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W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie dziatan miasta w zwiazku z planowang
inwestycjg na terenie IX Dzielnicy, zgloszong miedzy sesjami Rady Miasta Krakowa w dniu
26 marca 2012 1. uprzejmie informuje:

W dniu 30 listopada 2011 r. wydana zostala decyzja nr AU-2/6730.2/3684/2011
o ustaleniu warunkéw zabudowy dla inwestycji pn.: ,Budowa budynku handlowo -~
uslugowego (w micjsce istniejacego pawilonu) na dzialce nr 720/2 obr. 33 Podgérze oraz
czgdci dzialki nr 116/4 obr, 44 Podgérze wraz z budowa (urzadzeniem) naziemnych miejsc
postojowych na dzialce nr 720/1 1 cze$ci dziatki nr 627/9 obr. 33 Podgérze przy
ul. Kosciuszkowcow w Krakowie”. Wobec niezaskarzenia decyzji w trybie i termie
ustawowo przewidzianym stala si¢ ona ostateczna 29 grudnia 2011 r.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717 z pézn. zm.) ustalenie
przeznaczenia terenu, rozmieszezenie inwestycji celu publicznego oraz okredlenie sposobow
zagospodarowania 1 warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposobOw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:

1. lokalizacje¢ inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizacji
inwestycji celu publicznego;

2. sposbb zagospodarowania terenu 1 warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie
w drodze decyzji o warunkach zabudowy.

Teren okreslony we wniosku nie byl objety miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, wobec czego postgpowanie zakoficzone wydaniem powyzsze] decyzji
przeprowadzono na zasadach i w trybie przewidzianym w art. 59 i nast. ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestizennym.

Zgodnie z art. 61 ust. 1 ww. ustawy, wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest
mozliwe jedynie w przypadku lacznego spelnienia nastepujacych warunkow:

1. co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposéb pozwalajacy na okre§lenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresic kontynuacji fumkcii, parametrow, cech i wskaznikéw
ksztaltowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy




architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu;
2. teren ma dostep do drogi publicznej;
istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzglednieniem ust. 5, jest
wystarczajgee dla zamierzenia budowlanego;
4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntdw rolnych

i lednych na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskang przy

sporzadzaniu miejscowych planéw, ktore utracity moc na podstawie art. 67 ustawy,

o ktérej mowa w art. 88 ust. 1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi.

Przedmiotowa ustawa nakfada obowigzek uzyskania obligatoryinych uzgodnien
i opinii z organami administracji publicznej 1 instytucjami oraz przeprowadzenie
w okreslonym obszarze analizy funkcji oraz cech zabudowy i zagospodarowania, w celu
ustalenia wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, natomiast
sporzadzenie projektu decyzji powierza si¢ osobie wpisanej na listg samorzadu zawodowego
architektéw lub urbanistéw.

Katalog organéw wilasciwych do dokonywania uzgodnien w danym, konkretnym
postgpowaniu zalezy od specyfiki i uwarunkowan przestrzennych obszaru, na ktérym
zlokalizowane ma by¢ zamierzenie inwestycyjne. Zaznaczy¢ nalezy, ze odmowa uzgodnienia
inwestycji przez jeden z organéw wskazanych w art. 33 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, skutkuje wydaniem decyzji odmowne;.

had

W trakcie prowadzonego postepowania uzyskano:
1. Opini¢ Zarzadu Infrastruktury Komunalnej i TranSportu z dnia 7 lipca 2011 r.
znak:  ZIKiT/S/48531/11/IUO/39681 1 z dnia 6 wrzesnia 2011 r. znak
ZIKiT/S/70035/11/1U0/54495 w odniesieniu do obszarow przylegltych do pasa
drogowego,
2. Opinie Wydziatu Ksztatowania Srodowiska UMK z dnia 13 czerwca 2011 r. znak:
AU-02-6.6730.2,1014.201 L. WMAWSAW i z dnia 7 lipca 2011 znak: AU-02-
6.6730.2.1014.2011. WMAWSAW i z dnia 15 wrzesnia 2011 r. znak: AU-02-
6.6730.2.1014.201 1. WMAWSAW w zakresie ochrony $rodowiska,
3. Opini¢ Malopolskiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen Wodnych w Krakowie z dnia 25
pazdziernika 2011 r. znak: DIK-47-1-671/11 - w zakresie melioracji wodnych. Zapisy
ww. opinii zostaly w sposob szczegdlowy zawarte w decyzji kofczacej postepowanie.
Ponadio w toku postgpowania pismem z dnia 2 listopada 2011 r. wystapiono
o uzgodnienie projektu decyzji do Malopolskiego Zarzadu Melioracji i Urzadzen Wodnych
w Krakowie w kwestii koniecznosci dokonywania uzgodnien, na podstawie art. 53 ust. 4 pkt
6 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Zgodnie
z art. 53 ust. 5 ww. ustawy w zw. z art. 64 ust. 1 tej ustawy w przypadku niezajgcia
stanowiska przez organ uzgadniajgcy w terminie 2 tygodni od dnia dor¢czenia wystapienia
0 uzgodnienie — uzgodnienie uwaza sie za dokonane.

Tym samym, z uwagi na niezaj¢cie stanowiska przez Malopolski Zarzad Melioracji
1 Urzadzen Wodnych w Krakowie we wskazanym terminie, uzgodnienie z tym organem
nalezato uzna¢ za dokonane.

W toku posigpowania o ustalenie warunkéw zabudowy, po uzyskaniu kompletu
wymaganych opinii 1 uzgodnien, sporzadzona zostala analiza urbanistyczno-architektoniczna
obszaru wyznaczonego wokol terenu objetego wnioskiem, ktéra miata na celu wykazaé, czy
planowane przedsigwzigcie zardwno pod wzgledem funkcji, jak i formy spekiala warunki
okreslone w art. 61 ust. 1 ww. ustawy oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
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26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy
1 zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. z 2003 r. Nr 164, poz. 1588).

W toku postgpowania ustalono, ze speinione zostaly lacznie przestanki wydania
decyzji o warunkach zabudowy, o ktérych mowa w art. 61 ust. I ww. ustawy. Projekt decyzji
zostal sporzadzony przez osobe wpisana na liste izby samorzadu zawodowego architektow.

Wystapienie z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach zabudowy ma na celu
okreslenie, w jaki sposéb i na jakich warunkach zabudowy moze by¢ zagospodarowana dana
nieruchomos¢. Podstawowym celem 1 zadaniem postgpowania administracyjnego
prowadzonego na podstawie przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jest zbadanie, czy projekitowana inwestycja jest zgodna z obowigzujacymi
przepisami odrebnymi.

Organ samorzadu terytorialnego whasciwy do prowadzenia postepowania i wydania
stosowne] decyzji jest w swych dzialaniach zwigzany przepisami prawa, a zgodnie z art. 56
w zwiazku z art. 64 ust. 1 ww. ustawy, nie moze odmoéwi¢ ustalenia warunkéw zabudowy,
jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odregbnymi.

Zgodnie z art. 63 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
decyzja o warunkach zabudowy nie rodzi praw do terenu oraz nie narusza prawa wlasnosci
i uprawnien o0séb trzecich. Z Zzadnego przepisu ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym ani z przepiséw ustaw szczegblnych do tej ustawy {przepiséw odrgbnych) nie
wynika obowiazek posiadania przez inwestora prawa do dysponowania terenem inwestycyi.
Posiadanie prawa do dysponowania terenem jest natomiast niezbednym warunkiem uzyskania
decyzji o pozwoleniu na budowe.

Kwestie udzialu Rad Dzielnic w postgpowaniach w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy reguluje zarzadzenie nr 989/2007 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 30 kwietnia
2007 r. w sprawie wydawania opinii wewngtrznych przez Rady Dzielnic Krakowa
dotyczacych zamierzen inwestycyjnych na ectapie ustalenia warunkéw zabudowy /WZ/
i ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego /ULICP/. Zgodnie z § 2 tego zarzadzenia
Wydzial Architektury i1 Urbanistyki UMK prowadzac posigpowanie w sprawie wydania
decyzji o warunkach zabudowy lub o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego zwraca
sie z wnioskiem do wiasciwej, ze wzgledu na lokalizacje obiektu budowlanego Rady
Dzielnicy Krakowa o wydanie opinii w przypadkach, gdy planowana inwestycja moze w
istotny sposéb wplyna¢ na zagospodarowanie przestrzenne dzielnicy i gdy przedmiotem
inwestycji jest:

a/ obickt kultu religijnego,

b/ obiekt budowlany zaliczany do inwestycji mogacych znaczaco oddziatywaé na $rodowisko,
wymieniony w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 9 11st0pada 2004 1. (Dz. U. 2004 r.
nr 257, poz. 2573 z péZn. zm.),

¢/ hurtownie,

d/ park, obiekt sportowy 1 rekreacyjny,

e/ placowka kultury, o§wiaty lub pomocy spotecznej,

f/ obickt budowlany pelnigcy funkcje uzytecznosci publicznej, ktdrego realizacja jest
finansowana ze $rodkéw Gminy lub Skarbu Padstwa,

g/ zabudowa wielorodzinna.

Uprzejmie informujg, ze Rady Dzielnic pelnia funkcj¢ opiniodawcza, przy czym
negatywna opinia nie moze stanowi¢ podstawy do wydania decyzji negatywnej, poniewaz
obowigzek wydania opinii na temat planowanej inwestycji nie wynika z ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym, ani z innych przepiséw
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powszechnie obowiazujacych. Za wiazace dla danego postepowania moga by¢ uznane tylko
i wylacznie uzgodnicnia, ktére sa wymagane przepisami ww. ustawy oraz przepisami
odrebnymi.

W przedmiotowe] sprawie z uwagi na przedmiot inwestycji, tj. budynek handlowo-
ustugowy, nie bylo obowigzku wystepowania do Rady Dzielnicy o opinie.

Zgodnie z art. 62 ust, 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, postgpowanie administracyjine w sprawic ustalenia
warunkéw zabudowy mozna zawiesi¢ na czas nie dluzszy niz 9 miesiecy od dnia zlozenia
wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy. Wéjt, burmistrz albo prezydent miasta podejmuje
postgpowanie 1 wydaje decyzje w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli:
1) w ciagu dwoch miesiecy od dnia zawieszenia postepowania rada gminy nie podjeta
uchwaly o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego albo
2) w okresie zawieszenia postepowania nie uchwalono migjscowego planu tub jego zmiany.

Cytowany przepis uprawnia organy administracji do zawieszenia post;powama
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, uzalezniajac wydanie orzeczenia w tym
przedmiocie od uznania organu administracyjnego (tj. organ moze zawiesi¢ postepowanie, ale
nie ma takiego nakazu).

Majac na uwadze powyzsze, przedstawié nalezy podglad Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w Krakowie w przedmiocie zawieszania postepowaflt w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 1. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym na przykladzie wybranej sprawy.

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Krakowie w postanowieniu z dnia 20
stycznia 2009 1. (znak: SKO.73/3628/2008/ZP) uchylajacym zaskarzone postanowienie
Prezydenta Miasta Krakowa zawieszajgce na okres 12 miesi¢ccy od dnia zlozenia wniosku
postepowante w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy wskazato:

Zaskarzone postanowienie zawiera prawidlowq podstawe prawng i mimo, ze powoluje
sig¢ nawet na przyszle przeznaczenie terenu w planie zagospodarowania przesirzennego to nie
wskazuje zadnych przyczyn, przemawiajgcych, za zasadnosciq i celowosciq zawieszenia
postepowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dia ww. dzialki. Za takie przyczyny
moglyby zostaé ewentualnie wuznane ustalenia przyszlego planu  zagospodarowania
przestrzennego, ale w sytuacyi, gdy rodzaj planowanej inwestycii bytby w sposéb ewidentnie
sprzeczny z zapisami planu, a Jednoczesnie fermin ostatecznego przyjecia planu na tyle bliski,
ze wydanie decyzfi o warunkach zabudowy byloby bezprzedmiotowe w tym sensie, ze i tak
podlegalaby ona z urzedu stwierdzeniu jej wygasniecia, w Irybie art. 65 ust. I pkt. 2 i ust. 3
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, z uwagi na to, Ze ustalenia
przyjetego planu miejscowego sq inne niz zawarte w decyzji o warunkach zabudowy.

[...] Niezaleznie od powyzszego zwrocié nalezy jednak wwage na fakt, iz niewlasciwym
Jest powolywanie sie na zapisy projektu planu, gdyz projekt planu nie jest aktem prawa
miejscowego, a zatem nie moze stanowic podstawy do wydania decyzji ustalajacej warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu.

W nawigzaniu do postgpowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla ww.
planowanego zamierzenia inwestycyjnege uprzejmie informujg, iz wniosek wplynal w dniu
19 maja 2011 r., natomiast Rada Miasta Krakowa w dniu 26 pazdziernika 2011 r. podjela
uchwate nr XXVIII/341/11 o przystgpieniu do sporzadzania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,.Borek Falecki Polnoc”, oraz uchwate nr XXVIII/340/11
o przystapieniu do sporzadzenia migjscowego planu zagospodarowania przestrzennego
LLiban”.

Dziatka nr 720/2 obr. 33 Podgorze oraz czgsé dziatk: nr 116/4 obr. 44 Podgérze
zlokalizowane sa na terenie sporzadzanego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ,,Liban”, natomiast dziatka nr 720/1 obr. 33 Podgorze i czedé dzialtki nr 627/9
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obr. 33 Podgbrze zlokalizowane s3 na terenic sporzadzanego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,,Borek Fatecki Pélnoc”.

W przedmiotowym postgpowaniu kompletny material dowodowy zostal zgromadzony
w listopadzie 2011 r. W dniu 30 listopada 2011 r. zostata wydana decyzja Prezydenta Miasta
Krakowa nr AU-2/6730.2/3684/2011, a zatem npie bylo podstaw do zawieszenia
przedmiotowego postepowania,

Uzyskanie przez inwestora decyzji ustalajacej warunki zabudowy nie uprawnia jednak
do rozpoczgeia robot budowlanych, poniewaz zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy Prawo
budowlane (Dz. U, z 2010 r. Nr 243, poz. 1623) roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie
na podstawie ostateczne] decyzji o pozwolenin na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31.
Decyzja o pozwoleniu na budowe wydawana jest po przeprowadzeniu odrebnego
postgpowania administracyjnego na zasadach i w irybie okreslonym ustawa Prawo
budowlane,

Przedmiotowe dzialki stanowia wiasno$¢ Skarbu Paristwa. Obecnie czeéé dziatki nr
720/1 o powierzchni 0,0026 ha oraz czg$é dziatki nr 720/2 o powierzehni 0,0019 ha sa objete
umowg dzierzawy zawarta z * ||| GG 2 okees 3 Jat od dnia
17 lipca 2009 1., z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalnosei handlowej,

Dotychezasowy dzierzawca korzysta z przedmiotowego terenu od 1992 r,
poczatkowo na podstawie umowy dzierzawy zawartej z Krakowskimi Zakladami Sodowymi
w Krakowie, a nastepnie od 1995 r. na podstawie zezwolen na zajecie pasa drogowego
ul. Kosciuszkowecoéw wydanych przez Zarzad Drog i Komunikacji w Krakowie. W zwiazku
z wydaniem decyzji znak: GD-04-1.74300-111-8/05 z dnia 17 marca 2005 r. zatwierdzajacej
z urzedu podzial nieruchomosdci 1 wydzielajacej z pasa drogowego ul. Kosciuszkoweow
dziatki nr nr 720/1 1 720/2 — dwezesny Zarzad Drog i Komunikacji w Krakowie przekazat do
Urzgdu Miasta Krakowa dokumentacje sprawy. Wobec powyzszego, poczawszy od dnia
1 kwictnia 2006 r. ww. dzialki zostaly przez Wydzial Skarbu Miasta oddane w dzierzawe.
Umowy o dzierzawg byly zawierane w oparciu o obowiazujace przepisy prawa oraz zgodnie z
zasadami racjonalnej gospodarki. Podkresli¢ nalezy, ze dzierzawca uzytkuje przedmiotowy
teren zgodnie z umowy oraz regularnie uiszeza wszelkie optaty z niej wynikajace, tj. czynsz
dzierzawny oraz podatek od nieruchomosci. Dodatkowo wydzierzawienie stosunkowo
niewiclkiej powierzchni stanowi swego rodzaju forme wspierania matej przedsicbiorczodci,
a prowadzona dziatalno$¢ handlowa wiaze si¢ z zaspokajaniem potrzeb mieszkancow.

W styczniu br., w zwigzku z uplywajacym okresem obowigzywania umowy,
; wystapil z wnioskiem o wydzierzawienie dzialek nr 720/1
i nr 720/2 na okres 10 lat celem ich trwalego zagospodarowania. Za podstawe wskazal
prawomocng decyzje z dnia 30 listopada 2011 r. o ustaleniu warunkéw zabudowy dla
zamierzenia inwestycyjnego obejmujacego budowe budynku handlowo-uslugowego oraz
naziemnych miejse postojowych. Istotnie w $wietle przedtozonej decyzji WZ, ale rownicz
wobec faktu wieloletniej dzierzawy oraz ponoszenia przez dzierzawce w tym czasie kosztéw
zwiagzanych z prowadzona dziatalnoscia handlowa (m.in. skladki ZUS, podatki, koncesje
handlowe) Wydzial Skarbu Miasta rozpoczal procedowanie ww. wniosku. Zaznaczyé jednak
nalezy, ze wniosek o przedtuzenie dzierzawy dotyczy nieruchomosei stanowiacej whasnosé
Skarbu Panstwa, wymaga uzyskania zgody Wojewody Malopolskiego. Tak wiec przy
podejmowaniu decyzji o planowanym zagospodarowaniu przedmiotowej nieruchomosei beda
uwzgledniane wszelkie aspekty majace istotne znaczenie w tej sprawie i jak wynika
z powyzszego bedzie wymagana zgoda Wojewody Matopolskiego.

* [wytaczenie jawnosci w zakresie danych osobowych; na podstawie art. 5 ust. 2 ustawy z 5
dnia 6 wrzesnia 2001r. o dostepie do informacji publicznej; jawnosé wyfaczyt Ryszard
Marek Peltnomocnik Prezydenta Miasta Krakowa ds. Ochrony Informacji Niejawnych]




Uprzejmie informuj¢, ze kwestia kontynuowania dzierzawy ww. nieruchomosci
zostala omoOwiona z przedstawicielami Rady Dzielnicy IX podczas spotkania z dyrekcja
Wydziatu Skarbu Miasta, ktére odbylo sie w siedzibie wydziatu w dniu 12 marca br. Podczas
spotkania przedstawiciele Rady wnie§li o wstrzymanie procedowania wniosku
o wydzierzawienie opisanych na wstepie dziatek do czasu podjecia przez Rade Dzielnicy IX
uchwaly w tej sprawie.
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