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W odpowiedzi na Pana interpelacje¢ w sprawie budowy budynku mieszkalnego
wiclorodzinnego przy ul. Stachiewicza i ul. Chelmonskiego w Krakowie, zlozona na sesji
Rady Miasta Krakowa w dniu 13 stycznia 2016 r., uprzejmie informuje.

W Wydziale Architektury i Urbanistyki prowadzone jest postepowanie w sprawie
ustalenia warunkow zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn. . Budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, dojsciami i wjazdami na dzialkach nr
25072, 25172, 252, 805/4 obr. 41 Krowodrza oraz na dzialce nr- 661 obr. 44 Krowodrza przy
ul. Stachiewicza i ul.  Chelmonskiego w Krakowie” (sygnatura sprawy: AU-02-
4.6730.2.637.2015.MMY).

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
na ww. dzialkach wyznaczono, zgodnie z § 3 rozporzadzenia 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 terenu
(Dz. U. Nr 164, poz. 1588), obszar analizowany w odleglosci nie mniejszej niz trzykrotna
szerokos¢ frontu dzialki objetej wnioskiem i nie mniejszej niz 50 m.

W analizie ustalono, ze w obszarze analizowanym znajdujg sie dzialki sasiednie,
dost¢pne z tej samej drogi publicznej, ktére sa zabudowane w sposéb pozwalajacy na
okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym
gabarytow 1 formy architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz
intensywnosci wykorzystania terenu, zgodnie z brzmieniem art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U.
z 2015 1. poz. 199 ze zm.). Sg to dzialki nr 253/4, 247, 124/8, 119/1, 231, 228/2. 313/1 obr. 41
Krowodrza.

W zwigzku z powyzszym uzasadnione bylo przeprowadzenie na wyznaczonym
obszarze nastepujgcej analizy funkeji i cech zabudowy oraz zagospodarowania terenu
reprezentatywnych dla tej strefy miasta Krakowa.

W' obszarze analizowanym wystepuje zabudowa o funkcji mieszkaniowej oraz
zabudowa uslugowa, budynki o zréznicowanych gabarytach. Przykladowo w najblizszym
sgsiedztwie terenu inwestycji na dz. nr 125, 126 wystepuje zabudowa wielorodzinna,
wysokosci ok. 16 m z dachem plaskim. Sg to proste blokowe formy, ktérych elewacje
ksztaftuje zasada powtarzalnosci otworéw okiennych i drzwiowych. Na dz. nr 253/4 oraz
119/1  wysoka punktowa zabudowa wielorodzinna wysokosci 34-35 m  wzdluz
ulic: Stachiewicza, Stanislawskiego, Niskiej i Modrzejewskiej czesciowo tworzac krotkie
pierzeje zabudowy zbliznionej, zabudowa do czterech kondygnacii.
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Bezposrednie sgsiedztwo dziatek, na ktore oddzialywaé¢ bedzie wnioskowana
inwestycja to zarowno zabudowa jedno lub drobna wielorodzinna, jak i wysoka zabudowa
punktowa na dz. nr 253/4, wysokosci ok. 34 m. Inwestycja bedzie stanowié¢ uzupelnienie
pierzei ul. Stachiewicza.

Linia zabudowy zaréwno po wschodniej, jak i po zachodniej stronie ul. Stachiewicza
ksztaltuje si¢ w odleglosci ok. 2 m do 7,5 m od granicy dzialki drogowej. W czesei potnocnej
zachodnia pierzeja jest do$¢ regularna i czytelna. Linia zabudowy po stronie wschodniej
na wysokosci terenu inwestycji jest znacznie wycofana i tworzy ja budynek szkoly
w odleglosei od ok. 23 do ok. 65 m. Budynki w wigkszosci usytuowane sa réwnolegle do
drog. Zasada ta dotyczy calego obszaru analizowanego. Wyjatkiem jest zabudowa
wielorodzinna wysoka. Komponowana wedlug zasady wzajemnej rownoleglosci stanowi
odrebny uklfad urbanistyczny. Teren inwestycji jest zabudowany i tworzy linie zabudowy
w odleglosci ok. 2,3 do 3 m od dzialki drogowe;j.

Lini¢ nowej zabudowy od strony ul. Stachiewicza i Chelmonskiego wyznaczono
zgodnie z linig zabudowy budynkdéw istniejaeych na terenie inwestycji (dz. nr 250/2, 251/2,
252 obr. 41 Krowodrza).

Wyznaczona linia zabudowy przebiega w odleglosei ok. 6,3 do 8 m od krawedzi
jezdni ul. Stachiewicza i ok. 9 m od krawedzi jezdni ul. Chelmonskiego. Powyzsza linia
zabudowy nie narusza przepisow ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 460 ze zm.).

Sredni wskaznik wielkosei powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni
dzialki/terenu dla dzialek w obszarze analizowanym wynosi 36% (ok. 1 666% : 46 dziatek =
ok. 36%). Ksztaltuje sie od ok. 7% do ok. 100%. Zdecydowana wickszos$¢ dzialek ksztaltuje
wskaznik na poziomie 30% do ok. 50%. Obszar analizowany ma charakter strefy
dogeszczajacej si¢ zabudowy. Powierzchnia biologicznie czynna ksztaltuje sie na poziomie od
ok. 25% do ok. 50%. Obecny wskaznik to ok. 35%.

Dla wnioskowanej inwestycji wyznaczono wskaznik w wysokosci 36% +- 2% na
podstawie Sredniego wskaznika dla zabudowy wielorodzinnej i wysokiej ustugowe;j
w obszarze analizowanym z tolerancja uwzgledniajacg uwarunkowania na etapie projektu
budowlanego.

Powyzszy wskaznik 36% +- 2%, przy ustalonej wysokosci od 12 m do 13 m pozwoh
na 21eal110wame budynku o calkowitej powierzchni zabudowy maksymalnie ok. 1 722m?,
czyli ok. 1 300m? powierzchni uzytkowe;j.

Srednia szeroko$¢ elewacji frontowej dla wszystkich form zabudowy w obszarze
wynosi ok. 15 m (871 m : 57 = ok. 15 m). Szerokosci elewacji poszezegolnych budynkow
w pierzei ksztaltujg si¢ od ok. 7 m dla pojedynczych budynkéw do ok. 17 m. Zabudowa
wiclorodzinna ksztaltuje szerokosci elewacji 34 m do ok. 80 m. Planowana inwestycja
obejmuje zgodnie z wnioskiem przebudowe trzech istniejacych budynkéw, ktorych
sumaryczna szerokos¢ elewacji wraz z uzupelnieniem wynosi ok. 35 m. Szerokosci elewacji
szeregow zabudowy wzdluz pierzei ulic ksztaltujg sie na poziomie ok. 34-36 m.

Ze wzgledu na uwarunkowania terenu inwestycji zgodnie z wnioskiem inwestora
obnizono dolng granice szerokosci elewacji frontowej do 24 m jako kontynuacja sumarycznej
szerokosci zabudowy na dziatkach sasiednich 232 i 233 i ustalono, w przedziale od 24 m do
36 m na podstawie szerokosci elewacji szeregow zabudowy wzdluz pierzei ulic.

W zwigzku z pismem Spoltdzielni Mieszkaniowej ,.Krakus™ z dnia 5 listopada 2015 r.
w warunkach zabudowy zawarto dodatkowy zapis, zgodnie z ktérym nie dopuszcza sie
zabudowy w granicy ani w zblizeniu do granicy dziatki nr 253/4.




Rozlegly teren analizowany obejmuje réznorodne formy architektoniczne ksztaltujace
zroznicowane  wysokoéci  budynkéw. Zasadniczo drobna zabudowa mieszkaniowa
analizowana pierzejowo ma maksymalne wysokosci od 4 m do 13 m we wschodniej pierzei
ul. Stachiewicza, od 6 m do ok. 7 m pierzeja zachodnia. Na podobnym poziomie jest
zabudowa pozostatych ulic: ul. Niskiej, w pierzei ul. Stanislawskiego i Modrzejewskie;.
Zabudowa mieszkalna wielorodzinna blokowa ma wysoko$é od 16 m do 35 m. Generalnie
drobna zabudowa mieszkalna w obszarze, tworzaca pierzeje, zardéwno jednorodzinna, jak
i 0 cechach i gabarytach zabudowy wielorodzinnej, nie przekracza 13 m w okapie i 15 m
w kalenicy i jest to zabudowa w sgsiedztwie terenu inwestycji na dz. nr 247, natomiast duze
wysokoscl na poziomie 16 do 35 m tworzy wysoka punktowa zabudowa wolnostojgca w glebi
terenu tworzgca odrgbne uklady urbanistyczne. Teren inwestycji jest usytuowany zarowno
w ukladzie przestrzennym drobnej zabudowy, jak réwniez sgsiaduje z zabudowag na dz. nr
253/4 wysokosci ok. 35 m, lecz zdecydowanie jest uzupelnieniem pierzei i cechy tej
zabudowy winny by¢ kontynuowane.

Srednia wysoko$¢ zabudowy w obszarze wynosi ok. 10 m (566 : 56 = ok. 10 m).

Powyzszg wysokos¢ srednig ustalono na podstawie laserowego skanu miasta na dzien
sporzadzania analizy. Wyzej podane wymiary pionowe (wysokosc) obliczone na podstawie
laserowego skanu miasta, w przyblizeniu odpowiadaja stanowi istniejgcemu, nie sg jednak
precyzyjnymi pomiarami geodezyjnymi.

Wysokos¢ gornej krawedzi elewacji frontowej, okapu/gzymsu wyznaczono od 12 m
do 13 m na podstawie wysokodci budynkéw na dz. nr 247 i 246 obr. 41 Krowodrza
tworzgeych zachodnig pierzeje ul. Stachiewicza o cechach i gabarycie zabudowy mieszkalnej
wielorodzinnej. Wysokos¢ ta nie moze przekroczy¢ rzednej 236,5 m n.p.m.

Dla projektowanej zabudowy ustalono zasadnicza geometri¢ dachu jako dach plaski
o wysokosci attyki 12 m do 13 m. Wysokos¢ ta nie moze przekroczy¢ rzgdnej 236,5 m n.p.m.

Nadmieniam, ze wnioskowane zamierzenie inwestycyjne, zgodnie z zarzadzeniem
nr 3645/2014 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 16 grudnia 2014 r., byto przedstawione na
posiedzeniu Zespotu Urbanistycznego w ramach sporzgdzania analizy urbanistyczno-
architektonicznej i jej wynikow. Stanowisko Zespolu Urbanistycznego zawarte zostato
w zalgezniku nr 28 do protokolu nr 42 z dnia 20 sierpnia 2015 r. Na podstawie
przeprowadzonej analizy —urbanistyczno-architektonicznej (z uwzglednieniem ustalen
z Ww. posiedzenia) w przedmiotowej sprawie sporzadzono projekt decyzji o ustaleniu
warunkéw zabudowy. Wyznaczone dla wnioskowanej inwestycji parametry sg zgodne ze
stanowiskiem Zespolu Urbanistycznego.

W zakresie infrastruktury i obstugi komunikacyjnej oraz mozliwodci polgczenia
z drogg publiczna, planowana inwestycja zostala pozytywnie zaopiniowana przez Zarzad
[nfrastruktury Komunalnej i Transportu w Krakowie pismem z dnia 12 czerwea 2015 . (znak:
[W.460.1.929.2015).

Zgodnie 7z wnioskiem inwestora obsluga komunikacyjna powyzszego zamierzenia
budowlanego odbywac¢ si¢ bedzie poprzez projektowane dwa zjazdy na teren inwestycji od
ulic Stachiewicza i Chelmonskiego (drogi publiczne). Ulice te posiadaja jezdnie o szerokosci
6 m z obustronnymi chodnikami.

W ocenic ZIKiT uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla obstugi komunikacyjne;j
planowanego zamierzenia budowlanego. tj. budynku mieszkalnego wielorodzinnego o tacznej
powierzchni uzytkowej 4 050m? (zgodnie z wnioskiem).

Ulice Stachiewicza i Chelmonskiego posiadaja  odpowiednie parametry do
zapewnienia prawidlowej oraz bezpiecznej obshugi komunikacyjnej do istniejgcej, a takze
projektowanej zabudowy.

W zwigzku ze spelnieniem przez inwestora badanych przez Zarzad Infrastruktury
Komunalnej i Transportu w Krakowie w ramach wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy
przestanek okreslonych w art. 61 ust. 1 pkt 2 1 3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu




przestrzennym, brak bylo podstaw do wydania negatywnej opinii w zakresie obslugi
komunikacyjnej i mozliwosci polaczenia z droga publiczng dla przedmiotowej inwestycji.
Informuje rowniez, ze dla przedmiotowej lokalizacji warunki pod wzgledem ochrony
zieleni, przyrody, wéd i gospodarki wodnej, geologii oraz ochrony powietrza i ochrony przed
halasem okreslit Wydziat Ksztaltowania Srodowiska w opinii z dnia 17 czerwea 2015 r.

Odnoszgce si¢ do zapytania o plany zagospodarowania tego terenu informuje, iz dla
terenu obejmujgcego dziatki nr 250/2, 251/2, 252, 805/4 obr. 41 oraz dzialke nr 611 obr. 44
Krowodrza jest sporzadzany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru
.Azory-Park™ na podstawie uchwaly nr CXVII/1859/14 Rady Miasta Krakowa z dnia
8 pazdziernika 2014 r,

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym aktualnie Prezydent Miasta Krakowa skierowat projekt
planu do wilasciwych organéw opiniujacych i uzgadniajgcych, celem uzyskania stanowiska
o zaproponowanych rozwigzaniach planistycznych. Zgodnie z zalozonym harmonogramem,
projekt planu winien zosta¢ przekazany Radzie Miasta Krakowa do uchwalenia
w czerweu 2016 r.

Ponadto informuje, ze dla terenu nieruchomosci, obejmujacego dziatki nr 250/2,
25172, 252 obr. 41 Krowodrza zostato zaproponowane w projekeie planu przeznaczenie pod
zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi lub budynkami ustugowymi (MW/U.1)
o nastepujgcych warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu: minimalny wskaznik
terenu biologicznie czynnego: 15%, wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,5 — 2.5,
maksymalna wysokos¢ zabudowy - 16 m.

Natomiast dla terenu obejmujgcego dzialki: nr 805/4 obr. 41 oraz nr 611 obr. 44
Krowdrza zostalo zaproponowane przeznaczenie pod drogi publiczne (odpowiednio: Tereny
drog publicznych klasy dojazdowej - KDD.1.2, Tereny drég publicznych klasy lokalnej -
KDL.1). Fragment projektu rysunku planu miejscowego obszaru ,,Azory-Park™ przekazuje
w zalgezniku.

W kwestii protestow mieszkancow informuje, ze uchwalg nr XVI1/227/2015 z dnia
21 grudnia 2015 r. Rada Dzielnicy TV Pradnik Bialy negatywnie zaopiniowala planowang
inwestycje.

W zwigzku z powyzszym, dzialajgc zgodnie z zarzadzeniem nr 99/2015 Prezydenta
Miasta Krakowa z dnia 21 stycznia 2015 r. w sprawic wystepowania do Rad Dzielnic
Krakowa o wydanie opinii wewnetrznych dotyczacych zamierzen inwestycyjnych na etapie
ustalenia warunkéow zabudowy (WZ) i ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego
(ULICP), Wydziat Architektury i Urbanistyki organizuje w dniu 28 stycznia 2016 r. spotkanie
z udzialem przedstawicieli Rady Dzielnicy TV Pradnik Bialy i inwestora w celu prezentacji
zajmowanych przez nich stanowisk i proby usuniecia rozbieznosci.

Jednoczesnie wskazac¢ nalezy, ze Rady Drzielnicy pelnig funkcje opiniodaweza, przy
czym ich negatywna opinia nie moze stanowi¢ podstawy do wydania decyzji odmowne;,
poniewaz obowigzek wydania opinii na temat planowanej inwestycji nie wynika z ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ani z innych
przepisdw powszechnie obowiazujgeych. Za wigzace dla danego postepowania moga byé
uznane tylko 1 wylgcznie uzgodnienia, ktére sa wymagane przepisami ww. ustawy oraz
przepisami odrebnymi.

Podkresli¢c rowniez nalezy, ze organ samorzadu terytorialnego wlasciwy do
prowadzenia postgpowania i wydania stosownej decyzji jest w swych dzialaniach zwigzany
przepisami prawa. Zgodnie z art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 .
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, organ administracji nie moze odmowi¢
ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami
odrebnymi.



Organ ustalajgcy warunki zabudowy projektowanej inwestycji, aby odméwié ich
ustalenia w sposob wnioskowany przez inwestora, musi wykaza¢ niezgodnosé
wnioskowanych warunkow z puepisami prawa.

W przedmiotowej sprawie strony postt;powama w tym miedzy innymi Spoldzielnia
Mieszkaniowa ..Krakus” zostaly zawiadomione pismem z dnia 7 stycznia 2016 r.
0 mozliwosci zapoznania si¢ z materialem dowodowym zgromadzonym w aktach sprawy oraz
zglaszania uwag i zastrzezen wobec planowanej inwestycji.

Zastrzezenia i uwagl zgloszone przez strony wobec planowanej inwestycii zostang
wlgczone do akt sprawy i rozstrzygnicte bedg w tresci decyzji. DGLYZJEI dla omawianej
imwestycji zostanie wydana po zakonczeniu postepowania administracyjnego.

Stronom postf;powama niezadowolonym z podjetego rozstrzygnigcia przyshugiwaé
bedzie prawo wniesienia odwolania do Sammzadowego Kolegium Odwolawczego
w Krakowie, za posrednictwem Wydziatu Architektury i Urbanistyki w terminie 14 dni od
daty otrzymania decyzji.
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Otrzymuja:
Adresat + zalacznik w wersji elektroniczne;j
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