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W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie zabudowy w rejonie ul. Wysokicj,
zgloszong na sesji Rady Miasta Krakowa w dniu 21 pazdziernika 2015 r., uprzejmie
informuje¢, ze obszar Miasta Krakowa, polozony w rejonie ul. Wysokiej w Dzielnicy III —
Pradnik Czerwony. zgodnie z wytycznymi uchwaly nr CXIX/1881/14 Rady Miasta Krakowa
z dnia 22 pazdziernika 2014 r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru ..Ugorek - Fiotkowa™ zostal objety postepowaniem
w przedmiocie sporzadzenia planu migjscowego. W zwigzku z powyzszym, do dnia 8 grudnia
2014 r., zainteresowane osoby mogly sklada¢ wnioski do planu, ktére zostana rozpatrzone
przez Prezydenta Miasta Krakowa zgodnie z wymogami okreslonymi przepisami ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jednolity
z 2015 r. Dz. U. poz. 199 z pézn. zm.). Rozpatrzenie wnioskéw nastapi po zakoriczeniu
prowadzonych prac koncepcyjnych i analitycznych. W ramach wykonywanych czynnosci
zmierzajacych do sporzadzenia projektu planu miejscowego, w dniu 2 lipea 2015 r. zostalo
zorganizowane spotkanie konsultacyjne z zainteresowanymi osobami, w trakcie ktorego
zostala zaprezentowana wstepna koncepcja projektu planu.

Podstaw¢  prac  planistycznych ~ opracowywanego  migjscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego stanowia wytyczne okreslone w dokumencie Studium
uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa, gdyz zgodnie
z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym projekt planu winien
by¢ zgodny z zapisami Studium. Dokument Swudium uwarunkowarn i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa (zmieniony uchwalg nr CXI1/1700/14
Rady Miasta Krakowa z dnia 9 lipca 2014 r.), dla dzialek nr 58, 59, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66,
67, 68, 69, 70 obr. 4 Srodmiescie, wyznacza kierunek zagospodarowania MW — Tereny
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej o funkcji podstawowej: zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna  wysokiej intensywnosci realizowana jako budynki mieszkaniowe
wiclorodzinne (m.in. kamienice w zwartej zabudowie o charakterze $rédmiejskim, zabudowa
osiedli mieszkaniowych, budynki wielorodzinne realizowane jako uzupelnienie tkanki
miejskiej) wraz z niezbednymi towarzyszacymi obicktami budowlanymi (m.in. parkingi,
garaze) oraz z zielenig towarzyszaca zabudowie, zielen urzadzona i nieurzadzona), oraz
funkeji dopuszczalnej: ustugi inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury spoteczne;.
pozostale ustugi inwestycji celu publicznego, ustugi kultury, nauki, o$wiaty i wychowania,
uslugi sportu i rekreacji, ustugi handlu detalicznego, uslugi pozostate, zielen urzadzona
i nieurzadzona m.in. w formie parkow, skwerdw, zielencow, parkow rzecznych, lasow, zieleni
izolacyjnej. Ponadto w karcie strukturalnej jednostki urbanistycznej nr 27 ,,Ugorek™, w ktorej
ww. dzialki sq polozone - w dziale kierunki zmian w strukturze przestrzennej, funkcjonuje



zapis: istniejqca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna do utrzymania i uzupelnien,
z mozliwosciq przekszialcen w zabudowe mieszkaniowq wielorodzinng niskiej intensywnosci
(...) z dopuszczeniem uslug na poziomie lokalnym.

W zwigzku z powyzszym, majac na uwadze kierunki zagospodarowania okreslone
w dokumencie Studium oraz. w zwigzku z przeprowadzonymi analizami urbanistycznymi
i zlozonymi wnioskami do planu, dla dziatek nr 58, 59, 60, 61, 62, 63, 66, 67. 68, 69, 70 obr.
4 Srodmiescie (polozonych w rejonie ul. Wysokiej), we wstepnej koncepcji projektu planu
zaproponowano ich przeznaczenie jako Tereny zabudowy mieszkaniowej, oznaczone
symbolem MN/MW.3 — MN/MW.4 o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe
jednorodzinng lub pod zabudowe budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi o parametrach
niskiej intensywnosei ({j. powierzchni biologicznie czynnej wynoszacej przynajmniej 50%
oraz wysokosci zabudowy do 16 m — mierzong od poziomu terenu istniejacego w miejscu
najnizej polozonego wejscia, usytuowanego ponad poziomem terenu istnicjacego, do
najwyzej polozonego punktu budynku: przekrycia, attyki, nadbudéwek ponad dachem).
Natomiast dla dzialek nr 64, 65 po wschodniej stronie ulicy Wysokiej, zgodnie z kierunkiem
ustalonym w  Studium, wyznaczono Teren zabudowy mieszkaniowej wiclorodzinnej,
0 podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe wielorodzinna, oznaczajac go na rysunku
koncepeji  projektu  planu symbolem MW.28 — réwniez o parametrach zabudowy
wielorodzinnej niskiej intensywnosci (tj. wysokosci do 16 m przy 50% powierzchni
biologicznie czynnej).

Powyzsze propozycje ustalen, we wstepnej koneepcji miejscowego planu ,,Ugorek-
Fiolkowa”, wynikaja ze swoistego kompromisu stanowigcego plaszezyzne godzenia
odmiennych interesow wielu podmiotow (mieszkancow, przedsigbiorcow, inwestorow itd.)
bedacych wilascicielami wymienionych nieruchomoscei oraz zalozen i kierunkéw rozwoju
niebedacych w sprzecznosci z tadem przestrzennym i innymi dokumentami planistycznymi
m.in. ze Studium, Strategia Rozwoju Miasta, Miejskim Programem Rewitalizacji, wieloletnim
planem inwestycyjnym oraz strategicznymi celami Miasta Krakowa w sferze mieszkalnictwa.
Analizujac zastrzezenia podniesione w trakcie dyskusji, podjeto decyzje o kontynuowaniu
prac planistycznych nad sporzadzeniem projektu planu miejscowego. Zgodnie z przyjetym
harmonogramem prac planistycznych, przewidywany termin przekazania projektu planu
miejscowego obszaru .Ugorek - Fiotkowa™ do zaopiniowania przez Komisj¢ Planowania
Przestrzennego i Ochrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa, to przelom listopada i grudnia
biezacego roku.

Prezydent Miasta Krakowa, dzialajacy przy pomocy Wydzialu Architektury
i Urbanistyki UMK, zobowigzany jest do rozpatrzenia kazdego wniosku o wydanie warunkéw
zabudowy, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa. W przypadku zamierzen
inwestycyjnych, dotyczacych terenéw nieobjetych ustaleniami  miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, postgpowania prowadzone sq na zasadach i w trybie
przewidzianym w art. 59 i nn. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

W toku postgpowania w przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy, organ
kazdorazowo sprawdza, czy spelnione zostaly przestanki wydania decyzji o warunkach
zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, w tym takze okolicznos¢, czy co najmniej jedna dzialka sgsiednia, dostepna
z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan
dotyczacych nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkeji, parametrow, cech
i wskaznikow ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytow



i formy architektonicznej obiektow budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu. Przepis art. 61 ust. 1 pkt 1 ww. ustawy wprowadza tzw. . zasade
dobrego sqsiedztwa ", uzalezniajac zmiang w zagospodarowaniu terenu od dostosowania sie
do okreslonych cech zagospodarowania terenu sasiedniego.

Sposob ustalania w decyzji o warunkach zabudowy wymagan dotyczacych nowej
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym wymagania dotyczace ustalania:

1) linii zabudowy;

2) wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dzialki albo terenu:

3) szerokosci elewacji frontowej:

4) wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki;

5) geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i ukladu potaci dachowych);
okreslany jest na podstawie przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).

W celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, wlasciwy
organ wyznacza wokol dziatki budowlanej, ktorej dotyczy wniosek o ustalenie warunkow
zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analize funkcji oraz cech zabudowy
1 zagospodarowania terenu w zakresie warunkow, o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Granice obszaru analizowanego wyznacza
si¢ zgodnie z zasadami okreslonym w przywotanym rozporzadzeniu.

Analiza  urbanistyczno-architektoniczna  odnosi  sie  do  cech  zabudowy
i zagospodarowania terenu i dotyczy w szczegdlnosci gabarytéw, formy architektonicznej
obiektow budowlanych, usytuowania linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania
terenu bedacego przedmiotem analizy. Wplyw na nowg zabudowe moga mieé¢ nie tylko
obiekty, znajdujace si¢ na nieruchomosciach bezposrednio sgsiadujacych z terenem
inwestycji, lecz takze te, ktore znalazly si¢ w wyznaczonym obszarze analizowanym.

Zgodnie z art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. | ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, nie mozna odmowi¢ ustalenia warunkow zabudowy, jezeli zamierzenie
inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrebnymi. Decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy
nie jest decyzja uznaniowa organu. Organ ustalajacy warunki zabudowy projektowanej
inwestycji, aby odmoéwi¢ ich ustalenia w sposéb wnioskowany przez inwestora, musi
wykaza¢ niezgodno$¢ planowanej inwestycji z przepisami prawa.
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