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Opinia nr ZR 229
Zespotu Rzeczoznawcow
przy Radzie Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP

w sprawie definicji pojecia ,elewacji frontowej budynku” w MPZP obszaru ,Kazimierz”

Tres¢ pytania:

Pytanie dotyczy budynku ustugowo-hotelowego projektowanego na dziafce znajdujgcej sie na
obszarze obowiqzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Kazimierz”
w Krakowie, dla obszaru poza tzw. Historycznym Kazimierzem.

Czy w przypadku usytuowania frontu budynku na obowigzujqcej linii zabudowy, elewacje frontowgq
budynku stanowi tylko sciana elewacji znajdujgca sie w obowigzujgcej linii zabudowy, bez
uwzglednienia elewacji najwyZszej kondygnacji budynku, ktéra zgodnie z wymogiem ww. planu
miejscowego jest cofnieta o 3,1 m wzgledem lica elewacji usytuowanej w obowigzujgcej linii zabudowy.

Podstawy prawne:
[1] UCHWALA NR LXXXVHI/2145/17 RADY MIASTA KRAKOWA z dnia 8 listopada 2017 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Kazimierz”.

§ 4.1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

(...)

7) obowigzujgcej linii zabudowy — nalezy przez to rozumiec linie, na ktérej wymaga sie obowigzkowo
usytuowania minimum % elewacji frontowych nowo realizowanych budynkéw;

(...)

15) przestrzeni publicznej — nalezy przez to rozumieé powszechnie dostepne miejsca w strukturze
funkcjonalno-przestrzennej miasta, stuzqce zaspokajaniu potrzeb ogdtu uzytkownikdw, np. ulice,
place, otoczenie przystankéw komunikacji zbiorowej, parki i skwery;

(...)

28) elewacji frontowej budynku — nalezy przez io rozumiec elewacje lulb elewacje od tej strony
dziatki, na ktorej jest zlokalizowany wjazd na dziatke lub elewacja ta znajduje sie w bezposrednim
sqgsiedztwie przestrzeni publicznej.

§ 9. Zasady ksztaftowania dachow, z wylgczeniem przypadkéw, w ktérych inne zasady zostaly
wyznaczone w ustaleniach szczegétowych:

1) geometrie i ksztaft dachéw nalezy ksztaftowac, wedfug nastepujqcych zasad:

{...)

b) dloa obszaru poza tzw. Historycznym Kazimierzem ustala sie nakaz stosowania dachow
dwuspadowych lub wielospadowych o kqcie nachylenia potaci dachowych od 20° do 40° lub dachdw
ptaskich pod warunkiem cofniecia najwyiszej kondygnacji wzgledem lica elewacji, minimalnie
o0 wysokos¢ tej kondygnacji - w przypadku elewacji zlokalizowanych od strony przestrzeni publicznych
w budynkach frontowych, (...)
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Opinia Zespotu Rzeczoznawcéw przy MPOIA:

Plan miejscowy obszaru ,Kazimierz” [1] stanowigcy akt prawa miejscowego, w cytowanych powyzej
fragmentach jednoznacznie definiuje pojecie elewacji frontowej budynku.

§ 4. ust. 1. pkt 28) okresla warunek ktéry musi spetnia¢ elewacja frontowa — musi ona znajdowac sig
w bezposrednim sasiedztwie przestrzeni publicznej. Ten warunek spefnia jedynie elewacja
usytuowana w obowigzujacej linii zabudowy.

Z kolei § 9. ust. 1. pkt b) dopuszcza stosowanie w budynkach frontowych dachéw ptaskich pod
warunkiem cofniecia najwyiszej kondygnacji wzgledem lica elewacji, minimalnie o wysokos¢ tej
kondygnacji. Zwymienionego powyzej § 4. ust. 1. pkt 28) wynika, ze w przypadku elewaciji
zlokalizowanych od strony przestrzeni publicznych ww. ,lico elewacji” oznacza ,elewacje frontowg”.
Zgodnie z powyiszym, jako elewacja frontowa (lico elewaciji) definiowana jest tylko czg$¢ znajdujaca
sie w obowiazujacej linii zabudowy, natomiast (przy dachu ptaskim) elewacja najwyzszej kondygnacji
musi byé cofnieta wzgledem lica elewacji frontowej. Wymég ten zostatby w MPZP [1] inaczej
sformutowany, jesli elewacja najwyzszej kondygnacji bytaby réwniez elewacjg frontowa.

Whiosek: s

Zgodnie z Planem miejscowym obszaru ,Kazimierz” [1] w konkretnym, omawianym przypadku
elewacje frontowa budynku stanowi tylko $ciana elewacji zlokalizowana w obowigzujacej linii
zabudowy. Elewacja najwyiszej kondygnacji, cofnigta wzgledem lica elewacji frontowej nie jest
elewacja frontowa.
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Niniejszy dokument nie stanowi oficjalnej wyktfadni przepiséw prawa i nie moze byc stosowany jako podstawa
prawna do rozstrzygnie¢ w indywidualnych sprawach. Opinie i propozycje zawarte w opracowaniach zespotéw
problemowych oraz w stanowiskach i komunikatach Rady Matopolskiej Okregowej Izby Architektéw RP nalezy
traktowad jako materiat pomocniczy.




