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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 roku ; /
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2017 poz. 1073), §1 — 9 Rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku 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 roku 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 i art. 105 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. 2016 poz. 23 ze zm.), w zwiazku z art. 25 ustawy z dnia 16
grudnia 2016 roku o zmianie niektérych ustaw w celu poprawy otoczenia prawnego przedsiebiorcéw
(Dz. U. 2016 poz. 2255) /w odniesieniu do spraw wszczetych przed dniem 1.01.2017 r./ oraz art. 29
ust. 6 ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych (Dz. U. 2016 poz. 1440 ze zm.,),

po rozpatrzeniu wniosku Pana Piotra Bien — ,Studio Plan-Piotr Bien”, ul. Mazowiecka 5/14,
30-019 Krakéw, z dnia 10.07.2012 r., (doprecyzowanego w dniu 30.06.2016 r.),

umarza si¢ postepowanie

w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy w zakresie czgsci wnioskowanych robdt budowlanych
zlokalizowanych na dzialce nr 468 obr. 6 Krowodrza polozonej w granicach obowigzujacego
Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego ,.Bronowice Male-Tetmajera” - Uchwala
NR LIX/813/12 Rady Miasta Krakowa zdnia 24 pazdziernika 2012r. (Dziennik Urzedowy
Wojewddztwa Malopolskiego z dnia 6 listopada 2012 r. Nr 5524) — zgodnie z zalagcznikiem Nr 2, oraz
rob6t budowlanych obejmujacych budowe zjazdu z drogi publicznej ul. Balickiej w Krakowie,

oraz ustala si¢e warunki zabudowy

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,Budowa zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z
pomieszczeniami handlowo-uslugowymi i garazem podziemnym i zagospodarowaniem terenu na
dzialkach nr: 124/7, 124/6, 122/3, 121/3, 120/4, 120/5, 118/1, 119/3, 117/3, 116/3, 116/4, 114/4,
114/6, 114/8, 114/9, 137/53, 460/1, 460/2, 460/3 obr. 6 Krowodrza, budowa infrastruktury
technicznej na dzialkach nr: 137/55, 455/2, 455/3, 455/5, 455/55, 455/56, 460/1, 115/2, 421/6,
114/8, 114/9, 114/10 obr. 6 Krowodrza, przy ul. Balickiej w Krakowie”.

Zalgczniki:

Nr 1 - warunki zabudowy i zagospodarowania terenu,

Nr 2 - cze$¢ graficzna warunkéw zabudowy, sporzadzona na mapie, o ktorej mowa w art. 52 ust. 2
pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w oparciu o oryginalng kopie
mapy przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego (oryginalna kopia
mapy w aktach sprawy)

Nr 3 — czg¢s¢ tekstowa wynikdw analizy urbanistyczno-architektoniczne;j

Nr 4a i 4b — cz¢$¢ graficzna wynikéw analizy urbanistyczno-architektonicznej, sporzadzona na mapie,
o ktoérej 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 (oryginalna kopia mapy w aktach sprawy).

Ww. zalaczniki stanowia integralng czes¢ niniejszej decyzji.

UZASADNIENIE

W dniu 10.07.2012r., do Wydziatu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa wplynat
wniosek Pana Piotra Bien — ,,Studio Plan-Piotr Bie” o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia
inwestycyjnego pn.: ,,Budowa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnego z pomieszczeniami
handlowo-ustugowymi i garazem podziemnym na dziatkach nr 124/7, 124/6, 122/3, 121/4, 121/5,
120/4, 120/5, 118/1, 119/3, 117/3, 116/3, 116/4, 114/4, 114/6, 114/8, 114/9, 137/53, 460/1, 460/2,
460/3 obr. 6 Krowodrza wraz z budowa wjazdu z ul. Balickiej na dziatkach nr 418/31, 114/4, 114/6
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obr. 6 Krowodrza oraz budows infrastruktury technicznej na dziatkach nr 455/2, 455/3, 455/5, 455/55,
455/56, 137/55, 421/6, 115/2 obr.6 Krowodrza przy ul. Balickiej w Krakowie™.

Dnia 01.07.2016r. Inwestor dokonat zmiany wniosku, w zakresie granic terenu przewidzianego
pod wnioskowane zamierzenie inwestycyjne, odpowiednio korygujac nazwe inwestycji na: ,.Budowa
zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z pomieszczeniami handlowo-ustugowymi i
garazem podziemnym i zagospodarowaniem terenu na dziatkach nr: 124/7, 124/6, 122/3, 121/3, 120/4,
120/5, 118/1, 119/3, 117/3, 116/3, 116/4, 114/4, 114/6, 114/8, 114/9, 137/53, 460/1, 460/2, 460/3 obr.
6 Krowodrza, budowa zjazdu z ul. Balickiej z dziatki nr 468 obr. 6 Krowodrza, budowa infrastruktury
technicznej na dziatkach nr: 137/55, 455/2, 455/3, 455/5, 455/55, 455/56, 460/1, 115/2, 421/6, 114/8,
114/9, 114/10 obr. 6 Krowodrza, przy ul. Balickiej w Krakowie”.

W toku prowadzonego postepowania ustalono, iz w niniejszej sprawie, zastosowanie znajduje
art. 4 ust. 1 i 2 oraz art. 59 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Na tej podstawie stwierdzi¢ nalezy, ze okreslenie sposobow zagospodarowania i
warunkow zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w
przypadku jego braku — w drodze decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego albo
decyzji o warunkach zabudowy. Zatem zgodnie z art. 59 ust. 1 powotanej ustawy, zmiana
zagospodarowania polegajaca na budowie obiektu budowlanego lub wykonaniu innych robét
budowlanych, wymaga ustalenia warunkéw zabudowy wytacznie w przypadku braku planu miejscowego.

W przedmiotowej sprawie stwierdzono, ze czgs¢ terenu, na ktorym planowana jest inwestycja,
tj. na dziatkach nr 468 obr. 6 Krowodrza, znajduje si¢ w obszarze obowigzujacego Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego ,.Bronowice Mate-Tetmajera” - Uchwata NR LIX/813/12 Rady
Miasta Krakowa z dnia 24 pazdziernika 2012 r. (Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa Malopolskiego z
dnia 6 listopada 2012 r. Nr 5524).

Wobec powyzszego nie zachodzi mozliwo$¢ ustalenia warunkéw zabudowy w drodze decyzji,
a zatem postepowanie w sprawie dz. nr 468 obr. 60 Krowodrza, jest bezprzedmiotowe i jako takie
winno by¢ umorzone.

Pozostala cze$¢ terenu inwestycji nie jest objeta ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego przeprowadzono postgpowanie na zasadach i w trybie
przewidzianym w art. 59 i nastepne ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

W toku postgpowania ustalono, iz w niniejszej sprawie, w zwiazku z obowigzujagcym od dnia
1.01.2017r. brzmieniem art. 29 ust. 6 ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o drogach publicznych
wywotanym wejsciem w zycie ustawy z dnia 16 grudnia 2016 roku o zmianie niektérych ustaw w celu
poprawy otoczenia prawnego przedsigbiorcow, brak podstaw do ustalenia warunkéw dla objetego
wnioskiem zjazdu z drogi publicznej. Zgodnie z art. 29 ust. 6 ustawy z dnia 21 marca 1985 roku o
drogach publicznych, budowa lub przebudowa zjazdu na podstawie zezwolenia, o ktorym mowa w
ust. 1 [zezwolenia zarzadcy drogi na lokalizacje zjazdu lub przebudowe zjazdu], nie wymaga
uzyskania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W zwigzku z powyzszym,
postepowanie o ustalenie warunkéw zabudowy dla czesci wnioskowanej inwestycji obejmujacej
budowe zjazdu stalo si¢ bezprzedmiotowe.

W toku postepowania, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 5 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2017 poz. 1073) oraz w
zwiagzku z art. 106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz.
U. 2017 poz. 1257), projekt niniejszej decyzji przestano do uzgodnienia przez Ministra Srodowiska.
Zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zwiazku z art. 64
ust. 1 tej ustawy, w przypadku nie zajecia stanowiska przez organ uzgadniajacy w terminie 2 tygodni
od dnia doreczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza si¢ za dokonane. Tym samym, z
uwagi na nie zajecie stanowiska przez Ministra Srodowiska we wskazanym terminie, uzgodnienie z
tym organem nalezato uzna¢ za dokonane.

Ponadto, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt 5 w zwiazku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003
roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2017 poz. 1073) oraz w zwiazku z art.
106 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 roku Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. 2017 poz.
1257), projekt niniejszej decyzji przestano do uzgodnienia przez Marszatka Wojewddztwa
Matopolskiego w Krakowie. Zgodnie z art. 53 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w zwiazku z art. 64 ust. 1 tej ustawy, w przypadku nie zajecia stanowiska przez organ
uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia dorgczenia wystapienia o uzgodnienie — uzgodnienie uwaza



si¢ za dokonane. Tym samym, z uwagi na nie zajgcie stanowiska przez Marszatka Wojewddztwa
Matlopolskiego we wskazanym terminie, uzgodnienie z tym organem nalezato uzna¢ za dokonane.

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

Ponadto w toku postepowania uzyskano nastepujace opinie:

1. Opini¢ Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu z dnia 08.02.2017 r., znak:
IW.460.1.966.2016, w zakresie obstugi komunikacyjnej;

2. Opini¢ Wydzialu Ksztaltowania Srodowiska z dnia 28.08.2012 r., znak: AU-02-
7.6730.2.1336.2012.PFRWSNL, z dnia 16.08.2016 r., znak: AU-02-7.6730.2.1336.2012.LBlI,
w zakresie ochrony srodowiska;

3. Opini¢ Rady Dzielnicy VI Bronowice z dnia 06.09.2012 r., Uchwata Nr 45/2012 Zarzadu
Dzielnicy VI Bronowice z dnia 28 sierpnia 2012 r.

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

1) co najmniej jedna dziatka sgsiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana

w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,
linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu — zgodnie z zatacznikiem 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 zalacznikiem Nr 1 do niniejszej decyzji;

4) teren objety decyzja nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntow rolnych
na cele nierolnicze, gdyz zgodnie z art. 10a ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw
rolnych i lesnych (Dz. U. 2017 poz. 1161) przepiséw rozdziatu 2 tej ustawy nie stosuje si¢ do
gruntéw rolnych potozonych w granicach administracyjnych miast;

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

Projekt decyzji przygotowala mgr inz. arch. Danuta Szyszko, uprawniona do sporzadzenia
projektu decyzji zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2016 poz. 778 ze zm.).

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

W toku postepowania strony wniosty nastepujace uwagi i zastrzezenia:

Pismem z dnia 25.07.2017 r., ID/7305/2017, Spoétdzielnia Mieszkaniowa im. T. Kos$ciuszki
wniosla, cyt.: ,, (...) stanowczy sprzeciw wobec dokonywania ustalenr warunkow zabudowy dla dzialek
bedgcych wlasnoscig, wspotwlasnoscig lub w uzytkowaniu wieczystym tutejszej Spotdzielni.

Spoldzielnia Mieszkaniowa im. T. KoSciuszki w Krakowie nie upowaznila pana Piotra Bienia do
wystepowania z wnioskiem do Urzedu Miasta Krakowa o ustalenie warunkow zabudowy dla dzialek
bedgcych w jej zarzgdzie. Na chwile obecng Spoldzielnia nie jest zainteresowana ustaleniem
Jjakichkolwiek warunkow zabudowy dla dzialek (...) stanowigcych wlasnos¢ tutejszej Spotdzielni, (...)
wieczystym uzytkowaniu, a takze (...) bedgcych wspotwlasnosciq Spoldzielni i wlascicieli 76 lokali
wyodrebnionych. Nalezy podkresli¢, ze ww. dziatki stanowiq najwigkszy udzial w obszarze, dla ktorego
sq ustalane warunki zabudowy.

Spoldzielnia wnosi o wylgczenie z zakresu prowadzomego postgpowania dzialek nr (...) w
zwiqzku z brakiem jakiegokolwiek tytutu prawnego wnioskodawcy do przedmiotowych nieruchomosci,
a takze w zwigzku z brakiem zgody Spoldzielni na ustalenie warunkow zabudowy dla przedmiotowego
obszaru w zaprezentowanej przez wnioskodawce formie. Wnioskodawca wystgpujgc o warunki
zabudowy m.in. dla dzialek tut. Spoldzielni w sposob razqcy pomingl interes wiasciciela tych
nieruchomosci, realizujgc jedynie swojg wizje architektoniczng tego obszaru. Wedlug koncepcji




wnioskodawcy na dzialkach tutejszej Spéldzielni planowana jest réwniez obstuga komunikacyjna
dzialek innych wlascicieli w tym rejonie, co nie zostalo w zaden sposob ustalone ze Spdtdzielniq.
Nalezy podkresli¢, ze planowanie dobudowania budynku do istniejgcej nieruchomosci przy ul.
Armii Krajowej 93, bez uzyskania zgody tut. Spéldzielni oraz pozostalych wspotwiascicieli 76 lokali
wyodrebnionych, stanowi razqce uchybienie. Kazdy z wspotwlascicieli przedmiotowej nieruchomosci
ma interes prawny i powinien by¢ strong toczgcego sig postgpowania, poniewaz zakres przedmiotowej
sprawy w sposob bezposredni dotyczy ich wlasnosci (...)".
W s$wietle ztozonych zarzutow rozstrzygnigto:

Na wstepie trzeba wskazaé, iz teren okreslony we wniosku nie jest objety miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, wobec czego przeprowadzono postgpowanie na zasadach i w trybie
przewidzianych w art. 59 i nast. ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Nalezy mie¢ przy tym na uwadze, iz decyzja o warunkach zabudowy jest tylko
pierwszym etapem podejmowanym przez inwestora w celu realizacji inwestycji i nie stanowi podstawy
prawnej do rozpoczecia robét budowlanych. Taka podstawa jest decyzja o pozwoleniu na budowe,
wydawana po przeprowadzeniu oddzielnego postgpowania administracyjnego na zasadach i w trybie
okreslonym ustawg z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (Dz. U. 2016 poz. 290 ze zm.).

Odnoszac si¢ do zgloszonych uwag wskaza¢ nalezy, iz 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 wilasnosci i uprawniefi oséb trzecich. Warunkiem uzyskania
niniejszej decyzji nie jest zgoda zardwno wiasciciela, wspdtwiasciciela terenu inwestycji jak i innych
stron postepowania, a zatem nie mozna uzalezni¢ wydania decyzji o warunkach zabudowy od zgody
stron bioracych udziat w postepowaniu, jak rowniez od zobowiazania si¢ wnioskodawcy do spetienia
warunkéw nieprzewidzianych obowiazujacymi przepisami, o czym mowa w art. 52 ust. 3 w zwigzku z
art. 64 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Prawem do dysponowania terenem w celu realizacji inwestycji. inwestor bedzie musiat wykazac
sie_dopiero na etapie odrebnego postepowania administracyjnego w_sprawie wydania decyzji o
pozwoleniu na budowe. Jezeli nie zostanie udokumentowane prawo do dysponowania terenem na cele
budowalne. nie bedzie mozliwe wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe. Niemniej jednak. jak
wskazano powyzej. kwestia ta bedzie badana dopiero po zlozeniu wniosku o pozwolenie na budowe.
Dlatego. na obecnym etapie. uwagi Spétdzielni Mieszkaniowej im. T. Kosciuszki nalezy uzna¢ za
przedwczesne.

Odnoszac sie do kwestii uczestnictwa w niniejszym postgpowaniu wszystkich mieszkancow
budynku nr 93 potozonego przy ul. Armii Krajowej, tut. Organ wyjasnia za pogladem prezentowanym
w orzecznictwie, iz sytuacja, gdy strona postepowania sa wiasciciele poszczegélnych lokali, ma
charakter wyjatkowy. Zgodnie z utrwalonym orzecznictwem bedzie ona miata miejsce tylko wtedy,
gdy wiasciciel lokalu wykaze swdj indywidualny, wiasny interes prawny — tzn. udowodni, ze
planowane zamierzenie ograniczy mozliwos¢ zagospodarowania jego lokalu (konkretnego lokalu)
(wyrok WSA w Warszawie z dnia 21 lipca 2004 r., sygn. akt IV SA 2061/02, wyrok WSA w Poznaniu
z dnia 20 listopada 2009 r., sygn. akt I SA/Po 147/09). Jak wyjasnit Naczelny Sad Administracyjny w
wyroku z dnia 23 lipca 2010 r., do sygn. akt II OSK 1255/09, cyt.: ,,Zasada, iz wlasciciela lokalu
stanowigcego odrebny przedmiot wilasnosci reprezentuje Zarzadca nieruchomosci, ktérym w
przedmiotowej sprawie jest Spotdzielnia, nie wyklucza oczywiscie mozliwosci, iz whasciciel takiego
lokalu moze by¢ strong postepowania w sprawie wydania pozwolenia na budowg. Moze to miec
miejsce jednak tylko woéwczas, gdy wykaze on wilasny indywidualny interes prawny. W
przedmiotowej sprawie wnoszaca skarge kasacyjna tego rodzaju wiasnego indywidualnego interesu
prawnego nie wykazata. Jako podstawe zadania dopuszczenia jej do udzialu w postgpowaniu o
wydanie pozwolenia na budowe w charakterze strony wskazywata jedynie na fakt, iz jest wlascicielkg
lokalu stanowigcego odrebny przedmiot wiasnosci. Okoliczno$é, ta nie moze by¢ jednak podstawa
uznania wnoszacej skarge kasacyjng za strong tego postepowania. Wiascicielami lokali stanowigcych
odrebny przedmiot wiasnosci sa bowiem takze inne osoby. Nie jest to zatem okolicznos¢ szczegdlnie
wyrdzniajagca wnoszacg skarge kasacyjng.” Podobnie NSA w postanowieniu z dnia 19 lutego 2009 r.,
II OZ 157/09: W sytuacji, gdy postepowanie dotyczy czeSci wspolnej nieruchomosci, za
nieuzasadnione nalezy uzna¢ zgdanie czlonka tej wspdlnoty o dopuszczenie do udzialu w
postepowaniu w charakterze strony”. Rownoczesnie zwraca si¢ uwage, iz jak wskazat Wojewddzki
Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 6.12.2007 do sygn. akt IV SA/Wa 2027/07
Organy administracji nie maja obowiazku prowadzenia postgpowania wyjasniajacego w celu ustalenia,




czy ktoryS z czionkéw Wspélnoty ma wiasny indywidualny interes prawny uzasadniajacy jego
uczestnictwo w postgpowaniu administracyjnym.

Wyjasnia si¢ dodatkowo, iz zgodnie z art. 27 ust. 2 ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych
zarzad nieruchomosciami wspdlnymi stanowiacymi wspdtwlasnosé spétdzielni (tj. do czasu, kiedy w
okreslonym budynku lub budynkach pofozonych w obrebie danej nieruchomosci nie zostala
wyodrebniona wiasnos¢ wszystkich lokali, i zaden z wihascicieli nie bedzie cztonkiem spoldzielni art.
26 ust. 1 u.s.m.) jest wykonywany przez spotdzielnig jak zarzad powierzony, o ktérym mowa w art. 18
ust. 1 ustawy o wilasnosci lokali, chioéby wiasciciele lokali nie byli cztonkami spoldzielni. Wynika z
powyzszego, iz w wypadku, kiedy spéidzielnia mieszkaniowa jest wspotwiascicielem nieruchomosci
(a wige takze czgdei wspélnych), wylaczone jest stosowanie przepisow ustawy o wiasnosci lokali o
zarzadzie nieruchomoscia wspdlna, z wyjatkiem art. 18 ust. 1 oraz art. 29 ust. 1 i ust. 1a, ktore stosuje
si¢ odpowiednio. :

Jedyny wyjatek od powyzszego stanowi art. 24 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych,
ktéry méwi o tym, iz wigkszosé wihascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obrebie
danej nieruchomosci, obliczona wg wielkosci w nieruchomosci wspélnej, moze podja¢ uchwate, ze w
zakresie ich praw i obowiazkéw oraz zarzadu nieruchomoscia wsp6lnag beda mialy zastosowanie
przepisy ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali. W sytuacji, gdy taka uchwata nie zostata
podjeta do zarzadu nieruchomoscia wspdlng stanowiaca wspotwiasnosé spo6tdzielni ma zastosowanie
art. 27 ust. 2 ustawy o spéldzielniach mieszkaniowych, o ktérym mowa na wstepie.

Majac na uwadze powyzsze wyjasnia sig, iz wylaczenie stosowania przepiséw o spotdzielniach
mieszkaniowych (w tym o zarzadzie sprawowanym przez spétdzielnie) i zastosowanie wszystkich
przepiséw o wlasnosci lokali moze nastapi¢ jedynie w dwdch przypadkach. Po pierwsze jezeli
wyodrgbniono wiasnos¢ wszystkich lokali w danym budynku — nastepuje to z mocy prawa na
podstawie art. 26 ust. 1 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych. Po drugie jezeli wigkszosé
wiascicieli lokali obliczana wg wielkosci udzialéw w nieruchomosci wspélnej podejmie uchwate o
stosowaniu przepiséw ustawy o wiasnosci lokali (art. 24! ustawy o spétdzielniach mieszkaniowych).
Nalezy w tym miejscu podkresli¢, iz przejscie od przymusowego zarzadzania przez spétdzielnie na
powstajaca wspélnote, wymaga podjecia uchwaly o ktérej mowa w art. 18 ust. 2a ustawy o wiasnosci
lokali w zwigzku z art. 33 ustawy o wlasnosci lokali. By mozna bylo stosowaé przepisy ustawy o
wiasnosci lokali dotyczace zarzadu nieruchomoscia wspélna (rozdziat 4 tej ustawy) uchwata taka musi
by¢ zaprotokotowana przez notariusza i stanowi¢ powinna ona podstawe wpisu do ksiegi wieczystej.

Fakt, ze w chwili obecnej mieszkaficom ww. nieruchomosci przystuguje odrebna wiasnoéé
lokalowa, nie oznacza, iz lokale i zwigzane z nimi prawa nie podlegaja przepisom ustawy Prawo
Spétdzielcze. Sytuacja mogtaby ulec zmianie, gdyby podjeta zostata przewidziana jak wspomniano
Wyzej w przepisie art. 24 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spéidzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z
2003 r. Nr 119, poz. 1116 ze zm.), przez wigkszo$¢ whascicieli lokali w budynku lub w budynkach
potozonych w obrgbie danej nieruchomosci, uchwala w zakresie ich praw i obowiazkéw oraz zarzadu
nieruchomoscig wspdlna.

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

Na niniejszg decyzj¢ stronom shuzy prawo zazalenia do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
Krakowie, ul. Lea 10, za posrednictwem organu wydajacego decyzje tj. Prezydenta Miasta
Krakowa, na adres: Wydzial Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa, Rynek
Podgorski 1, 30-533 Krakéw, w terminie 14 dni od daty doreczenia niniejszej decyzji. -

Oznaczenie stron postgpowania w niniejszej decyzji jest niezbedne dla spehienia obowiazku wynikajacego z art.

107 § 1 Kpa stanowigc dopuszczalne przetwarzanie danych osobowych zgodnie z art. 23 ust. 1 pkt.2 ustawy z
dnia 29 sierpnia 1997 r. o ochronie danych osobowych (tekst jednolity z 2002 r., Dz. U. Nr 101, poz. 926 ze zm.)

t
y 1 Urbanistyki




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 wiadomosci pozostatym wnioskodawcom i wiascicielowi lub
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci (art. 63 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym). :

3. Decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien
0s6b trzecich (art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

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

5. Organ, ktéry wydat decyzjg o warunkach zabudowy stwierdza jej wygasniecie, 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 Wydziatu Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta Krakowa,
przedkladajac dokumenty wymagane przepisami prawa.

Otrzymuija:
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URZAD MIASTA KRAKOWA ZALACZNIK NR 1
s EKTURY do decyzji Nr AU-2/6730.2/1143/2017
38-633 Kraks w, Rynek P odg6reid 1 z dnia 07.09.2017r.

WARUNKI ZABUDOWY

ustalone na podstawie Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie
sposobu ustalania wymagan 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 zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z pomieszczeniami handlowo-uslugowymi i garazem podziemnym i zagospodarowaniem terenu
na dzialkach nr: 124/7, 124/6, 122/3, 121/3, 120/4, 120/5, 118/1, 119/3, 117/3, 116/3, 116/4, 114/4,
114/6, 114/8, 114/9, 137/53, 460/1, 460/2, 460/3 obr. 6 Krowodrza, budowa infrastruktury
technicznej na dzialkach nr: 137/55, 455/2, 455/3, 455/5, 455/55, 455/56, 460/1, 115/2, 421/6,
114/8, 114/9, 114/10 obr. 6 Krowodrza, przy ul. Balickiej w Krakowie”.

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

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

1. RODZAJ INWESTYCJI 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 wielorodzinna

zabudowa uslugowa
obiekty infrastruktury technicznej
drogi wewnetrzne

Planowana zabudowa stanowi¢ bedzie kontynuacje: rodzaju zabudowy, funkcji zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz parametrow i wskaznikow ksztaltujacych zabudowe na dziatkach
sasiednich, tj. na dziatkach nr 137/95 — 137/98, 457, 460, 114/10 obr. 6 Krowodrza.

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.
Wyznacza si¢ lini¢ zabudowy, tj. lini¢ ustalong przez organ administracji, zgodnie z § 4 ust. 4 ww.
rozporzadzenia w odleglosci 28,0 m od zewnetrznej krawedzi jezdni ul. Balickiej, zgodnie
z oznaczeniem na zataczniku graficznym nr 2 i nr 4 do niniejszej decyzji.

Wyznaczona linia zabudowy dotyczy rowniez podziemnych czesci budynku.

- _________________________________________________________________________________ |
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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 czgsci terenu objetego
wnioskiem przewidzianego pod kubature (9400 m?) wyznacza si¢ na poziomie 31% z tolerancja
+ 1% uzasadniona wzgledami technologicznymi na etapie projektu budowlanego inwestycji.

Wskaznik ten wyznaczono zgodnie z §5. ust. 2 rozporzadzenia.

Udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenu objgtego whioskiem ustala si¢ w wysokosci min.
40%.

¢. Szerokos¢ elewacji frontowej.
Wyznacza si¢ szerokos¢ elewacji frontowej (elewacji poinocnej) na poziomie 72,0 m z tolerancja
+ 1,0 m uzasadniong wzgledami technologicznymi na etapie sporzadzania projektu budowlanego.

Szerokos¢ t¢ wyznaczono zgodnie z § 6. ust. 1 rozporzadzenia.

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

(wysokosS¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkéw posiadajgcych polacie dachowe z kalenicg
o przebiegu prostopadlym do frontu dzialki- liczona jest od poziomu terenu do poziomu kalenicy,
natomiast wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkow posiadajgcych polacie dachowe
z kalenicq o przebiegu réwnoleglym do frontu dziatki- liczona jest od poziomu terenu do poziomu
okapu polaci dachowych; wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej budynkow posiadajgcych
wyksztatcony gzyms lub attyke- liczona jest od sSredniego poziomu terenu przed glownym wejsciem do
budynku do poziomu tego gzymsu lub attyki.)

Dla planowanych budynkdéw ustala sie:

- wysokos¢ gtéownej kalenicy dachu: na poziomie stanowigcym przedtuzenie i kontynuacje
wysokosci gldwnej kalenicy $ciany szczytowej budynku istniejacego, zlokalizowanego m.in. na
dzialce nr 114/10, tj. 39,0 m z mozliwoscia obnizenia o maksymalnie dwie kondygnacje,

- wysokos¢ okapu dachu: na poziomie stanowiacym przedtuzenie i kontynuacje wysokosci okapu
$ciany szczytowej budynku istniejacego, zlokalizowanego m.in. na dziatce nr 114/10, tj. 32,0 m
z mozliwoscia obnizenia o maksymalnie dwie kondygnacje,

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

e. Geometria dachu.
Dla nowej zabudowy ustala sie nastepujace zasady ksztattowania dachu:

e ustala si¢ przekrycie budynku dach potaciowy, dwu- lub wielospadowy, o kacie nachylenia
potaci w przedziale 40 - 45°, maksymalna wysokos¢ gtéwnej kalenicy budynku winna by¢
zgodna z okreslong w pkt.1.d. z dopuszczeniem obnizenia do dwoch kondygnacji w zaleznosci
od przyjetych rozwigzan konstrukcyjno materialowych; doswietlenia ostatnich kondygnacji
w formie lukarn, facjat i/lub okien potaciowych,

e wyznacza si¢ nieprzekraczalng rzedng wysokosciowg na poziomie 255,00 m n.p.m.
Parametry te wyznaczono zgodnie z § 8 rozporzadzenia.

f. Inne cechy zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajace z analizy urbanistyczno —
architektonicznej.
Dopuszcza si¢ mozliwos¢ dobudowy do istniejacego budynku na dzialce nr 114/10 pod warunkiem
czytelnego rozbicia na dwie bryly. Polaczenie bryl moze nastgpi¢ jedynie w formie przewiazki
zlokalizowanej co najmniej powyzej trzeciej kondygnacji.
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2. Warunki ochrony zdrowia ludzi, Srodowiska, przyrody, krajobrazu:

a. Warunki zagospodarowania przestrzennego wynikajace z potrzeb ochrony $rodowiska,
o ktérych mowa w szczegoélnosci w art. 72 i 73 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo
ochrony Srodowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627, z p6zn. zmian.):

Warunki w zakresie ochrony zieleni, wod, geologii i melioracji wodnych (wynikajace z opinii
Wydziatu Ksztattowania Srodowiska UMK znak AU-02-7.6730.2.1336.2012.LBI z dnia 16.08.2016 r.
uzupetnionej w dniu 28.07.2017 r.)
- Czg$¢ analizowanego terenu wskazanego na zalaczniku graficznym (fragment dziatki nr 468 — pas
drogowy ul. Balickiej), objeta jest mpzp Bronowice Male — Tetmajera, zatem stanowisko WKS
dotyczy obszaru planowanej inwestycji poza ww. terenem.
- Opiniowany obszar znajduje si¢ w Krajowej Sieci Ekologicznej ECONET-PL, ktéra wchodzi
w sktad sieci europejskiecj EECONET (European ECOlogical NETwork), majacej na celu
zintegrowanie obszaréw podlegajacych ochronie i utworzenie spdjnego systemu ochrony
w poszczegoblnych krajach europejskich.
- W analizowanym terenie mozna wyodrgbni¢ dwa obszary o odmiennym charakterze:

I. obszar pomiedzy ul. Balicka, a pdinocnymi granicami dziatek nr 137/55, 460/2, 460/3

z nieurzadzong zaniedbang zielnig wysoka
II. pozostata czes$¢ terenu — na potudnie, liczac od poétnocnych granic dz. nr 137/55, 460/2, 460/3
do granic analizowanego terenu — obszar ,,Osiedla Widok™ — tereny infrastruktury, budynki
mieszkalne, tereny zieleni.

- Na terenie planowanej inwestycji rosng licznie drzewa i krzewy ozdobne, migdzy innymi: klony,
brzozy, robinie akacjowe, lipy, kasztanowce, modrzewie, jesiony, dab, $wierki, jalowce, wierzby,
wiazy, brzozy, topole, ligustry, jaSminowce, gldg, forsycje, derenie, sumaki, lilaki, roze, berberysy,
bzy, jarzgby oraz drzewa i krzewy owocowe.
- Na terenie planowanej inwestycji rosna rowniez drzewa i krzewy, ktorych parametry mieszczg sie w
zakresie pozwalajacym na ich usuniecie bez zezwolenia tj.

- topole, wierzby, klony jesionolistne, klony srebrzyste, ktérych obwdd pnia na wysokosci 5 cm
nie przekracza 80 cm (art. 83f ust. 1 pkt 3 ppkt a ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody - Dz. U. 22016 r. poz. 2134 ze zm.).

- kasztanowce zwyczajne, robinie akacjowe, platany klonolistne, ktérych obwdd pnia na
wysokosci 5 cm nie przekracza 65 cm (art. 83f ust. 1 pkt 3 ppkt b ustawy o ochronie przyrody).

- w przypadku pozostatych gatunkéw drzew (m. in. jarzaby, swierki i in.), ktérych obwod pnia na
wysokosci 5 cm nie przekracza 50 cm (art. 83f ust. 1 pkt 3 ppkt ¢ ustawy o ochronie przyrody).

- krzewy, rosnace w skupisku o powierzchni do 25 m2 (art. 83f ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie
przyrody).

- krzewy na terenach pokrytych roslinnoscia petniaca funkcje ozdobne, urzadzong pod wzgledem
rozmieszczenia i doboru gatunkéw posadzonych roslin, nie rosnace w pasie drogowym drogi
publicznej i na terenie nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw oraz na terenach zieleni (art. 83f
ust. 1 pkt 2 ustawy o ochronie przyrody w brzmieniu obowigzujacym od dnia 17 czerwca 2017 r.).

- drzewa i krzewy owocowe rosnace na terenie nieruchomosci nie wpisanej do rejestru zabytkow

lub na terenach zieleni; (art. 83f. ust. 1 pkt 5 ustawy o ochronie przyrody w brzmieniu obowigzujacym
od dnia 17 czerwca 2017 r.).
- W przypadku wystgepowania na analizowanym terenie, w szczegolnosci na drzewach/krzewach,
kolidujacych z planowana inwestycja, miejsc lggowych ptakéw/miejsc przebywania nietoperzy/miejsc
przebywania chronionych gatunkéw zwierzat (np. jezy, tasicowatych) przed uzyskaniem: pozwolenia
na budowe/decyzji zezwalajacej na usuniecie drzew/krzewéw lub usuwaniem drzew lub krzewodw,
konieczne jest uzyskanie zgody Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Krakowie na
odstepstwa od zakazéw wymienionych w rozporzadzeniu Ministra Srodowiska z dnia 6 pazdziernika
2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz. U. poz. 1348) oraz ustalenia warunkow
kompensacji przyrodniczej zgodnie z art. 56 ust. 2 ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. z 2016 r. poz.
2134 ze zm.), w brzmieniu obowigzujacym od dnia 17 czerwca 2017 r.

AU-02-7.6730.2.1336.2012.LBI Strona 3



- Pod wzgledem ochrony zieleni:

- W procesie inwestycyjnym nalezy bezwzglednie chroni¢ nastgpujace drzewa: wszystkie drzewa
o parametrach nie pozwalajacych na ich usunigcie bez zezwolenia zlokalizowane na terenie
nalezacych do Spotdzielni Mieszkaniowej Widok, dwa wigzy rosngce na terenie dziatki nr 119/3 obr.
6 Krowodrz. Odstgpstwa o ww. moga zaistnie¢ jedynie w przypadku drzew w zlym stanie
zdrowotnym lub technicznym./
- Zachowac¢ i zabezpieczy¢ przed zniszczeniem jak najwigksza ilos¢ pozostalych drzew i krzewdéw
ozdobnych rosnacych na terenie inwestycji
- Nalezy dazy¢ do zachowania jak najwigkszej ilosci drzew i krzewdOw rosngcych na terenie
planowanej inwestycji.
- Odpowiednio zabezpieczy¢ na czas budowy drzewa i krzewy (korony, pnie, systemy korzeniowe)
rosnace na terenie budowy.
- Prace ziemne oraz inne prace wykonywane regcznie, z wykorzystaniem sprzgtu mechanicznego lub
urzadzen technicznych, wykonywane w obrgbie korzeni, pnia lub korony drzewa lub w obrebie
korzeni lub pedéw krzewu, przeprowadza si¢ w sposob najmniej szkodzacy drzewom lub krzewom.
- Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2016 poz.
2134 ze zm.) w brzmieniu obowigzujacym od dnia 17 czerwca 2017 r.:
nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia na usunigcie drzew ktérych obwdd pnia na wysokosci 5 cm
nie przekracza:

a) 80 cm — w przypadku topoli, wierzb, klonu jesionolistnego, klonu srebrzystego,

b) 65 cm - w przypadku kasztanowca zwyczajnego, robinii akacjowej oraz platanu

klonolistnego,

c) 50 cm —w przypadku pozostatych gatunkow drzew;

(art. 83f ust. 1 pkt 3 ppkt a-c);
nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia na usunigcie krzewu lub krzew6w rosnacych w skupisku o
powierzchni do 25 m? (art. 83f ust. 1 pkt 1);
nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia na usuniecie krzewoéw rosnacych na terenach pokrytych
roslinnoscig petnigca funkcje ozdobne, urzadzong pod wzgledem rozmieszczenia i doboru gatunkéow
posadzonych ro$lin, z wylaczeniem krzewéw w pasie drogowym drogi publicznej, na terenie
nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkow oraz na terenach zieleni (art. 83f ust. 1 pkt 2);
usunigcie drzew i krzewow z terenu nieruchomosci stanowigcych wiasnosé oséb fizycznych na cele
nie zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej moze by¢ wykonane po przyjeciu zgloszenia
zamiaru wycigcia drzew przez organ administracyjny okreslony w art. 83a ust. 1 ustawy o ochronie
przyrody (art. 83f ust. 4 ustawy o ochronie przyrody);
- Zgodnie z art. 83 f ust. 17 ustawy o ochronie przyrody w brzmieniu obowigzujacym od dnia 17
czerwca 2017 r. ,Jezeli w terminie 5 lat od dokonania ogledzin wystgpiono o wydanie decyzji
o pozwolenie na budowe na podstawie ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, a budowa ta
ma zwigzek z prowadzeniem dziatalno$ci gospodarczej i bedzie realizowana na czesci nieruchomosci,
na ktorej rosto usunigte drzewo, organ, o ktorym mowa w art. 83a ust. 1, uwzgledniajac dane ustalone
na podstawie ogledzin, naklada na wiasciciela nieruchomosci, w drodze decyzji administracyjnej,
obowiazek uiszczenia optaty za usunigcie drzewa.”
nie jest wymagane uzyskanie zezwolenia na usunigcie drzew lub krzewéw owocowych, ktére nie
rosng na terenie nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw lub na terenach zieleni (art. 83f ust. 1
pkt 5);
- W pozostatych przypadkach o mozliwosci usunigcia lub przesadzenia kolidujgcych z planowana
inwestycja drzew i krzewow, za wyjatkiem drzew wskazanych do bezwzglednej ochrony w procesie
inwestycyjnym, ostatecznie rozstrzyga zezwolenie, o ktorym mowa w art. 83, w zwiazku z art. 83a ust.
1 ustawy o ochronie przyrody.
- W przypadku, gdy wymagane jest uzyskanie zezwolenia na usunigcie drzewa lub krzewu z terenu
nieruchomosci - wniosek o wydanie zezwolenia moze zlozy¢ posiadacz nieruchomosci - za zgoda
wiasciciela tej nieruchomosci. Wniosek nalezy ztozy¢ do wilasciwego organu tj. Prezydenta Miasta
Krakowa dziatajacego przez Wydziat Ksztaltowania Srodowiska UMK lub, w przypadku zaistnienia
okolicznosci, o ktéorych mowa w art. 90 ust 1 i 2 ustawy o ochronie przyrody, do Marszatka
Wojewddztwa Malopolskiego dziatajacego przez Dyrektora Zespotu Parkéw Krajobrazowych
Wojewodztwa Matopolskiego.
L
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- Przed ztozeniem wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe inwestor moze wystgpié¢ do
Wydziatu Ksztaltowania Srodowiska UMK z wnioskiem o wydanie uzgodnienia w zakresie ochrony
srodowiska pod katem ochrony zieleni, jezeli uzyskanie tego dokumentu jest niezbedne do decyzji o
pozwoleniu na budowe.

Podstawa prawna:

art. 83, art. 83a, art. 83b, art. 83c, art. 83d, art. 83e, art. 83f, art. 84, art. 85, art. 86, art. 87 ust. 3-8, art.
87a, 90 ust. 1 12 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2016 r. poz. 2134 ze
zm.) w brzmieniu obowigzujacym od dnia 17 czerwca 2017 r. wprowadzonym ustawa z dnia 11 maja
2017 r. o zmianie ustawy o ochronie przyrody (Dz. U. poz. 1074).

- Pod wzgledem ochrony przyrody:
- Ze wzgledu na dotychczasowy charakter przedmiotowego terenu o korzystnym wptywie na lokalny
mikroklimat nalezy dazy¢ do utrzymania wysokich standardéw przyrodniczych tego terenu, w tym
zachowania mozliwie wysokiego udziatu powierzchni biologicznie czynnej oraz ochrony i zachowania
zieleni wysokiej, w oparciu o art. 3 pkt 13, art. 71 ust. 3, art. 101, art. 127 ust. 1 pkt 2, ust. 2 pkt 6
ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2017 r. poz. 519 z p6z zm.),
ktére wprowadzajac zasade racjonalnego ksztaltowania i gospodarowania zasobami S$rodowiska,
wskazuja konieczno$¢ tworzenia warunkéw optymalnego spelniania przez zwierzeta i roslinnosé
funkcji biologicznej w Srodowisku, zachowania waloréw krajobrazowych oraz ograniczenia likwidacji
terenow zieleni.
- W przypadku ogradzania terenu nalezy zastosowal ogrodzenie azurowe, o przeswitach
umozliwiajacych przemieszczanie si¢ drobnych zwierzat krggowych, w tym zapewniajace minimum
12 cm wolnej przestrzeni od powierzchni ziemi do dolnej krawedzi ogrodzenia.
- Koniecznos$¢ zachowania tras migracji i mozliwosci przemieszczania si¢ zwierzetom wynika z art. 5
pkt 2, art. 117, ust. 1, pkt. 2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tj. Dz. U. z 2016 r.
poz. 2134 z pézn. zm.), rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie
gatunkow dziko wystepujacych zwierzat objetych ochrong (Dz. U. poz. 2183), art. 11, ust. 2, pkt. 6
ustawy z dnia 13 pazdziernika 1995 Prawo towieckie (tj. Dz. U. z 2017 r. poz. 1295).

- Pod wzgledem ochrony wéd i gospodarki wodnej:
Odprowadzenie Sciekdw:
- Rozwiazanie gospodarki sciekowej zgodnie z warunkami/informacja MPWiK S.A. w Krakowie.
Odprowadzenie wod opadowych:
- Zagospodarowanie wod opadowych na terenie przeznaczonym pod przyszia inwestycje nie moze
narusza¢ stanu wody na gruncie ze szkoda dla gruntéw 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 (Dz. U. z 2015r.
poz. 469 ze zm.).
- Zagospodarowanie wod opadowych na terenie przeznaczonym pod przyszla inwestycje winno by¢
zgodne zcelami Ramowej Dyrektywy Wodnej poprzez zastosowanie rozwiazan ulatwiajacych
przesigkanie wody deszczowej do gruntu (powierzchnie przepuszczalne, parkingi zielone),
spowolnienie odptywu oraz wzrost retencji (tworzenie w sieci kanalizacyjnej pojemnosci retencyjnej,
wykonywanie niecek i zaglgbien do gromadzenia wod opadowych).
Ochrona wod:
- Z uwagi na planowany parking/garaz podziemny nalezy przyjac takie rozwigzania techniczne, ktore
nie spowoduja zmiany rezimu wod podziemnych (w tym m.in. pigtrzenia wody podziemne;j) ze szkoda
dla gruntéw sasiednich.
- Odwadnianie obiektow budowlanych, odwadnianie wykopéw budowlanych oraz odprowadzanie
wod z wykopéw budowlanych wymaga uzyskania pozwolenia wodnoprawnego badz zgloszenia,
zgodnie z przepisami ustawy Prawo wodne.
- Niezbedne jest okreslenie w projekcie budowlanym sposobu zagospodarowania mas ziemnych.
- Inwestycja objeta wnioskiem WZ obejmuje obszar o aktualnych rzednych terenowych w przedziale
od ok. 215,13m n.p.m. (w czg¢sci potudniowej inwestycji) do ok. 218,28 m n.p.m (w czgsci poinocne;j
inwestycji), ktére winny zosta¢ zachowane. Niedopuszczalna jest zmiana uksztattowania terenu ktora
doprowadzi do zaklécenia stosunkéw wodnych niekorzystnie wptywajacych na grunty sasiednie
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(zgodnie art. 101 ustawy Prawo Ochrony Srodowiska i art. 29 ustawy Prawo Wodne). W przypadku
dokonywania zmian uksztaltowania terenu w ww. zakresie nalezy zastosowaé rozwigzania techniczne
zabezpieczajace przed niekorzystna zmiang stanu wody na gruntach sasiednich.

- Geologia:

- Teren inwestycji zlokalizowany jest w strefie ochronnej Gtéwnego Zbiornika Wod Podziemnych
nr 450 — Dolina rzeki Wista (Krakéw), ktérego granice udokumentowano w ,,Dokumentacji
hydrogeologicznej okreslajacej warunki hydrogeologiczne w zwigzku z ustanawianiem obszaréw
ochronnych Giéwnego Zbiornika Woéd Podziemnych nr 450 — Dolina rzeki Wista (Krakéw)”,
zatwierdzonej przez Ministra Srodowiska decyzja z dnia 12.01.2016r. znak: DGK-I1.4731.94.2015.AJ.
- Wymagane ustalenie geotechnicznych warunkéw posadowienia obiektu budowlanego zgodnie
z Rozporzqdzeniem Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia 25 kwietnia
2012 roku w sprawie ustalenia geotechnicznych warunkow posadowienia obiektow budowlanych (Dz.
U. z 2012 r. poz. 463) w tym projektu odwodnien budowlanych, w przypadku ich planowania —
zgodnie z § 3 ust. 1 pkt. 2 ww. rozporzqdzenia.

- W przypadku zamiaru wykonywania odwodnien budowlanych otworami wiertniczymi wymagane
sporzadzenie dokumentacji hydrogeologicznej okreslajacej warunki hydrogeologiczne, o ktérej mowa
w art. 90 ust. 1 pkt. 2 lit. c ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. Prawo geologiczne i gornicze.

-Ochrona powietrza i ochrona przed halasem:

- Zaopatrzenie w energig cieplna - zgodnie z wnioskiem, z miejskiej sieci cieptowniczej.

- Zgodnie z przyjeta polityka Miasta okreslona w Studium Uwarunkowan i Kierunkow
Zagospodarowania Przestrzennego miasta Krakowa, w Programie Ochrony Srodowiska dla miasta
Krakowa, w Programie Ochrony Powietrza dla wojewddztwa matopolskiego oraz uchwale Nr
XVIII/24316 z dnia 15.01.2016 r. Sejmiku wojewddztwa matopolskiego wprowadzajacej na terenie
Gminy Miejskiej Krakéw od 1.09.2016 r. ograniczenia w zakresie eksploatacji instalacji w ktorych
nastepuje spalanie paliw, nalezy zastosowac ogrzewanie z miejskiej sieci cieptlowniczej, ogrzewanie
elektryczne, gaz ziemny wysokometanowy lub zaazotowany (w tym skroplony gaz ziemny), propan-
butan, biogaz rolniczy, inny rodzaj gazu palnego, lekki olej opatowy.

b. Warunki wynikajace z przepisow ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008r. o udostepnianiu
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 funkcje zamierzenia inwestycyjnego okreslone we wniosku, dla ktorego
niniejsza decyzja ustalono warunki zabudowy — stwierdza sie, iz zamierzenie to nie jest zaliczone do
przedsiewzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé na srodowisko, w rozumieniu przepiséw ustawy
z dnia 3 pazdziernika o udostgpnianiu informacji o srodowisku 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, rezerwatéow 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, rezerwatdw przyrody
1 parkéw krajobrazowych. Na terenie inwestycji nie wystepuja podlegajace ochronie formy przyrody.
3.  Warunki ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspélczesnej.

Przedmiotowy teren znajduje si¢ poza obszarami wpisanymi do rejestru zabytkow odrebnymi
decyzjami Konserwatora Zabytkow. Na przedmiotowym terenie nie wystepuja, podlegajace ochronie
zabytki i dobra kultury wspoétczesne;j.
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4.  Warunki obslugi w zakresie infrastruktury technicznej i komunikacji:
a. spos6b zaopatrzenia w wode, energie elektryczng i cieplna:

- zaopatrzenie w wode poprzez realizacj¢ sieci wodociggowej spinajacej wodociag
DN 150 mm znajdujacy si¢ po pdinocno — wschodniej stronie lokalizacji z istniejgca siecia
wodociggowa DN 150 mm przebiegajaca po jej zachodniej stronie, na warunkach okreslonych przez
dysponenta sieci.

- zaopatrzenie w energi¢ elektryczna poprzez przylaczenie obiektow do miejskiej sieci
dystrybucyjnej, na warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.

- zaopatrzenie w energie cieplng z miejskiej sieci cieptowniczej 2x250, na warunkach okreslonych
przez dysponenta sieci.

b. spos6b odprowadzania Sciekéw i gospodarowania odpadami:

- odprowadzenie Sciekow w oparciu o rozbudowe miejskiej sieci kanalizacji sanitarnej, na
warunkach okreslonych przez dysponenta sieci.

- odprowadzenie wod opadowych do miejskiego kanatu opadowego 800/1200 mm w ul. Armii
Krajowej, poprzez istniejaca wewnetrzna, osiedlowa kanalizacj¢ opadowa, na warunkach okreslonych
przez dysponenta sieci.

— gospodarka odpadami:
usuwanie odpadéw zgodnie z ustawg z dnia 14 grudnia 2012 r. o odpadach (Dz. U. z 2013 r. poz. 21)
w drodze indywidualnych umoéw z przedsiebiorstwem trudnigcym si¢ ich wywozem.

c. dostep do drogi publicznej:
Teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej, tj. ul. Balickie;.

d. inne warunki w zakresie komunikacji:

(na podstawie opinii Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i Transportu w Krakowie znak
IW.460.1.966.2016 z dnia 08.02.2017 r.)

- Obsluga komunikacyjna planowanej inwestycji od przeznaczonej do przebudowy drogi publiczne;j,
jaka jest ul. Balicka poprzez projektowany zjazd oraz zgodnie z umowa nr 92/ZIKiT/2017 z dnia
25.01.2017r.

- Projekt budowlany zjazdu oraz inwestycji drogowej (w zakresie zgodnym z ww. umowa) winien by¢
uzgodniony w ZIKiT.

- Projekt budowlany nalezy opracowaé zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Transportu i Gospodarki
Wodnej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ drogi
publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. nr 2016 poz. 124).

- Inwestor we wlasnym zakresie, poza pasami drég publicznych winien zapewni¢ miejsca postojowe
dla prawidtowego funkcjonowania przedmiotowej inwestycji. Ponadto w bilansie miejsc postojowych
nalezy uwzgledni¢ dodatkowo ogdlnodostepne miejsca postojowe.

e. wymagana ilos¢ miejsc parkmgowych

- Informuje sig, ze uchwala z dnia 29 sierpnia 2012 Nr LIII/723/12 Rada Miasta przyje¢ta ,,Program
obstugi parkingowej dla miasta Krakowa”. Nalezy uwzgledni¢ wskazania zawarte w tej uchwale,
w szczegblnosci wytyczne w zakresie okreslania liczby miejsc postojowych i wskaznikow liczby
miejsc postojowych w roznych obszarach miasta.

- Zgodnie z ww. programem dla przedmiotowej lokalizacji i rodzaju zabudowy (lokalizacja poza
ograniczeniami, zabudowa mieszkalna jednorodzinna) przyjmuje si¢ wskaznik liczby miejsc
postojowych: dla budynkéw mieszkalnych w zabudowie wielorodzinnej 1,2 miejsca na mieszkanie,
dla budynkéw ustugowych 30 miejsc na 1000 m?> powierzchni sprzedazy.
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5 Wymagania dotyczace ochrony interesow osob trzecich:

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

6. Inne

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

e Projekt budowlany nalezy wykona¢ zgodnie z obowiazujacymi przepisami, w tym techniczno-
budowlanymi, zapewniajgc rownoczesnie ochrone intereséw o0sob trzecich.

e Zakres 1 forme projektu budowlanego okresla Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury
z dnia 25 kwietnia 2012 r. w sprawie szczegblowego zakresu i formy projektu budowlanego
(Dz.U. 2012, poz. 462).

e O pozwolenie na budowe nalezy wystapi¢ do wlasciwego organu administracji architektoniczno-
budowlanej lub dokona¢ zgloszenia wtasciwemu organowi, przedktadajac dokumenty wymagane
przepisami prawa.

¢ Projekt budynku z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi powinien uwzgledniaé wptyw
pol elektromagnetycznych od stacji bazowych telefonii komoérkowej, zgodnie z § 314
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie tj. , budynek
z pomieszczeniami przeznaczonymi na pobyt ludzi nie moze by¢ wzniesiony na obszarach stref, w
ktorych  wystepuje  przekroczenie  dopuszczalnego  poziomu  oddzialywania  pola
elektromagnetycznego (...)”, okreslonego Rozporzadzeniem Ministra Srodowiska dnia 30
pazdziernika 2003 r. w sprawie dopuszczalnych pozioméw pél elektromagnetycznych
w Srodowisku oraz sposobéw sprawdzania dotrzymania tych poziomow.

e Decyzja nie rozstrzyga o zgodnosci zamierzenia inwestycyjnego z trescig prawa uzytkowania
wieczystego. W zwiazku z powyzszym w przypadku, gdy dziatka objeta decyzja WZ(lub ULICP)
jest wilasnoscia Gminy Miejskiej Krakow lub Skarbu Panstwa i jest oddana w uzytkowanie
wieczyste — Inwestor, skladajac wniosek o pozwolenie na budowe winien legitymowaé sie
prawem do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane zgodnym z trescig uzytkowania

wieczystego. ,
2 up. PREZ ASTA
Przygotowala: S S
mgr inz. arch. Danuta Szyszko Anarzej Goniakowski
uprawniona do sporzadzenia projektu decyzji R, e

tektury i Urbanistyki

zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym

e .. - e
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URZAD MTASTA KRAKOWA ZALACZNIK Nr 3
R e o 3 do decyzji Nr AU-2/6730.2/1143/2017
38-533 Krakow, Rynek Podgérski 1 2dnia; 07.09:2017r.
WYNIKI

ANALIZY URBANISTYCZNO - ARCHITEKTONICZNEJ
(CZESC TEKSTOWA)

dla zamierzenia inwestycyjnego pn.: ,Budowa zespolu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z pomieszczeniami handlowo-uslugowymi i garazem podziemnym i zagospodarowaniem terenu
na dziatkach nr: 124/7, 124/6, 122/3, 121/3, 120/4, 120/5, 118/1, 119/3, 117/3, 116/3, 116/4, 114/4,
114/6, 114/8, 114/9, 137/53, 460/1, 460/2, 460/3 obr. 6 Krowodrza, budowa infrastruktury
technicznej na dzialkach nr: 137/55, 455/2, 455/3, 455/5, 455/55, 455/56, 460/1, 115/2, 421/6,
114/8,114/9, 114/10 obr. 6 Krowodrza, przy ul. Balickiej w Krakowie”.

Opracowane przez: mgr inz. arch. Danut¢ Szyszko wpisang na liste samorzadu zawodowego
architektéw nr MP-1624.

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 speinienia nastepujacych
warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostepna z tej samej drogi publicznej jest zabudowana
w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w zakresie
kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw zabudowy oraz zagospodarowania
terenu, w tym gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy
oraz intensywnosci wykorzystania terenu;

2. teren ma dostep do drogi publicznej;

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

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

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

W zwiazku 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 analiz¢ urbanistyczno — architektoniczng obszaru.

e W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu na dziatkach nr
124/7, 124/6, 122/3, 121/3, 120/4, 120/5, 118/1 119/3, 117/3, 116/4, 114/6, 114/4, 114/9, 116/3,
460/3, 460/1, 460/2, 137/55 obr. 6 Krowodrza wyznaczono obszar analizowany, ktérego granice
zostaly zaznaczone w czesci 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 odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna szerokos¢ frontu dziatki
objetej wnioskiem i nie mniejszej niz 50 m.

W obszarze analizowanym znajduja si¢ dziatki sasiednie, dostgpne z tej samej drogi
publicznej, ktére sa zabudowane w sposdb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych
nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw 1 formy
architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu, zgodnie z brzmieniem art. 61 ust. | pkt 1 Ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Sa to migdzy innymi dziatki nr 137/95 — 137/98, 457, 460, 114/10 obr. 6 Krowodrza.



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

Na podstawie przeprowadzonej analizy dotyczacej wniosku ww. sprawy mozna stwierdzi¢, ze
warunek utrzymania tadu przestrzennego dla wnioskowanego zamierzenia jest mozliwy do
zrealizowania pod warunkiem uwzglednienia ponizszych parametrow, w zakresie kontynuacji funkcji
istniejacej zabudowy i nawigzania do parametréw zabudowy na dziatkach sasiednich. Jest to réwniez
zgodne z przepisami odrgbnymi.

1. CHARAKTERYSTYKA TERENU.

Teren objety wnioskiem potozony jest w pétnocno — zachodniej czesci Krakowa, w obrebie strefy
miejskiej, w poludniowo — zachodniej czesci dzielnicy VI — Bronowice, po pofudniowej stronie
ul. Balickie;j.

Obszar analizowany obejmuje tereny zainwestowane, o dominujacej funkcji mieszkalnej (jedno-
i wielorodzinnej) oraz ushugowej, zwiazane z przebiegiem trasy komunikacji zbiorowej — tramwajowej
i autobusowej na obrzezu zespotu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej. Z uwagi na usytuowanie
w bliskim sgsiedztwie ruchliwej ulicy oraz na terenie osiedla mieszkaniowego, rejony te sukcesywnie
uzupetiane sg zabudowg wielorodzinna i o funkcji ustlugowej, a takze zabudowa taczaca obie te
funkcje, ulegaja tez przeksztalceniom w tereny zabudowane obiektami wielorodzinnymi
o nowoczesnych brytach, pawilonami handlowymi, biurowymi i ustugowymi.

Obszar analizowany posiada niewielki spadek w kierunku potudniowym — zabudowa po potudniowej
stronie ulicy usytuowana jest o kilka metréw nizej niz budynki po stronie péinocnej oraz ponizej
poziomu ul. Balickiej.

Udzial powierzchni biologicznie czynnej na terenach zainwestowanych jest znacznie zréznicowany,
zalezny od wielkosci dziatki oraz funkcji zabudowy — najmniejsze przestrzenie zieleni obserwuje si¢
na dziatkach z zabudowg wielorodzinng i ustugowa.

Istotng cecha analizowanego obszaru jest tendencja do lokalizowania budynkéw w granicach dziatek
i w zblizeniu do ich granic oraz wystgpowanie budynkéw o bardzo zréznicowanych gabarytach
(rébwniez w obrebie poszczegblnych bryl wystepuje schodkowe stopniowanie wysokosci): drobna
zabudowa ustugowa sgsiaduje z obiektami wielorodzinnymi, zlokalizowanymi w pierwszej i drugiej
linii zabudowy w stosunku do ul. Balickiej. Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
z towarzyszeniem funkcji ustugowej, obecna jest po pétnocnej stronie ww. ulicy tworzac wzdtuz niej
czytelny pas zainwestowania.

Najblizsze sgsiedztwo terenu objetego wnioskiem stanowi zabudowa zawarta pomiedzy pasem
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustugowej po péinocnej stronie ul. Balickiej, a drogami
wewnetrznymi osiedla Widok po stronie potludniowej. Przez teren dziatki drogowej nr 468, od
péinocy ograniczajacej teren planowanej inwestycji przebiegaja tory tramwajowe. Od strony
zachodniej teren inwestycji bezposrednio graniczy z dziatka nr 137/98 zabudowana budynkiem
mieszkalnym wielorodzinnym nr 12c¢ oraz dziatka nr 137/97, stanowiaca czg$¢ terenu zabudowanego
budynkiem wielorodzinnym nr 12b. Wiele dzialek zlokalizowanych w bliskim sgsiedztwie,
zabudowanych jest budynkami wielorodzinnymi w postaci wielokondygnacyjnych blokéw
mieszkalnych — czg$¢ z nich z ushugami w parterze.

Teren objety wnioskiem ma ksztalt nieregularnego wieloboku, jest niezabudowany i posiada posredni
dostep do drogi publicznej — ul. Balickiej poprzez wewnetrzna drogg dojazdowa.

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

Zabudowa w obszarze analizowanym wyposazona jest w niezbedny uktad komunikacyjny
i infrastrukture techniczna.

2. FUNKCJA ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.

W obszarze analizowanym wystepuje:
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
zabudowa uslugowa

drogi wewnetrzne



drogi publiczne

obiekty infrastruktury technicznej

Wyniki:

W obszarze analizy znajdujq si¢ obiekty o funkcji mieszkalnej wielorodzinnej, w tym rownie;
mieszkalno — ustugowej.

Projektowana funkcja mieszkalna wielorodzinna w polgczniu z funkcjq ustugowq bedzie stanowita
kontynuacje funkcji w terenie analizowanym.

35 CECHY ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANYM.

a. Forma architektoniczna.

Dominujaca czg$¢ obszaru analizowanego obejmuje zespét osiedla Widok: wielokondygnacyjne,
wolnostojace, wielorodzinne bloki mieszkalne, o dachach ptaskich oraz dwuspadowych z facjatami
i lukarnami (dziatki nr 460/1 z 114/10), a takze fragment ciggu zabudowy gldéwnie jednorodzinne;j
i ushugowej, zlokalizowany po péinocnej stronie ul. Balickie;j.

Budynki ushugowe w omawianym terenie to w wigkszosci obiekty jedno- i dwukondygnacyjne, m.in.
pawilon handlowy na dziatkach nr 100/1, 99/6 przekryty dachem lamanym o zlozonej formie,
dwukondygnacyjny budynek o ptaskim dachu (zaktad opieki zdrowotnej na dziatce nr 131/1).

W omawianym obszarze zlokalizowane s3 takze obiekty matej architektury i obiekty infrastruktury
technicznej tj. chodniki, parkingi, alejki, stacje transformatorowe.

Analizowany teren charakteryzuje wystgpowanie licznych budynkéw zlokalizowanych w granicach
oraz w zblizeniu do granic dziatek (m.in. dziatki nr 137/95 — 137/97, 131/1, 455/5).

Zabudowa w pierwszej linii wzdtuz ul. Balickiej, to budynki najnowsze, w wigkszosci zwrdcone ku
ulicy krétszymi bokami (m.in. budynki nr 12a, 12¢c, 97), jednoczesnie czgsto o poszerzonej czesci
frontowej — co wptywa na tworzenie si¢ rodzaju pierzei wzdtuz potudniowej krawedzi ww. ulicy.
Zabudowa o funkcji tozsamej z wnioskowana, zlokalizowana w bezposrednim otoczeniu objetego
wnioskiem terenu posiada zréznicowane wysokosci w obrebie bryt budynkéw: w czgsci sasiadujacej
zul. Balicka okoto 8 — 10 kondygnacji, w czesciach od niej oddalonych wysokos¢ schodkowo
opadajaca siggajaca 5 — 6 kondygnacji (budynki nr 12b, 12¢, 14b). Budynki nr 12b i 14b stanowia
urozmaicone bryly, przekryte dachami ptaskimi lub dwuspadowymi o nieznacznym nachyleniu potaci
ostonigtych scianami attykowymi. Uktad tych budynkéw pozwolil na wyksztalcenie si¢ wewnetrznych
dziedzincéw pomigdzy nimi. Budynki klatkowe o dachach ptaskich m.in. nr 3¢ i 17 na dziatkach
nr 45/3 1 455/5 to wysokie 11 — kondygnacyjne prostopadtosciany.

Specyficzna forme architektoniczng reprezentuje budynek nr 93, zlokalizowany co prawda
w oddaleniu od terenu planowanej inwestycji oraz ul. Balickiej, stanowigcy jednak dominujgcy
element w przestrzeni obszaru objetego analiza m.in. ze wzgledu na wysokos¢ — w czgsci najwyzszej
ma on 14 kondygnacji. Budynek ten przekryty jest opadajacym schodkowo systemem dachéw
dwuspadowych z licznymi lukarnami i facjatami. :

Osmiokondygnacyjny budynek wielorodzinny na dziatkach nr 97/1 z 93/6 z 93/7 okresie czasu
posiada zwarta, smukla bryle przekryta dachem ptaskim.

b. Linia zabudowy.

W obszarze analizowanym niejednorodne linie zabudowy ksztaltowane sa wzdluz drogi publicznej
(ul. Balicka) oraz wzdluz wewnetrznych drog osiedlowych. Dla planowanej inwestycji istotng
przestrzennie jest linia zabudowy ksztaltowana wzdtuz ulicy Balickiej. Po stronie potudniowej ww.
ulicy (po stronie terenu inwestycji) budynki usytuowane sa w odlegtosci od okoto 21 m (dziatka
nr 99/6 z 100/1) do okoto 50 m (dziatka nr 137/31) od zewnetrznej krawedzi jezdni ul. Balickie;j.
Wyniki:

Przeprowadzona analiza wykazala, ze lini¢ zabudowy na terenie inwestycji, nalezy wyznaczy¢
zgodnie z § 4 ust. 4 ww. rozgporzqdzenia.

Dqigc do wytworzenia pierzei ulicy Balickiej, porzqdkujqcej istniejgcy chaos przestrzenny
w obudowie powyzszej ulicy, jak rowniei w celu stworzenia czytelnego wspolnego uktadu budynkow
na dziatkach sqsiednich wraz z budynkiem projektowanym, przy wyznaczaniu linii nowej zabudowy
wskazane jest nawigzanie do usytuowania zabudowy znajdujgcej si¢ w bliskim sqsiedztwie terenu
inwestycji — na dzialce nr 137/97, tj. w odleglosci 28 m od zewnetrznej krawedzi jezdni ul. Balickiej.




c Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki/terenu.

Wskazniki zabudowy na dziatkach w obszarze analizowanym wynosza zgodnie z zawartym w analizie
zestawieniem tabelarycznym, za$ $redni wskaznik w obszarze analizowanym wynosi okoto 31%.
Udzial powierzchni biologicznie czynnej jest zroznicowany i uzalezniony od funkeji zabudowy:
w przypadku zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wynosi od okoto 15% do okoto 60% (Srednia
wynosi okoto 30%).

Wyniki:

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku
do powierzchni terenu inwestycji naleiy wyznaczy¢ zgodnie z § 5 ust. 2 ww. rozporzqdzenia
tj. w inny sposéb, niz na podstawie Sredniego wskaznika tej wielkosci dla obszaru analizowanego.
Majgc na uwadze optymalne wykorzystanie terenu inwestycji, przy jednoczesnej kontynuacji
charakterystycznych parametréw istniejgcych budynkéw, prawidlowym jest wyznaczenie wskaznika
zabudowy na poziomie Srednim, tj. 31% w stosunku do powierzchni objetego wnioskiem terenu
przewidzianego pod inwestycje kubaturowg (o powierzchni 9400 n?), z dopuszczeniem I-
procentowej tolerancji uzasadnionej przyjetymi rozwigzaniami konstrukcyjno — materialowymi na
etapie sporzgdzania projektu budowlanego Powyisze ustalenie pozwala na realizacje obiektu
o0 powierzchni znajdujgcej uzasadnienie przestrzenne w obrebie obszaru analizowanego.

Wskaznik udzialu powierzchni biologicznie czynnej nalezy wyznaczy¢ na poziomie min. 40%
w stosunku do czesci terenu objetego wnioskiem, przeznaczonej pod inwestycje kubaturowg,
w nawigzaniu do stwierdzonego na dziatkach stanowigcych bliskie oraz bezposrednie
sgsiedztwo, zabudowanych obiektami wielorodzinnymi.

d. Szeroko$é elewacji frontowej, znajdujacej si¢ od strony frontu dzialki.

W analizowanym obszarze szerokosci elewacji frontowych budynkéw sg bardzo zréznicowane,
uzaleznione od funkcji zabudowy, i wynosza m.in.: dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej
i mieszkalno — ustugowej od okoto 5 m (dziatki nr 4/4, 4/5) do okoto 18 m (dziatki nr 1 z 2),
$rednia: okoto 11 m; dla zabudowy ustugowej oraz uzupelniajacej funkcje mieszkalng od okoto
9 m (dziatka nr 13) do okoto 106 m (dziatki nr 418/6 z 418/8 z418/13 z 418/10 z 418/17 z 418/14
7 418/11 z 418/7 z 418/18 z 418/22 z 418/9), $rednia: okoto 32 m; dla zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej od okoto 15 m (dziatka nr 52/2) do okoto 196 m (dziatka nr 455/23), Srednia:
okoto 72 m. :

Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej w obszarze analizowanym wynosi okoto 38 m.

Szerokos¢ elewacji frontowej zawnioskowana przez Inwestora wynosi 110 m.

Wyniki:

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze szerokos¢ elewacji frontowej nowej zabudowy nalezy ustalic,
na podstawie Sredniej szerokosci zgodnie z § 6 ust. 1 rozporzgdzenia.

Dla nowoprojektowanego obiektu dopuszczalnym jest przyjecie szerokosci elewacji frontowej
(elewacji pétnocnej) na poziomie Sredniej tj. 72 m z tolerancjq 1-metrowq, uzasadnionq
przyjetymi rozwigzaniami konstrukcyjno — materialowymi. Uwzgledniajgc charakterystyke
zamierzenia inwestycyjnego, lokalizujgcego obiekt kubaturowy w granicy z dziatkq sqsiedniq
i w dobudowie do istniejgcego budynku na dzialce nr 114/10 oraz 460/1 (o szerokosci elewacji
frontowej na poziomie okoto 100 m) oraz w ukladzie zblizonym do réwnoleglego w stosunku
do przebiegu ulicy Balickiej, przekroczenie powyiszego wymiaru (maksymalnie 73 m przy
uwzglednieniu tolerancji, dla nowoprojektowanego obiektu) naleiy uznaé za zagraiajgce
w powainym stopniu ladowi przestrzennemu opisywanego obszaru. W obrebie obudowy ulicy
Balickiej nie stwierdzono wystgpowania zespoléw zabudowy/zabudowy wolnostojgcej o tak
znacznym wymiarze szerokosci elewacji frontowej.

€. Wysokos$¢ gornej krawedzi elewacji frontowej.

Charakterystyczng cecha opisywanego obszaru jest zréznicowanie wysokosci istniejacej zabudowy
oraz uskokowe jej ksztaltowanie.

Dla zabudowy uslugowej, wysokosci te wynosza do okapu od okoto 3 m (dziatka nr 140) do okoto
13 m (dziatka nr 400/4), do gtéwnej kalenicy od okofo 4 m (dziatka nr 140) do okoto 18 m (dziatka
nr 400/4), do gornej krawedzi attyki w przypadku dachow ptaskich/tukowych od okoto 3 m (dziatki
nr 751/2 z 751/1, 73/3 z 72/2 z 71/1, 1 z 2) do okoto 21 m (dziatka nr 137/109, wysoko$¢ wiezy
okoto 28 m).



Srednia: okoto 10 m do gtéwnej kalenicy, okoto 7 m do okapu, okoto 7 m do gérnej krawedzi attyki.
Dla zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, wysokosci wynosza do okapu m.in. od okoto
8 m (dziatka nr 52/2) do okoto 37 (dziatka nr 460/1) do gléwnej kalenicy m.in. od okoto 10 m (dziatka
nr 52/2) do okoto 44 m (dziatka nr 460/1), do gérnej krawedzi attyki w przypadku dachéw ptaskich od
okoto 19 m (dziatka nr 137/98) do okoto 55 m (dziatki nr 297/3 z 298/3 z 295/10 z 294/3 z 296/23
2298/4 2295/3 2297/10 2 294/12 2 296/3 z 293/10 2 292/10 z 294/12 z 292/3 z 293/3 z 294/3 z 298/5
Z335/25)

Srednia: okoto 27 m do gtdwnej kalenicy, okoto 23 m do okapu, okoto 33 m do gornej krawedzi attyki.
Dla zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, wysokosci wynosza do okapu m.in. od okoto
3 m (dziatki nr 29, 407/4, 48, 4/2 z 4/3 z 4/4) do okoto 9 m (dziatki nr 9/4, 10/3, 12/3, 35/1), do
gtownej kalenicy m.in. od okoto 5 m (dziatka nr 48) do okoto 12 m (dziatki nr 8/3, 12/3, 35/1), do
gornej krawedzi attyki w przypadku dachéw ptaskich od okoto 4 m (dziatka nr 42/1) do okoto
9 m (dziatka nr 47/1). Srednia: okoto 9 m do gtéwnej kalenicy, okoto 5 m do okapu, okoto 7 m do
gbrnej krawedzi attyki.

Srednie wysokosci zabudowy w obszarze analizowanym (obliczone bez podziatu funkcjonalnego)
wynosza natomiast: okoto 12 m do okapu. okoto 15 m do giéwnej kalenicy oraz okoto 16 m do gbrnej
krawedzi attyki.

Wysokosci wnioskowane przez Inwestora wynosza: 56 m do gtéwnej kalenicy oraz 48 m do okapu.

W granicach obszaru analizowanego nie wystepuja takie wysokosci; maksymalna wysokos$¢ gtownej
kalenicy wynosi tu okoto 44 m, zas (w przypadku dachu ptaskiego) gérna krawedz elewacji frontowe;j
okolo 55 m (budynek Salwator Tower, mieszczacy si¢ w obrebie odmiennego uktadu
urbanistycznego). Nalezy jednak podkresli¢, ze projektowany obiekt docelowo przekryty ma byé
systemem dachdw potaciowych.

Wyniki:

Przeprowadzona analiza wykazala, ze wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, okapu/gzymsu
nalezy wyznaczy¢ zgodnie z § 7 ust. 4 rozporzqdzenia.

Nowoplanowana zabudowa przewidziana jest do realizacji w granicy z dzialkq sqsiedniq oraz
w dobudowie do istniejgcego budynku na dziatkach nr 114/10 oraz 460/1 (budynek ten stanowi
dominantg w zakresie wysokosci w najblizszym otoczeniu terenu objetego wnioskiem). W celu
umozliwienia kontynuacji charakterystycznej cechy zabudowy obszaru analizowanego jakq jest
uskokowos¢ w zakresie wysokosci oraz zapewnienia stopnia intensywnosci oddzialywania
przestrzennego nowej zabudowy niezagrazajqcego tadowi przestrzennemu obszaru, wskazanym
jest ustalenie wysokosci glownej kalenicy oraz okapu jako przedluienie i kontynuacja
parametrow wysokosciowych sciany szczytowej budynku istniejgcego (tj. 39 m do kalenicy oraz
32 m do okapu), zlokalizowanego m.in. na dzialce nr 114/10, z mozliwoscig obnizenia
o maksymalnie dwie kondygnacje.

Nalezy wskazad, ze powyisze wartosci uznane zostaly za maksymalne, jakie mozna zaproponowaé
dla nowoprojektowanego budynku mieszkalnego wielorodzinnego w tym rejonie miasta. Tak
ustalone graniczne wysokosci pozwolg na optymalne ksztaltowanie nowej oraz modyfikacje
istniejgcej (!) zabudowy zgodne zasadami ladu przestrzennego i zrownowaionego rozwoju,
tj. takiego ksztaltowania przestrzeni, ktore tworzy harmonijng calos¢ oraz uwzglednia
w przyporzgdkowanych relacjach wszelkie uwarunkowania i wymagania funkcjonalne, gospodarczo
— spoleczne, srodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno — estetyczne. Proponowana przez
Inwestora wysokos¢ 56 m do glownej kalenicy nie znajduje uzasadnienia przestrzennego
w istniejgcej zabudowie. Wskazana metoda natomiast umozliwia projektowanemu obiektowi
utrzymanie walorow estetycznych istniejgcego budynku na dziatkach nr 114/10 z 460/1, przy
rownoczesnym wpasowaniu si¢ wysokosciowym w otoczenie, stanowiqgc tagodne przejscie pomiedzy
zabudowq o wiekszych gabarytach zgrupowanq w drugiej linii zabudowy wzgledem ul. Balickiej,
w rejonie wschodnich granic obszaru objetego analizg, a zabudowq niskg wzdtuz ww. ulicy, bedgcq
najblizszym sqsiedztwem i kontekstem dla objetego wnioskiem terenu.

Natomiast przywotany powyzej budynek Salwator Tower znajduje si¢ w znacznej odleglosci terenu
objetego wnioskiem, jest, jak zauwazono, czesciq odrebnego ukladu urbanistycznego, nie stanowi
zatem sgsiedztwa urbanistycznego dla zabudowy terenu objetego wnioskiem, dlatego tei nie moze
stanowic punktu odniesienia dla wyznaczania parametrow planowanej zabudowy. Jego gabaryty nie
dajg podstaw dla ustalenia zgodnych z wnioskiem parametrow wysokosciowych przedmiotowego
budynku mieszkalnego.




f. Geometria dachu.

W analizowanym obszarze wystepuja zarowno dachy potaciowe, dwu- oraz wielospadowe,
symetryczne i asymetryczne, o kacie nachylenia pofaci od okoto 15° do okoto 45°, obecny jest
przyktad dachu mansardowego oraz zadaszefn tukowych; wystepuja réwniez liczne dachy plaskie
o kacie nachylenia potaci dachowych do okoto 15°. W czgsci dachéw obecne sg lukarny i facjaty,
atakze okna potaciowe jako doswietlenie poddaszy. Gléwne kalenice lokalizowane sa w ukladzie
zblizonym do réwnoleglego i prostopadiego do frontéw dziatek, lekko skosnie w stosunku do
przebiegu ulic.

Wyniki:

Przeprowadzona analiza wykazala, e dla projektowanej zabudowy naleZy ustali¢ geometrig dachu
w nastepujgcy sposéb: dach potaciowy, dwu- lub wielospadowy, o kqgcie nachylenia polaci
w przedziale 40 - 45° Maksymalna wysokos¢ glownej kalenicy budynku winna by¢ zgodna
z okreslong w pkt.l.d. zdopuszczeniem obniienia do dwdch kondygnacji w zaleinosci
od przyjetych rozwiqzan  konstrukcyjno materialowych. Doswietlenia ostatnich kondygnacji
w formie lukarn, facjat i/lub okien potaciowych.

Nalezy wyznaczy¢ nieprzekraczalng rzedng wysokosciowg na poziomie 255,00 m n.p.m.

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

Dopuszcza sie mozliwo$¢ dobudowy do istniejacego budynku na dzialce nr 114/10 pod warunkiem
czytelnego rozbicia na dwie bryly. Polaczenie bryl moze nastapi¢ jedynie w formie przewiazki
zlokalizowanej co najmniej powyzej trzeciej kondygnacji.

4. DOSTEP TERENU DO DROGI PUBLICZNEJ.

Whioskowany teren posiada bezposredni dostgp do drogi publicznej tj. ul. Balickie;j.

5. ISTNIEJACE UZBROJENIE TERENU.

W rejonie inwestycji znajduje si¢ pelne uzbrojenie miejskie.

Whioski z analizy obszaru:
Po przeprowadzeniu analizy obszaru stwierdzono, ze 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 wystepujaca na dziatkach sasiednich
(tj. m.in. na dziatkach nr 137/95 — 137/98, 457 obr. 6 Krowodrza),

2. teren inwestycji ma dostep do drogi publicznej (ul. Balickiej),

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

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang¢ przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych na cele
nierolnicze i nielesne,

5. planowana inwestycja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

Przygotowala:

mgr inz. arch. Danuta Szyszko

uprawniona do sporzadzenia projektu decyzji
zgodnie z art. 60 ust. 4 ustawy o planowaniu w Wydzialc
i zagospodarowaniu przestrzennym
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