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Dziatka, na ktorej planowana jest opisywana inwestycja, zlokalizowana jest
w potudniowej czesci Krakowa, przy bocznej uliczce dojazdowej, w niewielkim
zespole zabudowy mieszkalnej, ztozonym z dziewieciu domow jednorodzin-
nych i jednej rezydenciji o znacznej powierzchni dziatki i zbudowanego na niej
domu. Teren dziatki znajduje sie na lekkim wzniesieniu w stosunku do drogi
dojazdowej. Powierzchnia dziatki nachylona jest w kierunku zachodnim.
Po stronie zachodniej drogi dojazdowej na dziatkach sgsiednich zlokalizowa-
ne sg istniejgce budynki mieszkalne o wysokosci trzech—czterech kondygna-
cji nadziemnych. Opisane budynki mieszkalne to budynki przykryte ptaskimi
stropodachami o formach charakterystycznych dla architektury jednorodzin-
nych domow mieszkalnych, realizowanych w Polsce w latach 70. ubiegtego
wieku, ktére mozna sytuowac w stylistyce modernistycznej. W najblizszym sa-
siedztwie opisywanej zabudowy znajduje sie w odlegtosci 60 metréw od gra-
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The plot meant for the described investment is
located in the southern part of Krakéw, at
a side driveway, in a small residential complex
consisting of nine detached houses and one
large residence. The plot is situated on a light
slope in relation to the driveway and inclined
towards the west. The existing three/four-
storey residential buildings are located on the
western side of the driveway. The described
residential buildings are covered with flat roofs
whose forms are characteristic of the archi-
tecture of detached residential houses imple-
mented in Poland in the 1970s, which could be
situated in the modernistic style. A four-storey
multifamily residential building consisting of
six sections (total length: 75 m), making
a dominating cubature, stands in the nearest
neighbourhood of the described buildings, 60
metres from the borderline of the plot where
the presented house is designed. A vast resi-
dence is located seven metres from the line
formed by the remaining existing buildings
which is connected to a light arch of the dri-
veway where the abovementioned buildings
stand. It is a two-storey building with the third
storey situated under a high tiled gable roof.
The existing residential building, being rebuilt,
extended and adapted to another function, is
situated in the direct neighbourhood from the
south. It is a three-storey building with the
ground floor raised about 1 metre above the
ground level, with the fourth storey hidden in
the adapted loft. This building is being con-
verted into a hotel — a function which will bring
noise and endangerment for the safety of the
permanent residents of the quiet housing
enclave. The construction of the building does
not take the interest of the third parties into
consideration — a blind wall shading a part of
the plot is being constructed 3 metres along
the southern borderline where the “friendly
house” is located. The roof of the building was

nicy posesiji, na ktorej projektowany jest omawiany dom, budynek mieszkal-
ny wielorodzinny o wysokosci czterech kondygnacji, ztozony z szesciu sekcji
o tgcznej dtugosci 75 m, stanowigcy dominujgca w najblizszym sagsiedztwie ku-
baturg. Na zakonhczeniu uliczki dojazdowej, przy ktorej znajdujg sie opisane
wczesniej budynki, zlokalizowana jest rozlegta rezydencja mieszkalna, cofnie-
ta 0 7 m od linii zabudowy utworzonej przez pozostate istniejace budynki, co
zwigzane jest z lekkim tukiem drogi dojazdowej. Jest to budynek dwukondy-
gnacyijny, z trzecig kondygnacjg usytuowang pod wysokim wielospadowym da-
chem, pokrytym ceramiczng dachowka. W bezposrednim sagsiedztwie od stro-
ny potudniowej znajduje sig istniejgcy budynek mieszkalny, przebudowywany
i rozbudowywany obecnie oraz adaptowany do innej funkcji. Jest to budynek
0 wysokosci trzech kondygnacji nadziemnych, z parterem wyniesionym oko-
to 1 m ponad powierzchnig terenu, z czwartg kondygnacjg ukrytg w adapto-
wanym poddaszu. Budynek ten przebudowywany jest na hotel — funkcje, kto-
ra wnosic¢ bedzie do spokojnej enklawy zabudowy mieszkaniowej hatas i za-
grozenie dla bezpieczenstwa statych mieszkancow. Budynek powstaje bez
uwzglednienia interesu 0sob trzecich — wzdtuz potudniowej granicy posesji,
na ktorej zlokalizowany jest opisywany ,,dom przyjazny” powstaje w odlegtfo-
sci 3 m slepa sciana powodujgcg trwate zacienienie czesci tej dziatki. Dach bu-
dynku zostat wydzierzawiony pod 14 anten 20-metrowej wysokosci dla ope-
ratorow telefonii komorkowej — stanowigcych zagrozenie dla zdrowia statych
mieszkancéw okolicznych domoéw oraz dla waloréw estetycznych i kulturo-
wych znajdujgcego sie w poblizu unikatowego zabytkowego zespotu zabu-
dowy, dla ktorego stanowi bezposrednie tto w widokach z miejskiej arterii ko-
munikacyjnej i sgsiednich obszarow. Ta inwestycja, cho¢ pozostajgca w zgo-
dzie z przepisami prawa, jest przyktadem realizacji catkowicie odrzucajgcej
potrzebe projektowania zréwnowazonego — a wiec zgodnego z funkcjg i cha-
rakterem obszaru i interesem lokalnej spotecznosci.

Stary, istniejgcy na posesji objetej projektem budynek mieszkalny jest pod-
piwniczony i ma dwie kondygnacje nadziemne oraz wysokie poddasze go-
spodarcze ukryte pod mansardowym dachem. Do budynku mieszkalnego
przylegajg od strony potudniowej i pétnocnej murowane zabudowania gospo-
darcze. Na murach nos$nych budynku mieszkalnego widoczne sg liczne uszko-
dzenia i zarysowania konstrukcji muru. Takze w ztym stanie technicznym sg fun-
damenty budynku. Przybuddwki gospodarcze znajdujg sie w bardziej zaawan-
sowanym stanie destrukcji. Na skutek istniejgcych uszkodzenh dachy tych
budynkow sg zatamane i pozapadaty sig. Istniejace na parceli budynki (o po-
wierzchni ponad 220 m?) ze wzgledu na stan techniczny wymagajg rozbiorki.

Na terenie posesji ro$nie kilka drzew. W narozniku przy granicy z dziatkg sa-
siednig znajduje si¢ dorodna brzoza o $rednicy pnia okoto 30 cm oraz buk
o srednicy pnia okofo 50 cm i wysokosci okoto 15 m. W odlegtosci okoto 7 me-
trow od nich na wschéd rosnie swierk o podobnej wysokosci. Te drzewa to war-
tosciowe okazy zieleni wysokiej. Obok budynku gospodarczego od strony za-
chodniej rosng dwie kilkumetrowe samosiejki Swierka. W poblizu pétnocnej gra-
nicy dziatki znajduje sie wysoka stara wierzba, ktéra ma usychajgce konary.
Powinna by¢ usunigta i zastgpiona nowym nasadzeniem.

Obszar, na ktérym znajduije sie posesja, nie jest objety miejscowym planem za-
gospodarowania przestrzennego. Zgodnie z zasadami obowigzujgcymi w ta-
kich wypadkach na podstawie analizy obszaru otaczajgcego posesje ustalo-
no mozliwos¢ realizacji budynku o wysokosci trzech kondygnaciji oraz po-
wierzchni catkowitej i kubaturze wynikajgcych ze Sredniego wskaznika
intensywnosci zabudowy wynoszacego 25%.’

Analiza charakteru architektury zabudowy tego rejonu pozwolita na stwierdze-
nie, ze nie ma w analizowanym obszarze jednoznacznie dominujgcej stylisty-
ki architektonicznej, a w najblizszym sasiedztwie planowanej inwestycji wiek-
sz08¢ obiektdéw pozostajgcych z nig w bezposrednich zwigzkach widokowych

leased for fourteen 20-metre aerials of cell tele-
phony operators which endangers the health
of the permanent residents of the nearby
houses and the aesthetic and cultural values
of the nearby unique historic housing com-
plex as the direct background of the views
from the urban transport artery and the neigh-
bouring areas. Even though this investment is
in accordance with the legal regulations, it
makes an example of an implementation
which completely rejects the need for sus-
tainable design — consistent with the function
and character of the area and the interest of
the local community.

The old residential building existing on the plot
included in the design has a cellar, two over-
ground storeys and a high loft hidden under
the mansard roof. Some stone service build-
ings adjoin the residential building from the
south and the north. There are numerous
damages and scratches on the load-bearing
walls. The foundations are in a bad technical
state, too. The annexes are destructed. As
a result of the damages, the roofs of the build-
ings are bent and broken. The buildings on
the plot (area: above 220 m?) need demolition
on account of their technical condition.

Several trees grow on the plot. A grand birch
(diameter: c. 30 cm) and a beech (diameter: c.
50 cm, height: c. 15 m) are in the corner near
the border with the neighbouring plot.
A spruce of a similar height grows about sev-
en metres to the east. These trees are valu-
able specimens of tall greenery. Two spruce
volunteers grow near a farm building from the
west. A tall, old willow with drying branches
stands near the northern border. It should be
removed and replaced with some new culti-
vation.

The area is not included in a local plan of spa-
tial development. According to the rules,
a possibility of implementing a three-storey
building with the total area and cubature
resulting from an average indicator of devel-
opment intensity being 25% was settled on
the basis of an analysis of the area surround-
ing the plot.!

An analysis of the character of the architec-
ture of the region made it possible to state that
the area does not have a dominating archi-
tectural style, and most objects directly relat-
ed to the planned investment are modernist
ones with flat roofs. Therefore, it was assumed
that the contemporary architecture, whose
modern language of forms refers to the archi-
tectural climate of the analyzed area, including
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to obiekty modernistyczne z ptaskimi dachami. Przyjeto zatem zatozenie, ze ar-
chitektura o wspolfczesnej stylistyce, nawigzujgca nowoczesnym jezykiem form
do klimatu architektonicznego analizowanego obszaru, w tym bezposrednie-
go kontekstu, jest tu uprawnionym i wtasciwym kierunkiem poszukiwania at-
mosfery miejsca.

Pierwszym etapem planowanej inwestycji bedzie rozbidrka istniejacych
na dziatce budynkoéw — budynku mieszkalnego oraz stanowigcych z nim ca-
tos¢ murowanych zabudowan gospodarczych — z uwagi na zty stan technicz-
ny konstrukcji (fundamentow, muréw, stropdw, konstrukcji dachu i pokrycia),
catkowitg nieprzydatnos¢ dla nowej funkcji i wspotczesnych wymagan, w tym
standardow technicznych i uzytkowych. Istniejgce budynki nie majg wartosci
architektonicznych — estetycznych czy kulturowych. Ich obecny stan moze sta-
nowi¢ zagrozenie bezpieczenstwa dla oséb, ktére bez wiedzy wtasciciela i sto-
sownych uprawnien bedg przebywaty na terenie posesji czy w opisanych
obiektach. Istniejgce obecnie na terenie posesji obiekty w znaczgcym stopniu
obnizajg standard sgsiednich posesiji, gdyz stanowig ruing szpecacg okolice
i gromadzaca przypadkowych uzytkownikow.

W miejscu istniejgcych zabudowan planuje sie budowe nowego budynku
mieszkalnego, przeznaczonego dla kilku rodzin (5-7 mieszkan réznej wielko-
8ci), wbudowanego wschodnig $ciang w granice dziatki doktadnie w miejscu,
w ktdérym znajduje sie $ciana obecnie istniejgcego budynku mieszkalnego.
Od strony potudniowej $ciana nowego budynku bedzie rowniez znajdowata sie
w miejscu istniejgcej Sciany budynku mieszkalnego. Planuje si¢ usytuowanie
Sciany zachodniej projektowanego budynku, tworzgcej tagodny tuk o promie-
niu 40 m, od strony uliczki dojazdowej, w odlegtosci 6-10 m od zachodniej gra-
nicy posesji. Planuje sie przedtuzenie linii elewacji zachodniej forma niskiej
(wysokosci 7-8 m) arkady ogrodowej, pozwalajgcej na uzyskanie horyzontal-
nej, krajobrazowej kompozycji formy budynku oraz stworzenia konstrukcji
dla zieleni ozdobnej — trejazy z zielenig pnacg oraz stelazy dla donic z ozdob-
nymi kwiatami i zielenig ,.sptywajacg” z balustrady galerii nad arkadg. Nowy bu-
dynek mieszkalny projektuje sie jako budynek o wysokosci trzech kondygna-
cji nadziemnych, skomponowany tak, ze dwie dolne kondygnacije (parter i pig-
tro) do krawedzi balustrady tarasu nad pietrem i galerii arkady ogrodowej
(+6,70 m) bedg stanowi¢ mocny cokét budynku i decydowacé o horyzontalne;j,
krajobrazowej, ogrodowej kompozycji wspotczesnego budynku. Trzecia kon-
dygnacja wycofana jest o 2 m w gfgb (na wschdéd od linii zabudowy). Ten za-
bieg kompozycyjny sprawia, ze budynek wydaje si¢ nizszy, a utworzony w ten
sposob uskok nawigzuje wspoétczesnym jezykiem form nowego modernizmu
do pojawiajgcych sie w kilku dalej potozonych budynkach pochytych dachow.

Poniewaz teren, na ktorym sytuowany jest projektowany budynek podniesio-
ny jest o 1,6 m do 1,8 m ponad poziom uliczki dojazdowej, projektuje sie
wjazd do garazu umieszczonego pod budynkiem od strony zachodniej z ulicz-
ki dojazdowej za pomocg krétkiej (5 m) rampy. Nieco dalej, w odlegtosci 15 m,
zaprojektowano bramke wejscia na teren posesji. Garaz wraz z pomieszcze-
niami pomocniczymi i technicznymi usytuowano pod budynkiem i w czesSci
pod poziomem terenu, z zachowaniem jego naturalnych wartosci uzytkowych
(przekrycie czesci podziemnej warstwg ziemi 50 cm). W garazu przewidziano
8 miejsc postojowych, komérki lokatorskie, pomieszczenia przytgczy, ekolo-
giczng kottownie gazowg. System ogrzewania budynku i pozyskiwania cen-
tralnej cieptej wody wspomagany bedzie przez prdzniowe kolektory stonecz-
ne usytuowane na dachu budynku, ukryte za attykg oraz ciepto odzyskiwane
ze Sciekow i wentylacji poprzez wymienniki ciepta. W budynku projektuje sie
5 do 7 mieszkan — odpowiednio do wymagan przysztych uzytkownikéw po dwa
do trzech mieszkan w parterze i na 1 pietrze oraz jedno mieszkanie duze
na kondygnaciji trzeciej. Zaprojektowano 12 typdéw mieszkan wykorzystujg-
cych ten sam uktad $cian nosnych i usytuowanie pionow instalacyjnych — co
daje elastyczng strukture, dajacg lepszg mozliwos¢ dostosowania do potrzeb
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the direct context, makes a justified and prop-
er direction of a search for the atmosphere of
the place.

The first stage of the planned investment will be
the demolition of the buildings on the plot — the
residential building and the accompanying
stone ones — on account of the bad technical
condition of the constructions (the foundations,
the walls, the roofs, the structural ceilings) and
the complete uselessness for the new function
and the contemporary requirements, includ-
ing the technical and usable standards. The
existing buildings lack architectural — aesthet-
ic or cultural — values. Their present state can
be dangerous for the safety of the people who
will remain on the plot or in the described
objects without the owner’s knowledge and
permission. The objects on the plot are ruins
which significantly decrease the standard of
the neighbouring estates, mar the area and
attract accidental users.

A new residential building meant for several
families (5-7 flats of various sizes), whose
eastern wall will be built into the borderline
where the wall of the existing building is situ-
ated, will replace the existing buildings. From
the south, the wall of the new building will also
replace the existing wall of the residential
building. The western wall of the designed
building, forming a gentle 40-metre arch, will
be situated from the driveway, 6-10 metres
from the western border. The line of the west-
ern fagade will be extended with the form of
alow (7-8 m) garden arcade making it possi-
ble to gain a horizontal, landscape composi-
tion and form a construction for ornamental
greenery - trellises for climbing greenery and
frameworks for pots with ornamental flowers
and greenery “flowing” form the balustrade of
a gallery above the arcade. The new residen-
tial building is designed as a three-storey
building composed so that the two lower
storeys (the ground floor and the first floor)
to the edge of the balustrade of the terrace
above the first floor and the gallery of the gar-
den arcade (+60 m) will make a strong
pedestal of the building and decide about the
horizontal, landscape, garden composition of
the contemporary building. The third storey is
drawn 2 metres back (east of the line of the
building). This compositional procedure
makes the building seem lower, while the con-
temporary language of the forms of the new
modernism of the resulting offset refers to the
sloping roofs of several nearby buildings.

As the area lies 1.60-1.80 m above the level of
the driveway, an access road to the garage

przysztych uzytkownikow oraz mozliwos¢ dalszych mo-
dyfikacji wynikajgcych ze zmieniajgcych sie potrzeb
w diugim okresie eksploatacji budynku, zapewniajgc mu
trwate zachowanie wartosci uzytkowych. Mieszkania ma-
ja wielkos¢ od 46 do 140 m? powierzchni uzytkowej. Za-
planowano cieptg pastelowg kolorystyke budynku w tona-
cjach bezowo-brgzowych z zastosowang we wnekach
i pasach podokiennych oktadzing drewniang. Przewiduje
sie, ze dom bedzie zatopiony w zieleni — na tarasie nad pie-
trem i na galerii ogrodowej arkady projektuje sie zwisajg-
cg z donic zielen ozdobng i kwiaty oraz trejaze z zielenig
pnacg na 5-metrowym odcinku petnej $ciany galerii. Miesz-
kania parteru majg zaprojektowane wtasne mafte ogrédki
z tarasami. Wszyscy mieszkancy moga korzysta¢ ze
wspolnej powierzchni urzgdzonej zieleni na terenie pose-
sji. Z zieleni istniejgcej przewiduje sie zachowanie trzech
pieknych drzew — brzozy, buka i okazatego Swierka od stro-
ny potudniowej oraz przesadzenie samosiejek swierka.
Koniecznym stanie sig wycigcie starej wierzby usytuowa-
nej w potnocnym narozniku dziatki, gdyz stanowi ona za-
grozenie bezpieczenstwa 0sob znajdujgcych sie w pobli-
2u, takze poza granicami poses;ji (nie ma to zwigzku bez-
posredniego z planowang inwestycja) i nasadzenia
w zamian niskich krzewow ozdobnych, nie zacieniajgcych
sgsiednich dziatek.

Projektowany ,,dom przyjazny” miesci si¢ w koncepcji pro-
jektowania zréwnowazonego. Wydaje sie, ze od proeko-
logicznych rozwigzan technicznych (energooszczedne
przegrody zewnetrzne, pozyskiwanie energii odnawialnej,
odzyskiwanie ciepta zuzytego itp.) istotniejszy jest stosu-
nek do otoczenia. Planowana inwestycja w znaczacy spo-
s6b wplynie na podniesienie standardu i jakosci estetycz-
nej najblizszego otoczenia, stajgc sie sympatycznym i nie-
ucigzliwym sgsiadem dla istniejgcych domow. Budynek
bedzie zamieszkany przez statych mieszkancow, wszyst-
kie miejsca postojowe dla samochoddw mieszkancow te-
go budynku usytuowane sg pod poziomem terenu, w za-
gospodarowaniu dziatki 72,4% powierzchni terenu pose-
sji to powierzchnia terenu przeznaczona pod zielen
urzgdzona, ktéra wzbogacona bedzie przez zieler pnacg
i zawieszong na budynku. Forma projektowanego budyn-
ku utrzymana jest w klimacie rezydencji w ogrodzie, w kto-
rej architektura przenika sige z powietrzem i zielenig,.

" Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. ,w spra-
wie sposobu ustalania wymagari dotyczgcych nowej zabudowy i zagospo-
darowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego” (Dz. U. Nr 164, poz. 1588)
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situated under the building from the west of the driveway through
a short 5-metre ramp is designed. A gate is designed 15 metres away.
A garage with some additional and technical rooms, using the natural
usable values of the area (the underground part is covered with a 50-
-centimetre layer of soil), is situated under the building. The garage
has eight parking spaces, some closets, wiring and an ecological gas
boiler room. The system of heating the building and gaining central
warm water will be supported by some vacuum solar collectors situated
on the roof, hidden behind the attic, and heat regained from the sewage
and ventilation through heat exchangers. The building will have 5-7 flats
— according to future users’ requirements — two or three flats on the
ground floor and the first floor and one big flat on the third storey.
Twelve types of flats using an identical layout of load-bearing walls and
the situation of installation stacks were designed which produces a flex-
ible structure making it possible to adjust to future users’ needs, make
further modifications resulting from changing needs in the long period
of maintenance and retain usable values. The flats have 46-140 m? of
usable area. Some warm pastel colours of the building in beige and
brown tones were planned with wooden lining applied in the bays and
window ledges. The house will sink in greenery — ornamental green-
ery and flowers hanging from pots and trellises with climbing greenery
on a 5-metre section of the gallery wall are designed on the terrace
above the floor and the gallery of the garden arcade. The flats on the
ground floor have their own little gardens with terraces. Every resident
can use the area of arranged greenery. Of the existing greenery, three
beautiful trees — the birch, the beech and the grand spruce from the
south — will be preserved. The spruce volunteers will be replanted. It will
be necessary to cut down the old willow situated in the northern cor-
ner of the plot as it endangers the safety of people, also outside the plot
(it is not directly related to the planned investment), and to plant some
low ornamental shrubs which will not shadow the neighbouring plots.

The designed “friendly house” matches the conception of sustainable
design. It seems that attitude towards the surroundings is more impor-
tant than ecological technical solutions (energy-saving external divi-
sions, the gain of renewable energy, the regain of consumed heat etc.).
The planned investment will significantly increase the standard and aes-
thetic quality of the nearest surroundings, becoming a likable and harm-
less neighbour for the existing houses. The building will have permanent
residents, all the parking spaces for their cars are situated underground,
72.4% of the area is meant for arranged greenery which will be enriched
with some plants climbing and hanging on the building. The form of
the designed building fits the climate of the residence in the garden
where the architecture intermingles with the air and greenery.

' A regulation of the Minister of Infrastructure of August 26, 2003 ,,on the man-
ner of settling requirements concerning new development of an area in case
of the lack of a local plan of spatial development” (G.R.L.G. No. 164, pos.
1588)
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