PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-05.0057-1436/XXXV/08 Krakéw, 11 03. 2008

Pan
Pawel Zorski
Radny Miasta Krakowa

W odpowiedzi na Pana interpelacj¢ w sprawie inwestycji planowanej w obszarze
ograniczonym ulicami Slonecznikowa, Krélowej Jadwigi, Ludwika Wegierskiego i Emaus,
zgloszona na XXXV Sesji Rady Miasta Krakowa w dniu 27 lutego 2008 r., uprzejmie
informuje:

W dniu 28 kwietnia 2006 r. Wydzial Architektury i Urbanistyki UMK wydat z
upowaznienia Prezydenta Miasta Krakowa decyzje¢ Nr AU-2/7331/1169/06 o ustaleniu
warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn. ,,Zabudowa mieszkaniowa
wielorodzinna wraz 7 urzqdzeniami towarzyszqcymi oraz infrastrukturq techniczng na dziatce
nr 230/1, 230/2, 229/1 obr. 11 Krowodrza oraz infrastrukturq technicznq na dziatkach nr
58272, 572, 573/1, 570/1, 571/1, 251/7, 256/1, 257/3, 213/18, 213/17, 213/19 obr. 11
Krowodrza przy ul. Emaus i Stonecznikowej w Krakowie” (sygnatura sprawy: AU-02-
3.AGO0.7331-2933/03). Po rozpatrzeniu odwotan od powyzszej decyzji, Samorzadowe
Kolegium Odwotawcze w Krakowie decyzja z dnia 2 sierpnia 2006 r. (znak: SKO-
73/832/06/ZP/2484/D) uchylilo zaskarzona decyzje w catosci i przekazalo sprawe do
ponownego rozpatrzenia organowi I instancji. Po ponownym rozpatrzeniu sprawy, w dniu 18
stycznia 2007 r. Wydzial Architektury i Urbanistyki UMK wydat z upowaznienia Prezydenta
Miasta Krakowa decyzj¢e Nr AU-2/7331/157/08 o ustaleniu warunkéw zabudowy dla
zamierzenia inwestycyjnego pn. ,Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wraz z
urzqdzeniami towarzyszqcymi oraz infrastrukturq techniczng na dziatce nr 230/1, 23072,
229/1 obr. 11 Krowodrza oraz infrastrukturq techniczng i komunikacyjnq na dziatkach nr
58272, 572, 573/1, 570/1, 571/1, 251/7, 256/1, 257/3, 213/18, 213/17, 213/19 obr. 11
Krowodrza przy ul. Emaus i Stonecznikowej w Krakowie”. Prawidlowos¢ postgpowania
zakonczonego wydaniem powyzszej decyzji oceni Samorzadowego Kolegium Odwotawcze w
Krakowie. Od decyzji tej zostaly bowiem wniesione odwotania, ktére wraz z aktami sprawy
Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK przekazat do organu II instancji pismem z dnia
4 marca 2007 r. )

Uprzejmie informuje, iz w sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ustalenie warunkéw zabudowy w drodze decyzji jest mozliwe w przypadku
tacznego spelnienia warunkéw zawartych w art. 61 ust. 1 pkt 1-5 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 z p6zn.
zm.), w tym gdy co najmniej jedna dzialka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publiczne;j,
jest zabudowana w sposéb pozwalajacy na okreSlenie wymagan dotyczacych nowej



zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania
zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej
obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnos$ci wykorzystania terenu.

Sposéb ustalania w decyzji o warunkach zabudowy wymagan dotyczacych nowej
zabudowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, w tym wymagan dotyczacych ustalania:

1) linii zabudowy,

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

3) szerokosci elewacji frontowej, ,

4) wysokosci gérnej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki,

-5) geometrii dachu (kata nachylenia, wysokosci kalenicy i uktadu potaci dachowych),
okredlit na podstawie upowaznienia zawartego w art. 61 ust. 6 ww. ustawy Minister
Infrastruktury w rozporzadzeniu z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania
wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588).

Zgodnie z § 3 tego rozporzadzenia w celu ustalenia wymagan dla nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu wlasciwy organ wyznacza wokét dziatki budowlanej, ktorej
dotyczy wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza
na nim analiz¢ funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw,
o ktérych mowa w art. 61 ust. 1-5 ww. ustawy. Granice obszaru analizowanego wyznacza si¢
na kopii mapy, o ktérej mowa w art. 52 ust. 2 pkt 1 tej ustawy, w odlegloéci nie mniejsze;
niz trzykrotna szerokos$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy,
nie mniejszej jednak niz 50 metréw. Pod pojeciem cech zabudowy i zagospodarowania terenu
(§ 2 pkt 3 powyzszego rozporzadzenia) nalezy rozumie¢ w szczegdlnosci gabaryty, forme
architektoniczng obiektéw budowlanych, usytuowanie linii zabudowy oraz intensywno$é
wykorzystania terenu, natomiast poprzez obszar analizowany nalezy rozumie¢ teren
okreslony i wyznaczony granicami, ktérego funkcje zabudowy i zagospodarowania oraz
cechy zabudowy i zagospodarowania analizuje si¢ w celu ustalenia wymagan dla nowej
zabudowy i zagospodarowania (§ 2 pkt 4). Tym samym wplyw na nowa zabudowe¢ maja nie
tylko obiekty znajdujace si¢ na nieruchomosciach bezposrednio sasiadujacych z terenem
inwestycji, lecz takze te, ktére znalazly si¢ w wyznaczonym obszarze analizowanym.

Przywolane powyzej rozporzadzenie ustanawia réwniez okreslone zasady ustalania
wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki
(§ 5). Zasadg jest, ze wskazany parametr ustala si¢ na podstawie Srednich wartosci
wystepujacych w obszarze analizowanym, a na zasadzie wyjatku dopuszcza si¢ inny sposéb
jego ustalenia, o ile jednak wyraznie wynika to z przeprowadzonej analizy.

W trakcie ponownego rozpatrywania sprawy dotyczacej ustalenia warunkéw
zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn. ,,Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
wraz 7 urzqdzeniami towarzyszqcymi oraz infrastrukturq techniczng na dzialce nr 230/1,
23072, 229/1 obr. 11 Krowodrza oraz infrastrukturq techniczng na dziatkach nr 582/2, 572,
573/1, 570/1, 571/1, 251/7, 256/1, 257/3, 213/18, 213/17, 213/19 obr. 11 Krowodrza przy ul.
Emaus i Stonecznikowej w Krakowie”, dzialajac zgodnie z zaleceniami Samorzadowego
Kolegium Odwotawczego w Krakowie, Wydzial Architektury i1 Urbanistyki UMK
przeprowadzil wnikliwa analiz¢ zlozonych dokumentéw i sporzadzit ponownie analize¢
urbanistyczno-architektoniczng w obszarze wyznaczonym zgodnie z § 3 ww. rozporzadzenia.

W oparciu o wyniki przeprowadzonej analizy urbanistyczno-architektonicznej oraz
uzgodnienia i opinie zgromadzone w toku postgpowania zostaly okreslone warunki zabudowy
1 zagospodarowania terenu dla wnioskowanej inwestycji, zawarte w zalgcznikach Nr 112 do



decyzji WZ Nr AU-2/7331/157/08 z dnia 18 stycznia 2007 r. Warunki te okre$laja m. in.
wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni terenu.
Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy i istniejacej tacznie w odniesieniu do
terenu inwestycji kubaturowej na dziatkach nr 229/1, 230/1, 230/2 ustalono w wysokosci do
30%. W przypadku podzielenia zamierzenia inwestycyjnego (do pozwolenia na budowe)

na dziatki przynalezne istniejagcemu budynkowi i planowanej zabudowie, wskaznik ten dla
nowej zabudowy moze wynosi¢é do 30% powierzchni takiej dziatki - pod warunkiem
utrzymania wskaznika do 30% dla tacznej powierzchni zabudowy istniejacej i planowane;j

w stosunku do catego terenu objetego wnioskiem. Wskaznik ten wyznaczono zgodnie z § 5
ust. 1 ww. rozporzadzenia, jako Sredni wskaZnik w obszarze analizowanym.

Aktualnie sprawa wydanej decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy jest rozpatrywana
przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Krakowie, w kompetencjach ktérego lezy
ocena prawidtowosci wydanej decyzji.
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