PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-03.0003.1893.2016 Krakow, 1 5 WRZ. 2018

Pan
Bolestaw Kosior
Radny Miasta Krakowa

W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie inwestycji na dzialce nr 644 obreb 41
Krowodrza, zgloszong migdzy sesjami Rady Miasta Krakowa w dniu 2 wrzeénia 2016 r..
uprzejmie informuje.

Dla wskazanej lokalizacji zostaly wydane nastepujgce decyzje o ustaleniu warunkow
zabudowy:

1) decyzja nr AU-2/6730.2/1422/2015 z dnia 11 sierpnia 2015 r. o ustaleniu warunkow
zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn. Przebudowa, rozbudowa i nadbudowa
budynku jednorodzinnego na dzialce nr 644 obr. 41 Krowodrza wraz z budowg
infrastruktury technicznej na dzialce nr 807/6 obr. jw. oraz budowa zjazdu na dzialce nr
829/1 obr. jw. przy ul.  Puzaka w Krakowie (sygnatura sprawy: AU-02-
4.6730.2.2038.2014.MMY).

Od powyzszej decyzji WZ zostalo wniesione odwolanie, po rozpatrzeniu ktorego
Samorzadowe Kolegium Odwolaweze w Krakowie decyzjg z dnia 5 listopada 2015 r. (znak:
SKO.ZP/415/590/2015) utrzymalo zaskarzona decyzje w mocy. co potwierdza prawidlowosé
Jej wydania. W uzasadnieniu wydanej decyzji organ II instancji wskazal migdzy innymi. ze:

«Zdaniem Kolegium, nie ma watpliwosci, ze realizacja przedmiotowego zamierzenia
budowlanego nie zakléci funkcji, jaka dominuje w obszarze analizowanym ™

wAnalizujge wyznaczone dla wnioskowanego zamierzenia budowlanego parametry.,
Kolegium stwierdza na wsiepie, iz ich wartosci znajdujg uzasadnienie w sporzgdzonej
analizie architektoniczno-urbanistycznej, a ich zastosowanie nie spowodiuje naruszenia
zastanego ladu przestrzennego przez nowo - powstaly budynek”.

WWarto w tym miejscu wskazaé, ze Inwestor przewidywal realizacje zamierzenia
budowlanego w formach znacznie wigkszych od tych ustalonych w tresci decyzji. Jednakze,
Jak wskazano w uzasadnieniu, poszczegdlne parameiry musialy zostaé dostosowane do
zastanego ladu przesirzennego ™.



2)  decyzja nr AU-2/6730.2/1962/2015 z dnia 27 pazdziernika 2015 r. o ustaleniu
warunkow  zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn. Budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego wraz z garazem podziemnym na dzialce nr 644 obr. 41
Krowodrza wraz z budowq infrastruktury technicznej na dzialkach nr 807/6, 829/1 obr.
Jw. oraz budowa zjazdu z dzialki nr 829/1 obr. jw. przy ul. Puzaka w Krakowie"
(sygnatura sprawy: AU-02-4.6730.2.217.2015.MMY).

Decyzja ta stala si¢ ostateczna z dniem 28 listopada 2015 r.

Ustalenie warunkow zabudowy w  przedmiotowych sprawach pod wzgledem
urbanistycznym nie ma wplywu na prawa i obowigzki mieszkancéw budynku przy
ul. Jaremy 23, ze wzgledu na to. iz planowane inwestycje nic wprowadzaja nowej funkcji oraz
z uwagi na przyjete w decyzjach o warunkach zabudowy wskazniki. tj.:

o wskaznik wielkosci powierzchni istniejacej i projektowanej zabudowy w stosunku
do powierzchni dzialki nr 644 w wysokosci od 22% do 38% i udzial powierzchni
biologicznie czynnej w wysokosci min. 30%.

e wysokos¢ budynku - S m - 5,5 m do okapu i 9,5 m — 10 m do kalenicy.

Planowane inwestycje pod wzgledem przestrzennym nie bedy oddzialywaé na
nieruchomos¢ zlokalizowang na dzialce nr 640/3. Planowana zabudowa bedzie lokalizowana
w odleglosci okolo 12 m od budynku mieszkalnego przy ul. Jaremy 23.

Sporzgdzona analiza urbanistyczno-architektoniczna wykazala, iz przyjete ustalenia
nowej zabudowy sq wynikiem parametréw istniejgcej zabudowy w terenie analizowanym.
Przyjeta  wysokos¢  projektowanego budynku zostala dostosowana do  budynku
zlokalizowanego na dzialce sgsiedniej nr 645.

Z analizy urbanistyczno-architektonicznej wynika, iz parametry okreslone w ww.
decyzjach znajdujg odzwierciedlenie w parametrach istnicjgcych budynkow. a realizacja
budynku w przyjetych gabarytach nie spowoduje zagrozenia ladu przestrzennego.

W kwestii likwidacji zadrzewienia w zwigzku z realizacja planowanej inwestycji
informuje, iz w zalgcznikach nr 1 do ww. decyzji WZ okreslono warunki w zakresie ochrony
srodowiska z uwzglednieniem opinii Wydzialu Ksztaltowania Srodowiska Urzedu Miasta
Krakowa (z dnia 12 lutego 2015 r. w sprawie AU-02-4.6730.2.2038.2014.MMY oraz z dnia
24 kwietnia 2015 r. w sprawie AU-02-4.6730.2.217.2015.MMY), w tym pod wzgledem
ochrony zieleni wskazujac migdzy innymi, ze w przypadku nieuniknionej kolizji z istnicjaca
zielenig (drzewa i krzewy ozdobne, ktorych wick przekracza 10 lat) posiadacz nieruchomosci
(lub osoba prawnic umocowana do reprezentowania posiadacza) winien zwréci¢ sic do
Wydziatu Ksztaltowania Srodowiska UMK z wnioskiem o wydanie uzgodnienia w zakresie
ochrony srodowiska pod katem ochrony zieleni lub zezwolenia, o ktorym mowa w art. 83
ustawy o ochronie przyrody (uzgodnienie zamiast zezwolenia moze zosta¢ zlozone jako
dokument niezbedny przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, o ktérym jest mowa
w art. 35 wust. 1 pkt 3 ustawy Prawo budowlane, natomiast nie jest dokumentem
uprawniajgcym do usunigcia drzew lub krzewow).

Ponadto w zakresie ochrony przyrody wskazano, ze w przypadku wystepowania
na analizowanym terenie, w szczegdlnosci na  budynku/budowlach lub/i na
drzewach/krzewach. kolidujgeych z planowang inwestycja (w tym egzemplarzach w wicku
ponizej 10 lat owocowych), miejsc legowych ptakow, miejsc przebywania nietoperzy., miejsc
przebywania chronionych gatunkow zwierzat (np. jezy, lasicowatych) przed uzyskaniem:
pozwolenia na budowe/decyzji zezwalajgcej na usuniccie drzew/krzewoéw lub usuwaniem
drzew lub krzewow, konieczne jest uzyskanie zgody Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska w Krakowie na odstepstwa od zakazow wymienionych w rozporzadzeniu
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Ministra Srodowiska z dnia 6 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat
oraz ustalenia warunkéw kompensacji przyrodniczej (Dz. U. z 2014 r., poz. 1348), zgodnie
z art. 56 ust. 2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (tekst jednolity Dz. U.
722015 .. poz.1651 ze zm.).

Jednoczesnie informuje, ze zgodnie z art. 6 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity Dz. U. 2016 r., poz. 778.
ze 7zm.). kazdy ma prawo, w granicach okreslonych ustawa, do zagospodarowania terenu. do
ktorego ma tytul prawny. zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu. jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz 0sob trzecich.

Ponadto wskaza¢ nalezy, iz decyzja ustalajgca warunki zabudowy. zgodnie z 63 ust. 2
ww. ustawy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien osob
trzecich.

Decyzja ta ma jedynie charakter promesy uprawniajgcej co prawda potencjalnego
inwestora do uzyskania pozwolenia na budowe, na warunkach w niej okreslonych. ale dopiero
wowczas, gdy spelnione zostana warunki przewidziane w przepisach Prawa budowlanego
1 w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow
technicznych. jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. z 2002 r.. poz.
690). Nie jest wiec mozliwa realizacja inwestycji jedynie na podstawie ostatecznej decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy. albowiem dopiero decyzja pozwolenia na budowe moze
stanowi¢ podstawe do rozpoczecia robot budowlanych.

Informuje, iz dotychezas do Wydzialu Architektury i Urbanistyki UMK nie wplynal
wniosck o wydanie decyzji pozwolenia na budowe dla dzialki nr 644 obr. 41 Krowodrza.

Artykul 144 Kodeksu cywilnego stanowi, iz wlasciciel nieruchomosci powinien
powstrzymywac si¢ od dzialan, ktore by zaklocaly korzystanie z sgsiednich nieruchomosci
ponad przecigtng miarg.

Pomijajac kwestie, ze zlozenic wniosku o wydanie decyzji WZ, a nastepnie jej
uzyskanie w zaden sposdb nie wplywa na zaklocenia w korzystaniu z nieruchomosci
sasiednich (nie moéwige juz o przekroczeniu przecigtnej miary), to dodatkowo prawo do
zabudowy nieruchomosci (wynikajace ze spoleczno-gospodarczego  przeznaczenia
nieruchomosci) jest podstawowym prawem wlasciciela terenu i obawy 0s6b trzecich nie mogg
prowadzi¢ do pozbawienia inwestora mozliwosci wykonywania swojego prawa.

Ochronie natomiast przed takimi - hipotetycznymi, na etapic postepowania o ustalenie
warunkdw zabudowy ucigzliwosciami, jak ewentualny halas czy innymi rodzajami immisji.
sluzy¢ mogg przepisy prawa cywilnego (art. 222 § 2 k.c. w zwigzku z art. 144 k.c.). dla
dochodzenia ktorej. po zlozeniu stosownego powddztwa wlasciwa jest droga cywilnoprawna
przed sadem powszechnym, nie za$ w postgpowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy, ani
decyzja wydana w nastepstwie jego przeprowadzenia, ktora co oczywiste zadnych immisji nie
generuje.

Niemniej jednak jak wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 22 listopada 1985 r.
(I CR 149/85) .. ocena przecietnej miary w rozumieniu art. 144 k.c. musi byé dokonana na
podstawie obiekiywnych warunkow pamijgeyceh w o srodowisku osob zamieszkujgeyeh na
danym ferenie, a nie na podstawie subiektywnych odczuc osob, ktorych przestrzen w miejscu
zamieszkania w nastepstwie realizacji dalszych inwestycji (budowanie dalszego budynku
mieszkalnego) uleglaby ograniczeniu "

Ponadto jak slusznie wskazal Wojewodzki Sgd Administracyjny w Warszawie
w wyroku z dnia 6 grudnia 2007 r. (sygn. IV SA/Wa 2027/07) ..Prawo do zabudowy
nieruchomosci jest podstawowym prawem wlasciciela nieruchomosci. Realizacja imvestycji
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na nieruchomosci nie narusza zasad wspolzycia spolecznego jak réwniez nie jest sprzeczna ze
spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa wlasnosci. Nie istniejq tez przepisy prawa
zakazujgee realizacyi imvestycji z tego powodu, ze budowa moglaby spowodowaé dyskomfort
wlasciciela nieruchomosci sgsiedniej .

Otrzymuja:

. Adresat
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