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Na podstawie art. 59 ust. 1, art. 61 ust. 1 w zwigzku z art. 60 ust.1-ustawy z dnia 27 marca
2003 1. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2003 r., Nr 80, poz._i717
z pozn. zmianami), §1 — 9 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie sposobu ustalania wymagani dotyczacych nowej zabudowy 1 zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U,
2003, Nr 164, poz. 1588), §2 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz. U. 2003, Nr 164,
poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (Dz. U. 2000, Nr 98, poz. 1071 z p6zniejszymi zmianami)

DECYZJA NR AU-2/6730.2/368/2011 -~ -
O USTALENIU WARUNKOW ZABUDOWY

po rozpatrzeniu wniosku: Gminy Miejskiej Krakéw
dziatajacej przez pelnomocnika: Pania Marte Witkowicz
Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta UMK, ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakéw,
z dnia 16.06.2010 r.
ustala si¢ warunki zabudowy

dla zamietzenia inwestycyjnego pn.: zmiana sposobu uzytkowania budynku mieszkalno-
ushugowego (wielorodzinnego z ustlugami w parterze) i oficyny (budynku ushigowo-
biurowego) na budynek ushlugowy (hotel z restauracjy i zapleczem uslugowym) oraz
budowa parkingu naziemnego na dzialkach nr 95/2, 95/3 i 95/6 obr. 3 jedn. ewid.
Srédmiescie oraz wjazdami z dzialki nr 165/2 obr. 3 jedn. ewid. Srédmiescie przy ul.
Stradomskiej w Krakowie.

Zalaczniki stanowigce integralng czg$é niniejszej decyzji:
Nr 1 —warunki zabudowy terenu, '
Nr 2 — czgs¢ graficzna warunkéw zabudowy, sporzadzona na mapie, o ktérej mowa w art. 52
ust. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
Nr 3 — czg$¢ tekstowa wynikow analizy urbanistyczno-architektonicznej,
Nr 4 — czgs¢ graficzna wynikéw analizy urbanistyczno-architektoniczne;, sporzadzona na
mapie, 0 ktérej mowa w art. 52 ust.c2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. ' :

UZASADNIENIE

W dniu 16.06.2010 r. do Wydzialu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa
wplynat wniosek: Gminy Miejskiej Krakow, dzialajacej przez pelomocnika: Panig Marte
Witkowicz Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta UMK, ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakoéw, o
ustalenie warunk6w zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: zmiana Sposobu
uzytkowania budynku mieszkalno-ustugowego (wielorodzinnego z ustugami w parterze) i
oficyny (budynku ustugowo-biurowego) na budynek ustugowy (hotel z restauracjg 1
zapleczem ustugowym) oraz budowa parkingu naziemnego na dziatkach nr 95/2, 95/3 i 95/6
obr. 3 jedn. ewid. Srédmieicie oraz wjazdami z dziatki nr 165/2 obr, 3 jedn. ewid,
Srédmiescie przy ul. Stradomskiej w Krakowie.

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. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. =~



W toku postepowania uzyskano uzgodnienia w zakresie wymaganym przez art. 53 ust. 4

ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tj.:

1. Postanowienie Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 06.08.2010 r. znak:
0ZKr.KU.J1,531-230/10 w odniesieniu do obszardw objetych ochrona konserwatorska

Uzyskano ponadto nastepujace opinie:

1. Opini¢ Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu z dnia 07.07.2010 1. znak:
7IKiT/S/44776/10/TUO/33297 w zakresie infrastruktury i obstugi komunikacyjnej oraz
mozliwosci podtaczenia do drog publicznych ‘

2. Opinie Wydzialu Ksztaltowania $rodowiska UMK z dnia 21.07.2010r. znak: WS-
09.AS.7624-460/10 w zakresie ochrony $rodowiska

3. Opinie Wydziatu Bezpieczefistwa 1 Zarzadzania Kryzysowego UMK z dnia 20.07.2010 r.
snak: 0C-03.6215-316/10 w odniesieniu do terenow zagrozonych powodzia

W toku postgpowania ustalono, ze spelnione 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, iz:

1. co najmnicj jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy
oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu — zgodnie
z zakacznikiem 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 zatgcznikiem Nr 1 do niniejszej decyzji;

4. teren inwestycji - dziatki nr 95/2, 95/3 i 95/6 obr. 3 jedn. ewid. Srédmiescie stanowi grunt
wylaczony z produkcji rolnej, oznaczony w wypisie z rejestru gruntéw jako: B, Ba, Bi. -
nie maja 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 zalacznikiem Nr 1 do niniejszej
decyzji. :

Projekt decyzji zostal sporzadzony przez mgr inzj arch. Malgorzate Ohly-Radomska wpisang
na liste izby samorzadu zawodowego architektow - nr MP-0439.

W toku postepowania strony wniosty nastgpujace uwagi 1 zastrzezenia:

Pismem z dnia 02.08.2010 r. Pan Jézef Augustyn cyt.: ,zwrécit si¢ z uprzejma prosba o
wziecie pod uwage faktu istnienia muru granicznego pomiedzy dziatka nr 95/6 1 dzialkg nr
108. Wedlug jego informacji rzeczowych mur jest ustrojem zabytkowym 1 jest wiasnoscia
wsp6lna. Ponadto poinformowat, iz prowadzi aktualnie w nieruchomosci potozonej na dziaice
nr 108 remont kompleksowy budynku na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe nr
605/1A/97 z dnia 29.12.1997 r. W ramach tej decyzji jest rOwniez ujeta czgsciowa
przebudowa wymienionego Wwyzej muru na odcinku od zrealizowanej parterowej
przybudéwki w czesci $rodkowej do naroznika oficyny bocznej. Przebudowa polega na
likwidacji ptycin pomigdzy stupami i zastapienie ich krata™.

W $wietle ztozonych zarzutéw rozstrzygnigto:

Na wstepie trzeba wskazaé, iz teren okreslony we wniosku nie jest objety miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, wobec czego przeprowadzono postepowanie na
zasadach i w trybie przewidzianym w art. 59 i nast. ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nalezy mie¢ przy tym na wzgledzie fakt, iz
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decyzja o warunkach zabudowy jest tylko pierwszym etapem podejmowanym przez inwestora
w celu realizacji inwestycji i nie stanowi podstawy prawnej do rozpoczgcia robot
budowlanych. Taka podstawa jest decyzja o pozwoleniu na budowe wydawana po
przeprowadzeniu oddzielnego postepowania administracyjnego na zasadach i w trybie
okreslonym ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane /t. j-Dz. U. 22010 r., Nr 243
poz. 1623 j.t./. ‘ :

Podstawowym celem i zadaniem postepowania administracyjnego prowadzonego na
podstawie przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest zbadanie,
czy projektowana inwestycja jest zgodna 'z warunkami okreslonymi w art. 61 ust.1 pkt 1-5
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym czy jest zgodna z-
obowiazujacymi przepisami odrebnymi,

Decyzja o warunkach zabudowy okresla rodzaj inwestycji, parametry techniczne inwestycji
oraz warunki, jakim winna odpowiadaé inwestycja, wynikajace z analizy urbanistyczno-
architektonicznej oraz z przepiséw odrebnych.

Wykonana w trakcie postepowania analiza urbanistyczno-architektoniczna obszaru
wyznaczonego wokot terenu objetego wnioskiem wykazala, ze przedmiotowe przedsiewziecie
spetnia warunki okre§lone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym oraz wymogi Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003
I. 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).

Warunki ustalone w oparciu o wyniki przeprowadzonej analizy urbanistyczno —
architektonicznej oraz uzgodnienia (w tym Wojew6dzkiego Konserwatora Zabytk6éw) 1 opinie
zgromadzone w toku postepowania zostaty zawarte w zatacznikach do niniejszej decyzji.
Zgodnie z art. 63 ust.2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym decyzja o
warunkach zabudowy nie rodzi zadnych praw do terenu oraz nie narusza praw wiasnosci i
uprawnien oséb trzecich. Warunkiem uzyskania niniejszej decyzji nie jest zgoda zaréwno
wiasciciela terenu inwestycji jak i innych stron postepowania, w szczegolnosei whaseicieli lub
uzytkownikow wieczystych nieruchomosci sasiednich, a zatem nie mozna uzaleznic wydania
decyzji o warunkach zabudowy od zgody stron bioracych udzial w postepowaniu, jak réwniez
od zobowiazania sie Wnioskodélwcy do spelnienia warunkéw nieprzewidzianych
obowigzujacymi przepisami, o czym mowa w art. 52 ust. 3 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Prawem do dysponowania terenem w'g:elu realizacji inwestycji bedzie musiat wykaza¢ sie
inwestor w odrgbnym postgpowaniu administracyjnym przed wydaniem decyzji o pozwoleniu
na budowe. i

Na tym etapie decyzyjnym inwestor winien przedlozyé projekt budowlany inwestycji
wykonany zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2004 r. w sprawie
warunkow technicznych jakim powinny .odpowiadaé budynki i ich usytuowanie oraz z
przepisami odrebnymi.

W ramach projektu budowlanego inwestycji winny byé rozwigzane m.in. kwestia konkretnej
lokalizacji obiektéw na dzialce, gabaryt i forma architektoniczna obiektow, rozwigzanie
dojazdu oraz przeprowadzenie infrastruktury technicznej, w sposob zapewniajacy ochrone
interesow 0s6b trzecich. Kwestia zgodnosci powyzszych rozwigzan projektowych z
obowigzujacymi warunkami technicznymi okreslonymi w w/w Rozporzadzeniu oraz z
warunkami okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy bedzie przedmiotem rozstrzygnieé
w decyzji 0 pozwoleniu na budowe, a strony biorace udziat w postgpowaniu prowadzonym
przed wydaniem tej decyzji, bedg mogly wnie$é swoje uwagi i zastrzezenia.

W zwigzku z powyzszym osoby uznane za strony postgpowania majg prawo wnie$¢ uwagi i
zastrzezenia do projektowanej inwestycji, lecz ustalenie warunkow zabudowy nie jest
uzaleznione od ich zgody lub sprzeciwu.



Jednoczeénie wyjasnia sie, iz Organ administracyjny zobowiazany jest do rozpatrywania
sprawy zgodnie ze ztozonym wnioskiem. Przedmiotowy wniosek nie dotyczy przebudowy
wskazanego w pismie muru granicznego pomigdzy dziatka nr 95/6 i dziatka nr 108. Brak jest
podstawy prawnej do zmieniania wniosku z urzedu (przez Wydziat Architektury i Urbanistyki
UMK). Prawo takie posiada wylgcznie wnioskodawca, ktérym w przedmiotowe]j sprawie jest
Gmina Miejska Krakoéw dzialajaca przez petnomocnika: Paniag Martg Witkowicz Dyrektora
Wydziatlu Skarbu Miasta UMK. W zwigzku z powyzszym wskazal nalezy, ze ewentualne
prace budowlane (jezeli bylyby to prace wymagajace uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy) prowadzone w obrebie muru nie beda dotyczy¢ przedmiotu niniejszego
rozstrzygniecia i s poza zakresem przedmiotowe] decyzji.

Ponadto wyjasnia sig, ze pismo Wydziatu Edukacji UMK w sprawie zapewnienia bezpiecznej
komunikacji pieszej i samochodowej do Przedszkola Samorzadowego nr 114 przy ul.
Stradomskiej 12a na czas realizacji inwestycji 1 po jej zakonczeniu zostalo przekazane do
Wydzialu Skarbu Miasta UMK celem rozpatrzenia zgodnie z kompetencjami. Kwestie
poruszone w tym piémie nie dotycza zakresu rozstrzygania przedmiotowej decyzji o ustaleniu
warunkéw zabudowy. . :

Wobec przedstawionych faktow, majac rowniez na wzgledzie przepis art. 56 w zwiazku z
art.64 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, mowigcy, 1z nie mozna
odméwié ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z
przepisami odrebnymi - orzeczono jak w sentencji. ‘

Od decyzji niniejszej stronom sluiy'pfé{WO 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. ) T

Niniejsza decyzja nie podlega oplacie skérbdwéj,._zgodnie z art. 7 pkt 3 ustawy z dnia 16
listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. Nr 225, poz. 1635).

POUCZENIE: .

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

2. W odniesieniu do tego samego terenu decyzje o warunkach zabudowy mozna wydaé wigce;
niz jednemu wnioskodawcy, dorgczajac - odpis decyzji do wiadomosci pozostalym
wnioskodawcom i whaécicielowi 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
iuprawnien oséb trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). ‘

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

5. Organ, ktéry wydat decyzj¢ o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniccie, jezeli

a. inny wnioskodawca uzyskat pozwolenie na budowe;

b. dla tego terenu uchwalono plan miejscowy, dla ktérego ustalenia sa inne niz w wydanej
decyzji, chyba ze zostata 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.
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ZALACZNIK NR.]
do decyzji Nr AU-2/6730.2[368] 2011

z dnia ﬂ]ﬁ 9= f i

WARUNKI ZABUDOWY

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

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.:

»Zmiana sposobu uzytkowania budynku mieszkalno-ustugowego (wielorodzinnego z uslugami w
parterze) i oficyny (budynku ustugowo-biurowego) na budynek ustugowy (hotel z restauracjg i
zapleczem uslugowym) oraz budowa parkingu naziemnego na dzialkach nr 95/2, 95/3 i 95/6 obr.
3 jedn. ewid. Srédmiescie oraz z wjazdami z dzialki nr 165/2 obr. 3 jedn. ewid. Srédmiescie przy
ul. Stradomskiej w Krakowie.”

W celu ustalenia wymagarn dla projektowanego zamierzenia inwestycyjnego analizg objgto obszar
wyznaczony na podstawie § 3 ww. rozporzadzenia. Granice obszaru okreslono na mapie ewidenciji
gruntéw w skali 1:1000, stanowiacej zatacznik graficzny do analizy urbanistyczno- architektonicznej
niniejszej decyzji.

Na tym obszarze przeprowadzono analizg funkgji oraz cech zabudowy i 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
2003r. w sprawie oznaczef 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 uslugowa
drogi wewnetrzne

Planowana zabudowa stanowi¢ bedzie kontynuacje funkeji zabudowy i zagospodarowania terenu na
dziatkach sasiednich, tj. na dziatkach nr 88/3, 96/3 obr. 3, jednostka ewidencyjna Srédmiescie oraz na
dzialce wnioskowane;j.
W ramach inwestycji przewiduje sie:
— przebudowe i zmiang sposobu uzytkowania budynku frontowego i oficyny na cele
ustugowe (hotel z restauracja i zapleczem ustugowym),
— budowe parkingu naziemnego i drog wewnetrznych,
-~ budoweg dwoch wjazdow,
— wyburzenie (rozbidrke) czedci istniejacych budynkéw na wnioskowanym terenie (garaze,
budynki gospodarcze, baraki)

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 zalgcznika nr 2.
Linia zabudowy, ma pozostaé bez zmian w stosunku do stanu istniejacego.
Lini¢ zabudowy, wyznaczono zgodnie z §4, ust. | rozporzadzenia
b. Wskainik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu, w
tym udzial powierzchni biologicznie czynnej.
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Ze wzgledu na charakter inwestycji, ktora pozostaje w obrysie istniejacych budynkéw stosunek
powierzchni zabudowy do powierzchni dziatki i terenu inwestycji nie ulegnie zmianie tj.
pozostanie na istniejgcym poziomie 46%.

c. Szerokos¢ elewacji frontowej.

Szerokos¢ elewacji frontowej budynku frontowego (tj. 19,0 m) jak i oficyn (boczna - 10,0 m, tylna

- 11,0 m) na wnioskowanej dziatce pozostanie bez zmian.

d. Wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki.

(wysoko$é gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw posiadajqcych polacie dachowe z
kalenicq o przebiegu prostopadlym do frontu dzialki- liczona jest od poziomu terenu do
poziomu kalenicy, natomiast wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej budynkéw
posiadajqcych polacie dachowe z kalenicq o przebiegu rownoleglym do frontu dzialki- liczona
Jest od poziomu terenu do poziomu okapu polaci dachowych; wysokos¢ gornej krawedzi
elewacji frontowej budynkdw posiadajacych wyksztatcony gzyms lub attyke - liczona jest od
Sredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem do budynku do poziomu tego gzymsu lub
attyki.)

Dla projektowanej zmiany sposobu uzytkowania budynku frontowego i oficyny ustala sig:

- wysokos¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej budynku frontowego (na dzien wydania decyzji
wysokosé wynosi ok. 17,7 m, wg laserowego skanu miasta — program ,, MAPER”) jak i oficyny
(na dzier wydania decyzji wysoko$¢ wynosi ok. 3,6 m, wg laserowego skanu miasta — program
»MAPER”) - nie ulega zmianie

e. Geometria dachu.

Dla projektowanej zmiany sposobu uzytkowania budynku frontowego i oficyny ustala si¢

nastgpujace zasady ksztattowania dachu:

- geometria dachéw przedmiotowych budynkéw tj.: uklad polaci dachowych (jedno i
dwuspadowy dla budynku frontowego i dwuspadowy dla oficyny), wysokos¢ kalenic (na dzier
wydania decyzji wysoko$é ta wynosi ok. 18,3 m dla budynku frontowego i ok. 5,8 m dla
oficyny, wg laserowego skanu miasta — program ,MAPER”), katy nachylenia pofaci
dachowych (na dzieri wydania decyzji wartos¢ ta wynosi ok. 20° 40° m dla budynku
frontowego i 30° dla oficyny, wg laserowego skanu miasta — program ,, MAPER”), kierunki
kalenic - pozostajg bez zmian.

Parametry te wyznaczono zgodnie z § 8, rozporzadzenia.

f. Inne cechy zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z analizy urbanistyczno —
architektonicznej.

- dla projektowanej zmiany sposobu uzytkowania budynku frontowego na dz. nr 95/2 i dz. nr
95/3 ustala sie konieczno$¢ usytuowania tego obiektu w granicy z dziatkami nr 94/4 i 109 z
uwagi na istniejaca zabudowe w granicy dziatek,

- dla projektowanej zmiany sposobu uzytkowania budynku oficyny na dz. nr 95/6 ustala si¢
koniecznosé¢ usytuowania tych obiektow w granicy z dzialkami nr 94/8 z uwagi na istniejacq
zabudowe w granicy dzialek,

- wysokosé gornych krawedzi elewacji 1 kalenic budynkdéw zlokalizowanych na dzialce nr 95/2,
95/3, 95/6 winna by¢, na etapie sporzadzania projektu budowlanego, potwierdzona pomiarem
geodezyjnym wykonanym przez uprawnionego geodete. Wyzej podane wymiary pionowe
(wysoko$¢) obliczone na podstawie laserowego skanu miasta, w przyblizeniu odpowiadaja
stanowi istniejacemu, nie sa jednak precyzyjnymi pomiarami geodezyjnymi,

- wszelkie urzadzenia techniczne winny by¢ zlokalizowane w bryle budynku, w ramach
wysokosei okre$lonych w pkt le.

- w pozostatym zakresie dla przedmiotowej dziatki obowiazuja w szczegdlnosci warunki
okreslone przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow.

2 Warunki ochrony $rodowiska i zdrowia ludzi:
a Warunki zagospodarowania przestrzennego wynikajgace z potrzeb ochrony Srodowiska,

o ktérych mowa w szczeg6lnosci 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 ochrony zieleni, wod, geologii i gospodarki wodnej (z
uwzglednieniem opinii Wydziatu Ksztattowania Srodowiska znak: WS-09.AS.7624- 460/10 z
dnia 26(1).07.2010 r.).

Pod wzglgdem ochrony zieleni:

z uwagi na fakt, ze budynek przy ul. Stradomskiej 12-14 wpisany jest do rejestru zabytkow
(znak: A-119, zespdt poklasztorny Bozogrobeow, 17.11.1975), na przedmiotowym terenie
obowiazuja przepisy wynikajace z ustawy z dnia 23 lipca 2003r o ochronie zabytkéw i opiece
nad zabytkami (Dz. U. z 2003 Nr 162 Poz. 1568 z p6z. zm.).

na dziatkach objetych wnioskiem rosng liczne drzewa i krzewy ozdobne m.in.: klony,
kasztanowce, robinia, jesiony, grab, lipy oraz §wierki, bzy, réze i s$nieguliczki. Ponadto
miejscami wystgpujg drzewa owocowe.

usunigcie drzew i krzewdéw owocowych nie wymaga zezwolenia. (Art. 83. ust. 6 pkt 2 ustawy
o ochronie przyrody).

zachowanie i zabezpieczenie przed zniszczeniem drzew ozdobnych znajdujacych sie na
dziatce nr 95/6 tj.: grabu, jesionu oraz kasztanowca rosnacych w cz¢éei péinocno-wschodniej
jak réwniez lipy rosnacej w polnocnej czgsci oraz klonu i robini rosnacych w pdhocno-
zachodniej czesci dziatki.

dazenie do zachowania i zabezpieczenie przed zniszczeniem jak najwiekszej ilosci drzew
ozdobnych.

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

zastosowanie technologii pozwalajacej na ochrong systeméw korzeniowych istniejacych
drzew; prowadzenie prac sposobem regcznym w ich zasiegu; zakaz skladowania materialow
budowlanych w zasiggu systeméw korzeniowych; zabezpieczenie drzew na czas trwania
budowy (koron, pni i systemow korzeniowych).

W przypadku nieuniknionej kolizji z istniejaca zielenig (drzewa i krzewy poza pkt 1 ppkt 1)
posiadacz nieruchomosci (lub osoba prawnie umocowana do reprezentowania posiadacza) winien
zwrécié si¢ do Wydziatu Ksztaltowania Srodowiska z wnioskiem o wydanie uzgodnienia w
zakresie ochrony $rodowiska pod katem ochrony zieleni:

Pod wzgledem ochrony wod i gospodarki wodnej i geologii:

rozwigzanie gospodarki $ciekowej zgodnie z warunkami MPWiK S.A. w Krakowie,
zagospodarowanie wéd opadowych na terenie przeznaczonym pod przyszla inwestycje nie
moze narusza¢ stanu wody na gruncie ze szkoda dla gruntdw sasiednich oraz powinno
zapewni¢ ochrong wod zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 1, art. 38 ustawy z dn. 18 lipca 2001 r.
Prawo wodne (tekst jednolity: Dz. U. 2005 r. Nr 239 poz. 2019 ze zmianami),

wymagane jest okreslenie w decyzji o pozwoleniu na budowg warunkéw i sposobu
zagospodarowania mas ziemnych lub skalnych usuwanych albo przemieszczanych w zwiazku
z realizacja inwestycji (zgodnie z art. 2 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27.04.2001 r. o odpadach
Dz. U. Nr 62 poz. 628 ze zm.),

niedopuszczalna jest niwelacja terenu powodujgca naruszenie stanu wody na gruncie ze
szkodg dla gruntéw sasiednich oraz niekorzystne przeksztalcenie naturalnego uksztattowania
terenu,

ustalenie geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektu budowlanego zgodnie =z
Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 wrzeénia 1998
roku w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektéw budowlanych
(Dz.U. Nr 126 poz.839).

Pod wzgl¢dem ochrony powietrza, ochrona przed halasem:

zgodnie z przyjeta polityka miasta okre$long w Studium Uwarunkowan i Kierunkdw
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 lub lokalne zrédfa na
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paliwa ekologiczne (gaz ziemny, lekki olej opatowy) lub alternatywne Zrédla energii (energia
stoneczna, geotermalna).

— w zwigzku z wystgpowaniem ponadnormatywnych pozioméw hatasu od ul. Stradomskiej
planowany obiekt winien by¢ projektowany 1 realizowany w sposob zapewniajacy
odpowiednia, zgodna z przepisami prawa, ochrong przed hatasem.

— eksploatacja instalacji powodujaca emisj¢ hatasu nie moze powodowaé przekroczen
standardow jakosci Srodowiska poza granicami inwestycji — art. 144 ustawy Prawo ochrony
Srodowiska.

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

Przedmiotowy teren nie znajduje si¢ w obrgbie parkow narodowych, rezerwatéw przyrody i
parkow krajobrazowych. Na terenie inwestycji nie wystepuja, podlegajac ochronie, formy
przyrody.

3. Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspoélczesnej.
Kamienica przy ul. ul. Stradomskiej 12-14 wpisana jest do rejestru zabytkéw pod nr A-119
(zespot poklasztorny Bozogrobcow) decyzjg z dnia 17.11.1975. Lezy w obrebie ukiadu
urbanistycznego dawnego miasta Kazimierza, wpisanego do rejestru zabytkéw pod nr Al12
decyzja z dnia 23.02.1934 oraz na Listg Dziedzictwa Swiatowego UNESCO. Usytuowana jest na
obszarze uznanym za pomnik historii ,Krakéw — historyczny zespdl miasta”, zarzadzeniem
Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 08.09.1994 r.

Wojewodzki Konserwator Zabytkéw uzgodnit projekt decyzji postanowieniem z dnia 06.08.2010
r. znak: OZKr.KU.JJ.531-230/10 pod warunkiem:

- ze wzgledu na prezentowane warunki historyczne i zabytkowe, przed przystapieniem do
wszelkich prac, zwigzanych ze zmiang funkcji przedmiotowego budynku, jego remontem czy
zagospodarowaniem dziatki, nalezy sporzadzi¢ ekspertyzg o jego aktualnym stanie technicznym,
wykona¢ wyprzedzajace badania archeologiczne (na ktére nalezy uzyskaé w Wojewodzkim
Urzgdzie Ochrony Zabytkéw w Krakowie odrgbne pozwolenie konserwatorskie), badania
architektoniczne, badania na obecno$¢ polichromii, a takze przygotowaé program prac
konserwatorskich, zawierajacy pelny spis elementéw zabytkowych, znajdujacych sie w obiekcie.
Realizacja inwestycji objetej projektem decyzji j/w, zachowujaca walory zabytku, ujawnione w
wyniku przeprowadzonych w/w badari, wymaga uzyskania pozwolenia konserwatorskiego.

4, Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a. Sposob zaopatrzenia w wode, energie elektryczng i cieplna:
— Zaopatrzenie w wodg¢ jest mozliwe dla planowanej inwestycji w oparciu o istniejace
przylacze wodociagowe na zasadzie rozbudowy istniejacej instalacji wodociagowej (poza
wodomierzem) po sprawdzeniu przepustowosci przylacza i w oparciu o miejski wodocigg DN 150
mm, na warunkach okre§lonych przez dysponenta sieci.
— Zaopatrzenie w energie elektryczng jest mozliwe dla planowanej inwestycji poprzez
przylaczenie obiektu o mocy przylaczeniowej okolo 500 kW do sieci dystrybucyjnej poprzez
budowe:

stacji transformatorowej 15/0,4kV wnetrzowej,

— dwdch linii kablowych 15kV (od miejsca weigcia w istniejacy kabel SN relacji st. tr. 1075 - st.

tr. 1467, do proj. st. tr.),

sieci rozdzielczej 0,4kV oraz inst. wewnetrznych,

na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.

— Zaopatrzenie w energi¢ cieplng jest mozliwe dla planowanej inwestycji w oparciu o

istniejacy gazociag niskiego cisnienia zlokalizowany na dz. nr 165/2 w ul. Stradomskiej, na

zasadzie rozbudowy istniejacej instalacji gazowej, na warunkach okreslonych przez dysponenta

sieci.
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b. Sposob zaopatrzenia w §rodki lacznosci.
Zaopatrzenie w srodki lacznosci jest mozliwe po zawarciu umowy z dysponentem sieci
teletechnicznej.

¢.  Spos6b odprowadzania Sciekéw i gospodarowania odpadami:
— Odprowadzenie $ciekéw jest mozliwe dla planowanej inwestycji w oparciu o istniejace
przylacze kanatlowe na zasadzie rozbudowy istniejacej instalacji kanatowej po sprawdzeniu
przepustowosci przylacza i w oparciu o miejski kanat ogélnosptawny o przekroju 75/115 cm, na
warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.
—~ Odprowadzenie wéd opadowych jest mozliwe dla planowane; inwestycji w sposdb
dotychczasowy, do miejskiej kanalizacji deszczowej na warunkach okreslonych przez dysponenta
sieci
—  Gospodarka odpadami:
Usuwanie odpadéw zgodnie z ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach (Dz. U. Nr 62, poz.
628) w drodze indywidualnych uméw z przedsigbiorstwem trudniacym sie ich wWywozem.

d. Dostep do drogi publiczne;j.
Teren planowanej inwestycji ma bezposredni dostgp do drogi publicznej, ktora stanowi ul.
Stradomska w Krakowie w zakresie ruchu kotowego i ruchu pieszego.

e. Warunki w zakresie komunikacyjnej obstugi inwestycji (wynikajace z opinii ZIKiT w

Krakowie znak: ZIKiT/S/44776/10/IU0/33297 z dnia 07.07.2010 r.:

— obszar inwestycji ma bezpoSredni dostep do drogi publiczne] jaka  jest
ulica Stradomska, (zgodnie z art.6l wust. 1 pkt. 2 Ustawy o Planowaniu
i Zagospodarowaniu Przestrzennym (Dz.U.03.80.717));

— Istniejace uzbrojenie terenu w zakresie obstugi komunikacyjnej jest wystarczajace dla
zamierzenia budowlanego pn. jw. (zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt.3 Ustawy o Planowaniu i
Zagospodarowaniu Przestrzennym (Dz.U.03.80.717));

— obstuga komunikacyjna planowanej inwestycji od ulicy Stradomskiej
z wykorzystaniem dwdch istniejgcych zjazdow;
— linia  planowanej zabudowy przy ul.  Stradomskiej winna by¢  zgodna

z linig istniejacej zabudowy na dzialce nr 95/2 obr. 3 jedn. ewid. Srodmiescie;

— Inwestor winien zrealizowaé/zapewni¢ miejsca postojowe, w ilosci  stosownej
do planowanego zagospodarowania, na wiasnym terenie lub poza pasami drogowymi drog
publicznych.

5. Wymagania dotyczace ochrony interes6w oséb trzecich.
Realizacja przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego nie moze powodowaé ograniczenia
dostepu do drogi publicznej, mozliwodci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej i
cieplnej oraz ze $rodkéw tacznosci, dostepu $wiatla dziennego do pomieszczen przeznaczonych na
pobyt ludzi. Nalezy zapewnié ochrong przed uciazliwosciami powodowanymi przez halas,
wibracje, zakiocenia elektryczne i promieniowanie, a takze przed zanieczyszczeniem powietrza,
wody i gleby.

6. Ustalenia dotyczace granic i sposobéw zagospodarowania terenéw lub obiektéw
podlegajgcych ochronie, ustalonych na podstawie odrgbnych przepiséw, w tym terenéw
narazonych na niebezpieczenstwo powodzi.

(Ustalenia dotyczgce terenéw narazonych na niebezpieczenstwo powodzi- wynikajace z opinii

Wydziatu Spraw Spolecznych i Zarzadzania Kryzysowego UMK znak:0C-03.6215-316/10 z dnia

20.07.2010:

— projektowana inwestycja nie znajduje si¢ w obszarze bezposredniego zagrozenia powodzia,
lecz w obszarze potencjalnego zagrozenia powodzig ze strony Wisty. W przypadku zaistnienia
powodzi tysigcletniej (Q g,5%) nalezy liczy¢ sie z mozliwoscia zalania terenu do rzgdnej okoto
206,00 m n.p.m.,
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—  inwestor, projektant i wykonawca winni podjac dziatania zmierzajace do zredukowania
ewentualnych strat materialnych i niematerialnych na wypadek zagrozenia, polegajacych min.
na realizacji obiektéw bez podpiwniczefi, z podniesionym poziomem parteru a takze
stosowania materialéw budowlanych odpornych na wode,

—  biorac pod uwage uwarunkowania zawarte w pkt 1 wskazane jest ubezpieczenie inwestycji od
powodzi i jej skutkéw,

—  prace nie mogg by¢ prowadzone w okresie bezposredniego zagrozenia powodzia,

— w razie wystapienia zagrozenia powodzig W trakcie realizacji przedmiotowej inwestycji
obowiazkiem inwestora i wykonawcy jest zabezpieczenie na budowie ludzi i sprzetu,

7. Inne:

o Przed wystapieniem o decyzje o pozwoleniu na budowg moze by¢ wymagane uzyskanie
odrebnej decyzji, o ktérej mowa w art. 4 ust. 2 ustawy 0 planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ( Dz. U. 03. 80.717 ze zmianami) na elementy sieci infrastruktury, ktére nie sa
objete niniejsza decyzja.

e zagospodarowanie wod opadowych na terenie przeznaczonym pod przyszia inwestycje nie
moZe naruszaé stanu wody na gruncie ze szkoda dla gruntow sasiednich oraz powinno
zapewnié ochrong wod zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 1, art. 38 ustawy z dnia 18 lipca 2001 r.
Prawo wodne (Dz. U. Nr 115, poz. 1229 z pbzn. zmian.)

e Realizacja inwestycji wymaga uzyskania pozwolenia konserwatorskiego

o Projekt budowlany nalezy wykona¢ zgodnie z obowiazujacymi przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, zapewniajac rownoczeénie ochrong intereséw 0s6b trzecich.

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

Przygotowata:

megr inz. arch. Malgorzata Ohly-Radomska
wpisana na listg

samorzadu zawodowego architekiow

nr ewid. MP-0439
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1 A :"‘m(i\--'-d{f
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AU-02-2.7331 - 1479/10 ZALACZNIK NR 3
do decyzji Nr AU-2/6330.2 [3gel2044
zdnia  Z{}f4 072~ 1§

WYNIKI
ANALIZY URBANISTYCZNO- ARCHITEKTONICZNEJ

Czes¢ tekstowa wynikéw analizy urbanistyczno-architektonicznej z dnia 22.07.2010 r. w zakresie
niezbednym do ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu (w zakresie
warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1- 5 ustawy) przeprowadzonej dla dziatki budowlanej nr
95/2, 95/3 i 95/6 obr. 3 Srodmiescie, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla
zmiany zagospodarowania, polegajacej na realizacji zamierzenia pn.:

»Zmiana sposobu uzytkowania budynku mieszkalno-ustugowego (wielorodzinnego z ustugami w
parterze) i oficyny (budynku uslugowo-biurowego) na budynek ustugowy (hotel z restauracjs i
zapleczem ustugowym) oraz budowa parkingu naziemnego na dziatkach nr 95/2, 95/3 i 95/6 obr.
3 jedn. ewid. Srédmiescie oraz z wjazdami z dzialki nr 165/2 obr. 3 jedn. ewid. Srodmiescie przy
ul. Stradomskiej 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 spelnienia nastgpujacych
warunkdéw:

. co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana w
sposOb pozwalajacy na okre§lenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostgp do drogi publicznej;

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

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

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

W zwiazku z powyzszym 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) sporzadzono analize urbanistyczno — architektoniczna obszaru.

W wyniku przeprowadzonej analizy urbanistycznej stwierdzono, ze warunkiem utrzymania tadu
przestrzennego miejsca spelnienie nastepujacych warunkow:

1. W zakresie funkeji zabudowy:

- dominujaca w obszarze: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (np. dz. nr 110, 109, 130,
129, 112 itd.), uzupetniona wydzielonymi w parterach i na wyzszych kondygnacjach lokalami
ustugowymi, komercyjnymi, nieuciazliwymi (np. sklepy - dz. nr 115, 127/1, 109, 130 i
wnioskowana) oraz ustugowa (np. dz. nr 127/2 — Fitness, 94/4 — kosciot, 96/3 - przedszkole).

- dostgpna z ul. Stradomskiej: zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna uzupeiniona
wydzielonymi w parterach lokalami ustugowymi (np. dz. nr 115, 123, 130 i dz. 127/1) i
ustugowa (np. dz. nr 127/2 — Fitness, 94/4 — koscidt, 96/3 - przedszkole)).

W zwiqzku z powyziszym funkcja wnioskowana, tj. zabudowa ustugowa, jest zgodna z funkcjq
dostepnq z tej samej drogi publicznej.

L

W zakresie charakterystyki cech zabudowy i zagospodarowania dzialek sasiednich:
w zakresie linii zabudowy:

®
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Przy ulicy Stradomskiej jak i pozostalych ulicach znajdujacych si¢ w obszarze analizowanym
wystepujg budynki w zwartej, pierzejowej zabudowie mieszkalnej, ustugowej i mieszkalno-ustugowe;j,
ktére lokalizowane sa w granicy z dzialkami drogowymi. Wyznaczaja one obowiazujace linie
zabudowy. Przy ul. Stradomskiej wystgpuje zabudowa w granicy z dz. drogowa nr 165/2.
Oprocz zabudowy frontowej usytuowanej w linii zabudowy ul. Stradomskiej:, tj. w granicy z dz.
drogowa nr 165/2, wystepuja w glebi dzialek budynki oficynowe, usytuowane réwnolegle lub
prostopadle do osi w/w ulicy (np. dz. nr 123, 127/2, 95/6-wnioskowana).
Wnioskowany budynek oficyny usytuowany jest wglebi zabudowy, w granicy z innymi budynkami i
otoczony innq zabudowq oficynowq, ktéra nie wyznacza linii zabudowy i jednoczesnie nie ma
wphywu na istniejqce linie zabudowy. Wystepujqce w obszarze linie zabudowy — n.p. wzdiuz ulicy
Stradomskiej pokrywajq sie z liniami rozgramiczajgcymi tereny pasow drogowych w zwiqzku z
powyzszym linie zabudowy nie ulegng zmianie.
Wobec tego, ze planowana inwestycja polega m. inmymi na przebudowie i zmianie sposobu
uzytkowania istniejqcych budynkéw (frontowy i oficyna), bez zmiany ich usytuowania, wystgpujqace
w obszarze linie zabudowy majq pozostaé bez zmian w stosunku do stanu istniejqcego.

b. w zakresie wskaznika powierzchni zabudowy, w tym powierzchni biologicznie czynnei:
Jak wykazano w zestawieniu do analizy $redni wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni dziatki dla obszaru analizowanego wynosi 74%. WskaZnik na tym poziomie zapewnia
utrzymanie charakterystycznej, $redniej powierzchni zabudowy wystgpujacej w obszarze
analizowanym. Dla przedmiotowego terenu objgtego wnioskiem (sumaryczna powierzchnia dzialek nr
95/6, 95/2, 95/3) w/w wskaznik wynosi: 46%.
Przebudowa wraz ze zmiang sposobu uzytkowania budynku frontowego jak i oficyny na dziatkach nr
95/2, 95/3 1 95/6 nie pociagnie za soba zmiany zagospodarowania terenu przedmiotowej dziatki, pod
wzgledem wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do jej powierzchni oraz czgsciowo udziatu
powierzchni biologicznie czynne;.
Wskaznik na tej dzialce nie ulegnie wiec zmianie, co zapewni jednoczesnie utrzymanie istniejacej
intensywnosci zabudowy wystepujacej wzdtuz ul. Stradomskiej.
Wskaznik wielko$ci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki obliczono wg
Miejskiego Systemu Informacji Przestrzennej.
W zwiqzku z powyziszym nie znaleziono podstaw do wyznaczenia innych wskaznikow niz w/w
okreslone.

c. w zakresie szeroko$ci elewacji nowej zabudowy:
Szerokos¢ elewacji frontowych budynkéw zlokalizowanych przy ulicy Stradomskiej jest réznorodna,
co wynika z wlasnosci gruntow, na ktérych zlokalizowane sg owe obiekty.
Szerokos¢ elewacji frontowych budynkéw zabudowy mieszkalnej, mieszkalno-ustugowej 1 ustugowe;
w analizowanym obszarze wynosi od ok. 12,0 m (dz. nr 94/3) do ok. 72,0 m (dz. nr 95/2-
wnioskowana).
Szerokos¢ elewacji frontowych przedmiotowych budynkéw (frontowego i oficyny) w analizowanym
obszarze wynosi ok. 72,0 m (dz. nr 95/2 - budynek frontowy) i ok. 81,0 m (dz. nr 95/6 - oficyna).
Podobnie jak wskaznik powierzchni, szerokos¢ elewacji istniejacych budynkoéw nie ulega zmianie, ze
wzgledu na charakter inwestycji (przebudowa).
W zwiqzku z powyiszym nie znaleziono podstaw ani mozliwosci do wyznaczenia innej
szerokosci elewacyji frontowej.

zakresie wysokosci elewacji nowej zabudowy:

W obszarze analizowanym wystepuja gzymsy posrednie i wienczace. Wysokos¢ elewacji frontowych
okreéla poziom gzymsu podbudowujacego okap lub attyka. W obszarze analizowanym w/w wysokosci
w pierzejach ulic sa zblizone i odpowiadaja ilosciom kondygnacji nadziemnych poszczegolnych
budynkéw. Z uwagi na réznice w wysokosci samych kondygnacji i ich ilosci, linia gzymsow w
pierzejach ul. Stradomskiej charakteryzuje si¢ uskokami. Wysoko$¢ gémej krawedzi elewacii
frontowej dla zabudowy polozonej w pierzei ulicy Stradomskiej w obszarze analizowanym jest
niewiele zréznicowana i miesci si¢ w przedziale od 2 (dz. nr 88/3) do 4 kondygnacji tj. ok. 21,75 m
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(dz. Nr 95/2). Przedmiotowy, czterokondygnacyjny budynek frontowy ma wysokosé elewacji
frontowej ok. 17,7 m.
W przeciwienstwie do zabudowy oficynowej, ktérej wysokosci sa zréznicowane i wynosza od 1 do 4
kondygnacji tj. od 3,6 m (dz. nr 95/6-wnioskowana) do 12,94 m (dz. nr 109). Przedmiotowy,
Jjednokondygnacyjny z uzytkowym poddaszem budynek oficyny ma wysokos¢ elewacji frontowej ok.
3,6 m.
Jak zaznaczono w analizie przebudowa budynku frontowego jak i oficyny na cele mieszkalne nie
pociaga za sobg zmiany wysokosci elewacji jak i wysokosci kalenicy oraz geometrii dachu i zgodnie z
art. 3 w/w Rozporzadzenia, ze wzgledu na charakter inwestycji w ktdrej nie ulegaja zmianie w/w
parametry, badanie ich jest bezprzedmiotowe, poniewaz w zadnym stopniu nie zawaza one na
rozstrzygnigciach w omawianej sprawie.
Niemniej, okreslono parametry wysokosciowe budynkéw na dzialce wnioskowanej i na dziatkach
sgsiednich wnioskowanej inwestycji na podstawie laserowego skanu miasta (program "MAPER")
Wynosza na :
- dz. nr 109 dla: - budynku frontowego - el. frontowa ok. 12,8 m, kalenica ok. 14,9 m,
- oficyny tylnej - elewacja ok. 12,94 m; kalenica ok. 15,7 m,
- dz. nr 95/2 dla: - budynku frontowego - el. frontowa ok. 17,7 m, kalenica ok. 18,3 m,
- dz. nr 95/6 dla: - budynku oficynowego - el. frontowa ok. 3,6 m, kalenica ok. 5,8 m,
- dz. nr 110 dla: - budynku frontowego - el. frontowa ok. 21,75 m, kalenica ok. 23,8 m,
- dz. nr 88/3 (ul. Stradomska 8) dla: - budynku frontowego - el. frontowa ok. 9,14 m, kalenica ok.
13,0 m,
- dz.nr 122 dla: - budynku frontowego - el. frontowa ok. 13,7 m, el. tylna 15,9 m, kalenica ok. 17,1
- oficyny tylnej - el. frontowa ok. 9,5 m; kalenica ok. 11,2 m,
- oficyn bocznych w granicy z dz. nr 123 - elewacja ok. 9,4 i 12,5 m; kalenica
odpowiednio ok. 12,3 i ok. 11,5 m,
- dz. nr 123 dla: - budynku frontowego - el. frontowa ok. 12,6 m, el. tylna 13,1 m, kalenica ok. 15,2
- oficyny tylnej - el. frontowa ok. 12,3 m; kalenica ok. 13,5 m,
- oficyn bocznych w granicy z dz. nr 122 - elewacja ok. 9,4 i 12,5 m; kalenica
odpowiednio ok. 10,1 i ok. 13,8 m,
- oficyny bocznej w granicy z dz. nr 127/1 - elewacja ok. 12,0 m; kalenica ok. 13,5 m,
- garazy w granicy z dz. nr 127/2 - elewacja ok. 2,7 m; kalenica ok. 3,2 m,
- dz. nr 127/1 dla: - budynku frontowego - el. frontowa ok. 15,5 m, attyka ok. 17,8 m, kalenica ok.
20,3 m,
- oficyny bocznej w granicy z dz. nr 123 - elewacja ok. 9,4 m; kalenica ok. 11,5 m,
- oficyny bocznej w granicy z dz. nr 130 - elewacja ok. 4,0 m; kalenica ok. 5,3 m,
- dz. nr 127/2 dla: - budynku - el. frontowa ok. 10,0 m, kalenica ok. 12,5 m,
- dz. nr 130 dla: - budynku frontowego w granicy z dz. nr 127/1 - el. frontowa ok. 14,5 m, kalenica
ok. 17,1 m,
- oficyny w granicy z dz. nr 127/1 - el. frontowa ok. 13,7 m; kalenica ok. 16,5 m,
- budynku frontowego w granicy z dz. nr 127/2 - el. frontowa ok. 15,0 m, kalenica
ok. 18,0 m,
W zwiqzku z wymienionq sytuacjq przestrzennq, mozliwe jest wylqcznie kontynuowanie
istniejqcych gabarytow wysokosci, co pozwoli na zachowanie ladu przestrzennego
uksztaltowanego przez lata, a wynikajqcego z historycznych uwarunkowan lokalizacjq
budynkow o podobnych parametrach. Dlatego biorgc pod uwage parametr wysokosciowy
sqsiednich budynkow frontowych jak i oficyn na wnioskowanych dziatkach oraz charakter
inwestycji (przebudowa i zmiana sposobu uzytkowania budynku mieszkalno-ustugowego)
uznano za najwlasciwsze kontynuowanie istniejqcych parametrow wysokosci na dzialce
whnioskowanej zwlaszcza, ze nie ulegng one zmianie podczas planowanych prac.

e. w zakresie geometrii dachu:

W obszarze analizowanym, zabudowa dostgpna z tej samej drogi publicznej tj. ul. Stradomskiej
posiada gtéwnie dachy jedno, dwu i wielospadowe, o réznym kacie nachylenia od okoto 15° do ok.
40°. Wystepuje réwniez dach ptaski na wspdlczesnym budynku przedszkola na dz. nr 96/3. Kalenice
dachow znajdujg si¢ na malo zréznicowanej wysokosci i sg rownolegle do osi ulicy. Oficyny maja
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dachy jednospadowe. Wyjatkowo na wnioskowanej dzialce pojedynczy o formie czesci kopuly
(absyda). W obszarze analizowanym wystepuja dekoracyjne zwienczenia dachéw w postaci
tympanonu lub facjat. Wystgpuje do$wietlanie przestrzeni poddaszy nieuzytkowych niewielkimi
okienkami umieszczonymi w pasie $cianki kolankowej poddasza a uzytkowych pojedynczymi matymi
lukarnami (dz. nr 88/3) lub oknami potaciowymi (dz. nr 95/6).
Na wnioskowanym terenie (dz. nr 95/2) budynek frontowy ma dach jest jednospadowy o kacie
nachylenia potaci ok. 20° i dach dwuspadowy o kacie ok. 40°. Oficyna (dz. nr 95/6) posiada dach
dwuspadowy o kacie nachylenia potaci ok. 30°.
Nalezy kontynuowaé zasade wyznaczenia wysokosci kalenic dachéw zastosowanq przy
wyznaczaniu wysokosci elewacji budynkéw {j. kontynuowanie istniejqcych gabarytow
wysokosci, co pozwoli na zachowanie ladu przesirzennego uksztaltowanego przez lata, a
wynikajacego z historycznych uwarunkowar lokalizacjq budynkéw o podobnych parametrach.
Dlatego biorqc pod uwage parametr wysokoSciowy sqsiednich budynkéw frontowych jak i
oficyn na wnioskowanych dziatkach oraz charakter inwestycji (przebudowa i zmiana sposobu
uzytkowania mieszkalno-ustugowego) uznano za najwlasciwsze kontynuowanie istniejqcych
parametréw wysokoSci na dziatkach wnioskowanych zwlaszcza, ze nie ulegnq one zmianie
podczas planowanych prac.

Przygotowata:

mgr inz. arch. Matgorzata Ohly-Radomska

wpisana na list¢ samorzadu zawodowego architektow .
nr ewid. MP-0439
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