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Mirostaw Gilarski
Radny Miasta Krakowa

W uzupeinieniu odpowiedzi na Pana interpelacje zlozona migdzy sesjami Rady
Miasta Krakowa w dniu 16 marca 2007 r. w sprawie odpowiedzi udzielonej na interpelacje
Pana Grzegorza Stawowego, Radnego Miasta Krakowa dotyczaca wnioskow o WZiZT
dotyczacych terenu motelu Krak przy Rondzie Ofiar Katynia, uprzejmie informujg:

Na V Sesji Rady Miasta Krakowa w dniu 31 stycznia 2007 r. Pan Grzegorz Stawowy,

Radny Miasta Krakowa zglosil interpelacje w sprawie wnioskéow o WZIZT dotyczacych

terenu motelu Krak przy rondzie Ofiar Katynia, w ktérej prosil o udzielenie odpowiedzi na

nastepujace szczegdlowe pytania:

— czy sa zlozone 1 rozpatrywane w Wydziale Architektury i Urbanistyki wnioski
o warunki zabudowy 1 zagospodarowania terenu na teren motelu Krak przy rondzie
Ofiar Katynia,

- czy dotycza powierzchni handlowych do 2 000 m?,

~  czy powierzchnia handlowa przekracza 2 000 m?,

- czy wtedy ma zastosowanie zapis art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym,

—  jesli jest planowany obiekt o powierzchni 2 000 m’, czy bedzie sporzadzony miejscowy
plan zagospodarowania,

—  czy sklep sieci MAKRO po drugie) stronie ronda moze by¢ punktem odniesienia.

W pidmie z dnia 15 lutego 2007 r. (OR-05.0057-143/V/07) adresowanym do Pana
Grzegorza Stawowego, Radnego Miasta Krakowa udzielilem odpowiedzi na wszystkie
wskazane powyze] pytania. Odpowiedz byla adekwatna do zadanych pytan i nie zawiera
informac)i wzajemnie sprzecznych.

Odnoszac si¢ do pozostalych kwestii poruszonych w interpelacji Pana Radnego,
informuj¢ na wstepie o gldwnych zasadach przeprowadzania postgpowan w sprawach
0 ustalenie warunkéw zabudowy.

Zgodnie z art. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. ¢ planowaniu i zagospodurowaniu
preestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pdzn. zm.), obowigzujacej od dnia 11 lipca 2003 r.,
ustalenie przezmaczenia terenu, rozmieszczenie inwestycn celu publicznego oraz okreslenie
sposobow zagospodarowania 1 warunkéw zabudowy terenu nastgpuje w miejscowym planie
zagospodarowania  przestrzennego, a w przypadku braku miejscowego planu



savospodarowania  przestrzenmeyo  okreslenie  sposobow  sagospodarowania 1 wartnkow

cabudowy terenu nastgpuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy 1 zagospodarowama

1erenL, przy czym:

1. lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyz)i o lokalizacp
imwestycjl cclu publicznego.

2. sposdb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sig
w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

W przypadku braku planu, podstawa do wydania decyzji o warunkach zabudowy sa

przepisy art. 61 ww. ustawy, zgodnie z ktorym wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedvnie w przypadku lacznego spelnienia nastepujacych warunkow:
1. co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej same) drogi publicznej. jesl
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech 1 wskaznikow
ksztaltowania zabudowy i zagospodarowania terenu, w tym gabarytdw i formy
architektonicznej obiektdw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu,

teren ma dost¢p do drogi publicznej,

istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia

budowlanego,

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych & lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu
miejscowych plandw, ktére utracily moc na podstawie art. 67 ustawy z dmia 7 lipca
1994 r. 0 zagospodarowaniu przestrzennym,

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrebnymi.

el

Ponadto ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i "agospodaron‘aniu
prrestrzennym naklada obowiazek uzyskania obllgaloryjnych uzgodnien i opinil z organami
administracji publicznej i instytucjami. Katalog organéw wiasciwych do dokonywania
uzgodnien w danym, konkretnym postgpowaniu zalezy od specyfiki 1 uwarunkowan
przestrzennych obszaru, na kitérym zlokalizowane ma by¢ zamierzenie inwestycyjne.
Odmowa uzgoednienia inwestycji przez jeden z organéw wskazanych w art. 53 ust. 4 ww.
ustawy skutkuje wydaniem decyzji edmownej.

W trakcie postqpowama o ustalenie warunkéw zabudowy, po uzyskaniu kompletu
wymaganych opinii i uzgodnien, sporzgdzana jest analiza urbanistyczno-architektoniczna
obszaru wyznaczonego wokol terenu objetego wnioskiem, ktora ma na celu wykazac, czy
planowane przedsiewzigcie zaréwno pod wzgledem funkcji, jak i formy speinia warunki
okreslone w art. 61 wust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 1. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcveh nowej zabudowy
i cagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
preestrzennego (Dz U. Nr 164, poz.1588). Dopiero na podstawie wynikéw tej analizy oraz
uzyskanych opinii i uzgodnien okre$lana jest mozliwos¢ realizacji danej inwestycp
w kontekscie zachowania warunkéw wynikajacych z przepiséw odrgbnych. Wowczas podjgte
zostaje rozstrzygniecie w danej sprawie, tzn. ustalone zostajg warunki zabudowy lub,
w wypadku stwierdzenia sprzecznosci z przepisami ww. ustawy lub przepisami odrebnymi,
wydawana jest decyzja o odmowie ustalenia warunkow zabudowy.

Informuje uprzejmie, ze w Wydziale Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta
Krakowa prowadzone sa dwa postgpowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dia
zamierzen inwestycyjnych zlokalizowanych na terenie Motelu Krak, j.:
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Iy na wniosek 2 dnia 4 listopada 20035 r. Jotes Sp. 7 0.0. dla zamicrzema mwestyey]nego
pn. L Budowa cespolu handlowo-uslugowego, obejmujucego cenrum handlowe. hotel,
stacie benzvnowa, parking 3-poziomowy, parkingi ovwarte, ukfad konunikacyiny. Zjuzdy
- wlicv Armii Krajovwej (d=. nr 3355 i Radzikowskiego (dz. nr 3274 oraz dz. nr 43510,
1389 4393, 43972, 460:2, 460°3, 462:2, 46271, 4611, 461 2) oraz niczhadng
infrastrukture techniczng w zakresie caopatrzenia inwestvefi w prad, wody. guc oruz
odprowad=anie Sciekow i wod opadowveh, realizowang na dziatkuch nr 470, 4714,
716, 47177, 47178, 472, 473, 47471, 475/1, 497, 499, 533, 513/1,°514. 513 312, 511,
510, 509, 508, 307, 506, 505, 304, 503, 502, 301, 300. 4663, 466:2, 466:4. 46773,
438/6, 46774, 46973, 527/4, 461/2, 461/1. 462/1, 467/2, 46272, 460/2, 460/3, 43972,
439/3 438/9, 458/10 obr. 40 Krowedrza przv ul. Radzikowskiego i Armit Krajowej
w Krakowie ' (sygnatura sprawy: AU-02-3.ASM.7331-2939/05),

2)  na wniosek z dnia 24 lutego 2006 r. Carrefour Polska Sp. z o0.0. dla zamierzenia
inwestycyjnego pn. ,, Budowa zespolu handlowo-ustugowego, obejmujqcego centrum
handlowe, hotel, stacje benzynowq, parkingi otwarte, uklad komunikacyiny, cjucdy
z wulicv Armii Krajowej (dz. nr 5335) i Radzikowskiego (dz. nr 3527/4 orac pas
spowolnienia na dz. nr 438/10, 458/9, 459/3, 459/2, 460/2, 460/3, 462/2, 462/f, 401/1,
461/2) oraz niezbednq infrastrukiure techniczng w zakresie zaopatrzenia tmwesiveji
w prad, wode, gaz oraz odprowadzanie sciekow i wod opadowych, realizowang
na doiatkach nr 470, 471/4, 471/6, 471/7, 471/8. 472, 473, 474/1, 475/1, 535, 514, 313,
510, 509, 506, 505, 503, 466/3, 466/2, 466/4, 467/3, 458/6, 467/4, 469/3, 327/4, 461/2,
461/1, 462/1, 467/2. 462/2, 460/2, 460/3, 459/2, 459/3, 458/9, 458/10, 500, 497, 501,
508, 511, 512, 515/1, 499, 502, 504, 507 obr. 40 Krowodrza przy ul. Radzikowskiego
i Armii Krajowej w Krakowie " (sygnatura sprawy: AU-02-3. ASM.7331-578/00).

Jotes Sp. z o0.0. przewiduje budowg gléwnego obiektu kubaturowego (centrum
handlowego) po stronie wschodniej terenu inwestycji, wzdiuz tuku ronda Ofiar Katynia,
natomiast firma Carrefour Polska Sp. z 0.0. po zachodniej stronie terenu inwestycji. Oba
wnioski wraz z czescia graficzng przedstawiong w formie za}qczonych do wniosku koncepcji
zagospodarowama w trakcie postegpowania byly przedmlotem opinii 1 uzgodnien, w tym
migdzy innymi przez Wydzial Gospodarki Komunalnej 1 Ochrony Srodowiska UMK.
Koncepcja zaproponowana przez Carrefour Polska Sp. z o.0. zostala negatywnie
zaopiniowana przez Wydzial Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska UMK, zaréwno
w zakresie ochrony $rodowiska, jak i obslugi komunikacyjnej, natomiast koncepcja
przedlozona przez firmg Jotes sp. z 0.0. uzyskala pozytywne opinie.

Wydzial Gospodarki Komunalnej 1 Ochrony Srodowiska UMK wydal dwie opinie
w zakresie ochrony srodowiska w ramach postgpowan o ustalenie warunkow zabudowy dla
powyzszych zamierzen inwestycyjnych:
1. wdniu 17 lutego 2006 r. (GO-09.L.P.7624-439/05) — dotyczaca wniosku Jotes Sp. z 0.0.
2. wdniu 19 maja 2006 r.(GO-09.L.P.7624-88/06) — dotyczaca wniosku Carrefour Polska
Sp. zo.0.

Teren objety ww. wnioskami w duzej czesci porosniety jest licznymi drzewami
i krzewami ozdobnymi. Na szczegdlng uwage zashugnje wielogatunkowe skupisko drzew
zlokalizowane w czesci poludniowo-zachodniej skladajgce si¢ z okazatych, cennych pod
wzgledem dendrologicznym drzew (przede wszystkim: deby, buki, lipy, Swierki, jesiony,
brzozy, klony). Na pozostalej czescl terenu przy parkingach i istnigjacych obiektach motelu
Krak rosna tylko nieliczne, czgsto pojedyncze drzewa i krzewy oraz kompozycje krzewdw
ozdobnych jako zielen towarzyszaca tym obiekiom.



Wniosek firmy Jotes Sp. 7 0.0. 0 ustalenie warunkow zabudowy przewidswat dwa
wartanty zabudowy przedmiotowego terenu. Przediozony wraz z wmoskiem o widanie
wurunkow zabudowy warant nr .27 planowanego sposocbu zagospodarowania terenu zakladal
zabudowe Kubaturowa w czescl zachodnie] terenu inwestyeji. gdzie wystepuje wicksza tlosc
cennvch drzew pod wizgledem dendrologicznym. gdzic w przewazajace] czgscl mogi bye
pozostawione 1 wykorzystane w zagospodarowaniu terenu w warlancie nr .17, Zatem
Wvdzial Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska wydal negatvwna opini¢ dla
lokalizacji inwestycji w wariancie nr 2”7, natomiast dla wariantu nr 17, ktory zaklada
budowg¢ hali sprzedazy oraz hotelu we wschodniej czesct terenu objgtego wnioskiem wydano
szezegblowe warunki w zakresie ochrony srodowiska.

Natomiast w przedlozonej wraz z wnioskiem o ustalenie warunkow zabudowy firmy
Carrefour Polska Sp. z o.0. koncepcji zagospodarox\*ania‘terenu, zalozono lokalizacje
budynku hipermarketu o powicrzchni zabudowy 18 000 m~ w czesci zachodnig) terenu
mwestycji, w ktdrej wystepuje wieksza ilosé cennych drzew pod wzgledem dendrologicznym.
Zatem z uwagi na inne rozplanowanie obiektéw kubaturowych rozwigzanie to jest mniej
korzystne. bowiem uniemozliwia wykorzystanie duze; tlosci cennych drzew do przysziego
zagospodarowania tereny, co bylo powodem wydania opinii negatywne] — analogicznie, jak
w przypadku jednego z wariantéw zabudowy terenu zaproponowanego przez firmg Jotes
Sp. z 0.0.

W rejonie motelu Krak przygotowywane jest zadanie inwestycyjne, zapisane
w budzecie miasta Krakowa pn. ,, Przebudowa skrzyzowania ulic: Conrada, Radzikowskiego,
Armii Krajowej, Jasnogorskiej (Rondo Ofiar Katynia)”. Dla tego zadania zostala opracowana
koncepcja (materialy do ustalenia lokalizacji drogi) oraz zostaly wydane warunki
srodowiskowe. Warunki te zostaly zaskarzone przez mieszkancéw Bronowic do Gléwnego
Inspektoratu Sanitarnego w Warszawie, gdzie toczy si¢ postgpowanie. Dotychczas nie ma
decyzji w zakresie sposobu rozstrzygnigcia spraw.

Rondo Ofiar Katynia stanowi kluczowy element podstawowego ukladu
komunikacyjnego w péinocno-zachodmim obszarze miasta Krakowa, majacy istotny wplyw
na jakos¢ obslugy tego obszaru i jego dostepnosé komunikacyjng. Na podstawie wykonanego
opracowania ,, Koncepcji strategii realizacji przebudowy wktadu komunikacyjnego w rejonie
Ronda Ofiar Katvnia” zostaly okreslone wytyczne komunikacyjne w celu zapewnienia
wlasciwego funkcjonowania obszaréw komercyjnych oraz pracy ukladu transportowego
w tym obszarze. Dotychczasowe analizy wskazuja na celowos¢ wykonania jednego wlaczenia
do ul. Armui Krajowe] (obshugujacego dwie inwestycje) z normatywnymi pasami wigczenia
1 wylaczenia. Realizacja ww. uktadu drogowego zgodnie z art. 16 ustawy z dnia 21 marca
1985 1. 0 drogach publicznych (tekst jednolity: Dz. U, 2 2007 r. Nr 19, poz. 115 z pdZn. zm.)
jest zwiazana z nastgpujacymi kwestiami:

1. Budowa lub przebudowa drdg publicznych spowodowana inwestycja niedrogowa
nalezy do inwestora tego przedsicwzigcia.

2. Szczegdlowe warunki budowy lub przebudowy drég, o ktdrych mowa w ust. 1 okresla
umowa migdzy zarzadca drogi a inwestorem inwestycji ntedrogowe;.

W zwigzku z powyzszym koncepgja przebudowy ronda Oftar Katynia przewiduje
udzial w tej inwestycji inwestorow obszarow komercyjnych w oparciu o prognozg ruchu
w czesel dotyczace) udzialu ruchu zwigzanego z obstuga obszaré6w komercyjnych w stosunku
do ogdlu ruchu przemieszczajacego sig przez rondo Ofiar Katynia.

Wydzial Architektury i Urbanistyki UMK okresla w decyzjach o ustaleniu warunkow
zabudowy m.in. warunki w zakresie obshugi komunikacyjnej inwestycji. Warunki te okreslane
sa na podstawie opinii Wydzialu Gospodarki Komunalnej 1 Ochrony Srodowiska UMK w
zakresie komunikac)i oraz w uzgodnieniu z wlasciwym zarzadeg drogi.
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Wosprawie proponowane) obslugi komunikacvine] uprzeimic mformuje. 7e Joles
Sp. 2 o.0. proponuj¢ wjazd z ul. Radzikowskicgo tvlko w zachodnie) czesel w oddaleniu od
ronda Ofiar Katvma. natomiast Carretour Polska Sp. z o.0. proponuje dojazd w zachodnie
czescl oraz drugi w bezposrednim sasiedztwic ronda Ofiar Katynia. Ponadto dla obu
inwestyen zostal zaprojekiowany dodatkowy wjazd od ul. Armit Krajowe.

Opracowane wytyezne komunikacyjne dla potrzeb zapewnienia prawidiowe) obstugi

komunikacyjnej terenéw komercyjnych zostaly uwzglednione przez Wydzial Gospodarki
Komunalnej i Ochrony Srodowiska UMK przy opiniowaniu materialow z Wydzialu
Architektury 1 Urbanmistyki UMK. Pozytywna opinia, wydana w ramach pest¢powania
prowadzonego na wniosek fimiy Jotes Sp. z 0.0, z dnia 15 lutego 2006 r. (znak: GO-
06.7020/5185/05) Wydzialu Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska UMK w ynikala
z faktu, 7e inwestor przedstawil rozwigzanie ukladu drogowego zgodne 7 opracowanymi
wytycznymi komunikacyynymi.
] Dla wniosku Carrefour Polska Sp. z 0.0. Wydzial Gospodarki Komlmalncj i Ochrony
Srodowiska UMK wydal w dniu 22 maja 2006 r. opini¢ negatywna {(znak: GO-
06.7020/1673/06) do przedlozone] obslugt komunikacyjne] z uwagt na niezgodnos¢
z wymogami art. 9 ust. 1 pkt 3 rozporzadzenia Minstra Transportu 1 Gospodarki Morskie)
z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac drogi
publiczne i ich usvtuowanie (Dz. U. Nr 43, poz. 430 z pdézn. zm.} w zakresie odlegloscei
miedzy skizyzowaniami oraz kolizje z docelowym rozwigzaniem wezla Ofiar Katynia
przedstawionym w studium wykonalnosci ww. wezla.

Przedmiotowe opinie zawieraly uwage dotyczaca przedlozenia umowy inwestora
z Zarzadem Droég i Komunikacji (aktualnie Krakowski Zarzad Drog) w zakresie
wspotfinansowania przebudowy ukladu drogowego.

W oparciu o0 wyniki przeprowadzonej analizy urbanistyczno-architektonicznej (o czym
ponizej} oraz zgromadzone w toku postgpowania opinie, w Wydziale Architektury
i Urbanistyki UMK zostaly przygotowane projekty decyzji: pozytywne) dla wniosku Jotes
Sp. z 0.0. 1 odmownej dla Carrefour Polska Sp. z o.0., ktére zostaly przekazane z prosba
o uzgodnienie do Krakowskiego Zarzadu Drog w trybie art. 53 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Projekt decyzji ustalajace) warunki
zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego z wniosku Jotes Sp. z o.0. zostal pozytywnie
uzgodniony przez Krakowski Zarzad Drog w Krakowie postanowieniem z dnia
16 pazdziemika 2006 r. (znak: RU-733/P-2052/28954/GK/06) w odniesieniu do obszaru
przyvleglego do pasa drogowego ulic Ammii Krajowej 1 Radzikowskiego (drogi krajowe
w zarzadzie KZD). W uzasadnieniu swojego postanowienia KZD wskazal m.in, ze
przedlozony do uzgodnienia projekt decyzji sasiaduje z planowang inwestycja drogowa pn.
WPreebudowa skrzyzowania ulic: Armii Krajowej — Jasnogorska — Radzikowskiego — Conrada
— Rondo Ofiar Katynia w Krakowie” 1 dla tego skrzyzowania zostata opracowana koncepcja
rozbudowy oraz trwa aktualnie postepowanie dla uzyskania decyzji lokalizacyjnej,
a wyznaczona w projekcie decyzji linia zabudowy dla tey inwestycji przebiega poza granica
wniosku dla przebudowy skrzyZowania W zwigzku z powyzszym KZD stwierdzil, ze
reallzaqa przedmlotowej inwestycji nie stot na przeszkodzie w realizacji inwestycji drogowej
i nie koliduje z rozwigzaniami uktadu komunikacyjnego, a zaproponowane rozwigzania sa
spojne z wnioskiem dla rozbudowy skrzyzowania. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w
Krakowie, po rozpatrzeniu zazalenia strony postepowania na to postanowienie,
postanowieniem z dnia 12 stycznia 2007 r. (znak: SKO-73/5407/06/ZP) utrzymato zaskarzone
postanowienie w mocy, co potwierdza prawidlowos¢ jego wydania.

Projekt decyzji odmawiajace] ustalenia warunkow zabudowy dla zamierzenia
inwestycyynego z wniosku Carrefour Polska Sp. z 0.0, zostal pozytywnie uzgodniony przez
Krakowski Zarzad Drog w odmesieniu do obszaru przylegiego do pasa drogowego ul. Armii



Krajowep 1 ul. Radzikow skiego (drogl kryjowe w zarzadzie KZD) postanowieniom 7 doia 22
listopada 2000 1. (znak: RU-733 P-2370 33653 ES 06). W uzasadnieniu postanowienia
Krakowski Zarzad Drog stwierdzil. Ze zaproponowany sposcb obslugr komumkacying
przedmiotowe) inwestycji koliduje z planowana mwestveja drogowa pn. . Prochudowa
skrovzowania wlic: Armii Krajowej — Jasnogorska — Radzikowskiego — Conradu — Rondo
Ofiar Katviia w Krukowie”. Po rozpatrzeniu zazalenia strony postgpowania na powyzsze
postanowicnie, Samorzadowe Kolegium Odwolawceze w Krakowle postanowieniem z dnia 24
stycznia 2007 r. (znak: SKO-73:6440.06:ZP) utrzvimato w mocy zaskarzone postanowienie.

QOdnoszac sie¢ do spraw dotyczacych analizy urbanistyczno-architektoniczne;
sporzadzone] w ramach postepowania prowadzonego na wniosek Jotes Sp. z 0.0, uprzejmie
informuje:

Sposob ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu, okreslil na podstawie upowaznienia zawartego w art. 61 ust. 6
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennvm — Minister
Infrastruktury w rozporzadzeniu z dnia 26 sierpnia 2003 1. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotvezqeyeh nowej zabudowy | zagospodarowania terenu w przyvpadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588). Zgodnie
z § 3 ww. rozporzadzenia w celu ustalenita wymagan dla nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu wiasciwy organ wyznacza wokol dziatki budowlane), ktore
dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany 1 przeprowadza
na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkdw,
o ktorych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy. Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ na
kopii mapy, o ktére} mowa w art. 52 ust. 2 pkt I ustawy, w odleglosel nie mniejszej miz
trzykrotna szerokos¢ frontu dzialki objete] wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie
mniejsze] jednak niz 50 metréw.

W celu ustaienia wymagan dla nowej zabudowy 1 zagospodarowania terenu na terenie
mmwestycji {na dzialkach jak w tytule inwestycji), analiza zostal objety obszar polozony wokét
terenu inwestycji. Granice obszaru analizowanego zostaly zaznaczone na mapie ewidencji
eruntéw w skali 1:1000 ~ stanowiacej zalacznik graficzny do analizy opisowej. Dzialajac na
podstawie obowiazujacych przepiséw, a w szczegolnosci ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz ww. rozporzadzenia stwierdzono, ze
dzialkt, w obrgbie ktérych znajduje si¢ wnioskowane zamierzenie mwestycyjne spelniajg
ponizsze wymagania, okreslone na podstawie art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ww. ustawy, tj.:

- wymog zabudowy na sqsiedniej dzialce pozwalajqey okreslic wymagane proepisami
cechy, parametry { wskazniki dla nowej zabudowy i terenu,

- wymog dostepu do drogi publicznej, y. ul. Radzikowskiego i ul. Armii Krajowej
stanowigce drogi krajowe w zarzqdzie Zarzqdu Drog i Komunikacfi (aktualnie
Krakowski Zarzqd Drog),

— wymog wistarczainosci istniejgcego lub projektowanego uzbrojenia terenu w zakresie
steci i urzqdzen gazowych, siect § urzqdzen emergetveznych, sieci | urzqdzen wodno
-kanalizacyjnvch oraz gromadzenia i odprowadzania odpadow komunalnveh,

- teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntu na cele nierolnicze
i nielesne,

- istnieje zgodnos¢ z przepisami odrebnymi.

W obszarze analizowanym znajduje si¢ dzialka sgsiedmia, dostepna z tey same) drogi
publiczne), ktéra jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych

' Minister wtasciwy do spraw budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej okresli, w drodze
rozporzadzenia, sposéb ustalania wymagad dotyczacych nowe) zabudowy 1 zagospodarowania terenu w
przypadku braku planu migjscowego.



nowe] zabudowy oraz zagospodarowania terenu. oraz stanowl kentynuac)e funkedi uslugowe]
intensywnoscl wykorzystania terenu. zgodnie £ brzmieniem art. 61 ust. 1 pkt | ustawy 2 dnia
27 marca 2003 r. ¢ planowaniu i zagospodarovwaniu prrestrzennyin. Sa 1o tereny lokalizacn
obicktu Polish Real Property Sp. z o.0. (m.in. Fortis Bank} z wjazdem z ul. Radzikowskicgo
z dostepem z ul. Jasnogorskiej na dzialkach nr 1019 2. 1019-12. 1046 5-7. 1027 1. AUTO
KRAK na dzialkach nr 1008, 1009, 1012, salon Fiat na dzialkach nr 537, 505, hotel ..Piast”
oraz supermarket ,MAKRO™ i _IKEA™. stacje paliw pomigdzy ul. Radzikowskicgo
i ul. Conrada oraz przy ul. stnouorsk:q oraz lokalizacja stacji benzynowych wzdluz pasa
drogowego ulic Jasnogdrskiej, Conrada.

W zwiazku z powyzszym mozliwe bylo przeprowadzenie na wyznaczonym obszarze
ponizszej analizy funkeji i cech zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

1. CHARAKTERYSTYKA TERENU - informacje ogélne.

Obszar analizowany obejmuje tereny polozone po poéinocnej 1 poludniowej stronie
toréw kolejowych. Planowane zamierzenie zlokalizowane bgdzie w srodku tego obszaru
u zbiegu ul. Radzikowskiego 1 ul. Armii Krajowej, w terenach silnie rozwijajacych sig.
wyposazonych w infrastrukture techmiczng i system komunikacji miejskiej. W poinocne)
czesci obszaru, tereny polozone sg pomi¢dzy ulicami Katowicka, Radzikowskiego lacznie
z terenami po p6éilnocnej stronie, Jasnogorska, Conrada 1 Armii Krajowe). W poludnioweg)
czesel obszaru tereny polozone sg pomigdzy terenami kolejowymi i ul. Balickg oraz
fragmentem ul. Bronowickiej.

W wymienionych terenach mozna wyodrebni¢ istniejace lub tworzace si¢ kompleksy
komercyjno-ustugowe rézniace si¢ migdzy soba forma architektoniczna, gabarytem,
intensywnoscia wykorzystania terenu wzdluz ulic: Radzikowskiego, Armii Krajowey,
ul. Jasnogdrskiej, Conrada oraz Balickiej. W czgsciach tworzacych zespoly handlowo-
ushigowe wystepuja obiekty o réznym gabarycie poczawszy od malych form, jak m.in.
McDonald’s, KFC, salony samochodowe, male zespoly komercyjne, stacje paliw oraz obiekty
wielkoprzestrzenne jak ,,MAKRO”, ,IKEA” oraz biurowce firm i obiekty sakralne.
Bezposrednio teren inwestycji przylega do hotelu ,,Piast”. Na terenie inwestycji znajdujq sig
byle obiekty kubaturowe motelu i obiektu gastronomicznego ,,Krak™ Duza czgs¢ terenu
planowanej  inwestycji  porosnigta  jest drzewami 1  krzewanmn  ozdobnymi,
w  szczegolnoscl wystquje skupisko drzew zlokalizowanych w czesci poludniowo-
zachodniej, skladajace si¢ z wartosc1owych pod wzgledem dendrologicznym drzew (opinia
Wydzialu Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska z dnia 17 lutego 2006 r., znak:
GO-09.LP. 7624-439/05).

Tio, czyli kontekst urbanistyczny stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
w gabarycie od 4-12 kondygnacji (wysokosci ok. 15 m — 35 m), zabudowa jednorodzinna
nowa oraz o charakterze tradycyjnym, z uslugami w znacznym rozproszeniu. Teren posiada
dostep do drogi publicznej ul. Armii Krajowej i ul. Radzikowskiego. Obsluga komumkacyjna
analizowanego obszaru odbywa sie bezposrednio z ulic publicznych, poprzez wjazdy i za
pomoca drég serwisowych lub drog wewngtrznych. Teren w pelmi uzbrojony w media
infrastruktury technicznej. Do terenu majg zastosowanie przepisy okreslone w art. 61 ust. 1
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

2. FUNKCJA 1 RODZAJ ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE
ANALIZOWANYM.

Rodzaj zabudowy bezposrednio zwiazany z funkcja, czyli sposobem uzytkowania
obiektow wystepujacych w obszarze analizowanym:
* zabudowa ustugowa
¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i jednorodzinna
¢ zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna i jednorodzinna z uslugami w parterze



e droui publiczne 1 wewnetrzne
s obicktv infrastrukiury techniczne)

3.  CECHY ISTNIEJACEJ ZABUDOWY W OBSZARZE ANALIZOWANY M.

Obickty uslugowe  zlokalizowane wzdluz ciagdw  Komunikacyjnych — ul
Radzikowskicgo bezposrednio przyleglych do pasa drogowego o randze malych obiektow.
z wyjatkiem dominant wysokosci, tj. Polish Real Property Sp. z 0.0. (wysokosc ok. 17 m).
obiekt (wvsokos¢ ok. 21 m) na terenie Instytutu Fizyki Jadrowej oraz w bezposrednim
sasiedztwic terenu inwestycji - hotelu Piast (wysokos¢ ok. 15 m). Wzdluz ulic Conrada
—Jasnogérskiej wystepuja dominanty gabarytowe wielkoprzestrzenne jak Makro. Ikea
(0 wysokosci ok.10 m) oraz obiekty ustugowe niebgdace dominantami. Sredm wskaznik
wielkosci zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki dla ustug wynosi ok. 30 %.

Kontekst urbanistyczny dla zespoht ustug od strony poludniowo-zachodniej stanowi
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna — obiekty o charakterze podmiejskim oraz obiekty
nowe 0 wysokosci od 1-3 kondygnacji nadzicmnych o wysokosci ok. 6 m - 11.12 m). Sredni
wskaznik wielkosci zabudowy dla ww. tercnéw wynosi ok. 18%. Od strony poludniowo-
wschodniej zabudowa mieszkaniowa w przewadze wielorodzinna (nowa) o wysokosct do
5 kondygnacji (ok. 18 m) i srednim wskazniku zabudowy ok. 36%, oraz jednorodzinna zwarta
szeregowa o srednim wskazniku zabudowy ok. 36 %.

- Forma architektoniczna: obiekty wolnostojace.

- Linia zabudowy: od strony ulicy Radzikowskiego usytuowana jest niercgularme
{uskokowo), od ulicy Conrada regularnie (pod katem), od strony ulic Jasnogorskie)
i Armii Krajowej ksztaltuje si¢ rownolegle do pasa drogowego.

- Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:
ok. 5% (stacja paliw) - 55 %.

- Szerokos¢ elewacji frontowej: w zaleznosci od formy architektonicznej budynkow
ok.12m-165m.

P Wysokos¢ gomej krawedzi elewac)i frontowe;:
do gzymsu: ok. 6m - 12 m,
do attyki: ok. 7m - 21 m.

- Gabaryt: wysokos¢ zabudowy 1-7 kondygnacji nadziemnych.

- Geometria dachow:

- kat nachylenia: ok. 35° - 45°,

- wysokos¢ do kalenicy: ok. 9 m — 16 m od poziomu teren,

- uklad polaci dachowych: dachy dwuspadowe, ptaskie w znaczgeej przewadze.

Na poludnie od toréw kolejowych wzdluz pasa drogowego ulic Balickiej

i Bronowickiej znajduje si¢ kompleks mieszkaniowo-ustugowy, przy czym na péinoc od ul.
Balickiej wysigpuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z przewaga funkcji ustugowey w
parterach lub mate obiekty uslugowe wolnostojace. Natomiast przy ul. Bronowickiej
wystepuje zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna z enklawami zabudowy wielorodzinnej (w
budowie obiekt 11-12 kondygnacyjny). Po potudniowej stronie ul. Balickiej wystgpuja formy
architektury nowoczesnej. Tlo stanowi zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna,
podbudowana uslugami komercyjnymi stanowigcymi male obiekty — w zabudowie zespolonej
lub wolnostojace.
- Linia zabudowy: od strony ulicy Balickiej usytuowana jest nieregularnie, od ulicy

Bronowickej nieregularnie i (pod katem).
> Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki:

ok. 8 % - 70%. Sredni wskaznik zabudowy ok. 40%.
- Szerokosd elewacji frontowej: w zaleznosci od formy architektonicznej budynkow

ok. 10m-35m.
- Wysoko$¢ gomnej krawedzi elewac)i frontowe;:



auvkrr ok dm - 12 m.
- Gabarvt: wysokosc zabudowy 1-2 kondyenac) nadziemnych.
- Geometria dachow:

uklad polaci dachowych: dachy plaskie.

W celu ustalenia parametrow planowane; zabudowy wzigto pod uwage wylacznie
parametry zabudowy uslugowe) (w szczegolnoscl odniesieniem beda tereny zabudowy
uslugowej wzdluz ulic Radzikowskiego, Jasnogérskiej. Conrada). Ksztattujaca si¢ zabudowa
mieszkaniowa (W kontekscie) nie posiada wigkszego oddzialywania przestrzennego na
planowana inwestycje.

WNIOSKI WYNIKAJACE Z PRZEPROWADZONEJ ANALIZY.

W wyniku przeprowadzonej analizy nalezy stwierdzié, ze wnioskowana przez
inwestora budowa centrum  handlowo-uslugowego miesci  sig¢  we  wskaznikach
zagospodarowania terenu oraz funkeji tego terenu. Lokalizacja przedmiotowej mnwestycyl
stanowi kontynuacje procesu urbanizacjt terenéw polozonych przy miejskich trasach
komunikacyjnych wynikajacego wprost z zasad ladu przestrzennego. Tym zasadom nalezy
podporzadkowad wymagania w zakresie formy architektonicznej oraz gabarytu. Projektowana
inwestycja obeymuje zabudowg kubaturowsa, infrastrukture techniczng, komunikacyjna
i zagospodarowanie terenu. Parametry projektowanych obiektéw beda nawigzywac
wielkosciag do obiektéw o te] samej funkcji wystepujace w rejonie analizowanym
— ulice Radzikowskiego, Jasnogoérskiej, Conrada.

Informuje uprzejmie, ze pojecie , dziatki sqsiedniej” zawarte w art. 61 ust. | ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowantu 1 zagospodarowaniu przestrzennym nie jest
doprecyzowane. Pojecie to mozna rozumie¢ wasko, jako graniczace] z lerenem inwestyci,
badz szerzej — jako znajdujace) si¢ w pewnym obszarze.

W  Wydziale Architektury i Urbanistyki UMK - zgodnie z orzecznictwem
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Krakowie ~ za dziatke sasiednia w rozumieniu
art. 61 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu | zagospodarowaniu
preestrzennvm przyjmuje si¢ nie tylko dzialkg bezposrednio graniczaca z terenem inwestycji,
ale tez taka, ktora znajduje si¢ co prawda w pewnej odleglosci, ale za to mozna z nig
odwzorowywaé cechy zagospodarowanta dla nowe) zabudowy. Dzialka sasiednig bedzie wige
nieruchomosé lub jej czg$é potozona w okolicy tworzace) pewna urbanistyczng calosc.
Pojecie |, dziatki sqsiednief” winno odnosi¢ sie do zabudowy w bliskiej okolicy.

Ponizej przytaczam fragmenty decyzji Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Krakowie potwierdzajace prawidtowosé przyjetego w Wydziale Architektury 1 Urbanistyki
UMK rozumienia poje¢cia ,,dziatki sgsiedniej”.

1)

W (...) jedng z przeslanek umozliwiajqcych w ogole wydanie decvzji o warunkach
zabudowy, jest, jak to na wste¢pie podano, istnienie co najmniej jednej dziatki sqsiedniej,
dostepnej z tej samej drogi publicznej. Z warunkow zabudowy tam wilasnie si¢ znajdujqceej,
bgdzie bowiem moina korzystaé ustalajgec warunki dla przvsziej inwestveji. Ustalenie tyeh
warunkow musi by¢  zdeterminowane przez konieczno$é utrzymaria tadu i porzqdku
przestrzennego na przedmiotowym terenie.

To wlasnie zasada dobrego sqsiedztwa zapewnic ma nalezyte dostosowanie do
okreslonyeh cech zagospodarowania terenu sqsiedniego.

Pojecte |, dziatki sqsiedniej” mozna rozumie¢ waqsko, jako graniczqcej : terenem
imwestycji, bqdz szerzej — jako znajdujqcej si¢ w pewnym obszarze.
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Tearenvey pravwa. w vm prop. Zvgnunt Niewladomski, opowiadaia sic dia pozeh
prIepisteart. 61 ust D ousiawy sy pojecient sysiedziwa W Inacsenin SZersIvm,

Drtalky sysiedniq bedzie wiee nieruchomosé Ilub jef czesé polozona w okolicv
nvorzgee) pewny wrbanistveznyg catosé. Catosc w nie moze byé pojmowana -t rozleale.
howiem pamictal trzeba o tvm, Ze w samym pojeciu sasied=rwa —awartu jest bliskosé. = tnvm z¢
ate wyznaczona tlko i wylgeznie proes linie granicong = d-iatkq.

Powyzsza imterpretucja pojecia sysied=nva ma opuarcie w zasad=ie wynikuajacef = urt.
6/ ustawy, a dotvezqeef koniecznosci utrsymania ladu proestrzennego. W prakinvce moze sie
okazac. iz wqskie rozumienie sqsiedzrwa nie bedzie adekwatne do potrzeb -achovwania tego
fadi. Nie mozna = gory zalozyé, ze lad preestroenmy wymaga okreslonego —agospodarowania
ko dzialki graniczqeej z teremem inmwestygil, a wylqeca zagospodarowanie odleglef
o kilkadziesiqt metréw. Np. odleglo$é miedzy budynkami na d=iatkach graniczgeveh moze bvé
nieraz wigksza niz odleglos¢ miedzy budynkami polozonymi na dziatkach, kicre bezposredio
do siebie nie przylegajq. Celem omawianego przepisu. nie jest, juk stwierd-a prof 7.
Niewiadomski w Komentarzu do ustawy o planowaniu [ zagospodarowaniu przestroenmn,
wprowadzenie awtomatyzmu w dzialanie organow, ktére - zafozenia miahvby nie dopuscié do
wieli imvestycji tviko dlatego, ze brak im granicy z dzialkq zabudowanq. Koncepcja dzialki
sqsiedniej jako mieszczqca si¢ w szerokim sqsiedztwie prowadzi do oceny svtuacji fuktveznej.

W tvm nuejscu nalezy tez pamigtaé o zasadzie wyrazonej w art. 6 ust. 2 ustawy, kiora
stanowi o wolnosci zagospodarowania terenu, w nm jego zabudowy. Kazdv ma bowiem
prawo, w granicach ustawowych do zagospodarowania terenu, do kiorego ma tviuf pravny.

Kolejna teza jaka wynikaé moze z brzmienia omawianego przepisu to potrzeba, wobec
niejusnosci sformulowan zawartych w ustawie, interpretowania ich na korzysé uprawnionego.

Powyzsze konstatacje i przyvioczone interpretacje dajq pefne podstawy do przviecia,
iz dziatkq sqsiedniq w rozumieniu art. 61 ust. I ustawy bedzie, w omawianej sprawie, 1o nie
tylko dziatka bezposrednio graniczqca z terenem inwestvcyi, ale tez taka, kidra znajduje sie
co prawda w pewnej odleglosci, ale za to moina z niej odwzorowywaé cechu
zagospodarowania .

(Decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawcezego w Krakowie z dnia 25 sierpnia 2005 r.,
znak: Kol. Odw. 1788/05/A/3704/D).

2)

. Przepis art. 61 ust. 1 pke. I ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wprowadza (zw. zasade dobrego sgsiedztwa, uzaleiniajgeq zmiane w zagospodarowaniu
terenu od dostosowania si¢ do okreslonych cech zagospodarowania terenu sqsiedniego.
W rym miejscu Kolegium wyjasnia — majqc na uwadze rownies tresé odwolania, ze pojecie
dzialki sqsiedniej” winno byé interpretowane w sposéb szeroki, majge na uwadze - jednej
strony zasade wolnosci zagospodarowania, z drugiej za$ ochrony fadu przestrzennego
i zastanego sposobu zagospodarowania terenu. Stqd te? Kolegium podziela stanowisko Strony
Odwolujqcej sie. ze pojecie |, dziatki sqsiedniej” winno odnosi¢ si¢ do zabudowy w bliskiej
okolicy.

Niemniej — co wymaga tutaj podireslenia — warunkiem bezwzglednym wynikajgeym
T eyt wyzej art. 61 ust. 1 pkt. I ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest,
aby co najmniej jedna dziatka sqsiednia dostgpna z tej samej drogi publicznej, bvia
zabudowana w sposcb pozwalajgcy na okreslenie wymagan dotyezgeveh nowej zabudowy
w zakresie kontynuacyi funkcji, parametréw, cech i wskaznikow ksztaltowania zabudowy.
Zatem przepis ten wymaga, aby zabudowa na dzialce okreSlanej mianem . sqsiedniej”
pozwalala na okreslenie wymagan dla nowej zabudowy pod wzgledem kontynuacji funkeji,
nastepnie zas parametrow, cech i wskaznikow ksztattowana zabudowy ™,

(Decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Krakowie z dnia 17 listopada 2006 .,
znak: SKO-73/1543/06/ZP/4426/D).
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Odnoszae sie do pojecia dziatek sasiadujaevelr dosigpnyelr o ref samer drogi
puhliconel pooswalajaevelt na okresienie wymagan dopvezacveh nowef cabudowy™ Kolegim
wskuzuje, Ze jego Zduniem chodzi o doialki sgsiednie. zas ustwowodwweu nie ograniczve
hadunia dobrego susiedztwa tvlko | wylyconie do dziclek ewidencyvinvel, becposredinio
sqsiadujgevelt = zamierzenient invwestveyjmym. Za dziathi sqsiednie rozumied nalesy doialki
objete analizq, kidra dokomnvana jest w oparciu o § 3 powolanego powyvze) rozporzqdzenia "
(Decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Krakowie z dnia 12 lipca 2006 r.
znak: SKO-73:924:06.2P:2029:D).

4)

. Pojecie | dzialki sqsiedniej " zawarte w art. 61 ww. ustawy nie jest doprecyzowane,
a w konsekwencji nie jest jasme, zatem -~ jak mozna proecoytaé w komeniarzu
prof. Z. Niewiadomskiego do ustawy o planowaniu | zagospodarowaniu priestrzenityni
(CH BECK, Warszawa 2004, s. 497) ~ nalezy je interpretowac nua korzvsé uprawnien
wiascicielskich. Nie ulega watplivosci, Ze waqskie rozumienie sqsiedztwa ogranicta
wwiekszym stopniu wolnosé zabudowy niz rozumienie szerokie, poniewaz drastycznie zaweza
mozlivosé wydawania decyzji o warunkach zabudowy, blokujqc nm samym w wieflu
proypadkach proces inwestveyjny. Naleiv zatem opowiedzie¢ si¢ za szerokim rozumieniem
pojecia  dziatki  sqsiedniej.  Takie stanowisko potwierdza tez  orzecznictwo  sqdow
administracyinych.

Wojewddzki Sqd Administracyjny w Bialymstoku wyrokiem = dnia 25 styconia
2005 r. (If SA/Bk 677/04, Lex 173713) orzeki, iz ustawa nie wskazuje weale, Ze d:iafkq
sqsiedniq jest tviko dziatka bezposrednio sqsiadujgca (graniczqca) z terenem inwestycji.
Wymog sqsiedzrwa nalezy utozsamiaé = tzw. sqsiedztwem urbanistycznym, nie majqcym wiele
wspolnego z istnieniem bqd? brakiem wspolnej granicy. Jesli dziatka, na ktorej planowana
jest inwestvcja, nie ma wspolnej granicy z Zqdng dziatkq zabudowanq, niemnief jednak
cnajduje sie ona w dos¢ bliskiej (pod wzgledem urbanistycznym) odleglosci, nie mu
preeciwwskazan do wydania decyzji o warunkach zabudowy.

Podobnie Wojewddzki Saqd Administracyjny w Bialvmstoku wyrokiem z dnia
25 stycznia 2005 r. (I SA/Bk 677/04 ONSAIWSA 2006/2/54) orzeki, ze wyznaczenie |, obszaru
analizowanego”™ (rozporzqdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyezqgeych nowej zabudowy i zagospodarowania
teremu w przypadfu braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, Dz. U
Nr 164, poz. 1588) jest wskazaniem, kidre sposrod dzialek sqsiednich bedy stanowily punkt
odniesienia do ustalania ,,wymagan dotyczqcych nowej zabudowy™, o jakich mowa
w przepisach art. 61 ust. 1 pkt. 1 oraz art. 61 ust. 6 i 7 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu 1 zagospodarowaniv przestrzennvm,; wszystkie dzialki znajdujgce  sie
na obszarze analizowanym nalezy uznaé, w wjeciu funkcjonalnym, za dzialki sqsiednie
w rozumieniv art. 61 ust. I pkt. I ustawy. :

Rowniez Wojewodzki Sqd  Administracyjny w  Warszawie wyrokiem z dnia
18 listopada 2004 r. (IV SA/Wa 332/04 Lex nr 164687) orzekd, iz pojecie | dziatki sqsiedniej
w oart. 61 ust. 1 pkt. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oznacza,
e musi to by¢ dzialka, na kiorej roboty budowlane, polegajqce na budowie obiektdw, zostalv
Juz zrealizowane, przyv czym wvdaje sig, iz nie bedzie tu chodzilo o dzialke¢ graniczgca
bezposrednio z dzialkq inwestora, lecz raczej pewien obszar tworzqcy urbanistvezng calose,
pozwalajgey organowi dokonal jak najlepiej oceny sytuacji faktycznej pod wzgledem
mozliwosci zrealizowania planowanej inwestycji przy zachowaniu ustawowych warunkéw
zart. 61 ust. pkt. 1-3".
{Decyzja Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w Krakowie z dnia 16 sierpnia 20006 r.,
znak: SKO-73/867/06/ZP/2933/D).

Réwniez Naczelny Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dma 22 lutego
2000 r. (I1 OSK 551/05, LEX nr 194346) stwierdzil, ze ,przepisy ustawy = dnia 27 marca



12

SR v planewaniu L Zagospodaronwanin proestrzennit nic okrestaja uzviean phi ase
art. 00 v ustany pojecia “dziafki susiednie]”. Rutio legts are. 61 ¢y “jost ochrona fadi
preestizennego”. Ma on na celu powstrsvmanie zabudowy nie dajuce) sic pogod=ié = ju*
isiniefycd na rerenaclt gdzie nie ma planu zugospodarovwania preesturzcnncgo. Nie powinio o
jednak doprowuadzic do nadmiernego jej ograniczenia. Za s-erokim rozumienien: pojeci
driafki susiedniej proemawia zurovwno ochrona prawa wilasnosci, juk te= deklarowana w art. 6
ust. 2 pht I ove ustawy zusada wolnoSci zugospodarowania terenu. Diatego te przez pojecic
dziadki systednie) niv mozna rozumied wylqeonie d=iatki graniczqcej, ule nulezy odniesc to
pojecie do nieruchomosci, terendw polozonych w okolicy. tworzqcej pewnq urbanistiezng
catos¢

Informuj¢ uprzejmie, iz powyzszymi zasadami Wydzial Architektury i Urbanistyki
UMK kierowal sig przy wyznaczeniu ,dzialek sasiednich” dla okreslenia warunkéw
zabudowy dla planowanego zamierzenia inwestycyjnego.

Ponadto analiza urbanistyczno-architekioniczna sporzadzona zostata przez osobe
dysponujaca uprawnieniami urbanistycznymi, zgodnie z wymogami art. 60 ust. 4 ustaw'y
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, iz ustalenie warunkéw zabudowy odbywa
si¢ z udzialem osoby posiadajacej wiadomosci specjalne. Osoba taka, wpisana na liste izby
samorzgdu zawodowego urbanistéw lub architektow, dzigki swojej wiedzy ma daé GWAr4ncje¢
wiasciwego stosowania cytowanego tu przepisu art. 61 ust. 1 i nastgpnych wiw. ustawy.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w Krakowie, po rozpatrzeniu zazalen
Stowarzyszenia ,Samorzadny Krakéw™ na postanowienia Wydzialu Architektury
1 Urbanistyki UMK z dnia 13 grudnia 2006 r. odmawiajace dopuszczenia Stowarzyszenia do
udzialu w postgpowaniach w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla powyzszych
zamierzen inwestycyjnych — postanowieniami z dnia 13 marca 2007 r. uchylilo zaskarzone
postanowienia w calosci i orzeklo, ze dopuszcza Stowarzyszenie jako podmiot na prawach
strony do udzialu w ww. postepowaniach.

R ZYDENT MIASTs K RAKOWA
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