PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-03.0003.837.2019 Krakow, £ 6 CZE. 2019

Pan
Aleksander Miszalski
Radny Miasta Krakowa

W odpowiedzi na Pana interpelacie w sprawie planowanej budowy bloku
przy ul. Senatorskiej w Krakowie, przekazang przez Pana Stawomira Pietrzyka,
Wiceprzewodniczacego Rady Miasta Krakowa 13 czerwca 2019 r., uprzejmie informuje, ze na
whiosek z dnia 19 wrzeénia 2018 r. w Wydziale Architektury i Urbanistyki UMK prowadzone
jest postepowanie w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego
pn. Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czescig ustugowq, wbudowanym garazem,
zagospodarowaniem terenu wraz z infrastrukturq techniczng na dziatce nr 307/17 obr. 14
Krowodrza przy ul. Senatorskiej i Komorowskiego w Krakowie oraz infrastrukturq technicznq réwniez
na dziatkach nr 307/15, 394, 392/6 obr. 14 Krowodrza (sygnatura sprawy:
AU-02-7.6730.2.1127.2018.MCU).

W przedmiotowej sprawie zostat sporzadzony projekt decyzji o ustaleniu warunkow,
w ktérym nie ustalono dopuszczalnej ilosci kondygnacii, natomiast wyznaczono parametr
wysokosci elewacji frontowej zapisem:
- wysokoé¢ gérnej krawedzi elewacji frontowej na 17 m z tolerancjag do * 1,0 m,
dopuszczajac jej zwiekszenie do 22 m, przy cofnieciu o minimum 3 m od elewacji budynku
od strony ul. Komorowskiego, ul. Senatorskiej oraz dz. nr 307/12-13 obr. 14 Krowodrza.

W kwestii zarzutu, iz planowany budynek ,zastoni okoliczne niskie kamienice” nalezy
nawiazaé¢ do orzecznictwa sadéw administracyjnych np. do wyroku Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 14 lipca 2005 r. sygn. akt IV SA/Wa 713/05 (publ. LEX
nr 190610), w uzasadnieniu ktérego wskazano, ze problemy zaciemniania dziatki w wyniku
zabudowy dziatki sasiedniej nie moga by¢ przestankami orzekania przez organy administracji
w przedmiocie warunkéw zabudowy. Kwestie dostepu éwiatta do zabudowan sasiednich,
z punktu widzenia minimalnych wymagari okreslonych normatywnie warunkami technicznymi
dla budynkéw, sa badane na etapie odrebnego postepowania administracyjnego, zwiazanego
z koniecznoécia uzyskania przez inwestora pozwolenia na budowe.



Istota decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy jest przesadzenie, ze we wskazanym
terenie lokalizacja okreslonego rodzaju zabudowy stanowi¢ bedzie kontynuacje fub
uzupetnienie stanu istniejacego pod warunkiem zachowania wymagan okreslanych ta decyzja.
Wymagania te pozostaja w zwiazku nie z technicznymi aspektami procesu budowlanego, lecz
z tadem przestrzennym. Okreslaja one ramy, w ktérych zamykac sie winny swoboda inwestora
i majacy powstaé projekt budowlany. Decyzja o warunkach zabudowy jest 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 odrebnego postepowania administracyjnego na zasadach
i w trybie okreélonym ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U.
z 2018 r. poz. 1202 z p6zn. zm.). Na tym etapie decyzyjnym inwestor zobowigzany jest
przedtozy¢ projekt budowlany inwestycji wykonany zgodnie z rozporzadzeniem Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r. poz. 1065) oraz
z przepisami szczegdlnymi, w sposéb zapewniajacy ochrone intereséw oséb trzecich.

W ramach projektu budowlanego inwestycji winny by¢ rozwiazane m.in. kwestia
ewentualnego przestaniania obiektéw istniejacych na dziatkach sasiednich, rozwigzania
obstugi komunikacyjnej projektowanej zabudowy, zaopatrzenia inwestycji w zakresie
infrastruktury technicznej, w sposéb zapewniajacy ochrone intereséw oséb trzecich. Kwestia
zgodnosci powyzszych rozwigzan projektowych z obowiazujacymi warunkami technicznymi
okreglonymi w ww. rozporzadzeniu oraz z warunkami okreslonymi w decyzji o warunkach
zabudowy, stanowi przedmiot rozstrzygnie¢ w decyzji o pozwoleniu na budowe.

Na etapie procedowania pozwolenia na budowe mozliwe bedzie szczegétowe zbadanie,
czy inwestycja spetnia warunki przewidzianej prawem ochrony intereséw os6b trzecich. Na
podstawie ww. przepiséw organ udzielajacy pozwolenia na budowe moze réwniez zobowigzad
inwestora do przedtozenia dodatkowych opinii i ekspertyz w przypadku oddziatywania
zamierzenia na istniejaca zabudowe. Dotyczy¢ to moze np. kwestii zacieniania sasiednich
budynkdw.

Wobec powyzszego uwagi i zastrzezenia dotyczace szczegGtowych rozwigzan
projektowych, w tym dotyczace zacieniania i przestaniania, zgtoszone na etapie postepowania
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy nalezy uznac za przedwczesne. W przypadku, gdy
zamierzona inwestycja nie spetni warunkéw wynikajacych z obowiazujacych przepiséw
architektoniczno-budowlanych, w tym rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich
usytuowanie, np. dotyczace ochrony oséb trzecich, zacieniania lub przestaniania -
przedmiotowa decyzja WZ nie bedzie miec¢ kontynuacji w postaci pozwolenia na budowe.

W kwestii zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc postojowych dla planowanego
budynku informuje, ze w sporzadzonym projekcie decyzji - warunki w zakresie wymaganej
iloci miejsc postojowych zostaty okreslone na podstawie zapisdw uchwaty nr LIN/723/12
Rady Miasta Krakowa z dnia 29 sierpnia 2012 r. w sprawie przyjecia programu obstugi
parkingowej dla miasta Krakowa, okreslajacej polityke przestrzenna Gminy w tym zakresie,
ustalajac na terenie zamierzenia inwestycyjnego na dziatce nr 307/17 obr. 14 Krowodrza liczbe
miejsc postojowych wg wskaznikéw: 0,5 - 1 miejsca/l mieszkanie; 10 - 20 miejsc



postojowych/1000 m? powierzchni sprzedazy; dla innych ustug 5 - 10 miejsc postojowych/100
zatrudnionych.

W toku prowadzonego postepowania uzyskano negatywna opinie¢ Rady Dzielnicy
podjeta uchwata nr VI1/71/2019 Rady Dzielnicy VII Zwierzyniec z dnia 21 maja 2019 r. Rady
Dzielnic petnig funkcje opiniodawcza, przy czym negatywna opinia nie moze stanowic
podstawy do wydania decyzji odmownej, poniewaz obowiazek wydania opinii nie wynika
z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym ani z innych
przepiséw powszechnie obowiazujacych. Za wigzace dla danego postepowania moga by<
uznane wytacznie uzgodnienia, ktére s wymagane przepisami ww. ustawy oraz przepisami
odrebnymi. Kwestie wspdtpracy pomiedzy Radami Dzielnic a Wydziatem Architektury
i Urbanistyki UMK prowadzacym przedmiotowe postepowania reguluje zarzadzenie
nr 99/2015 Prezydenta Miasta Krakowa w sprawie wydawania opinii wewnetrznych przez Rady
Dzielnic Krakowa dotyczqcych zamierzeri inwestycyjnych na etapie ustalania warunkéw zabudowy
(WZ) i ustalania lokalizacji inwestycji celu publicznego (ULICP).

W odniesieniu do poruszonych kwestii obnizenia jakosci zycia okolicznych
mieszkafcdw w wyniku realizacji inwestycji uprzejmie informuje, ze nie ma podstaw prawnych
do rozpatrywania tego zagadnienia w ramach prowadzonego postepowania, gdyz
obowigzujaca ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wraz z przepisami odrebnymi, ktéra stanowi podstawe prawng rozpatrywania wniosku, nie
przewiduje badania, badZ uzaleznienia dopuszczenia realizacji inwestycji, czy tez okreslania
warunkéw dla nowej zabudowy wynikajacych z jej wptywu na komfort wtascicieli dziatek
sgsiednich.

Prezydent Miasta Krakowa, jako organ administracji publicznej dziata w oparciu
i zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa. W zwiazku z powyzszym planowane inwestycje
musza by¢ zgodne z obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
natomiast w sytuacji braku planu - przed ztozeniem wniosku o pozwolenie na budowg inwestor
powinien uzyskaé decyzje lokalizacyjna (np. decyzje o warunkach zabudowy). Jezeli ztozony
przez inwestora wniosek jest kompletny oraz spetnione zostang wszystkie wymogi
przewidziane w ustawach, organ nie moze wstrzymywac sie z wydaniem decyzji zaréwno
w sprawie warunkéw zabudowy, jak i pozwolenia na budowe.

Zgodnie z art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, organ nie moze odmoéwi¢ ustalenia warunkéw zabudowy,
jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi. Decyzja o ustaleniu
warunkéw zabudowy nie jest decyzjg uznaniowa organu. Organ ustalajacy warunki zabudowy
projektowanej inwestycji, aby odméwic ich ustalenia w sposéb wnioskowany przez inwestora,
musi wykazaé niezgodnos¢ planowanej inwestycji z przepisami prawa.

Uprzejmie informuje, ze dla nieruchomosci bedacej przedmiotem zainteresowania Pana
Radnego, tj. dziatki nr 307/17 obr. 14 Krowodrza (ktéra powstata z podziatu dziatki nr 307/10
obr. 14 Krowodrza), zostaty wydane nastepujace decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy:

1. decyzja nr AU-2/7331/2031/09 z dnia 8 lipca 2009 r. dla zamierzenia inwestycyjnego
pn. Budowa budynku biurowego z garazem podziemnym, czescig handlowo-ustugowq
na dz. nr 307/10 obr. 14 Krowodrza wraz z wjazdami na dziatke 307/10 z dz. nr 392/6, 394



i 307/11 obr. 14 Krowodrza z infrastrukturg technicznq na dziatkach 307/10, 307/11, 392/6,
394 obr. 14 Krowodrza przy ul. Komorowskiego / Senatorskiej w Krakowie
(sygnatura sprawy: AU-02-3.7331-222/08);

2.  decyzja nr AU-2/6730.2/678/2013 z dnia 22 marca 2013 r. dla zamierzenia
inwestycyjnego pn. ,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czeiciq ustugowo-
handlowq, garazem podziemnym i zagospodarowaniem terenu na dziatce nr 307/10 obr. 14
Krowodrza przy ul. Senatorskiej i Komorowskiego w Krakowie oraz przebudowa istniejgcego
zjazdu z dziatki nr 392/6 obr. 14 Krowodrza, budowa chodnika na czesci dziatki nr 392/6
obr. 14 Krowodrza oraz budowa infrastruktury technicznej na dziatkach nr 394, 392/6,
307/10 obr. 14 Krowodrza”

(sygnatura sprawy: AU-02-7.6730.2.1504.2012.PFR);

3. decyzja nr AU-2/6730.2/679/2013 z dnia 22 marca 2013 r. dla zamierzenia
inwestycyjnego pn. ,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czgiciq ustugowg,
garazem podziemnym i zagospodarowaniem terenu na dziatce nr 307/10 obr. 14 Krowodrza
przy ul. Senatorskiej i Komorowskiego w Krakowie oraz przebudowa istniejqcego zjazdu
z dziatki nr 392/6 obr. 14 Krowodrza, budowa chodnika na czesci dziatki nr 392/6 obr. 14
Krowodrza oraz budowa infrastruktury technicznej na dziatkach nr 394, 392/6, 307/10
obr. 14 Krowodrza”

(sygnatura sprawy: AU-02-7.6730.2.1505.2012.PFR).

Teren, o ktérym mowa w interpelacji Pana Radnego nie jest objety granicami zadnego
obowiazujacego ani sporzadzanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z wytycznymi wynikajacymi z obowiazujacego Studium uwarunkowari i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego Miasta Krakowa (w brzmieniu ustalonym uchwata
nr CX11/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 lipca 2014 r.) wskazany w interpelacji obszar
znajduje sie w terenach zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej, oznaczonych symbolem MW.
Dla tej grupy terenéw dokument Studium wyznacza nastepujace podstawowe ustalenia:

MW - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

Funkcja podstawowa - Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywnosci realizowana
jako budynki mieszkaniowe wielorodzinne (m.in. kamienice w zwartej zabudowie o charakterze
érédmiejskim, zabudowa osiedli mieszkaniowych, budynki wielorodzinne realizowane jako
uzupetnienie tkanki miejskiej) wraz z niezbednymi towarzyszqcymi obiektami budowlanymi
(m.in. parkingi, garaze) oraz z zieleniq towarzyszqcq zabudowie, zieleri urzqdzona i nieurzgdzona).

Funkcja dopuszczalna - Ustugi inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej,
pozostate ustugi inwestycji celu publicznego, ustugi kultury, nauki, oswiaty i wychowania, ustugi
sportu i rekreacji, ustugi handlu detalicznego, ustugi pozostate, zieleri urzqdzona i nieurzqdzona
m.in. w formie parkéw, skweréw, zielericéw, parkéw rzecznych, laséw, zieleni izolacyjnej.

Wedtug obowiazujacego Studium, teren stanowiacy przedmiot niniejszej interpelacji
potozony jest w strukturalnej jednostce urbanistycznej nr 6 pod nazwa Otoczenie Bfon.
W obrebie tej jednostki urbanistycznej wysokos¢ zabudowy mieszkaniowej i ustugowej
w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) wynosi do 20 m. Powierzchnia
biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej w terenach zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (MW) min. 40%.



Rada Miasta Krakowa podjeta w dniu 27 marca 2019 r. uchwate nr XI1/207/19
w sprawie ustalenia kierunkow dziatan dla Prezydenta Miasta Krakowa dotyczqcych przystgpienia do
sporzqdzenia  miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego obszaru ,Pétwsie
Zwierzynieckie”. Zgodnie z terminem wskazanym w tej uchwale, Prezydent Miasta Krakowa
przedtozy Radzie Miasta Krakowa projekt uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Pétwsie Zwierzynieckie” do
dnia 27 wrzesnia 2019 .
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