PREZYDENT MIASTA KRAKOWA
.AU 02-5.ESY.7331-611/10

DECYZJA NR AU-2/6730.2/ 4006 /2011
O USTALENIU WARUNKOW: ZABUDOWY

Na podstawie art. 59 ust. 1, a11 61 ust. | w zwiazku z art. 60 ust. 1 Ustawy z dn'

- Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 51e1pma 2003 row spraWIe‘sposobu rustalama

wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego -
planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1588), §2 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie oznaczen i nazewnictwa stosowanych
w decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego oraz w decyzji o warunkach zabudowy (Dz.
U. 2003, Nr 164, poz. 1589) oraz art. 104 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postgpowania
administracyjnego (Dz. U. 2000, Nr 98, poz. 1071 ze zmian.) ‘

po rozpatrzeniu wniosku: Gminy Miejskiej Krakow

dzialajacej przez petnomocnika: Pania Ann¢ Trembecka Z-c¢ Dyrektora Wydziatu Skarbu Miasta UMK,
ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakow

zdnia 11.03.2010 .

ustala si¢ warunki zabudowy

dla =zamierzenia inwestycyjnego pn.. ,Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego
wolnostojgcego z garazem na dzialce nr 57 obr. 103 jedn. ewid. Podgorze wraz z wjazdem z dzialki
nr 422/4 obr. 103 jedn. ewid. Podgorze przy ul. Zarzyckiego w Krakowie”,

Zalaczniki:

Nr 1- warunki zabudowy terenu,

Nr 2 — czg$¢ graficzna warunkdéw zabudowy, sporzadzona na mapie, o ktorej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w oparciu o oryginalng kopi¢ mapy przyjetej
do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego,

Nr 3 — czesé tekstowa wynikdw analizy urbanistyczno-architektoniczne;j,

Nr 4 — czesé graficzna wynikow analizy urbanistyczno-architektonicznej, sporzadzona na mapie,
o ktorej mowa w art. 52 ust. 1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w oparciu o oryginalng kopig mapy przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego

stanowig integralng cze$¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 11.03.2010 r. do Wydziatu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa wplynal wniosek:
Gminy Miejskiej Krakow, dziatajacej przez pelmomocnika: Pania Anng Trembecka Z-ce¢ Dyrektora
Wydziatu Skarbu Miasta UMK, ul. Kasprowicza 29, 31-523 Krakéw, o ustalenie warunkéw zabudowy
dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego z
garazem na dzialce nr 57 obr. 103 jedn. ewid. Podgorze wraz z wjazdem z dziatki nr 422/4 obr. 103 jedn.
ewid. Podgdrze przy ul. Zarzyckiego w Krakowie.

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 nastgpne ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W toku postgpowania uzyskano nastgpujace opinie:

1. Opinig Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu z dnia 25.03.2010r. znak:
ZIKiT/S/19909/10/IUO/13553 w zakresie infrastruktury i obstugi komunikacyjnej oraz mozliwosci
podtaczenia do drog publicznych

2. Opinie Wydzialu Ksztattowania Srodowiska UMK z dnia 02.04.2010r. Znak WS 09.JW. 7624~
426/10 w zakresie ochrony $rodowiska

| UR: R;ﬁ\(}i;’\i\\/ N ymku plzepmwadzonego postgpowania ustalono, ze spelnione. zosla%y Jchzme przestanki

:‘ Wydama decyZJl o Warunlﬂach zabudowy, o ktorych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowamu przestlzennym to znaczy, ze:

f Data  ZD)2 colhajmie] jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi pubhcznej, jest zabudowana

E

w sposob pocwalajqcy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie



kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania tereny, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania tereny — zgodnie z zalacznikiem Nr 1 do
niniejszej decyzji;

2) teren ma dostgp do drogi publicznej — zgodnie z zatacznikiem Nr | do niniejszej decyzji;

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

4) teren objety decyzja stanowi grunt wylaczony z klasyfikacji, a zatem nie wymaga uzyskania
zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych i lesnych na cele nierolnicze i nielesne, co
stwierdzono na podstawie wpisu do rejestru gruntow;

5) decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi — zgodnie z zatacznikiem Nr | do niniejszej decyzji.

Projekt decyzji zostat sporzadzony przez mgr inz. arch. Wand¢ Wasowska wpisana na list¢ izby
samorzadu zawodowego architektow - nr MP-0709,

W toku postepowania strony wniosly nastgpujace uwagi i zastrzezenia do przedmiotowej inwestycji:

Pani Marta Suder, bgdaca strong postgpowaniu, pismem z dnia 29.03.2010 r. wniosta, ze cyt: ,,Po
otrzymaniu zawiadomienia w sprawie ustalenia warunkow zabudowy na dziafce nr 57 obr. 103 informuje,
ze dzialke te dzierzawie od 15 lat od wspdlnoty Biezanow, Wczesniej byla bardzo zaniedbana. Ja
posadzifam zywoplot, sosny i drzewa owocowe. Na dzialce tef stoi stup pradowy i telefoniczny. Zasilenie
tych stupow dostarczane jest do pigciu odbioreéw. Dzialke te chee kupi¢ jako dopetnienie do dzialki 56 bo
ta jest wspotwlasnosciq i dzielona jest w sadzie na 3 odrebne czesci. W zwiqzku z budowq autosirady
sprzedatam paristwu dzialke [ zapewniono mnie, ze spelniam warunki do kupna nieruchomosci
zamienne;.”

Ponadto Pani Marta Suder pismem z dnia 25.03.2011 r. wniosta, ze cyt: ,,Uwazam, :ze
dzierzawiona przeze mnie dziatka 57 jest mala i powinna by¢ dopelnieniem mojej dzialki 56. Za drogq
naszych dzialek biegnie linia kolejowa, a po wybudowaniu drogi szybkiego ruchu S-7 jest tak duzy halas
nie da sie otworzy¢ okien, ani odpoczywac na dworze. Tereny naszych dzialek zawsze byly podmokie,
polozone ponizej lasu a po wybudowaniu drogi S-7 przy wiekszych opadach splywajqca woda z
autostrady zalewa nam domy i dziatki”

W $wietle zlozonych zarzutdéw rozstrzygnieto, iz w mysl przepisow ustawy o planowaniu i

zagospodarowaniu przestrzennym decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie
narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2). W postegpowaniu w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy nie jest wymagana zgoda wspotwiascicieli nieruchomosei sasiednich (z zadnego
przepisu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i przepisow odrgbnych nie wynika taki
obowigzek).
Ponadto wyjasni¢ nalezy, iz sama decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy nie uprawnia do rozpoczecia
prac budowlanych i stanowi jedynie o mozliwoéci wykonania inwestycji planowanego rodzaju na
przedmiotowej nieruchomosci. Okreslajac jednoczesnie wskazane przepisami prawa warunki, jakie
inwestycja ta ma spetniac.

Niniejsza decyzja nie wyklucza mozliwosci przekazania dziatki nr 57 wilascicielom dziatki nr 56.
wydane warunki zabudowy nie zobowigzujg do realizacji przedmiotowej inwestycji, a jedynie wskazuja
na potencjalng mozliwos¢ zagospodarowania dziatki. Sprawy zwigzane z nabywaniem prawa do terenu
inwestycji w zakresie wskazanym przez strong¢ postepowania nie sa rozstrzygane niniejsza decyzjg i
pozostaja w kompetencji obecnego wnioskodawcy t.j. Gminy Miejskiej Krakow dzialajacej przez
Wydzial Skarbu Miasta UMK. Jednostka ta jest wladna do podejmowania decyzji w tym zakresie.

W zwigzku z powyzszym nalezalo orzec jak w sentencji.

Od decyzji niniejszej stronom shuzy prawo odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwolawezego
w Krakowie, ul. Lea 10, za po$rednictwem Wydzialu Architektury i Urbanistyki Urz¢du Miasta
Krakows_t, _wyterm‘inire 1_4 dni od daty otrzymania niniejszej decyzji.
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Niniejsza decyz;a nie podlega dplacne skarbowej, zgodnie z art. 7 pkt 3 ustawy z dnia 16
listopada 2006 r. o oplacie skarbowej (Dz. U. Nr 225, poz. 1635).
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POUCZENIE:

1

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

2. W odniesieniu do tego samego terenu decyzj¢ o warunkach zabudowy mozna wyda¢ wigcej niz jednemu
wnioskodawcy, dorgczajac  odpis decyzji do  wiadomosci  pozostatym  wnioskodawcom
i wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosei (art. 63 ust. 1 ustawy o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym).

3. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0s0b trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

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

5. Organ, ktéry 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
zostata wydana ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe.

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

Otrzymuja:

1. Strony wg rozdzielnika znajdujacego si¢ w aktach sprawy.

2. Rejestr Centralny

3. aa.






AU-02-5.ESY.7331-611/10 ZALACZNIK Nr 1
R TA ] do decyzji Nr AU-2/6730.2/ 400G /11

et b zdnia a0 G o0

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 planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. 2003, Nr 164, poz. 1588)

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.:

Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojgcego z garazem na dzialce nr 57
obr. 103 jedn. ewid. Podgérze wraz z wjazdem z dzialki nr 422/4 obr. 103 jedn. ewid. Podgorze
przy ul. Zarzyckiego w Krakowie”.

opracowane przez:
mgr inz. arch. Wand¢ Wasowska, wpisana na listg izby samorzadu zawodowego architektow pod
nr MP-0709

W celu ustalenia wymagan dla projektowanego zamierzenia inwestycyjnego analizg objeto obszar
wyznaczony na podstawie § 3 ww. rozporzadzenia. Granice obszaru okreslono na mapie ewidencyjnej
w skali 1:1000, stanowiacej zalacznik graficzny do analizy urbanistyczno- architektonicznej.

Na tym obszarze przeprowadzono analizg¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu. Na
podstawie powyzszej analizy oraz zgodnie z przepisami odrgbnymi ustalono nastepujgce warunki:

RODZAJ INWESTY CJI wg 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):

- zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

- drogi wewnetrzne,

Planowana zabudowa stanowi¢ bedzie kontynuacje¢: rodzaju zabudowy, funkceji zabudowy i
zagospodarowania terenu oraz parametrow i wskaznikéw ksztattujacych zabudowe na dziatkach
sgsiednich, tj. na dziatkach nr nr 54/2, 56, 59/1, 28/3, 20/19, 25/1, 27/1 obr. 103 Podgbérze.

W ramach zamierzonej inwestycji przewiduje sie¢ budowe:

budynku mieszkalnego jednorodzinnego, garazu oraz zjazdu z dziatki drogowe;.

L 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.
Wyznacza si¢ obowigzujaca linie zabudowy, o ktdrej mowa w §1-4 rozporzgdzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczgcych nowej
zabudowy zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588), rozumiang jako nieprzekraczalna linia zabudowy
w rozumieniu Polskiej Normy PN-B-01027, wskazana w § 3 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003r. 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) :
od strony ul. Zarzyckiego w odleglosci 6m od krawedzi jezdni
Lini¢ nowej zabudowy wyznaczono zgodnie z § 4. ust. 3 rozporzgdzenia.
_
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b. Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki/terenu, w
tym udzial powierzchni biologicznie czynnej.
Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki/terenu wyznacza sig
na poziomie 25%.
Wskaznik ten wyznaczono zgodnie z §5. ust. 2 rozporzadzenia.
Udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenu objg¢tego wnioskiem ustala si¢ w wysokosci
min. 30 %.

¢. Szerokosé elewacji frontowej.
Wyznacza sie szerokos¢ elewacji frontowej na 13m z tolerancjg 20%.
Szeroko$é te wyznaczono zgodnie z § 6. ust.2 rozporzadzenia.

d. Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki.
(wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej budynkoéw posiadajgcych polacie dachowe z kalenicq o
przebiegu prostopadiym do frontu dzialki- liczona jest od poziomu terenu do poziomu kalenicy,
natomiast wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkoéw posiadajgcych polacie dachowe z
kalenicg o przebiegu réwnoleglym do frontu dziatki- liczona jest od poziomu terenu do poziomu okapu
potaci dachowych; wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej budynkow posiadajgcych
wyksztalcony gzyms lub attyke- liczona jest od Sredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem do
budynku do poziomu tego gzymsu lub attyki.)

Ustala si¢ wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki:
-do okapu od 5,0 do 7,0 m,

-do kalenicy od 8m do 9 m.

Wysokos¢ t¢ wyznaczono zgodnie z §7 ust 4 rozporzadzenia.

e. Geometria dachu.

Dla nowej zabudowy ustala si¢ nastepujace zasady ksztaltowania dachu:

e kat nachylenia: 30° do 45°;

e ustala si¢ krycie budynku dachem potaciowy symetrycznym dwuspadowym lub
wielospadowym z mozliwo$cig zastosowania doswietlenia poddasza za pomoca okien
potaciowych i lukarn i facjat w miejscach uzasadnionych kompozycjg elewac]i.

o ustala si¢ wysokos$¢ kalenicy jak w pkt. 1.d.

Parametry te wyznaczono zgodnie z § 8 rozporzadzenia.

f. Inne cechy zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z analizy urbanistyczno —
architektoniczne;j.

e rodzaj i kolor wykonczenia elewacji: materialy naturalne, tynki, kamien, zaleca sie tynki o
kolorystyce pastelowej i stonowane;j,

e -rodzaj i kolor pokrycia dachu: zaleca si¢ dachdwke ceramiczna, betonowa, blache lub
blachodachowke, papg termozgrzewalna, w kolorystyce, ciemnej czerwieni, bordo, ciemnego
brazu lub grafitu,

e -typ ogrodzenia i material: ogrodzenia drewniane lub metalowe, a takze murki z materiatéw
naturalnych, wypelnienie elementami drewnianymi lub metalowymi,

e -sposob ksztaltowania zieleni od strony frontu dzialki: zielen urzadzona niska i punktowa
wysoka
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2. Warunki ochrony zdrowia ludzi, Srodowiska, przyrody, krajobrazu:

a. Warunki zagospodarowania przestrzennego wynikajace z potrzeb ochrony Srodowiska, o
ktorych mowa w szczegélnos$ci 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 ochrony zieleni, wod, geologii i melioracji wodnych ( wynikajace z opinii
Wydzialu Ksztaltowania Srodowiska UMK znak AU-02-5.JW.7624-426/10 z dnia 02.04.2010r.

- Pod wzgledem ochrony zieleni:

e Nalezy dazyé do zachowania jak najwigkszej ilosci drzew i krzewow ozdobnych.

o Nalezy zabezpieczy¢ na czas budowy systemy korzeniowe korony i pnie drzew rosngcych w
poblizu inwestycji.

o W przypadku nieuniknionej kolizji z istniejaca zielenig posiadacz nieruchomosci (lub osoba
prawnie umocowana do reprezentowania posiadacza) winien zwrocié si¢ do tutejszego
Wydziatu z wnioskiem o wydanie uzgodnienia w zakresie ochrony Srodowiska pod katem
ochrony zieleni dot. drzew lub krzew6w usuwanych w zwigzku z inwestycja.

e Na usuniecie drzew i krzew6w ozdobnych, ktorych wiek nie przekracza 10 lat oraz drzew i
krzew6w owocowych zezwolenie nie jest wymagane.

- Pod wzgledem ochrony wéd i gospodarki wodnej:

o Rozwiazanie gospodarki $ciekowej zgodnie z warunkami MPWiK S.A. w Krakowie.

w razie braku warunkéw przytaczenia do sieci kanalizacyjnej, istnieje mozliwosé
zastosowania indywidualnego rozwiazania gospodarki $ciekowej (zbiornik bezodptywowy).
W przypadku zastosowania zbiornika bezodptywowego, zgodnie z art.5 ustawy z dnia 13
wrzeénia 1996r. o utrzymaniu porzadku i czystosci w gminie (Dz. Ust. z 2005r. nr 236
poz.2008).

e Zagospodarowanie wéd opadowych na terenie przeznaczonym pod przyszly inwestycjeg nie
moze narusza¢ stanu wody na gruncie ze szkodga dla gruntéw sgsiednich oraz powinno
zapewni¢ ochrong wdd 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).

o Zagospodarowanie wod opadowych na terenie przeznaczonym pod przyszia inwestycje winno
by¢ zgodne z celami Ramowej Dyrektywy Wodnej poprzez zastosowanie rozwigzan
ulatwiajgcych przesigkanie wody deszczowej do gruntu (powierzchnie przepuszczalne,
parkingi zielone), spowolnienie odptywu oraz wzrost retencji (tworzenie w sieci
kanalizacyjnej pojemnoéci retencyjnej, wykonywanie niecek i zaglgbien do gromadzenia wod
opadowych).

e  Wymagane jest okreélenie w decyzji o pozwoleniu na budowe warunkéw i sposobu
zagospodarowania mas ziemnych lub skalnych usuwanych albo przemieszczanych w zwigzku
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
szkoda dla gruntéw sasiednich oraz niekorzystne przeksztalcenie naturalnego uksztaltowania
terenu.

- Geologia:

Ustalenie geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektu budowlanego zgodnie z
Rozporzadzeniem Ministra Spraw Wewngtrznych i Administracji z dnia 24 wrzesnia 1998 roku w
sprawie ustalenia geotechnicznych warunkow posadowienia obiektow budowlanych (Dz.U. Nr 126
poz.839).

-Ochrona powietrza i ochrona przed halasem:

Zgodnie z przyjeta polityka miasta okre$long w Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Krakowa, w Programie Ochrony Srodowiska dla miasta
Krakowa oraz w Programie Ochrony Powietrza dla miasta Krakowa nalezy zastosowaé ogrzewanie
z miejskiej sieci cieplowniczej, ogrzewanie elektryczne lub lokalne Zrodia na paliwa ekologiczne
(gaz ziemny, lekki olej opalowy) lub alternatywne Zrodla energii (np.: energia sloneczna,
geotermalna).
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W zwigzku z wystgpowaniem ponadnormatywnych poziomdéw hatasu od linii kolejowej planowany
obiekt powinien by¢ projektowany i realizowany w sposéb zapewniajacy odpowiednia, zgodng z
przepisami prawa, ochrong¢ przed hatasem.

b. Warunki wynikajace z przepiséw ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostgpnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoleczeristwa w ochronie Srodowiska oraz
0 ocenach oddzialywania na srodowisko (Dz. U. Nr 199, poz. 1227),
Uwzgledniajac zakres i funkcj¢ zamierzenia inwestycyjnego okreé$lone we wniosku, dla ktérego
niniejsza decyzja ustalono warunki zabudowy — stwierdza sie, iz zamierzenie to nie jest zaliczone do
przedsigwzieé mogacych znaczaco oddziatywac na srodowisko, w rozumieniu przepiséw ustawy z
dnia 3 pazdziernika o udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale spoleczenstwa w
ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na Srodowisko (Dz. U. z 2008 r., nr 199, poz.
1227). W zwiazku z tym dla przedmiotowego zamierzenia nie bylo wymagane uzyskanie decyzji o
srodowiskowych uwarunkowaniach.
c. Warunki zagospodarowania przestrzennego wynikajace z obowigzujacych ustalen
planéw ochrony ustanowionych dla parkéw narodowych, rezerwatow przyrody
i parkéow krajobrazowych, a takze 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 parkéw krajobrazowych. Na terenie inwestycji nie wystepuja podlegajace ochronie formy przyrody.

3. Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspélczesnej.
Planowana inwestycja usytuowana jest na nieruchomogci gruntowej znajdujacej si¢ poza obszarami
wpisanymi do rejestru zabytk6w i nie jest objgta odrebnymi decyzjami Konserwatora Zabytkow.

4. Warunki obshugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:

a, sposéb zaopatrzenia w wode, energie elektryczng i cieplng:

- zaopatrzenie w wode:

- jest mozliwe dla planowanej inwestycji poprzez przylaczenie obiektu do miejskiej sieci
wodociggowej, przebiegajacej w ulicy Zarzyckiego - na warunkach okreslonych przez dysponenta
sieci;

- zaopatrzenie w energie elektrycznga:

Jjest mozliwe dla planowanej inwestycji poprzez przylaczenie obiektu o mocy przylaczeniowej 14kW
do sieci dystrybucyjnej zasilanej ze stacji transformatorowej nr 3208 na warunkach okreslonych przez
dysponenta sieci

- zaopatrzenie w energie cieplna:

Planowane przez inwestora wykonanie ogrzewania gazowego jest mozliwe po przylaczeniu obiektu do
miejskiej sieci gazowej w oparciu o gazociag niskiego cis$nienia przebiegajacy w ulicy Zarzyckiego na
warunkach okres$lonych przez dysponenta sieci.

b. sposéb odprowadzania §ciekéw i gospodarowania odpadami:

- odprowadzenie $ciekéw i wod opadowych:

- odprowadzenie $ciekéw z planowanej inwestycji ze wzgledu na brak kanalizacji miejskiej do
projektowanego zbiornika szczelnego wybieralnego.

— gospodarka odpadami:

usuwanie odpaddw zgodnie z ustawg z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach (Dz. U. Nr 62, poz. 628 z
pozniejszymi zmianami) w drodze indywidualnych uméw z przedsigbiorstwem trudnigcym sie ich
wywozem

- odprowadzenie wod opadowych

Odprowadzenie wod opadowych na teren wlasny (dz. nr 57).

Zagospodarowanie wod opadowych na terenie inwestycji jest mozliwe pod warunkiem zapewnienia
ochrony intereséw 0sob trzecich, Obowigzuje zakaz odprowadzania wod opadowych na tereny dzialek
sgsiednich.

dostep do drogi publicznej:

Teren inwestycji ma bezposredni dostep do drogi publicznej, jaka jest ul. Zarzyckiego (zgodnie z art.
61 ust. 1 pkt 2 Ustawy o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym (Dz.U.03.80.717));

e e e e ey
AU-02-5.ESY.7331-611/10 Strona 4




c. inne warunki w zakresie komunikacji:

(na podstaw1e opinii ZIKiT znak ZIKiT/S/19909/10/IU0/13553 z dnia 25.03.2010 r.)
istniejgce oraz projektowane uzbrojenie terenu w zakresie obstugi komunikacyjne;j 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 drogi publicznej, jaka jest ul. Zarzyckiego
poprzez projektowany zjazd na teren inwestycji;

= przed uzgodnieniem projektu budowlanego zjazdu z ul. Zarzyckiego nalezy uzyska¢ w ZIKiT
zezwolenie na lokalizacje zjazdu w formie decyzji administracyjnej zgodnie z art. 29 ustawy
o drogach publicznych;

= projekt budowlany zjazdu z ul. Zarzyckiego nalezy uzgodni¢ w ZIKiT;

»  w/w projekt budowlany opracowa¢ w oparciu o Rozporzadzenie Ministra Transportu i
Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 43 z dnia 14 maja 1999 r.);

= obiekt budowlany przy ul. Zarzyckiego powinien by¢ usytuowany od zewngtrznej krawedzi
jezdni w odlegtosci zgodnej z art. 43 ust.1,2 ustawy o drogach publicznych.

5. Wymagania dotyczace ochrony inteceséw os6b trzecich:

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

6. Inne

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

e Wykonywanie robét ziemnych w odlegtosci od 4 do 20 m od granicy obszaru kolejowego
powinno by¢ kazdorazowo uzgadniane z zarzadca infrastruktury (zgodnie z rozporzagdzeniem
Ministra Infrastruktury z dnia 7 sierpnia 2008 r.w sprawie wymagan w zakresie odleglosci i
warunkow dopuszczajacych usytuowanie drzew i krzewdw, elementéw ochrony akustycznej i
wykonywania robét ziemnych w sasiedztwie linii kolejowej, a takze sposobu urzadzania i
utrzymywania zaston od$nieznych oraz paséw przeciwpozarowych - Dz. U. z dnia 22 sierpnia
2008 r.).

o Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach ( Dz.U. Nr 62 poz. 628 z
pé2n. zmianami) w projekcie budowlanym inwestor winien wskaza¢ spos6b postgpowania i
zagospodarowania mas ziemnych, jezeli beda one przesuwane lub przemieszczane w zwigzku

- zrealizacjg projektowane] inwestycji.

e Przed wystapieniem o pozwolenie na budowe nalezy uzyskaé oswiadczenie o warunkach
przylaczenia do drog ladowych

e Projekt budowlany nalezy wykonaé zgodnie z obowigzujacymi przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, zapewniajgc rownoczesnie ochrong interesow osob trzecich.

o Zakres i forme projektu budowlanego okresla Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegblowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.
U. Nr 120, poz. 1133); ‘

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

Opracowala:
mgr inz. arch. Wanda quows
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AU-02-5.ESY.7331-611/10 ZALACZNIK Nr 3
URZAD MIASTA HRAKOWA do decyzji Nr AU-2/6730.2/40%/11
zdnia 3( (3] N4y

WYNIKI
ANALIZY URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ
(CZESC TEKSTOWA)

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.:

Budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wolnostojacego z garazem na dzialce nr 57
obr. 103 jedn. ewid. Podgérze wraz z wjazdem z dzialki nr 422/4 obr. 103 jedn. ewid. Podgorze
przy ul. Zarzyckiego w Krakowie”.

opracowane przez:
mgr inz. arch. Wande Wasowska, wpisang na listg izby samorzadu zawodowego architektéw pod
nr MP-0709

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

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, parametrow, cech i wskaznikéw zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu,

2. teren ma dostgp do drogi publicznej;

3. istniejgce 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 objgty zgodg uzyskang przy sporzadzaniu miejscowych
plandéw, ktére utracity moc na podstawie art. 67 Ustawy, o ktorej mowa w art.88, ust.1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

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

* W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu na dzialce
nr nr 57 obr. 103 Podgérze przy ul.Zarzyckiego w Krakowie. wyznaczono obszar
analizowany, ktérego granice zostaty zaznaczone w czg¢$ci graficznej, stanowiacej zatacznik
do niniejszego opracowania. Obszar ten wyznaczono zgodnie z § 3 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania terenu (Dz. U. nr 164 poz. 1588), w odlegloéci
nie mniejszej niz trzykrotna szeroko$é frontu dziatki objetej wnioskiem i nie mniejszej niz
50 m.

* W obszarze analizowanym znajdujg si¢ dziatki sasiednie, dostgpne z tej samej drogi
publicznej, ktore sg zabudowane w spos6b pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow i formy
architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnoscei
wykorzystania terenu, zgodnie z brzmieniem art. 61 ust. | pkt 1 ustawy z dnia 27 marca
2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Sa to miedzy innymi dziatki nr 54/2, 56, 59/1, 28/3, 20/19, 25/1, 27/1 obr. 103 Podgérze

W zwigzku z powyzszym mozliwe bylo przeprowadzenie na wyznaczonym obszarze nast¢pujace;
analizy funkcji i cech zabudowy i zagospodarowania terenu reprezentatywnych dla tej strefy
miasta Krakowa.



1. CHARAKTERYSTYKA TERENU.

Whnioskowana lokalizacja znajduje si¢ potudniowo wschodniej czesci Krakowa
w rejonie drogi ekspresowej S7 (ok. 70m od wnioskowanej dziatki) oraz w sgsiedztwie rozleglego
uktadu komunikacyjnego wezla Biezanow, ktory jest uksztaltowany na réznych wysokos$ciach.
Badany obszar sasiedztwa stanowi stabo zainwestowane tereny obrzezy, w bliskiej odlegtosci od
gminy Niepotomice. Po przeciwnej od wnioskowanej stronie ul. Zarzyckiego znajduje si¢ trasa linii
kolejowej relacji

Teren inwestycji obejmuje teren prywatnej dziatki, ktora zabudowana jest blaszanym

obiektem garazowym, w pozostalym zakresie dziatka porosnigta jest zielenig. Dziatka inwestycji jest o
plaskim uksztaltowaniu, w catosci jest ogrodzona.
Przedmiotowa lokalizacja jest czescia obrzezy miasta o niskim wskazniku zainwestowania terenu.
Wystepujace w analizowanej przestrzeni zabudowania, to gléwnie drobna zabudowa mieszkalna o
charakterze podmiejskim oraz pozostatosci po gospodarstwach zagrodowych.

2. FUNKCJA ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.
W obszarze analizowanym wystepuje:

e zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna,

e drogi publiczne,

o drogi wewnetrzne,

e obiekty infrastruktury technicznej.
Wyniki:
Ze wzgledu na wystepujgcq funkcje obiektow zlokalizowanych w terenie analizowanym (w
kontekscie ustalonego ustawq z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym warunku kontynuacji), projektowana funkcja bedzie stanowita kontynuacje funkcji w
terenie analizowanym.,

3. CECHY ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM

a, Forma architektoniczna

Budynki usytuowane w sgsiedztwie sa o réznych formach, usytuowane sa dziatkach wolnostojaco lub
stykajg si¢ $§cianami szczytowymi tworzac zwarty uklad zabudowy. Przekryte sg réznymi formami
dachéw: polaciowe dwuspadowe i wielospadowy. Budynki o wysokosciach od jednej do trzech
kondygnacji nadziemnych. Wystepuja uzytkowe poddasza. Uktad charakteryzuje si¢ swobodng
kompozycjg budynkéw, ktora stanowi nieregularng obudowg ul. Zarzyckiego, bez regularnie
wytyczonej linii zabudowy. Wystepuja rowniez obiekty usytuowane w drugim pasie zabudowy oraz
dostepne z dojazdowych drég wewnetrznych.

Na terenie badanego obszaru wystepuja uzupetniajace zabudowe mieszkaniows 1 kondygnacyjne
budynki garazowe i gospodarcze (usytuowane zazwyczaj wolnostojgco).

o Wystepujaca na analizowanym obszarze zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna stanowi
zabudowe, ktérej parametry winny by¢ kontynuowane przy ksztaltowaniu przedmiotowej inwestycji.

b. Linia zabudowy.

Wystepujace w obszarze analizowanym linie zabudowy majg przebieg niejednorodny. Ksztattuja sig
one w odleglosciach liczonych od granicy z dziatka drogowa:

od ~3,5m (dz.59/1), poprzez ~19m (dz. 56) do ~70m (dz. 54/2, budynek mieszkalny w znacznym
oddaleniu od drogi, poza pierwszym pasem zabudowy od strony ul. Zarzyckiego

Wyniki:

Przeprowadzona analiza wykazata, Ze 7 uwagi na brak wyksztalconej linii zabudowy od ul.
Zarzyckiego linig zabudowy nalefy przyjqgc zgodnie z ustawg o drogach publicznych.

Zgodnie 7 § 4 pkt. 4 Rozporzqdzenia, linig nowej zabudowy nalezy wyznaczyé w nastepujgcy sposéb:
Obowiazujaca lini¢ zabudowy, o ktérej mowa w §1-4 rozporzgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26
sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy
zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588), rozumiang jako nieprzekraczalna linia zabudowy w rozumieniu Polskiej
Normy PN-B-01027, wskazana w § 3 ust. 3 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003r. 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) :

od strony ul. Zarzyckiego w odleglosci 6m od krawedzi jezdni.
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c. WskaiZnik wielko$ci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki/terenu.

e W obszarze analizowanym wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu
Jest dla poszczegdlnych dziatek zroznicowany i ksztaltuje sig: od 4% (dz. 54/2), poprzez 10% (dz. 56)
do 25% (dz. 59/1).

e Sredni wskaznik powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni terenu w obszarze
analizowanym wynosi okoto 13%.

o Udziat powierzchni biologicznie czynnej w obszarze analizowanym dla dzialek zabudowanych
jest zréznicowany i wynosi okoto 30% - 90%.

o Sredni wskaznik powierzchni biologicznie czynnej w stosunku do powierzehni dziatki wynosi
okoto 60 %.

Wyniki:

Z przeprowadzonej analizy wynika, wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu inwestycji, nalezy wyznaczyé na podstawie maksymalnego wskaZnika tej
wielkosci dla dzialek w najblizszym sqsiedztwie inwestycji w obszarze analizowanym zgodnie z § 5
ust. 2 ww rozporzqdzenia. Wskainik powierzchni biologicznie czynnej naleiy wyznaczy¢ przyjmujge
minimalny wskaznik wystepujqcy na dziatkach zabudowanych w obszarze analizowanym.

d. Szerokos¢ elewacji frontowej, znajdujacej sie od strony frontu dzialki.

(4. elewacji przylegajqcej do czesci dziatki budowlanej, ktora przylega do drogi, z kidrej odbywa sie
glowny wjazd lub wejscie na dzialke)

W obszarze analizowanym szerokosci elewacji frontowych budynkow, znajdujacych si¢ od strony
frontow dzialek, ksztaltuja si¢ nastgpujaco:

o od~11m (dz. 54/2), poprzez ~12m (dz. 59/1) do ~15m (dz. 56 — zwarty uklad zabudowy,

bud. nr 9 i 9a);

$rednia szerokos¢ elewacji frontowych mieszkalnych budynkéw na badanym obszarze wynosi

ok. 13m.

Wyniki:

Z przeprowadzonej analizy wynika, Ze szerokosc¢ elewacji frontowej nowej zabudowy mozna ustalié
zgodnie z § 6 ust, 2 Rozporzqdzenia w nastgpujqcy sposob:

Ze wzgledu na typ wnioskowanej zabudowy maksymalng szerokos¢ elewacji frontowej nalezy
przyjaé jako sredniq szerokosé elewacji frontowych istniejqcej zabudowy wyliczong dla zabudowy w
obszarze analizowanym tj. 13 m z tolerancjg do ok. 20%.

e Wysokosé¢ gornej krawedzi elewacji frontowej.

(wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw z dachami o niewielkim pochyleniu polaci
dachowych, posiadajqcych wyksztatcony gorny gzyms lub attyke, liczona jest od Sredniego poziomu
terenu przed glownym wejsciem do budynku do poziomu tego gzymsu lub attyki,

- wysoko$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkow posiadajgcych polacie dachowe z kalenicg
o przebiegu prostopadiym do frontu dzialki — liczona jest od poziomu terenu do poziomu kalenicy,

- wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkdw posiadajqcych polacie dachowe z kalenicg
o przebiegu réwnoleglym do frontu dziatki — liczona jest od poziomu terenu do poziomu okapu potaci
dachowych).

Zabudowa zlokalizowana w obszarze analizowanym, posiada nastgpujace wysokosci gérnych
krawgdzi elewacji frontowych, ich gzymsow lub attyk oraz wysokosci kalenic budynkdw:

° wysokos¢ do okapu: od ~2,5-3m (dz. 60/1), poprzez ~3,5-4,5 (dz. 56) do ~5,5m (dz. 54/2);

o wysokosci do kalenicy: ~9m (dz. 59/1);

Na terenie analizowanego obszaru wysokosci mieszkalnych budynkéw ksztattujg sie od ok. 6,7m (dz.
56, 54/2) do max wysokosci ok. 9m (dz. 59/1);

Wyniki:

Przeprowadzona analiza wykazata, ze wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, okapu/gzymsu
mozna wyznaczyc zgodnie z § 7 ust.4 Rozporzqdzenia, jako kontynuacja wystepujgcych pozioméw
tych krawedzi odpowiednio do istniejgcej zabudowy na dziatkach w najblizszym sqsiedztwie terenu
inwestycji przy ul. Zarzyckiego t.j. na wysokosci:

-do okapu 5,0 do 7,0 m,

-do kalenicy 8,0 do 9 m.



f. Geometria dachu:

o W analizowanym obszarze wystepuja:

dachy potaciowe — dwuspadowe (np. dz. nr 54/2, 56) i wielospadowy (dz. 59/1), o kacie nachylenia
potaci od 20° do 45°, o kalenicach usytuowanych w kierunkach zblizonych do réwnoleglego lub
prostopadtego w stosunku do frontéw dziatek oraz z poddaszami doswietlonymi oknami w §cianach
szczytowych;

Wyniki:

Przeprowadzona analiza wykazata, ze dla projektowanej zabudowy moina ustali¢ geometrie dachu
w nastgpujgcy sposob:

- kgt nachylenia: 30° do 45°;

- ukiad potaci dachowych: dach polaciowy symetryczny dwuspadowy lub wielospadowy z
moZliwoscig zastosowania doswietlenia poddasza za pomocq okien polaciowych i lukarn i facjat w
miejscach uzasadnionych kompozycjq elewacji.

- kierunek gtownej kalenicy dachu - rownolegly lub prostopadty.

Wysokos¢ kalenicy naleiy wyznaczy¢ w nastepujgcy sposob:

Jako kontynuacje wysokosci wystepujgcych w budynkach w najblizszym sqsiedztwie inwestycji t.j.:
od 8m do 10 m.

Parametry te wyznaczono zgodnie 7 § 8. w/w rozporzgdzenia.

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

W obszarze analizowanym stwierdzono nastgpujace cechy ksztattujace charakter istniejacej
zabudowy, ktére powinny by¢ kontynuowane przy planowaniu nowej zabudowy w tym terenie:

- rodzaj i kolor wykonczenia elewacji: materialy naturalne, tynki, kamien, zaleca si¢ tynki o
kolorystyce pastelowej i stonowanej,

- rodzaj i kolor pokrycia dachu: zaleca si¢ dachéwke ceramiczna, betonowa, blache Iub
blachodachowke, pape termozgrzewalna, w kolorystyce, ciemnej czerwieni, bordo, ciemnego brazu
lub grafitu,

- typ ogrodzenia i material: ogrodzenia drewniane lub metalowe, a takze murki z materiatow
naturalnych, wypetnienie elementami drewnianymi lub metalowymi,

- sposdb ksztaltowania zieleni od strony frontu dziatki: zielen urzadzona niska i punktowa wysoka.

4. DOSTEP TERENU DO DROGI PUBLICZNEJ.
Whnioskowany teren posiada bezposredni dostep do drogi publiczne;j tj. ul.Zarzyckiego.

5. ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENU,
W rejonie inwestycji znajduje si¢ pelne uzbrojenie miejskie.

6. WNIOSKIZ ANALIZY OBSZARU:

Po przeprowadzeniu analizy obszaru stwierdzono, Zze planowana inwestycja spelnia wymogi art. 61,
ust. 1, pkt. 1 — 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a mianowicie:

1. funkcja planowanej inwestycji jest zgodna z funkcja wystgpujaca na dziatkach sasiednich (tj.
dziatkach nr 54/2, 56, 59/1, 28/3, 20/19, 25/1, 27/1 obr. 103 Podgérze..)

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

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

4, teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na
cele nierolnicze i niele$ne

3. planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.
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