FREZYDIONT MIASTA KRAKOWA
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Pan
tukasz Gibata
Radny Miasta Krakowa

W odpowiedzi na Pana interpelacje w sprawie planowanej budowy bloku
przy ul. Senatorskiej w Krakowie, przekazana przez Pana Stawomira Pietrzyka,
Wiceprzewodniczacego Rady Miasta Krakowa 11 czerwca 2019 r., uprzejmie informuje, ze na
whiosek z dnia 19 wrzeénia 2018 r. w Wydziale Architektury i Urbanistyki UMK prowadzone
jest postepowanie w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego
pn. Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czeéciq ustugowq, wbhudowanym garazem,
zagospodarowaniem terenu wraz z infrastrukturg techniczng na dziatce nr 307/17 obr. 14
Krowodrza przy ul. Senatorskiej i Komorowskiego w Krakowie oraz infrastrukturg techniczng réwniez
na dziatkach nr 307/15 394, 392/6 obr. 14 Krowodrza (sygnatura sprawy:
AU-02-7.6730.2.1127.2018.MCU).

W przedmiotowej sprawie zostat sporzadzony projekt decyzji o ustaleniu warunkow

zabudowy, w ktérym ustalono:

- szerokoé¢ elewacji od strony ul. Senatorskiej w przedziale 45 m - 60 m;

- wysoko$¢ gérnej krawedzi elewacji frontowejna 17 mz tolerancja do = 1 m, dopuszczajac
jej zwiekszenie do 22 m, przy cofnigciu o minimum 3 m od elewacji budynku od strony
ul. Komorowskiego, ul. Senatorskiej oraz dz. nr 307/12-13 obr. 14 Krowodrza.

Dopuszczona zabudowa nawiazuje swoja wysokoscia do zabudowy mieszka niowej
i ustugowe] potozonej na dziatkach sasiednich. Jak wykazata przeprowadzona w ramach
aktualnie toczacego sie postepowania analiza urbanistyczno-architektoniczna, wysokosci
zabudowy potozonej na dziatkach w bezposrednim sasiedztwie terenu inwestycji wynosza:
- dz. nr 374, 307/15 - wysoko$¢ do attyki 29,5 m;
- dz. nr 506 - wysoko$¢ do attyki 14,8 m, catkowita wysokos¢ 17 m.
po drugie] stronie ul. Senatorskiej:
- dz. nr 122/1 - wysoko$¢ do okapu 16,5 m, wysokos¢ do kalenicy 21,5m;
- dz. nr 123 - wysoko$¢ do okapu 15 m, wysoko$¢ do kalenicy 20 m;



- dz. nr 124 - wysoko$¢ do okapu 15 m, wysokos¢ do kalenicy 19 m;
- dz. nr 125 - wysoko$¢ do okapu 9 m, wysoko$¢ do kalenicy 11,5 m.

Majac na uwadze powyzsze, twierdzenie zawarte w treéci interpelacji o dwukrotnym
przekroczeniu wysokosci istniejacej zabudowy nalezy uzna¢ za nieznajdujace potwierdzenia
w stanie faktycznym, a sprawdzajace sie jedynie w odosobnionym przypadku dziatki nr 125
zabudowanej obiektem, ktérego parametry trudno uznac za charakterystyczne dla tego rejonu
miasta. Wyliczone na potrzeby postepowania $rednie wartosci parametréw wysokosciowych
wystepujacych w obszarze wynosza ok. 15,1 m dla wysokosci elewacji frontowej oraz
ok. 17,5 m dla wysokosci kalenic.

W ramach sporzadzanej analizy urbanistyczno-architektonicznej nie sa badane
kwestie zwiazane z zacienianiem i przestanianiem, w zwiazku z czym nie ma podstaw do
jednoznacznego stwierdzenia, iz mieszkaricom zostanie ,odciete Swiatto”.

Istota decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy jest przesadzenie, ze we wskazanym
terenie lokalizacja okreélonego rodzaju zabudowy stanowic bedzie kontynuacje Ilub
uzupetnienie stanu istniejacego pod warunkiem zachowania wymagan okreslanych ta decyzja.
Wymagania te pozostaja w zwigzku nie z technicznymi aspektami procesu budowlanego, lecz
z tadem przestrzennym. Okredlajg one ramy, w ktérych zamykacé sie winny swoboda inwestora
i majacy powsta¢ projekt budowlany. Decyzja o warunkach zabudowy jest pierwszym etapem
podejmowanym przez inwestora w celu realizacji inwestycji i nie stanowi podstawy prawnej do
rozpoczecia robét budowlanych. Taka podstawa jest decyzja o pozwoleniu na budowe
wydawana po przeprowadzeniu odrgbnego postepowania administracyjnego na zasadach
i w trybie okre$lonym ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Na tym etapie decyzyjnym
inwestor zobowiazany jest przedtozy¢ projekt budowlany inwestycji wykonany zgodnie
z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie oraz z przepisami
szczegdlnymi, w sposdb zapewniajacy ochrone intereséw oséb trzecich.

W ramach projektu budowlanego inwestycji winny by¢ rozwigzane m.in. kwestia
ewentualnego przestaniania obiektow istniejagcych na dziatkach sasiednich, rozwigzania
obstugi komunikacyjnej projektowanej zabudowy, zaopatrzenia inwestycji w zakresie
infrastruktury technicznej, w sposéb zapewniajacy ochrong intereséw oséb trzecich. Kwestia
zgodnosci powyzszych rozwigzan projektowych z obowigzujacymi warunkami technicznymi
okreélonymi w ww. rozporzadzeniu oraz z warunkami okreélonymi w decyzji o warunkach
zabudowy, stanowi przedmiot rozstrzygnigc w decyzji o pozwoleniu na budowe.

Na etapie procedowania pozwolenia na budowe mozliwe bedzie szczegétowe zbadanie,
czy inwestycja spetnia warunki przewidzianej prawem ochrony intereséw oséb trzecich. Na
podstawie ww. przepiséw organ udzielajacy pozwolenia na budowe moze réwniez zobowiazad
inwestora do przedtozenia dodatkowych opinii i ekspertyz w przypadku oddziatywania
zamierzenia na istniejaca zabudowe. Dotyczy¢ to moze np. kwestii zacieniania sasiednich
budynkoéw.

Wobec powyzszego uwagi i zastrzezenia dotyczace szczegétowych rozwigzan
projektowych, w tym dotyczace zacieniania i przestaniania, zgtoszone na etapie postepowania
w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy nalezy uzna¢ za przedwczesne. W przypadku, gdy
zamierzona inwestycja nie spetni warunkéw wynikajacych z obowiazujacych przepiséw
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architektoniczno-budowlanych, w tym rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich
usytuowanie, np. dotyczace ochrony oséb trzecich, zacieniania lub przestaniania -
przedmiotowa decyzja WZ nie bedzie mie¢ kontynuacjiw postaci pozwolenia na budowe.

W kwestii ,zapewnienia tadu przestrzennego okolicy” informuije, ze w ramach
sporzadzonej analizy urbanistyczno-architektonicznej nie badano liczby kondygnaciji,
natomiast zwrécono uwage na zasady ksztattowania fadu przestrzennego w tej czesci miasta
wskazujac, iz przy ul. Senatorskiej i ul. Komorowskiego istniejaca zabudowa charakteryzuje si¢
wiekszymi wysokosciami niz wyliczone wartosci érednie w obszarze, wobec czego ma
zastosowanie § 7 ust. 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r.
w sprawie sposobu ustalania wymagari dotyczqcych nowej zabudowy | zagospodarowania terenu
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, dopuszczajacy inne
wyznaczenie wysokosci elewacji frontowej, jezeli wynika to z analizy, o ktérej mowaw § 3ust. 1
ww. rozporzadzenia.

Przy ul. Senatorskiej, w tym w rejonie placu Na Stawach, wysoko$¢ w pierzejach ulicy
zréznicowana jest w zakresie wysokosci gzymsu lub attyki 15 - 18,5 m (dz. nr 142, dz. nr 162),
a wysokosé¢ kalenic wynosi 18 - 22,5 m (dz. nr 162), przy czym vis-g-vis terenu inwestycji
wysokoéci wynosza 15 - 17,5 m (dz. nr 452), a kalenice maja wysoko$¢ ok. 19 m na dz. nr 124,
ok. 20 m na dz. nr 123, ok. 21,5 m na dz. nr 122/1. Przy ul. Komorowskiego wysokosci
te wynosza dla gzymsu lub attyki 15,5 - 16 m, a catkowita wysoko$¢ do kalenic wynosi
18 - 20 m.

Zdaniem specjalisty sporzadzajacego analize urbanistyczno-architektoniczng
Planowana zabudowa uzupetni naroznik ulic Senatorskiej, Komorowskiego oraz placu Na Stawach,
z uwagi na parametry i ksztatt dziatki zbuduje fragment pierzei ul. Senatorskiej - winna w sposob
harmonijny wpisywaé swéj gabaryt w obowiqzujqce juz ramy”. ,W celu zachowania linii nieba z juz
wyartykutowanymi akcentami wysokosciowymi nie jest wskazane naruszenie charakterystycznych
wysokosci wystepujgcych w szczegélnosci przy ul. Senatorskiej”. ,Zatem wysoko$¢ elewacji do
najwyzej potozonej jej krawedzi attyki lub gzymsu ustalona na ok. 17 m z tolerancjq do 1 m obejmuje
wiekszo$¢ charakterystycznych dla ww. ulic wysokosci, a wysokos¢ do 22 m dla czesci budynku
wycofanej poza linie zabudowy elewacji frontowej od strony ul. Senatorskiej pozwoli na dostosowanie
planowanej formy budynku z dachem ptaskim do charakterystyki obiektéw posiadajqgcych kalenice”.

W kwestii zapewnienia odpowiedniej liczby miejsc postojowych dla planowanego
budynku informuje, ze w sporzadzonym projekcie decyzji - warunki w zakresie wymaganej
ilodci miejsc postojowych zostaty okreslone na podstawie zapiséw uchwaty nr LIl1/723/12
Rady Miasta Krakowa z dnia 29 sierpnia 2012 r. w sprawie przyjecia programu obstugi
parkingowej dla miasta Krakowa, okreélajacej polityke przestrzenng Gminy w tym zakresie,
ustalajac na terenie zamierzenia inwestycyjnego na dziatce nr 307/17 obr. 14 Krowodrza liczbe
miejsc postojowych wg wskaznikéw: 0,5-1 miejsca/l mieszkanie; 10-20 miejsc
postojowych/1000 m? powierzchni sprzedazy; dla innych ustug 5-10 miejsc postojowych/100
zatrudnionych.

Dla nieruchomoéci bedacej przedmiotem zainteresowania Pana Radnego, tj. dziatki
nr 307/17 obr. 14 Krowodrza (ktéra powstata z podziatu dziatki nr 307/10 obr. 14 Krowodrza),
zostaty wydane nastepujace decyzje o ustaleniu waru nkéw zabudowy:



1.  decyzja nr AU-2/7331/2031/09 z dnia 8 lipca 2009 r. dla zamierzenia inwestycyjnego
pn. Budowa budynku biurowego z garazem podziemnym, czesciq handlowo-ustugowq
na dz. nr 307/10 obr. 14 Krowodrza wraz z wjazdami na dziatke 307/10 z dz. nr 392/6, 394
i 307/11 obr. 14 Krowodrza z infrastrukturg techniczng na dziatkach 307/10, 307/11, 392/6,
394 obr. 14 Krowodrza przy ul. Komorowskiego / Senatorskiej w Krakowie
(sygnatura sprawy: AU-02-3.7331-222/08);

2.  decyzja nr AU-2/6730.2/678/2013 z dnia 22 marca 2013 r. dla zamierzenia
inwestycyjnego pn. ,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czesciq ustugowo-
handlowgq, garazem podziemnym i zagospodarowaniem terenu na dziatce nr 307/10 obr. 14
Krowodrza przy ul. Senatorskiej i Komorowskiego w Krakowie oraz przebudowa istniejqgcego
zjazdu z dziatki nr 392/6 obr. 14 Krowodrza, budowa chodnika na czesci dziatki nr 392/6
obr. 14 Krowodrza oraz budowa infrastruktury technicznej na dziatkach nr 394, 392/6,
307/10 obr. 14 Krowodrza”

(sygnatura sprawy: AU-02-7.6730.2.1504.2012.PFR);

3.  decyzja nr AU-2/6730.2/679/2013 z dnia 22 marca 2013 r. dla zamierzenia
inwestycyjnego pn. ,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z czesciq ustugowq,
garazem podziemnym i zagospodarowaniem terenu na dziatce nr 307/10 obr. 14 Krowodrza
przy ul. Senatorskiej i Komorowskiego w Krakowie oraz przebudowa istniejgcego zjazdu
z dziatki nr 392/6 obr. 14 Krowodrza, budowa chodnika na czesci dziatki nr 392/6 obr. 14
Krowodrza oraz budowa infrastruktury technicznej na dziatkach nr 394, 392/6, 307/10
obr. 14 Krowodrza”

(sygnatura sprawy: AU-02-7.6730.2.1505.2012.PFR).

Teren, o ktérym mowa w interpelacji Pana Radnego nie jest objety granicami zadnego
obowiazujgcego ani sporzadzanego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Zgodnie z wytycznymi wynikajacymi z obowiazujacego Studium uwarunkowari i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego Miasta Krakowa (w brzmieniu ustalonym uchwatg
nr CX11/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 lipca 2014 r.) wskazany w interpelacji obszar
znajduje sie w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, oznaczonych symbolem MW.
Dla tej grupy terenéw dokument Studium wyznacza nastepujace podstawowe ustalenia:

MW - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

Funkcja podstawowa - Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywnosci realizowana
jako budynki mieszkaniowe wielorodzinne (m. in. kamienice w zwartej zabudowie o charakterze
$rédmiejskim, zabudowa osiedli mieszkaniowych, budynki wielorodzinne realizowane jako
uzupetnienie tkanki miejskiej) wraz z niezbednymi towarzyszqcymi obiektami budowlanymi
(m. in. parkingi, garaze) oraz z zieleniq towarzyszqcq zabudowie, zieler urzqdzona i nieurzqdzona).

Funkcja dopuszczalna - Ustugi inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury spotecznej,
pozostate ustugi inwestycji celu publicznego, ustugi kultury, nauki, o$wiaty i wychowania, ustugi
sportu i rekreacji, ustugi handlu detalicznego, ustugi pozostate, zieleri urzqdzona i nieurzqdzona
m. in. w formie parkéw, skweréw, zielericow, parkéw rzecznych, laséw, zieleni izolacyjne;.



Wedtug obowiazujacego Studium, teren stanowiacy przedmiot niniejszej interpelacji
potozony jest w strukturalnej jednostce urbanistycznej nr 6 pod nazwa Otoczenie Bfon.
W obrebie tej jednostki urbanistycznej wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej i ustugowej
w terenach zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej (MW) wynosi do 20 m. Powierzchnia
biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej w terenach zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej (MW) min. 40%.

Rada Miasta Krakowa podjeta w dniu 27 marca 2019 r. uchwate nr Xl1/207/19
w sprawie ustalenia kierunkéw dziatan dla Prezydenta Miasta Krakowa dotyczqcych przystqgpienia do
sporzqdzenia miejscowego planu  zagospodarowania  przestrzennego obszaru ,Pdtwsie
Zwierzynieckie”. Zgodnie z terminem wskazanym w tej uchwale, Prezydent Miasta Krakowa
przedtozy Radzie Miasta Krakowa projekt uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Pétwsie Zwierzynieckie” do
dnia 27 wrzesnia 2019r.

Uprzejmie informuje, Ze ewentualne zawieszenie oméwionego na wstepie
postepowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy na podstawie art. 62 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mozliwe jest jedynie do
dnia 20 czerwca 2019 r. Zgodnie bowiem z przywotanym przepisem, postepowanie
administracyjne w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy mozna zawiesi¢ na czas nie dtuzszy
niz 9 miesiecy od dnia ztozenia wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy.
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