PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-05.0057-1119/XX V107 Krakow. 23 11, 2007

W odpowiedzi na Pani interpelacje w sprawie budowy os$miokondygnacyjnego bloku
przy ul. Kapelanka oraz probleméw komunikacyjnych wystepujacych w tym rejonie,
zgloszong na XXVI Sesji Rady Miasta Krakowa w dniu 7 listopada 2007 r., uprzejmie
informuje:

W dniu 29 maja 2007 r. Wydzial Architektury 1 Urbanistyki UMK wydat
z upowaznienia Prezydenta Miasta Krakowa decyzje Nr 1227/07 zatwierdzajaca projekt
budowlany 1 udzielajacg pozwolenia na budowe dla zamierzenia budowlanego pn. ,, Budowa
budynku mieszkaino-ustugowego wielorodzinnego z garazem podziemnym, wjazdami |
miejscami postojowymi naziemnymi oraz instalaciami wewnetrznymi: wod.-kan., c.o.,
elektryczng oraz wentylacji mechanicznej, na dziatkach nr 125/6, 125/8, 125/9, 156/6, 125/4
obr. 9 Podgorze przy ul. Kapelanka w Krakowie” (sygnatura sprawy: AU-01-2-AKA.73531-
1892/06). Wniosek o wydanie pozwolenia na budowe zostal zlozony w okresie waznosci
decyzji Nr AU-2/7331/1325/06 z dma 23 maja 2006 r. o ustaleniu warunkéw zabudowy dla
zamierzenia inwestycyjnego pn. ,, Budvnek mieszkalno-ustugowy wielorodzinny z garazem
podziemnym, wjazdami [ czeSciowo zadaszonymi miejscami postojowynti naziemnynii na
dziatkach nr 123/6, 123/8, 125/9, 156/6 obr. 9 Podgorze przv ul. Kapelanka w Krakowie™
{sygnatura sprawy: AU-02-3-AG0.7331-2146/05).

Teren okreslony we wniosku nie byt objety migjscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, wobec czego postepowanie zakonczone wydaniem ww. decyzji WZ zostalo
przeprowadzone na zasadach 1 w trybie przewidzianym w art. 59 1 nast. ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717
z pdzn. zm.).

Sposob ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego okreslil {(na podstawie upowaznienia zawartego
woart. 61 ust. 6 ustawy z dmia 27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu
przestrzennym) Minister Infrastruktury w rozporzadzeniu z dnia 26 sierpnia 2003 r.
W sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania
teremi w provpadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U,
Nr 164, poz. 1588). Zgodnie z § 3 ww. rozporzadzenia w celu ustalenia wymagan dla nowe)
zabudowy 1 zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokot dziatki budowlanej,
ktdre) dotyczy wniosek o ustalente warunkow zabudowy, obszar analizowany 1 przeprowadza
na mim analize funke)i oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkow,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-3 ustawy. Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢ na
kopnit mapy. ¢ ktore) mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 ustawy, w odleglosci nie mnigjszej niz
trzyvkrotna szerokosc frontu dzialki objete] wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, nie
mmniegjsze] jednak niz 50 metrow.



Zgodnic z § 7 ww. rozporzadzenia:

L. Wysoko$¢ gomej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki wyznacza sie dla
nowej zabudowy jako przedtuzenie tych krawedzi odpowiednio do istniejace; zabudowy
na dziatkach sasiednich.

2. Wysokos¢, o ktére) mowa w ust. 1, mierzy si¢ od sredniego poziomu terenu przed
gtéwnym wejsciem do budynku.

3. Jezeli wysoko$¢, o ktérej mowa w ust. 1, na dziatkach sasiednich przebiega tworzac
uskok, woéwcezas przyjmuje si¢ jej Srednia wielkos¢ wystepujaca na obszarze
analizowanym.

4. Dopuszcza sig wyznaczenie innej wysokosci, o ktérej mowa w ust. 1, jezeli wynika to
z analizy, o ktoérej mowa w § 3 ust. 1,

Z powyzszego wzgledu, w celu ustalenia wymagan dla projektowanego zamierzenia
inwestycyjnego analiza objgto obszar wyznaczony na podstawie § 3 ww. rozporzadzenia.
Granice obszaru zostaly okreslone na mapie ewidencyjnej w skali 1:1000, stanowigce]
zalacznik  graficzny do  analizy urbanistyczno-architektonicznej. Na tym obszarze
przeprowadzono analize funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu, w ktorej
wskazano m.n., cyt. , Gabarvty budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych polozonveh w
otoczeniu ul. Kapelanka w sqsiedztwie planowanej inwestycji ksztaftujq sie nastepujgco: od
czterech i pieciu kondygnacfi po zachodniej stronie ulicy (dziatki nr 127/23, 127/24, 156/8
136/10, 156/9) do jedenastu i dwunastu kondygnacji po przeciwnej stronie ulicy. Po
Jedenascie kondvgnacji majq starsze wysokie budynki Osiedla Podwawelskiego (np. na
dziatkach nr 137/87 i 132/88), dwanascie nowy obiekt polozony na dzialce nr 155/17 (obr.
11). Proponowane osiem kondygnacji i wysokosé 24 m (przy zatozeniu Sredniej wysokosci
Jedne kondygnacji ok. 3 m) — mieszezq sie w tveh gabarytach”.

Na podstawie powyzszej analizy oraz zgodnie z przepisami odrebnymi w zalaczniku
Nr 1 do decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy Nr AU-2/7331/1325/06 z dnia 23 maja
2006 r. zostaly ustalone warunki i szczegdlowe zasady zagospodarowania terenu oraz jego
zabudowy, w tym warunki i wymagania ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego,
wysokos¢ gome) krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki, tj. cyt. . Wasokosé
gymsu elewacji frontowej ustala si¢ na poziomie do 24 m od poziomu terenu istniejqeego;
tlos¢ kondygnacyi naziemnych — do osmiu. Wysokosci te wyznaczono zgodnie z § 7 ust. 1, 3, 4
rozporzqdzenia. Zgodnie z § 7 ust. 2 rozporzqdzenia powyisze wysokoSci mierzy sie od
sredniego poziomu terenu przed glownyvm wejSciem do budynku”.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst
Jednolity: Dz. U. z 2006 r. Nr 136, poz. 1118 z pdzn. zm.), przed wydaniem decyz)i o
pozwoleniu na budowg lub odrgbnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego wilasciwy
organ sprawdza m.in. zgodnos¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu. Natomiast zgodnie z art. 55 w zwiazku z art.
04 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzenmym
decyzja o warunkach zabudowy wiaze organ wydajacy decyzje o pozwoleniu na budowe.
Wysokos¢ projektowanego budynku wielorodzinnego jest zgodna z wymaganiami decyzji o
ustaleniu  warunkéw zabudowy Nr AU-2/7331/1325/06 z dnia 23 maja 2006 r.
w zakreste wysokosci zaréwno liczonej w jednostkach miary, jak i ilosci kondygnacji.

W zalaczniku Nr | do decyzji Nr AU-2/7331/1325/06 z dnia 23 maja 2006 r.
0 ustaleniu warunkéw zabudowy dla ww. zamierzenia inwestycvijnego — zgodnie z uzyskana
w toku postgpowania opinig Wydzialu Gospodarki Komunalnej i Ochrony Srodowiska UMK
w zakresie komunikacji z dnia 24 listopada 2005 r. (znak: GO-06.7020/3967/05) okreslono.
ze:
- inwestor powinien w granicach wlasnego terenu zrealizowa¢ miejsca postojowe dla
samochodow  odpowiednio do przeznaczenia 1 sposobu zabudowy, zgodnie 7
warunkami technicznymi. jakim powinny odpowiadac budynki 1 ich usytuowanie.



- wskazane Jest, aby inwestor zrealizowal ww. migjsca postojowe wg wskaznika:
0,6-0.9 stanowiska/l mieszkanie.

Jak informowalem powyzej decyzja o warunkach zabudowy wiaze organ wydajacy
decyzj¢ o pozwoleniu na budoweg. Inwestor zapewnia dla przedmiotowej inwestycji 147
migjsc parkingowych. Zgodnie z treScig opisu technicznego zalaczonego do projektu
budowlanego, wskaznik ilosci miejsc postojowych w stosunku do ilosci mieszkan wynosi
0,61. Miejsca parkingowe w ilosct 127 sztuk zgodnie z projektem budowlanym
zaprojektowano w kondygnacji podziemnej budynku wielorodzinnego. Pozostate 20 miejsc
parkingowych to stanowiska naziemne usytuowane na terenie inwestycji, zgodnie z projektem
zagospodarowama terenu, pomiedzy projektowanym budynkiem wielorodzinnym a pasem
ulicy Kapelanka. W zwiazku z powyzszym projektowana ilo$¢ miejsc parkingowych jest
zgodna z zapisami decyz)1 o ustaleniu warunkéw zabudowy.

W przypadku gdy inwestor realizuje inwestycj¢ niezgodnie z zatwierdzonym
projektem budowlanym, organem kompetentnym do kontroli wykonywanych prac
budowlanych jest Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Krakowie.

Dotychczas do Wydziatu Architektury i Urbanistyki nie wplynal wniosek inwestora
0 zmian¢ zagospodarowania terenu inwestycji w zakresie zmiany lokalizacji lub ilo$ci miejsc
parkingowych. Wydzial Architektury i Urbanistyki UMK nie jest réwniez organem
Kontrolnym w kontekscie zawteranych umoéw inwestora z odrebnymi spétkami w sprawie
ustalen lokalizacji 1 1loéci miejsc postojowych.

Zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy Prawo budowlane stronami w postepowaniu w sprawie
pozwolenia na budowg sa inwestor oraz wlasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy
nieruchomosci znajdujacych sie w obszarze oddzialywania obiektu.

Ustalenie obszaru oddziatywania konkretnego obiektu ma decydujace znaczenie dla
ustalemia stron postgpowania administracyjnego. Zgodnie z art. 3 pkt 20 ww. ustawy
obszarem oddzialywania obiektu budowlanego jest teren wyznaczony w otoczeniu obiektu
budowlanego na podstawie przepisow odrgbnych, wprowadzajacych zwigzane z tym
obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu tego terenu.

Szczegolowe okreslenie, ktory z podmiotéw, poza inwestorem, posiada legitymacje do
wysigpowania jako strona w danym postgpowaniu, mozliwe jest wylacznie na podstawie
przepiséw techniczno-budowlanych, zawierajacych regulacje odnoszace si¢ do odleglosci
obiektéw i urzadzen budowlanych od innych obiektow i granic nieruchomosci. W sytuacji,
gdy inwestor buduje, zachowujac odleglosci przewidziane w tych przepisach, wowczas —
zgodnie z obowiazujaca ustawg Prawo budowlane — nie moze by¢ mowy o oddzialywaniu
obiektu budowlanego na okoliczne nieruchomosci. W konsekwencji  wlascicielom,
uzytkownikom wieczystym i zarzadcom tych dzialek nie przystuguje przymiot strony
w postgpowaniu 1 sa onl pozbawieni legitymacji procesowe] do wnoszenia odwolan
od wydanych przez organ decyzji.

Obszar oddzialywania obiektu wyznaczony jest przepisami odrebnymi, ktorymi
w przypadku obiekiéw budowlanych sa warunki techniczne zawarte w rozporzadzeniu
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznyveh, jakim
powinny odpowiadad budynki i ich usvtuowanie (Dz. U. z 2002 r. Nr 75, poz. 690 z pozn.
zm.}). Wyze] wymienione rozporzadzenie zawiera podstawowy zestaw wymogdw.
dotyczacych usytuowania obiektéw budowlanych. Odnosza si¢ one miedzy innymi do
odleglosci obiektow budowlanych od zbiomikéw nieczystosci statych (§ 23) i ciektveh (§ 36).
parkingéw 1 garazy (§ 18-21), budynkow produkcyjnych 1 magazynowych (§ 88, 36) oraz
odlegloscr  miedzy budynkami ze wzglgdu na zacicnianie (§ 57-60), odleglosci
przeciwpozarowe (§ 226-233) a takze usvtuowanie budynkéw w stosunku do eranic dziatks
budowlang) (§ 10 -13).



Po ustaleniu, 1z wymogi w zakresie powyzszych przepiséw technicznych zostaly
zachowane w stosunku do nieruchomosci sasiednich - budynkéw wielorodzinnych przy
ul. Kapelanka 6, 8, 10 stwierdzono, iz przedmiotowe nieruchomosci nie znajdujg sie
w obszarze oddzialywania projektowanego obiektu. W zwiazku z powyzszym nie bylo
podstaw prawnych do uznania mieszkancéw budynkéw przy ul. Kapelanka 6, 8, 10 za strony
postgpowania w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

W sprawie uznania za strong postgpowania Telekomunikaciji Polskiej S.A. uprzejmie
informuje, ze zgodnie z danymi posiadanymi przez Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK
oraz zgodnie ze ziozonym przez inwestora oswiadczeniem o prawie do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, TP S.A. jest uzytkownikiem wieczystym dzialki nr 125/4
obr. 9 Podgorze, ktéra stanowi ,droge osiedlowa”. Na terenie ww. dzialki zostal
zaprojcktowany jeden z wjazdoéw na teren inwestycji. Zgodnie trescia zlozonego przez
inwestora oswiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,
inwestor posiadal zgodg TP S.A. na wejscie w teren dziatki nr 125/4 obr. 9 Podgérze. TP S.A.
uznana zostala za strong¢ postgpowania ze wzgledu na dziatke nr 125/4 obr. 9 Podgoérze.

W tresci decyzji Nr AU-2/7331/1325/06 z dnia 23 maja 2006 r. o ustaleniu warunkéw
zabudowy dla ww. inwestycji uwzgledniono fakt, ze w dniu 25 pazdziernika 2005 r. zostala
wydana decyzja Nr AU-2/7331/2815/05 o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego
dla zamierzenia inwestycyjnego pn. ,, Przebudowa skrzyzowania z ul. Kapelanka i Stomiana
na dziatkach nr 125/8, 12509, 156/6 obr. 9 i 202/6 obr. 11 w Krakowie — Podgorzu”
(sygnatura sprawy: AU-02-2.TPA.7331-3266/04). Réwniez w aktach sprawy dotyczacych
pozwolenia na budowe dla przedmiotowej inwestycji znajduje sie powyzsza decyzja ULICP.

Projekt budowlany dotyczacy budowy budynku wielorodzinnego zostal sporzadzony
w ten sposob, aby realizacja skrzyzowania ulic Kapelanka i Slomianej byla mozliwa zgodnie
z ww. decyzja ULICP. Projekt zagospodarowania terenu uwzglednia przestrzen
komunikacyjna (przewiazke w poziomie parteru budynku) bedaca przedtuzenmiem ulicy
Stomianej. Zgodnie z projektem budowlanym zaprojektowano w tym miejscu trzy pasy
jezdni, dwa wyjazdowe z ulicy wewnetrznej w kierunku ulicy Kapelanka, oraz Jeden
wjazdowy z ulicy Kapelanka na uklad drég wewnetrznych osiedlowych, Projekt drogowy
absiugi komunikacyjnej zostat uzgodniony przez Krakowski Zarzad Komunalny w Krakowie
(pismo z dnia 22 sierpnia 2006 r., znak: KZK/S/17107/06/SU-15468/12653) oraz Krakowski
Zarzad Drog (pismo z dnia 18 wrzesnia 2006 r., znak: RU-7041/396/27662/BG/06).

Zgodnie z projektem zagospodarowania terenu przetaczka pod budynkiem (Nr 6a) jest
zaprojektowana jako przediuzenie ulicy Stomiangj, a jej usytuowanie jest zgodne z lokalizacja
skrzyzowania oznmaczona liniami rozgraniczajacymi w zalaczniku graficznym do decyzji
ULICP Nr AU-2/7331/2815/05 z dnia 25 pazdziernika 2005 r. Projektowana przelaczka jest
czwartym ramieniem skrzyzowania ulic Kapelanka i Slomiane;j.
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