oczywiscie wynikaé z przepiséw prawa, ale nie dotyczy to
analizowanej sytuacji. '

Dodatkowo wskazaé trzeba na tre$¢ art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym zgodnie, z ktérym decyzja o warunkach zabudowy nie
rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wiasnosci i uprawnien os6b trzecich. Ustalenia w
decyzji o warunkach zabudowy maja, bowiem charakter potencjalny, gdyz ,.ziSci¢ sig”
dopiero na etapie realizacji inwestycji na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe. Niemniej jednak wnioskodawca w niniejszej sprawie jest Gmina Miejska Krakow, tj.
wlasciciel dziatki nr 188/64 obr. 40 Podgérze w Krakowie stanowigcej teren inwestycji. A
zatem, nawet gdyby decyzja o pozwoleniu na budowe z 1988 r. pozostawata w obrocie
~prawnym, to Gmina Miejska Krakéw dysponuje prawem do dysponowania
nieruchomos$cia na cele budowlane, nie za$§ podmiot, ktéry kiedy$ uzyskal decyzja o
pozwoleniu na budowe.

Ze wzgledu na charakter decyzji o warunkach zabudowy oraz powolany wyzej art. 63
ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym za calkowicie nieuzasadniony
traktowaé nalezy zarzut strony sprowadzajacy si¢ do tego, ze wydanie decyzji o warunkach
zabudowy znieksztalci koncepcje osiedla doméw jednorodzinnych, naruszajgc tym samym
prawa autorskie projektantéw osiedla, co spowoduje powstanie obowiazku
odszkodowawczego wzgledem tychze projektantow.

W tym kontekscie wskazaé trzeba, iz w $wietle ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie
autorskim i prawach pokrewnych (Dz. U. 2006 Nr 90, poz. 631 ze zmian.) przedmiotem
ochrony prawa autorskiego sg utwory migdzy innymi architektoniczne, architektoniczno-
urbanistyczne i urbanistyczne. Utworem moze. byé¢, zatem projekt budowlany czy tez
koncepcja zagospodarowania terenu. Ochrony utworu, ktora gwarantujg przepisy prawa,
nie mozna jednak utozsamiac z prawem do zZadania realizacji utworu objetego ochrona,
tak przez osoby, ktérym te prawa przysluguja, czy przez jakiekolwiek inne osoby. Poza
wszystkim, tut. organ nie jest wlasciwy dla rozpatrywania tej kwestii w prowadzonym
postepowaniu w sprawie ustalenia warunkow zabudowy. Ewentualne roszczenia osoby
uprawnione kierowaé moga na droge cywilnoprawng przed sgdem powszechnym.

Majac powyzsze na wzgledzie, orzeczono jak w sentencji.

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

Niniejsza decyzja nie podlega oplacie skarbowe;j.

POUCZENIE: _

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

2. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wiecej
niz jednemu wnioskodawcy, dorgczajac ' odpis decyzji do wiadomosei pozostalym
wnioskodawcom i wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosei (art. 63 ust.
1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).



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

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

5. Organ, ktory wydat decyzje o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasnigcie, jezeli

a. inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

b. dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, dla ktérego ustalenia sg inne niz w wydanej
decyzji, chyba ze zostala wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

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

7 up. PREZYDENTA MIASTA
Adam ,} MiTtanowski
i W}dfi:;i{f'T;;r;'::;il:“:‘.:h?‘.cI:(“"_‘ hanistyki
Otrzymuja:

1. Strony wedtug wykazu znajdujacego sie w aktach sprawy
2. Rejestr Centralny

3.

a/a






ZALACZNIK NR |
do decyzji Nr AU-2/7331/1.2®%/10
z dnia x:ﬁ‘t% *g?“' éh

WARUNKI ZABUDOWY

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

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.

»Budowa zespolu pigciu doméw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej
z wbudowanymi garazami na dzialce nr 188/64 obr. 40 jedn. ewid. Podgérze wraz z wjazdem
z dziatki nr 278/1 obr. 40 jedn. ewid. Podgoérze przy ul Hufcowej i ul. Dobrowolskiego
w Krakowie”

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

Na tym obszarze przeprowadzono analizg funkeji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Na
podstawie powyzszej analizy oraz zgodnie z przepisami odrebnymi ustalono nastgpujace warunki:

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

zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna

drogi wewnetrzne
Planowana zabudowa stanowié bedzie kontynuacje funkcji zabudowy i zagospodarowania
terenu na dziatkach sasiednich, w szczegoblnosci na dziatkach nr 189/17 + 189/22 obr. 40
Jednostka ewidencyjna Podgérze.
Planowane zamierzenie inwestycyjne polegaé bedzie na budowie zespotu  doméw
Jjednorodzinnych w  zabudowie szeregowe] z wbudowanymi garazami, zjazdu z ul.
Dobrowolskiego oraz drogi wewnetrznej.

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

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

a. Linia zabudowy, wg zalacznika nr 2.
Dla nowej zabudowy, lokalizowane]j na terenie objetym wnioskiem, wyznacza sie dwie
nieprzekraczalne linie zabudowy:
~ od ul. Dobrowolskiego w odleglodci 6 m od granicy z dziatka drogowsa nr 278/1 obr. 40 Podgoérze,
Jako kontynuacja linii wyznaczonej przez potudniowo-wschodni naroznik domu Jednorodzinnego
na dziatce nr 289/1 obr. jw.;

~ od ul. Hufcowej w odleglosci 6 m od granicy z dziatka drogowa nr 275 obr. 40 Podgérze,
W nawigzaniu do linii istniejacej zabudowy wyznaczonej przez budynek nr 1E na dz. nr 289/6 obr,
jw..

Linie te ustalono zgodnie z § 4 ust. 4 ww. rozporzadzenia.

Ustalone powyzej nieprzekraczalne linie zabudowy sa zgodne z Rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczefi i nazewnictwa stosowanych w decyzji o
ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U, nr
164, poz. 1589) i wskazang w nim Polskg Normg PN-B-01027 z dnia 11 lipca 2002 r..
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Dodatkowym ograniczeniem w lokalizacji obiektow, rozpatrywanym na etapie sporzadzania
projektu budowlanego, beda przepisy regulujace odlegloé¢ nowej zabudowy od granic z innymi
nieruchomog$ciami oraz regulujace odlegto$é nowej zabudowy od zabudowy i infrastruktury
technicznej i drogowej, istniejacej oraz projektowane;.

b. Wskaznik wielko§ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, w tym
udzial powierzchni biologicznie czynnej.

Wskaznik wielkodei powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu dziatki nr
188/64 obr. 40 Podgérze ustala sie do 28%. Warto§é t¢ wyznaczono w oparciu o § 5 ust. 1 ww.
rozporzadzenia.

Udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenu jw. ustala si¢ w wysokosci min. 35%.

Dla pojedynczego budynku i przynaleznej do niego dziatki wartosci powyzszych wskaznikow
ustala sie odpowiednio do 46% i min. 40%. Powyzsze ustalono w oparciu o § 5 ust. 2 ww.
rozporzadzenia.

¢. Szerokosé elewacji frontowej (1. zlokalizowanej od strony ul. Dobrowolskiego).

Szeroko$é elewacji frontowej kazdego budynku ustala si¢ do 15 m. Wielkos¢ t¢ wyznaczono
zgodnie z § 6. ust. 2 ww. rozporzadzenia.

d. Wysokoé¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej (wysokos¢ gérnej krawedzi elewacyi
frontowej budynkéw posiadajqcych polacie dachowe z kalenicq o przebiegu prostopadlym do
frontu dzialki - liczona jest od poziomu terenu do poziomu kalenicy, natomiast wysokos¢
gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw posiadajgcych polacie dachowe z kalenicq o
przebiegu réwnoleglym do frontu dzialki - liczona jest od poziomu terenu do poziomu okapu
polaci dachowych; wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkdéw posiadajqcych
wyksztatcony gzyms lub attyke- liczona jest od Sredniego poziomu terenu przed glownym
wejSciem do budynku do poziomu tego gzymsu lub attyki).

Wysokoéci okapéw/gzymséw podokapowych wnioskowanych budynkéow ustala signa 6 m, a
ich kalenic gléwnych na 9 m nad terenem. Wysokosci te wyznaczono zgodnie z § 7. ust. 4 ww.
rozporzadzenia. Ze wzgledu na techniczne mozliwosci realizacji budynkéw dopuszcza sie tolerancje
ww. warto$ci do 5%.

Zgodnie z § 7. ust. 2. rozporzadzenia powyzsze wysokosci mierzy si¢ od sredniego poziomu
terenu przed gléwnym wejsciem do budynku.

e. Geometria dachu.

Dla nowej zabudowy, ustala sig nastepujace zasady ksztattowania dachu:

— ukltad potaci dachowych: dach dwuspadowy w uktadzie symetrycznym, harmonijnie nawiazujacy
do dachéw budynkéw usytuowanych na dziatkach sasiednich;

—  kat nachylenia potaci dachowych: migdzy 30° a 40°;

—  wysoko$¢ gtéwnej kalenicy: zgodnie z pkt 1d.;

— doéwietlenie poddasza uzytkowego: okna w $cianach szczytowych, okna potaciowe lub lukarny;

—  kierunek giéwnej kalenicy dachu: zblizony do prostopadiego do ul. Dobrowolskiego.

Parametry te wyznaczono zgodnie z § 8. rozporzadzenia.

f. Inne cechy zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajgce z analizy urbanistyczno-
architektonicznej.

— Nalezy zachowa¢ naturalne uksztaltowanie terenu.

— Zabudowa winna kontynuowa¢é kierunki sasiedniej zabudowy szeregowej.

— W przypadku zastosowania maksymalnych parametréw nalezy rozezionkowaé bryly budynkéw w
pionie i poziomie.

—  Laczna dlugo$é elewacji wejsciowych budynkéw w zabudowie szeregowej (mierzona od strony
ul. Hufcowej) winna wynika¢é z mozliwoéci zabudowy terenu objetego wnioskiem,
uwzgledniajacych obowiazujace przepisy w zakresie odleglosci nowej zabudowy od granic
nieruchomoéci sasiednich, infrastruktury technicznej oraz wyznaczonej linii zabudowy.

— Sciany budynkéw — tynkowane, wskazane wyraine akcentowanie poziomow cokotu, np.
poprzez zréznicowanie kolorystyki i faktur.

~  Rodzaj pokrycia dachu: zalecane dachéwki, dopuszczalne rézne materiaty o fakturze dachowki.

— Kolorystyka - $ciany w kolorach pastelowych, odcieniach bieli i szarosci; ciemne barwy dachu
(braz, czerwien, zielef lub grafit); ogolnie kolorystyka catych obiektéw nie kontrastujaca z tlem
krajobrazowym, z zastosowaniem naturalnych faktur (drewnianych, kamiennych i murowanych).

—  Lukarny - wymagana jedna forma lukarn na jednym budynku, ich rozmieszczenie powinno
nawiazywaé do artykulacji elewacii i rozmieszczenia otworéw okiennych i drzwiowych, ich ksztait
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powinien nawiazywaé do podstawowej formy dachu. Zaden element lukarny nie moze by¢
usytuowany powyzej poziomu kalenicy glowne;.

Warunki ochrony zdrowia ludzi, §rodowiska, przyrody, krajobrazu:

Warunki zagospodarowania przestrzennego wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska,
o ktérych mowa w szczegélnosci w art, 72 i 73 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo
ochrony $rodowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627, z pézn. zmian.).

Warunki w zakresie geologii, ochrony zieleni, wéd i gospodarki wodnej oraz powietrza (zgodnie
z opinia Wydziatu Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska UMK znak: GO-09.DS.7624-
1466/07 z dnia 27.06.2007 1.).

O

Na terenie planowanej inwestycji od strony ul. Dobrowolskiego rosnie wierzba krzewiasta, a od
strony ul. Hufcowej atycza.

* Pod wzgledem ochrony zieleni:

zachowanie i zabezpieczenie przed zniszczeniem jak najwigkszej ilodci drzew ozdobnych;

prace ziemne oraz inne prace zwigzane z wykorzystaniem sprzgtu mechanicznego lub urzadzen
technicznych, prowadzone w obrebie bryly korzeniowej drzew lub krzewéw na terenach zieleni
lub zadrzewieniach powinny byé wykonane w sposob najmniej szkodzacy drzewom lub krzewom;
prowadzenie prac ziemnych w poblizu drzew sposobem rgcznym oraz w odleglosci réwnej
zasiggowi ich koron;

zakazuje si¢ skladowania w trakcie budowy materiatow budowlanych w zasiegu systeméw
korzeniowych drzew i krzewdw;

zabezpieczenie na czas budowy systeméw korzeniowych, koron i pni drzew;

zastosowanie w projektowanej budowie technologii pozwalajacej na ochrong systeméw
korzeniowych drzew.

W przypadku nieuniknionej kolizji z istniejacq zielenig projektant, inwestor lub posiadacz
nieruchomoscei winien zwrécié si¢ do Wydziatu wlasciwego w sprawie ochrony $rodowiska z
wnioskiem o wydanie uzgodnienia w zakresie ochrony srodowiska pod katem ochrony zieleni.

* Pod wzglgdem ochrony wéd i gospodarki wodnej:

odprowadzenie $ciekéw sanitarnych do kanalizacji na warunkach dysponenta sieci;
zagospodarowanie wod opadowych na terenie przeznaczonym pod przyszla inwestycje nie moze
narusza¢ stanu wody na gruncie ze szkodg dla gruntow sasiednich,. w tym réwniez ulic, oraz
powinno zapewnié¢ ochrone wéd zgodnie z art. 29 ust.1 pkt 1, art. 38 ustawy z dnia 18 lipca 2001
r. Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U. 2005 r. nr 239 poz. 2019 ze zmianami);

niedopuszczalna jest niwelacja terenu powodujaca naruszenie stanu wody na gruncie ze szkoda dla
gruntéw sasiednich oraz niekorzystne przeksztalcenie naturalnego uksztaltowania terenu.

¢ Warunki w zakresie geologii:

ustalenie geotechnicznych warunkow posadowienia obiektu budowlanego zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 wrzesnia 1998 r. w
sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych (Dz. U. nr
126 poz. 839).

e Ochrona powietrza, ochrona przed halasem:

zgodnie z przyjeta polityka miasta, okreslona w Studium Uwarunkowad | Kierunkéw
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 Zrodta na paliwa
ekologiczne (gaz ziemny, lekki olej opatowy) lub alternatywne zrédla energii (energia stoneczna,
geotermalna).

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

Przedmiotowy teren nie znajduje si¢ w obrebie parkéw narodowych, rezerwatéw przyrody

i parkéw krajobrazowych. Na terenie inwestycji nie wystepuja podlegajace ochronie formy przyrody.
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3. Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspolczesnej.
Przedmiotowy teren znajduje sie poza obszarami wpisanymi do rejestru zabytkéw odrgbnymi
decyzjami Matopolskiego Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkow.

4, Warunki obstugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a. Spos6b zaopatrzenia w wode, energie elektryczng i cieplng:
— Zaopatrzenie w wodeg:
doprowadzenie wody do projektowanej zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej bedzie mozliwe w
oparciu o miejska sie¢ wodociggowa @ 110 mm w ul. Dobrowolskiego lub @ 110 mm w ul. Hufcowe;j,
na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.
— Zaopatrzenie w energie elektryczng:
dostawa mocy przytaczeniowej bedzie mozliwa pod warunkiem zrealizowania odpowiednich
inwestycji w zakresie zasilajacych urzadzen elektroenergetycznych i spelnienia innych wymagan
okreslonych w warunkach przytaczenia do sieci dystrybucyjnej Enion S.A.
— Zaopatrzenie w energi¢ cieplng - gaz:
planowane przez inwestora wykonanie ogrzewania gazowego bedzie mozliwe po przylaczeniu
wnioskowanej inwestycji do miejskiego gazociagu sredniego cidnienia, zlokalizowanego w rejonie
budynku nr 46 przy ul. Dobrowolskiego w Krakowie, na warunkach okreslonych przez dysponenta
sieci.
b. Sposéb zaopatrzenia w Srodki tacznosci.

Zaopatrzenie w $rodki lacznosci bedzie mozliwe po zawarciu umowy z dysponentem sieci
teletechniczne;j.

c. Sposéb odprowadzania §ciekéw i gospodarowania odpadami:

— Odprowadzenie §ciekéw:

w rejonie inwestycji obowiazuje system kanalizacji rozdzielczej. Odprowadzenie $ciekéw sanitarnych
z planowanej zabudowy bedzie mozna rozwiaza¢ w oparciu o miejski kanal sanitarny @ 30 cm
zlokalizowany w ul. Dobrowolskiego lub @ 30 ¢cm w ul. Hufcowej, na warunkach okreslonych przez
dysponenta sieci.

— Odprowadzenie wod opadowych:

w bezposrednim sasiedztwie przedmiotowej dziatki nie ma miejskiej kanalizacji opadowej.
Odprowadzenie wéd opadowych na teren wiasnej dziatki bgdzie mozliwe po spetnieniu warunkéw
okreslonych w pkt I1.2.a. niniejszego zatacznika.

— Gospodarka odpadami:

usuwanie odpadéw zgodnie z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach (Dz. U. nr 62 poz. 628) w
drodze indywidualnych uméw z przedsigbiorstwem trudniacym sig ich wywozem.

d. Dostep do drogi publicznej.

Teren planowanej inwestycji posiada dostep do drogi publicznej, ktora stanowi ul. Batalionéw
Chiopskich w Krakowie poprzez ulice Dobrowolskiego i Hufcowg (drogi wewnetrzne w zarzadzie
ZIKiT).

e. Inne warunki w zakresie komunikacji (zgodnie z opiniami WGKiOS UMK znak: GO-
06.7020-1/1938/07 z dnia 08.06.2007 r. i Krakowskiego Zarzadu Komunalnego znak:
KZK/S/3438/08/IU/3165 z dnia 29.01.2008 r.).

—  Obstuga komunikacyjna od ul. Batalionéw Chiopskich poprzez ul. Dobrowolskiego, a nastgpnie

poprzez droge wewngtrzna po terenie dziatki nr 188/64 obr. 40 Podgorze.

— Realizacja i utrzymanie ww. drogi wewnetrznej zgodnie z art. 8 ustawy o drogach publicznych
(Dz11.07:19:115):

—  Projekt budowlany zjazdu z ul. Dobrowolskiego nalezy uzgodni¢ z zarzadem tej ulicy, tj.
Zarzadem Infrastruktury Komunalnej i Transportu ul. Centralna 53 w Krakowie zgodnie z art. 29
ustawy o drogach publicznych.

—  Zjazd lokalizowany w pasie drogowym ul. Dobrowolskiego wymaga uzyskania zgody na wejscie
w teren w ZIKiT w Krakowie.

5. Wymagania dotyczgce ochrony intereséw os6b trzecich.

Realizacja przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego nie moze powodowaé ograniczenia
dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elekrycznej I
cieplnej oraz ze §rodkéw facznosci, dostgpu $wiatta dziennego do pomieszezen przeznaczonych na
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pobyt ludzi. Nalezy zapewni¢ ochrong przed uciazliwosciami powodowanymi przez hatas, wibracje,
zaklocenia elektryczne i promieniowanie, a takze przed zanieczyszczeniem powietrza, wody i gleby.

6.

Inne:
Zgodnie z art. 2 ust. | ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach ( Dz. U. Nr 62 poz. 628 z
pézn. zmianami) w projekcie budowlanym inwestor winien wskazaé sposob postepowania i
zagospodarowania mas ziemnych, jezeli bgda one przesuwane lub przemieszczane w zwiazku z
realizacja projektowanej inwestycji.
Przed wystapieniem o pozwolenie na budowe nalezy uzyska¢ o$wiadczenie o warunkach
przyfaczenia do drég ladowych.
Zagospodarowanie przedmiotowej dziatki winno by¢ zaprojektowane w dostosowaniu do
przebiegu istniejacego uzbrojenia terenu.
Na elementy infrastruktury technicznej i drogowej, ktdre nie sa objgte niniejsza decyzjg moze by¢
wymagane uzyskanie stosownej decyzji, o ktére] mowa w art. 4 ust. 2 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 03. 80.717 ze zmianami).
Projekt budowlany nalezy wykona¢ zgodnie z obowiazujacymi przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, zapewniajac réwnoczesnie ochrong intereséw 0s6b trzecich.
O wydanie pozwolenia na budowe Inwestor winien wystapi¢ do Wydzialu Architektury i
Urbanistyki UMK, Krakéw Rynek Podg6rski 1.

Projekt decyzji przygotowata:

mgr inz. arch, Maria Stariko-Wtodarczyk

wpisana na listg samorzadu zawodowego architektéw
nr ewid. MP-0638
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ZAEACZNIK NR 3
do decyzji Nr AU-2/7331/123 |40
zdnia 2010 <04- 3 0

Czes$¢ tekstowa wynikéw analizy urbanistyczno-architektonicznej z dnia 26.05.2008 r. i aneksu z
dnia 23.11.2009 r. (przeprowadzonych na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagar dotyczqcych nowej zabudowy i
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1588) w zakresie niezbednym do ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu (w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1- 5

ustawy)

dla zamierzenia pn.: ,Budowa zespolu pigciu doméw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej z whudowanymi garazami na dzialce nr 188/64 obr. 40 jedn. ewid. Podgérze wraz z
wjazdem z dzialki nr 278/1 obr. 40 jedn. ewid. Podgérze przy ul. Hufcowej i ul. Dobrowolskiego
w Krakowie”.

1. Funkcja zabudowy:

— dostgpna z ulic Batalionéw Chiopskich, Hufcowej i Dobrowolskiego: zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna, zabudowa ustugowa. Funkcja dominujaca w obszarze:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna.

W zwiazku z powyzszym funkcja wnioskowana — zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna - jest
zgodna z funkcjg dostepna z tej samej drogi publiczne;.

2. Charakterystyka cech zabudowy i zagospodarowania dzialek sasiednich:
a. Linia zabudowy.

Po péinocnej stronie ul. Hufcowej (po stronie planowanej inwestycji) brak w obszarze
analizowanym zabudowy wyznaczajacej lini¢ zabudowy od tej ulicy. Budynki szeregowe
zlokalizowane na dziatkach nr 188/22 — 188/30 sa dostgpne od ul. Dobrowolskiego poprzez
wewnetrzng droge dojazdowa i znajdujg si¢ w odleglosciach od ok. 23 m do ok. 46 m od granicy z
dziaika drogowa ul. Hufcowej. Domy szeregowe po poludniowej stronie ww. ulicy zlokalizowane sa
w odleglosciach od ok. 6 m (bud. na dz. nr 289/6) do ok. 8 m (bud. na dz. nr 289/1) od granicy z
dzialka drogowa. Po stronie przedmiotowej dzialki zabudowa ul. Dobrowolskiego jest zlokalizowana
w odleglodciach od ok. 4,5 m (bud. na dz. nr 189/22) do ok. 16 m (bud. na dz. nr 193) od granicy z
dziatka drogowa nr 278/1 obr. 40 Podgérze. Po przeciwnej stronie ww. ulicy budynki znajdujg si¢ w
odleglosciach od ok. 7,5 m (bud. na dz. nr 234/2) do ok. 43,5 m (bud. na dz. nr 227) od granicy z
dziatka drogowa ul. Dobrowolskiego. Zatem po pdélnocnej stronie ul. Hufcowej, jak i wzdhiz ul.
Dobrowolskiego zabudowa istniejaca nie wyznacza czytelnych linii zabudowy. Brak zatem
uzasadnienia przestrzennego dla ustalania sztywnego przebiegu obowiazujacej linii zabudowy. Ze
wzgledu na stosunkowo luzny ukiad otaczajacej zabudowy, dla przedmiotowej inwestycji nalezy
ustali¢ jedynie nieprzekraczalne linie zabudowy, w nawiazaniu do zabudowy dzialek tworzacych
obudowe potudniowej strony ul. Hufcowe;j.

Dodatkowym ograniczeniem w lokalizacji obiektow, rozpatrywanym na etapie sporzadzania projektu
budowlanego, beda przepisy regulujace odleglos¢ nowej zabudowy od granic z innymi
nieruchomo$ciami oraz od zabudowy oraz infrastruktury technicznej i drogowej (istniejacej
i projektowane;j).
b. Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki, w tym
udzial powierzchni biologicznie czynnej.

Dla dzialek zabudowanych powyzszy wskaznik jest bardzo zréznicowany, wynosi od ok. 6%
do ok. 50%. Srednia warto$é tego wskaznika w calym obszarze analizowanym wynosi ok. 28%.
Przedmiotem obliczef byt wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dziatek zabudowanych w calym obszarze analizowanym (zabudowa uwidoczniona na dostepnych
mapach), bez dziatek drég publicznych i dojazdowych. Udziat powierzehni biologicznie czynnej dla
dzialek jw. jest réwniez zroznicowany, wynosi od ok. 35% do ok. 90%.

Dla przedmiotowej inwestycji, obejmujacej realizacje obiektéw kubaturowych i drog dojazdowych,
sasiadujacej z zespolem intensywnej zabudowy zwartej, mozliwe jest przyjecie jako maksymalnego
sredniego wskaznika w obszarze. Wskaznik udziatu powierzchni biologicznie czynnej nie moze byé
nizszy niz 35%. Zachowanie dotychczasowych wskaznikéw wykorzystania terenu wymaga okreslenia

AU-02-5.MTK.7331-1780/07 Stronalz2



AreRid MP-0638

powyzszych wskaznikéw dla pojedynczych doméw i przynaleznych do nich dzialek. Wskaznik
powierzchni zabudowy nie moze on byé wyzszy niz 46% (maksymalny wskaznik dla dziatki
potozonej po tej samej stronie ulic Hufcowej i Dobrowolskiego), a udziat powierzchni biologicznie
czynnej nizszy niz 40%.

c. Szerokos¢ elewacji frontowej.

Szerokosci elewacji frontowych poszczegolnych budynkéw jednorodzinnych wynosza od ok.
6 m do ok, 16 m. Laczna szeroko$¢ elewacji frontowych budynkéw w zabudowie zwartej nie
przekracza 74 m. Szeroko$ci budynkéw, mierzone w widoku ortogonalnym od strony ul.
Dobrowolskiego, nie przekraczajg 15 m.

Zachowanie fadu przestrzennego wymaga, by planowany szereg zabudowy byl réwnolegly do ul.
Hufcowej. Szerokosci elewacji frontowych (zlokalizowanych o strony ul. Dobrowolskiego)
poszczegblnych budynkéw nalezy ustali¢c do 15 m, tj. do maksymalnej szerokodci zabudowy
mierzonej od strony ul. Dobrowolskiego. Laczna diugo$¢ elewacji wejsciowych budynkéw w
zabudowie szeregowej (mierzona w widoku ortogonalnym od strony ul. Hufcowej) winna wynikaé z
mozliwosei zabudowy terenu objetego wnioskiem, z uwzglednieniem obowigzujacych przepiséw w
zakresie odleglo$ci nowej zabudowy od granic nieruchomos$ci sasiednich, infrastruktury technicznej
oraz wyznaczonej linii zabudowy. Przyjecie powyzszych szeroko$ci nie zaburzy istniejacego tadu
przestrzennego.

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

Wysokosei géomych krawedzi elewacji frontowych budynkéw mieszkalnych w obszarze
analizowanym sa zrdznicowane, ksztaltuja sie miedzy ok. 3 m (okap budynku na dz. nr 222), a ok.
10 m (kalenica budynku na dz. nr 239). Budynki szeregowe majg okapy na wysokosci ok. 3,5 m i ok.
5,5 + 6,5 m i kalenice gléwne na wysokosci ok. 9 1 ok. 9,5 m nad terenem. Kontynuacja zastanego
tadu przestrzennego wymaga, by zabudowa terenu inwestowanego kontynuowata forme i wysokosci
budynkoéw zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie, tj. max. 6 m do okapow (Srednia wysoko$é
okapéw budynku na dz. nr 188/30) i 9 m do kalenicy (kalenica budynku na dz. jw.). Ze wzgledu na
techniczne mozliwosci realizacji budynkéw nalezy dopuscié tolerancje ww. wartosci do 5%.

e. Geometria dachu.

W obszarze analizowanym wystepuja wszystkie formy dachow: dwu i wielopotaciowe oraz
plaskie. Budynki szeregowe przekrywaja dachy dwuspadowe w ukladzie symetrycznym, spadkach
pofaci dachowych ok. 30°+45°, kalenicach znajdujacych si¢ na wysokosci ok. 9 + 9,5 m na terenem,
réwnolegltych do ul. Hufcowej i poddaszach uzytkowych doswietlonych oknami potaciowymi i
lukarnami. Nowa zabudowa winna kontynuowaé geometrig dachdw budynkow szeregowych.

3. Dostep terenu do drogi publicznej:
Teren objety wnioskiem posiada dostep do drogi publicznej, ulicy Batalionéw Chiopskich w
Krakowie poprzez ulice Dobrowolskiego i Hufcowa (drogi wewnetrzne w zarzadzie ZIKiT).

4. Istniejace i projektowane uzbrojenie terenu:

W rejonie inwestycji wystepuja nastepujace sieci miejskie: wodociagowa, kanalizacji
sanitarnej, energetyczna, gazowa, brak kanalizacji opadowej. Wniosek przewiduje odprowadzenie
wod opadowych na teren inwestycji. W pdocnej czesci dzialtki zlokalizowane jest uzbrojenie
kanalizacyjne, obstugujace sasiednia zabudowe szeregowa. Zagospodarowanie przedmiotowej dziatki
winno by¢ zaprojektowane w dostosowaniu do przebiegu istniejacego uzbrojenia terenu.

S. Zgodnosé z przepisami odrebnymi:

Nieruchomo$¢ gruntowa objeta wnioskiem znajduje si¢ poza obszarami wpisanymi do rejestru
zabytkéw odrebnymi decyzjami. Nie znajduje si¢ takze w terenach: gérniczych, narazonych na
niebezpieczenistwo powodzi, narazonych na osuwanie si¢ mas ziemnych, objetych ochrona na
podstawie ustawy o ochronie przyrody.

przygotowala:
mgr inz. arch. Maria Staiko-Wiodarczyk
w%sana na listg samorzadu zawodowego architektow
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wraz z wynikami analizy urbanistyezuo—architektunicznej

Niniejszy zatacznik obejmuje czgse graficzna  wynikow
analizy urbanistyczno- architektonicznej, o ktérej mowa
W § 3 Rozporzadzenia z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania Wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i 2agospodarowania tereny w przypadku braku miejscowego

i 4 planu zagospodarowania przestrzennego (Dz.U. z 2003r, Nr i
jf: 164, poz. 1588). '
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Przypotowata:

mgr inz. arch. Maria Staﬁko—W!odarczyk
Wwpisana na liste izby samorzadu
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