PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-03.0003.495.2026 Krakoéw, 11 sierpnia 2026 .

Pan
tukasz Gibata
Radny Miasta Krakowa

Odpowiadajac na Pana interpelacje w sprawie planowanej inwestycji mieszkaniowej
przy ul. Zapolskiejiul. Stanczyka, obejmujacejdziatke nr 821/18 obreb 2 Krowodrza, przekazang
przez Pana Jakuba Koska, Przewodniczacego Rady Miasta Krakowa 3 sierpnia 2026 r.,
uprzejmie informuje.

Dla wskazanego w interpelacji terenu 6 maja 2026 r. wydano decyzje o ustaleniu
warunkoéw zabudowy nr 154/6730.2/2026, kohczaca postepowanie prowadzone pod sygnatura
AU-02-3.6730.2.119.2024.MMY. Postepowanie wszczeto na wniosek firmy dziatajacej pod
nazwag B2 Studio Infrastruktura Sp. z o.0., ul. Wroctawska 37a, 30-011 Krakéw z 22 maja
2024 r. o ustalenie warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn. ,Budowa budynku
mieszkalnego wielorodzinnego (do 2 segmentéw nadziemnych) z garazami podziemnymi (do 2 garazy)
inaziemnymi miejscami  postojowymi, infrastrukturq technicznq i komunikacyjnqg oraz
zagospodarowaniem terenu na dziatkach nr 821/10, 821/18, 335/1, 320/2,821/16i821/17 obr. 2
Krowodrza wraz z infrastrukturg techniczng i komunikacyjng na czesciach dziatek nr 821/3, 1093/2,
766, 768 obr. jw. przy ul. Gabrieli Zapolskiej i ul. Stariczyka w Krakowie”.

Odnoszac sie do szczegbtowych pytan Pana Radnego, uprzejmie informuje:

Ad 1.

Nieruchomo$é oznaczona jako dziatka nr 821/18 obreb 2 Krowodrza stanowi wtasnos¢
Skarbu Panstwa i pozostaje w uzytkowaniu wieczystym Mioga Investment Sp. z 0.0. Prawo
uzytkowania wieczystego gruntu odpowiadajgcego dziatce nr 821/18 (powstatej w wyniku
przeksztatcen geodezyjnych dziatek nr: 321/1,321/2,322/1, 322/2 oraz czesci dziatki nr 335/4),
obreb 2 Krowodrza, powstato z mocy prawa z dniem 5 grudnia 1990 r. na podstawie art. 2 ust. 1
i 3 ustawy z dnia 29 wrzesnia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami i wywtaszczaniu
nieruchomosci, tj. w trybie uwtaszczenia oséb prawnych. Okoliczno$¢ ta zostata potwierdzona
decyzja z 21 sierpnia 1993 r., znak: GG.111.7224/39/93/Ko, w ktérej Wojewoda Krakowski
stwierdzit nabycie, przez Krakowska Fabryke Aparatow Pomiarowych ,MERA-KFAP”



w Krakowie, przeksztatconej nastepnie w jednoosobowg Spétke Skarbu Panstwa pod nazwa:
Krakowska Fabryka Aparatéw Pomiarowych Spétka Akcyjna, prawa uzytkowania wieczystego
gruntu oznaczonego m.in. jako dziatki nr: 321/1, 321/2, 322/1, 322/2, 335/4, obreb 2
Krowodrza, z ktérych w wyniku kolejnych scalen i podziatéw powstata m.in. dziatka nr 821/18.
Okres uzytkowania wieczystego zostat ustalony na 99 lat, tj. do 5 grudnia 2089 r.
W przedmiotowej decyzji nie zostat okreslony cel uzytkowania wieczystego, jednak uzytkownik
wieczysty zostat zobowigzany do korzystania z gruntu zgodnie z przeznaczeniem
i utrzymywania budynkéw w nalezytym stanie.

W zataczniku przekazuje skan decyzji bytego Urzedu Wojewddzkiego w Krakowie
z 21 sierpnia 1993 r., znak: GG.I11.7224/39/93/Ko. W ciggu ostatnich 10 lat zawarto jedna
transakcje przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego, nie dokonywano zmiany celu prawa
uzytkowania wieczystego oraz dwukrotnie aktualizowano wysoko$¢ optaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego.

Ad 2.

Decyzje nr 154/6730.2/2026 z dnia 6 maja 2026 r. wydano na wniosek i rzecz firmy
dziatajacej pod nazwa B2 Studio Infrastruktura Sp. z o.0., ul. Wroctawska 37a, 30-011 Krakéw.
Decyzja stata sie ostateczna 5 czerwca 2026 r. Decyzjg nr 28/6730.5/2026 z dnia 15 lipca
2026 r. przeniesiono decyzje nr 154/6730.2/2026 na rzecz firmy dziatajacej pod nazwa Mioga
Investment Sp. z 0.0, ul. Przybyszewskiego 51/C, 30-128 Krakéw. Decyzja ta stata sie ona
ostateczna w dniu wydania, tj. 15 lipca 2026 r. z uwagi na zrzeczenie sie przez strony prawa do
whniesienia odwotania. Skan decyzji przekazuje w zatgczniku.

Ad 3.

Wobec nieskorzystania przez strony z prawa do wniesienia odwotania od wydanego
rozstrzygniecia, decyzja nr 154/6730.2/2026 z dnia 6 maja 2026 r. stata sie ostateczna
w administracyjnym toku instancji 5 czerwca 2026 r. Majac na uwadze art. 16 § 3 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego, w ktérym ustawodawca zawart
definicje decyzji prawomocnej (przez ktorg nalezy rozumieé decyzje ostateczna, ktorej nie
mozna zaskarzy¢ do sadu) wtasciwe jest stwierdzenie, iz decyzja ta, na dzien sporzadzenia
niniejszej odpowiedzi na interpelacje, jest rowniez decyzjg prawomocna.

W odniesieniu do wskazanej decyzji nie wniesiono odwotania, wniosku o stwierdzenie
niewaznosci, wniosku o wznowienie postepowania ani skargi do sgdu administracyjnego.

Ad 4.

Warunki realizacji planowanej zabudowy zostaty ustalone w zakresie wskazanym
przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
w tym, w szczegdlnosci parametry przestrzenne w zakresie zgodnym z trescig rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Majac na uwadze powyzsze i odnoszac sie do postawionego pytania informuje, ze
w postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy nie ma podstaw do decyzyjnego ustalania
warunkéw w odniesieniu do liczby kondygnacji, wymiaréow elewacji innych niz frontowa,
intensywnosci zabudowy, czy jej powierzchni uzytkowe;.

Ponizej przedstawiam tabelaryczne zestawienie ustalen decyzji nr 154/6730.2/2026
zdnia 6 maja 2026r.



Parametr Ustalenia decyzji

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna, drogi
wewnetrzne, obiekty infrastruktury techniczne;.

W odlegtosci 13 m od granicy dziatki nr 766 obr. 2
Krowodrza (ul. Zapolskiej) oraz w odlegtosci 6m od granicy
dziatki nr 821/3 obr. 2 Krowodrza (ul. Stariczyka).
Wyznaczona linia zabudowy moze zostaé przekroczona
przez czesci budynku lokalizowane pod powierzchniq
istniejgcego terenu o ile bedzie to zgodne z przepisami
wtasciwymi dla dalszych etapdéw przygotowania i realizacji
inwestycji.

Rodzaj inwestycji

Linia zabudowy

Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do
powierzchni terenu (z wytqczeniem dziatki nr 821/17
Wskazniki wielkosci powierzchni | obr. 2 Krowodrza) ustala sie w przedziale: od 9% do 41%.
nowej zabudowy w stosunku do Udziat powierzchni biologicznie czynnej dla terenu

powierzchni dziatki albo terenu, inwestycji (z wytqczeniem dziatki nr 821/17 obr. 2
udziat powierzchni biologicznie Krowodrza) ustala sie na poziomie: nie mniej niz 30%.,
czynnej (udziat powierzchni biologicznie czynnej winien by¢ liczony

w stosunku do powierzchni terenu dziatek nr 821/10,
821/18, 335/1,320/2i821/16 obr. 2 Krowodrza).

Szerokos¢ elewaciji frontowej od ulicy Zapolskiej i od ulicy
Staniczyka ustala sie w przedziale od 14 mdo 18 m.
Dopuszcza sie zwiekszenie szerokosci mierzonej
réwnolegle do wyznaczonych linii zabudowy do 50 m

w przypadku zlokalizowania szerszej czesci zabudowy

w gtebi dziatki.

Wysokos¢ attyki elewacji frontowej - maksymalnie 14 m.
Dopuszcza sie zwiekszenie tej wysokosci w potudniowej

Szerokosc elewacji frontowej

Wysokos¢ gornej krawedzi czesci terenu inwestycji do wysokosci maksymalnie 26 m,
elewacji frontowej, jej gzymsu lub | na powierzchni zabudowy nie wiekszej niz 400 m?.
attyki W kazdym z ww. dwdch przedziatéw wysokosciowych

dopuszcza sie realizacje jednego uskoku bedqgcego
obnizeniem wysokosci

Geometria dachu Dach ptaski.

Nalezy zastosowac takie rozwiqgzania architektoniczne i
technologiczne aby pomieszczenia i urzqdzenia techniczne

Inne cechy zabudowy (za wyjgtkiem takich jak kominy, wentylatory, wywiewniki
i zagospodarowania terenu kanalizacyjne, maszty odgromowe itp.) swojq wysokosciq
wynikajgce z analizy nie przekraczaty wysokosci gérnej krawedzi elewacji

urbanistyczno-architektonicznej | frontowej. Dopuszcza sie przekroczenie o nie wiecej niz
1 m gérnej krawedzi elewacji frontowej przez urzqdzenia
zamontowane na dachu.

Ad 5.

Informacja o uwagach wniesionych przez strony i sposobie ich rozpatrzenia zostata ujeta
w tresci decyzji. Skan dokumentoéw przekazuje w zataczniku - w zakresie analizy, opinii
iuzgodnien przygotowano jedynie ostatnie uzyskane w toku postepowania pomijajac
stanowiska, ktére zostaty zmienione lub zaktualizowane.



Ad 6.

Z uwagi na brak informacji dotyczacych wnioskéw Rady Dzielnicy VI Bronowice
odnoszacych sie do konkretnie do dziatki nr 821/18, w tabelarycznym zestawieniu zawarto dane
z decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy oraz projektu planu w wersji publikowanej , Projekt
planu przekazany do ponownego opiniowania i uzgodnien ustawowych - 13 lipca 2026 r”. Wzieto pod
uwage ustalenia dla terenu 12MW w granicach ktérego potozona jest dziatka, dla ktérej
ustalono warunki zabudowy decyzja nr 154/6730.2/2026.

Projekt planu | Ustalenia decyzji
Rodzaj inwestycji - przeznaczenie terenu
Tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinne;.
Klasa przeznaczenia uzupetniajgcego:
1) teren ustug handlu detalicznego;
2) teren ustug rzemieslniczych;

3) teren ustug gastronomii; Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
4) teren ustug zdrowia i pomocy spotecznej; drogi wewnetrzne obiekty infrastruktury
5) teren ustug edukacji; techniczne;j.

6) teren ustug sportu i rekreacji;

7) teren ustug kultury i rozrywki;

8) teren ustug biurowych i administracji;
jedynie jako dodatkowe funkcje lokalizowane
w parterach budynkéw.

Linia zabudowy
W odlegtosci 13 m od granicy dziatki nr 766
obr. 2 Krowodrza (ul. Zapolskiej) oraz
w odlegtosci 6 m od granicy dziatki nr 821/3
obr. 2 Krowodrza (ul. Stariczyka).
Wyznaczone linie zabudowy mogq zosta¢
przekroczone przez czesci budynku
lokalizowane pod powierzchnigq istniejqcego
terenu o ile bedzie to zgodne z przepisami
wtasciwymi dla dalszych etapéw
przygotowania i realizacji inwestycji.
Minimalna nadziemngq i maksymalna intensywnos¢ zabudowy
Minimalnqg nadziemngq intensywnos¢
zabudowy - 0,5. Maksymalng nadziemnq Nie podlega ustaleniom.
intensywnos¢ zabudowy - 2,3.
Wskazniki wielkosci powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo
terenu, udziat powierzchni biologicznie czynnej.
Wskaznik wielkosci powierzchni zabudowy
w stosunku do powierzchni terenu (z
wytqgczeniem dziatkinr 821/17 obr. 2
Krowodrza) ustala sie w przedziale: od 9% do
41%.
Udziat powierzchni biologicznie czynnej dla
terenu inwestycji (z wytqczeniem dziatki nr
821/17 obr. 2 Krowodrza) ustala sie na
poziomie: nie mniej niz 30%. (udziat

W odlegtosci 6 m od ul. Stariczyka,

w odlegtosci 6 m od drogi wewnetrznej na
dziatce 821/17, inne linie ksztattujgce
kwartaty zabudowy w oderwaniu od przebiegu
ul. Zapolskie;j.

Maksymalny udziat powierzchni zabudowy -
35%. Minimalny udziat powierzchni
biologicznie czynnej - 30%.

Nakaz realizacji komponowanej zieleni na
gruncie, poza obrysem istniejgcych

i projektowanych obiektéw budowlanych (w
tym urzgdzen budowlanych z nimi
zwigzanych) o powierzchni nie mniejszej niz




50% z ustalonej wielkosci minimalnego
udziatu powierzchni biologicznie czynne;.

powierzchni biologicznie czynnej winien by¢
liczony w stosunku do powierzchni terenu
dziatek nr 821/10, 821/18, 335/1, 320/2
i821/16 obr. 2 Krowodrza).

Szerokosc elewacji frontowe;.

Nie podlega ustaleniom.

Szerokos¢ elewacji  frontowej od ulicy
Zapolskiej iod ulicy Stanczyka ustala sie
w przedziale od 14 m do 18 m.

Dopuszcza sie zwiekszenie szerokosci
mierzonej réwnolegle do wyznaczonych linii
zabudowy do 50 m w przypadku
zlokalizowania szerszej czesci zabudowy

w gtebi dziatki.

Wysokosé gornej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki.

Nie podlega ustaleniom.

Wysokos¢ attyki elewacji frontowe;j -
maksymalnie 14 m. Dopuszcza sie zwiekszenie
tej wysokosci w potudniowej czesci terenu
inwestycji do wysokosci maksymalnie 26 m,
na powierzchni zabudowy nie wiekszej niz
400 m?. W kazdym z ww. dwéch przedziatéw
wysokosciowych dopuszcza sie realizacje
jednego uskoku bedqgcego obnizeniem
wysokosci.

Maksymalng wysokos¢ zabudowy

Maksymalng wysokos¢ zabudowy- 24 m

dla niezadaszonych terenowych obiektow

i urzgdzen sportowo-rekreacyjnych, wiat

i altan - 5 m. W strefie o odmiennych
warunkach zagospodarowania:

- maksymalng wysokos¢ zabudowy - 15 m,

- maksymalng wysokos¢ obiektu budowlanego
-15m.

Brak ustalen.

Geometria dachu

Nakaz stosowania dachdéw ptaskich.

Dach ptaski.

Inne cechy zabudowy i zagospodarowania terenu wynikajqce z analizy urbanistyczno -
architektonicznej

Nalezy zastosowac takie rozwiqgzania
architektoniczne i technologiczne aby
pomieszczenia i urzqdzenia techniczne (za
wyjgtkiem takich jak kominy, wentylatory,
wywiewniki kanalizacyjne, maszty odgromowe
itp.) swojq wysokosciq nie przekraczaty
wysokosci gornej krawedzi elewacji frontowej.
Dopuszcza sie przekroczenie o nie wiecej niz

1 m gérnej krawedzi elewacji frontowej przez
urzqgdzenia zamontowane na dachu.




Ad7.

Dziatka nr 821/18 (obr. 2 Krowodrza) wedtug obecnej edycji projektu planu
miejscowego obszaru ,W rejonie ulic Stanczyka i Ztoty Rog”, znajduje sie w terenie oznaczonym
symbolami:

e 12MW - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (w przewazajacej
czesci);

e 1KPP - Tereny komunikacji pieszej;

e 20MW - Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Wytyczne ksztattowania zabudowy i zagospodarowaniu terenu w czesci tekstowej
projektu planu ustalono w sposéb nastepujacy:

e dlaterenu 12MW:

§ 19. 4. W zakresie ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu ustala sie:

13) dla terenu 12MW:

a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 30%,

b) minimalng nadziemnq intensywnos¢ zabudowy - 0,5,

¢) maksymalng nadziemnq intensywnosé¢ zabudowy - 2,3,

d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy - 35%,

e) maksymalng wysokos¢ zabudowy- 24m, z zastrzezeniem lit. g, a dla niezadaszonych
terenowych obiektéw i urzqdzen sportowo-rekreacyjnych, wiat i altan - 5m,

f) maksymalng wysokos¢ obiektu budowlanego - 24m, z zastrzezeniem lit. g, a dla
niezadaszonych terenowych obiektéw i urzqdzen sportowo-rekreacyjnych, wiat i altan - 5m,

g) w strefie o odmiennych warunkach zagospodarowania:

- maksymalnq wysokos¢ zabudowy - 15m,

- maksymalnq wysokos¢ obiektu budowlanego - 15m.

e dlaterenu 1KPP:

§ 34. 1. Wyznacza sie Tereny komunikacji pieszej oznaczone symbolami 1KPP, 2KPP, 3KPP.

2. W zakresie zagospodarowania terenu ustala sie:

1) lokalizacje publicznie dostepnego ciqgu pieszego, obejmujgcego budowle stuzqgce obstudze
ruchu pieszego wraz z przynaleznymi obiektami inzynierskimi, urzqdzeniami i instalacjami stuzqcymi
do prowadzenia i obstugi ruchu;

2) dopuszczenie lokalizacji obiektow i urzqdzen budowlanych infrastruktury technicznej
niezwigzanej funkcjonalnie z ciggiem pieszym;

3) maksymalnqg wysokos¢ zabudowy - 5 m.

e dlaterenu 20MW:

§ 19. 4. W zakresie ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenu ustala sie:

21) dla terenu 20MW:

a) minimalny udziat powierzchni biologicznie czynnej - 30%,

b) minimalng nadziemnq intensywnosé zabudowy - 0,1,

¢) maksymalng nadziemnq intensywnos¢ zabudowy - 1,2,

d) maksymalny udziat powierzchni zabudowy -23%,

e) maksymalng wysoko$¢ zabudowy- 15m, a dla niezadaszonych terenowych obiektéw i
urzqdzen sportowo-rekreacyjnych, wiat i altan - 5m,

f) maksymalng wysokos¢ obiektu budowlanego - 15m, a dla niezadaszonych terenowych
obiektéw i urzqdzen sportowo-rekreacyjnych, wiat i altan - 5m.

Przed sporzadzeniem projektu planu miejscowego Wydziat Planowania Przestrzennego
UMK wykonat prace zwigzane z zebraniem danych dotyczacych uwarunkowan planistycznych
zawierajgce m.in. inwentaryzacje architektoniczno-urbanistyczng nieruchomosci znajdujacych
sie w granicach planu, analize wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz decyzji
udzielajacych pozwolenia na budowe przez Prezydenta Miasta Krakowa, uwzgledniono takze



przepisy uchwaty nr CXIl/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 lipca 2014 r. w sprawie
uchwalenia zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Krakowa’.

Obecna edycja projektu planu, w tym przyjety sposéb przeznaczenia terenu dziatki
nr821/18 (obreb 2 Krowodrza) oraz wskazniki powierzchniowe dla terenu 12MW i 20MW, jest
wynikiem wykonanych czynnosci planistycznych, po analizie obecnego stanu zainwestowania
terendéw, ztozonych wnioskéw i postulatéw, w tym opiniowania wewnetrznego, opiniowania
przez Komisje Planowania Przestrzennego Rady Miasta Krakowa oraz opiniowania i
uzgadniania ustawowego, zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Przyjety sposéb ksztattowania zabudowy w sporzadzanym
planie miejscowym kontynuuje przyjetg polityke przestrzenng okreslong m.in. w wydanych
decyzjach administracyjnych oraz aktach prawa miejscowego terendéw sasiednich realizujac cele
planu jakie zostaty okreslone przy przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego, dbajac
o przyjety sposéb ksztattowania zabudowy wysokiej, Sredniowysokiej i niskiej. Nalezy mieé na
uwadze, ze zgodnie z aktualng edycjg projektu sporzadzanego aktu planowania przestrzennego:

§ 3. Celem planu jest:

1. okreslenie precyzyjnych warunkéw uzupetniania zabudowy, a takze wyznaczenie zasad
ewentualnej nadbudowy i rozbudowy budynkdw istniejgcych w oparciu o przyjetq w obowiqzujqgcych
dokumentach planistycznych polityke przestrzenng;

2. ochrona istniejqgcej zieleni w przestrzeniach publicznych i zieleni miedzyblokowej;

3. wyznaczenie terenéw ogdlnodostepnych, w tym atrakcyjnych przestrzeni publicznych wraz
Z ciggami pieszymi i rowerowymi;

4. realizacja uchwaty kierunkowej Nr CXXX1/3715/24 z dnia 3 kwietnia 2024 r. Rady Miasta
Krakowa dot. koniecznosci zahamowania niekontrolowanej zabudowy postepujqgcej w tej czesci miasta
w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy.

Odnoszac sie do zagadnien podniesionych przez Pana Radnego informuje, ze koncepcja
projektu planu miejscowego obszaru ,W rejonie ulicy Stanczyka i Ztoty Rég” byta przedmiotem
pozytywnej opinii, wyrazonej uchwata nr XXI1V/204/2025 Rady Dzielnicy VI Bronowice z dnia
27 listopada 2025 r. W éwczesnej edycji projektu planu, dziatka nr 821/18 (obreb 2 Krowodrza)
W przewazajacej czesci znajdowata sie w terenie oznaczonym symbolem 14MW (oraz
w hieznacznej czesci w terenach 12MW i 20MW). Jednym z postulatow wskazanych przez Rade
Dzielnicy VI Bronowice dla tego terenu byto wyznaczenie maksymalnej wysokosci zabudowy do
15 m. Natomiast Rada Dzielnicy VI Bronowice nie podnosita we wskazanej uchwale postulatéw
w zakresie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej, wskaznika intensywnosci
zabudowy czy wyznaczenia linii zabudowy w minimalnej odlegtosci 10 m od pasa drogowego.
Kopie przytoczonego dokumentu przekazuje w zataczniku.

Ad 8.

Postepowanie znak: AU-02-3.6730.2.118.2024.MMY, wszczete na wniosek z 22 maja
2024 r., dotyczace ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn. ,Budowa
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (do 2 budynkéw/segmentow nadziemnych) z garazami
podziemnymi (do 4 garazy) inaziemnymi miejscami postojowymi, infrastrukturg techniczng
i komunikacyjng oraz zagospodarowaniem terenu na dziatkach nr 821/10, 317, 318, 319, 320/1,
320/2, 821/18, 335/1, 821/16 i821/17 obr. 2 Krowodrza wraz z infrastrukturg techniczng
i komunikacyjng na czesciach dziatek nr 821/3, 1093/2, 766, 768 obr. jw. przy ul. Starczyka
iul. Zapolskiej w Krakowie”, na dzien sporzadzenia niniejszej odpowiedzi pozostaje w toku -
natozono obowigzek przedtozenia dowodu potwierdzajacego, ze istniejgce lub projektowane
uzbrojenie terenu w zakresie drog jest wystarczajace dla zamierzenia inwestycyjnego objetego
wnioskiem.



Postepowanie znak: AU-02-3.6730.2.120.2024.MMY, wszczete na wniosek z 22 maja
2024 r, dotyczace ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn. ,Budowa
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych (do 4 budynkdéw/segmentéw nadziemnych) z garazami
podziemnymi (do 5 garazy) i naziemnymi miejscami postojowymi, infrastrukturg techniczng
i komunikacyjng oraz zagospodarowaniem terenu na dziatkach nr 821/10, 315/2, 315/1, 316, 317,
318, 319, 320/1, 320/2, 821/18, 335/1, 821/16 i821/17 obr. 2 Krowodrza wraz z infrastrukturg
techniczng i komunikacyjng na czesciach dziatek nr 821/3, 1093/2, 766, 768 obr. jw. przy
ul. Stariczyka i Zapolskiej w Krakowie”, na dzieh sporzadzenia niniejszej odpowiedzi pozostaje
w toku - natozono obowigzek przedtozenia dowodu potwierdzajacego, ze istniejace lub
projektowane uzbrojenie terenu w zakresie drég jest wystarczajace dla zamierzenia
inwestycyjnego objetego wnioskiem.

Inwestorem jest B2 Studio, ul. Wroctawska 37a, Krakéw. Whnioski nie byty zmieniane.
Woydziat Architektury i Urbanistyki nie jest w stanie okresli¢ kiedy ww. postepowania zostang
zakonczone (nie jest to mozliwe z uwagi na szereg czynnikéw, ktore moga wptynac na bieg
terminu postepowania).

Ad 9.

Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami, jezeli ztozony przez inwestora wniosek jest
kompletny oraz spetnione zostang wszystkie wymogi przewidziane w przepisach, organ
zobowigzany jest do jego merytorycznego rozpatrzenia. Organ w ramach prowadzonego
postepowania administracyjnego nie ocenia celowosci i zasadnosci zamierzenia inwestycyjnego,
jak réwniez nie jest upowazniony do oceny racjonalnosci lub stusznosci przyjetych rozwigzan
przestrzennych, czy sposobu przygotowania planowanego przedsiewziecia. Nie moze réwniez
narzuca¢ inwestorowi konkretnych rozwigzan projektowych wedle swojego uznania
o zasadnosci takiej, a nie innej postulowanej zabudowy lub zagospodarowania terenu.
W przypadku, gdy teren okreslony we wniosku nie jest objety obowigzujacym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, co ma miejsce w przedmiotowej lokalizacji, organ
jest zobowigzany przeprowadzi¢ postepowanie o ustalenie warunkéw zabudowy na zasadach
i w trybie przewidzianym w art. 59 i nastepne ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zgodnie z wniesionym podaniem.

Wszystkie trzy wskazane wnioski stanowig alternatywne zamierzenia inwestycyjne
obejmujace dziatke 821/18 obr. 2 Krowodrza oraz wariantowe zagospodarowanie dziatek
sasiednich. Z uwagi na wzajemne wykluczanie sie planéw inwestycyjnych objetych
poszczegdlnymi postepowaniami, brak podstaw do przyjecia, iz zamierzenia te mogg by¢
zrealizowane w catosci co uzasadniatoby badanie ich tacznego oddziatywania, ryzyka
,Sztucznego podziatu” lub etapowania jednego przedsiewziecia.

Ad 10.

W toku postepowania znak AU-02-3.6730.2.119.2024.MMY, dziatajac zgodnie
z zarzadzeniem nr 2731/2020 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 23 pazdziernika 2020 r.
w sprawie wystepowania do Rad Dzielnic Miasta Krakowa o wydanie opinii wewnetrznych
dotyczqcych zamierzen inwestycyjnych na etapie ustalenia warunkéw zabudowy /WZ/ iustalenia
lokalizacji inwestycji celu publicznego /ULICP/, uzyskano negatywna opinie Rady Dzielnicy VI
zawartg w uchwale nr VI11/91/2024 z dnia 10 lipca 2024 .

Nalezy podkresli¢, ze Rady Dzielnicy petnig funkcje opiniodawcza, przy czym negatywna
opinia nie moze stanowi¢ podstawy do wydania decyzji negatywnej, poniewaz obowigzek
w opinii rady dzielnicy nie wynika z ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, ani z innych przepiséw powszechnie obowigzujacych.



Za wiazace dla danego postepowania mogg by¢ uznane tylko i wytacznie uzgodnienia,
ktoére sa wymagane przepisami ww. ustawy oraz przepisami odrebnymi.

Do negatywnego stanowiska Rady Dzielnicy VI odniesiono sie zgodnie z powotanym
zarzadzeniem Prezydenta w tresci uzasadnienia decyzji, cyt. ,[...] Odnoszqc sie do podniesionych
zagadnien wyjasnia sie, iz decyzje ustalajgcg warunki zabudowy wydaje sie po spetnieniu warunkdéw
okreslonych w przepisach ustawy zdnia 27 marca 2003 r. o planowaniu izagospodarowaniu
przestrzennym. Wykonana w trakcie postepowania analiza urbanistyczno-architektoniczna obszaru
wyznaczonego wokot terenu objetego wnioskiem wykazata, ze mozliwe jest ustalenie warunkéw
zabudowy dla przedsiewziecia o charakterystyce zblizonej do wnioskowanej, w taki sposéb by spetniato
warunki okreslone w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz
wymogi Rozporzqgdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zwréci¢ w tym miejscu uwage nalezy, ze
okreslajgc parametry dla wnioskowanej inwestycji, organ kierowat sie wymaganiami tadu
przestrzennego, bedqcego podstawq dla ustalania zasad zagospodarowania izabudowy terenéw
zgodnie z art. 1 ust. 1 pkt 2 oraz art. 2 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
Okreslone parametry dla planowanej inwestycji stanowiq kontynuacje wystepujgcych w obszarze
analizowanym parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy, w tym gabarytéw iformy
architektonicznej obiektéw budowlanych. Ustanowiona w art. 61 ust. 1 pkt 1 ustawy zasada dobrego
sgsiedztwa nie oznacza bezwzglednego obowiqgzku kontynuacji rodzaju zabudowy wystepujgcej
wobszarze analizowanym, a wymaga jedynie, aby przy ustalaniu warunkéw nowej zabudowy
dostosowac jg do cech oraz parametréw architektonicznych i urbanistycznych wyznaczonych przez
stan dotychczasowej zabudowy. Ustalone niniejszq decyzjq warunki zabudowy dla przedmiotowej
inwestycji zapewniajq zgodnos¢ z zasadq kontynuacji i okreslajqg gabaryty zabudowy w tym réwniez
wysokos¢ w nawigzaniu do cech sqgsiedztwa.

Ponadto w ramach sporzqdzania analizy urbanistyczno-architektonicznej stanowisko
w sprawie wyrazit réwniez Zespét Urbanistyczny powotany Zarzgdzeniem Prezydenta Miasta
Krakowa Nr 336/2019 z dnia 15 lutego 2019 r. Cztonkowie Zespotu, ktérymi sq wytqcznie osoby
zuznanym dorobkiem zawodowym i doswiadczeniem, dbajgq o to by wnioskowane zamierzenie
inwestycyjne wtasciwie nawigzywato do cech zabudowy sgsiedniej w obszarze (w tym jej gabarytéw)
wynikajgcych z analizy.

W toku postepowania uzyskano réwniez pozytywne opinie wydziatéw oraz miejskich jednostek
organizacyjnych pozytywnie opiniujgcych zamierzenie inwestycyjne oraz formutujgce warunki jej
realizacji w zakresie dotyczqcym obstugi komunikacyjnej, ochrony zieleni, wéd, powietrza, jak réwniez
wymagan w zakresie realizacji niezbednego uzbrojenia terenu. W decyzji ustalono réwniez warunki
zobowigzujgce inwestora do zapewnienia ochrony przed ucigzliwosciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zaktdcenia elektryczne promieniowanie, a takze przed zanieczyszczeniami powietrza, wody
igleby oraz realizacji przedmiotowego zamierzenia inwestycyjnego w sposéb nie powodujgcy
ograniczenia dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania zwody, kanalizacji, energii
elektrycznej i cieplnej oraz ze srodkéw tqcznosci, dostepu do Swiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi.

W kontekscie zgtoszonych zastrzezen dotyczqcych wydolnosci istniejgcego uktadu
komunikacyjnego wyjasnia sie, iz w toku postepowania uzyskano opinie Zarzqdu Drég Miasta Krakowa
wskazujgcgq, iz teren inwestycji posiada bezposredni dostep do drogi publicznej ul. Stariczyka oraz
ul. Gabrieli Zapolskiej. Ponadto okreslonymi warunkami zobowiqgzano Inwestora do zawarcia przed
uzyskaniem pozwolenia na budowe, szczegétowej umowy, ktérej przedmiotem bedzie przebudowa
skrzyzowanh ul. Stanczyka, ul. Zapolskiej i ul. Bronowickiej dla poprawy wydolnosci uktadu
komunikacyjnego w rejonie planowanej inwestycji.



Ponadto w zwigzku z charakterem zgtoszonych uwag przypomniec réwniez nalezy, iz z regulacji
art. 56 wzw. zart. 64 ust 2 ustawy o planowaniu przestrzennym wynika, iz decyzja o warunkach
zabudowy jest decyzjg zwigzang, a wydanie decyzji pozytywnej zalezne jest jedynie od stwierdzenia, ze
inwestycja pozostaje w zgodzie z przepisami ustawy i z unormowaniami przewidzianymi w przepisach
szczegdlnych oraz czyni zados¢ warunkom formalnym, natomiast bez wptywu na wynik postepowania
pozostajq osobiste odczucia wzgledem planowanej zmiany zagospodarowania terenu, wynikajqgce
przekonan, oséb biorgcych udziat w sprawie, polityki przestrzennej miasta lub oczekiwan lokalnej
spotecznosci. Zauwazy¢ nalezy, iz organ nie ma uprawnien by badaé, standard istrukture
projektowanych lokali mieszkalnych, poziom nasycenia terenami zielonymi w rejonie inwestycji
w kontekscie oczekiwan mieszkancéw, czy tez ogdlny stopien wzrostu ucigzliwosci, jakie w zwigzku
z realizacjq zamierzenia inwestycyjnego objetego danym postepowaniem mogq wystgpi¢ - sq to
aspekty pozaprawne.

Odnosnie poruszonej kwestii potozenia terenu inwestycji w obszarze sporzqdzanego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,W rejonie ulic Stanczyka i Ztoty Rég”
i wyrazonego przez Rade Dzielnicy przekonania, ze ze wzgledu na ztozonos¢ uwarunkowan lokalnych
znacznie lepszym narzedziem planistycznym do wyznaczania parametréw zabudowy bytby miejscowy
plan zagospodarowania terenu bedqgcy aktem prawa miejscowego, nalezy przypomnie¢ za utrwalonym
w orzecznictwie poglgdem, iz rzeczywiscie miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego sq
podstawowym narzedziem ksztattowania tadu przestrzennego gminy, instrumentem jej polityki
przestrzennej. Akt ten stanowi powszechnie na danym obszarze obowiqgzujgce prawo, ktére ten tad
ksztattuje - wyznacza urbanistyczne ramy, w jakich na tym obszarze mozna dokona¢ zainwestowania.
Decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy wydawane sq jedynie wtedy, gdy na danym obszarze plan
miejscowy nie obowiqgzuje. Przepisy ustawy preferujq ustalenia przestrzenne dokonywane
kompleksowo, w akcie stanowigcym akt prawa miejscowego, w stosunku do tych dokonywanych
wdecyzjach administracyjnych. Réwniez w orzecznictwie ugruntowany zostat poglqd, iz zasadq
powinno by¢ ksztattowanie tadu przestrzennego poprzez miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego. Takie stanowisko zajqt Wojewddzki Sqd Administracyjny w todzi w wyroku z dnia 7
czerwca 2017 r. sygn. akt 1l SA/td 131/17 oraz Wojewddzki Sqd Administracyjny Krakowie w wyroku
z dnia 11 kwietnia 2024 r. sygn. akt Il SA/Kr 127/24, z dnia 27 pazdziernika 2017 r. sygn. akt Il SA/Kr
1079/17 oraz w wyroku z dnia 6 grudnia 2022 r. sygn. akt Il SA/Kr 1149/22, a takze Wojewddzki Sqd
Administracyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 9 maja 2018 r. sygn. akt 11 SA/Po 6/18.

Niemniej jednak zgodnie z brzmieniem art. 62 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w brzmieniu obowiqgzujgcym na dzien ztozenia wniosku, postepowanie administracyjne
w sprawie ustalenia warunkdéw zabudowy, mozna zawiesi¢ na czas nie dtuzszy niz 9 miesiecy od dnia
ztozenia podania o ustalenie warunkéw zabudowy. Dodatkowo wskazac réwniez nalezy, ze chociaz art.
62 ust 1, przyznaje organowi kompetencje do zawieszenia postepowania, to jednak organ zobowiqgzany
jest do szczegétowej oceny i wskazania przestanek wskazujgcych na celowos¢ iracjonalnosé
wstrzymania biegu postepowania.

Ponadto zawieszenie na podstawie powotanego przepisu nie moze stuzy¢ przewlekaniu
postepowania. Wyktadnia art. 62 ust 1 upzp w powiqzaniu z ogdlnymi zasadami postepowania
administracyjnego, jakimi sq wyrazona w art. 7 k.p.a. zasada uwzgledniania stusznego interesu strony
oraz wyrazona wart. 12 k.p.a. zasada szybkosci postepowania, prowadzi do wniosku, zZe ratio legis
analizowanego przepisu jest umozliwienie organom wykonawczym gminy zawieszenia postepowania
tylko wtedy, gdy realnym jest, ze w okresie zawieszenia rada gminy uchwali plan. Przyjecie odmiennej
interpretacji prowadzitoby do bezcelowego zawieszania spraw w przedmiocie ustalenia warunkéw
zabudowy. Nie po to prawodawca udzielit organom kompetencji do zawieszania postepowan (ale nie
zobowiqzat ich do tego), aby czynity z niej uzytek nie w kazdym przypadku ztozenia wniosku o warunki
zabudowy w sytuacji braku planu lub przystqgpienia do jego opracowania. (wyrok WSA w todzi z dnia
30 maja 2008., Il SA/td 216/08, niepubl.).
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W konsekwencji zawieszajgc postepowanie na podstawie art. 62 ust 1 upzp organ
kazdorazowo powinien zbadaé czy realnym jest, ze w okresie zawieszenia rada gminy uchwali plan
miejscowy. Czynigc to, ma obowiqzek ustali¢ przewidywany termin uchwalenia planu miejscowego,
a prognoza ta powinna wynika¢ ze szczegétowej kalkulacji zaplanowanych, czy potencjalnych
czynnosci w procedurze planistycznej (wyrok WSA w Krakowie z dnialé stycznia 2008 r., Il SA/Kr
781/07, niepubl.). Ww. okolicznosci powinny zosta¢ szczegétowo opisane w uzasadnieniu
postanowienia w przedmiocie zawieszenia postepowania celem umozliwienia jego instancyjnej
i sqdowej kontroli.

Majgc na uwadze powyzsze oraz materiat dowodowy zgromadzony w okresie, w ktérym
mozliwe byto zastosowanie instytucji zawieszenia z uwagi na sporzqdzany miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego obszaru ,W rejonie ulic Stariczyka i Ztoty R6g” wyjasni¢ nalezy,
iz organ prowadzqgcy niniejsze postepowanie, nie znalazt podstaw do zawieszenia z urzedu
postepowania na podstawie art. 62 ust 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym.

Na zakonczenie nalezy przypomnieé, ze zasady wspétpracy z Radq Dzielnicy na etapie
postepowania o ustalenie warunkéw zabudowy reguluje zarzqdzenie nr 99/2015 Prezydenta Miasta
Krakowa z dnia 21 stycznia 2015 r. Po zakoriczeniu postepowania Rada Dzielnicy, zgodnie z ww.
zarzqdzeniem, zostanie poinformowana o podjetym rozstrzygnieciu. Przypomnie¢ tez nalezy, iz Rada
Dzielnicy nie jest organem uzgadniajgcym tres¢ decyzji o warunkach zabudowy, czy tez strong
postepowania. Organ uznat jednak, ze w interesie spotecznym bedzie odniesienie sie do uwag Rady
Dzielnicy - co uczyniono powyzej. [...]"

Ad 11.

Zadne ze wskazanych postepowan nie zostato zawieszone na podstawie art. 62 ust. 1
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Postepowania te zostaty wszczete na
whnioski ztozone 22 maja 2024 r. Uzyskane w czerwcu 2024 r. opinie Wydziatu Planowania
Przestrzennego wskazujg na wstepny etap procesu planistycznego, a dodatkowo - powotujac sie
na zapisy Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa -
zZwracajg jedynie uwage na ewentualng niezgodno$¢ planowanych zamierzen w zakresie
minimalnej powierzchni biologicznie czynne;j.

Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa,
w brzmieniu ustalonym uchwatg nr CXI 1/1700/14 z dnia 9 lipca 2014 r., jest przyjetym przez
Rade Miasta Krakowa aktem planowania przestrzennego, poprzedzajagcym uchwalenie planu
miejscowego, z ktérym w mysl art. 15 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu, sporzadzany projekt planu powinien by¢ zgodny. Skoro jak wskazuje sie
W orzecznictwie, zawieszenie postepowania o ustalenie warunkéw zabudowy ma stuzyc
nieprzewlekaniu postepowaniaw sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, lecz pewnemu celowi,
a celem tym jest ochrona danego obszaru przed zainwestowaniem niezgodnym z zamiarem
prawodawcy lokalnego juz nawet na etapie poprzedzajgcym przystapienie do uchwalania planu,
atakze w trakcie jego procedowania to zastosowanie ustawowej mozliwosci wstrzymania biegu
niniejszego postepowania - w ww. przypadku - w swietle zgromadzonych dokumentéw uznano
za nieuzasadnione. Ponadto majgc na uwadze mozliwos¢ zawieszenia z art. 98 ust.1 k.p.a.
informuje, ze takie zawieszenie postepowania administracyjnego jest mozliwe jedynie jezeli
wystapi o to strona, na ktorej zadanie postepowanie zostato wszczete, a nie sprzeciwiajg sie
temu inne strony postepowania oraz nie zagraza to interesowi spotecznemu. Z brzmienia tego
artykutu jednoznacznie wynika, ze zawieszenie postepowania na zasadzie art. 98 k.p.a. nie jest
mozliwe w wyniku rozpatrzenia wniosku o0séb fizycznych lub prawnych niebedacych
wnioskodawca.
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Ad 12.

Postepowanie znak AU-02-3.6730.2.265.2021.KCZ w sprawie ustalenia warunkow
zabudowy dla inwestycji pn. ,Budowa budynku zamieszkania zbiorowego z ustugami, z garazem
podziemnym, naziemnymi miejscami postojowymi, infrastrukturq technicznq i komunikacyjnq oraz
zagospodarowaniem terenu na dziatkach nr 335/1, 821/16, 320/2, 821/10, 317, 318 oraz na
fragmencie dziatki nr 821/15 obr. 2 Krowodrza przy ul. Zapolskiej w Krakowie”, zostato umorzone
decyzja nr 240/6730.2/2025 z dnia 28 maja 2025 r., z uwagi na uptyw 3 lat od dnia zawieszenia
postepowania. Zgodnie z art. 98 § 2 ustawy Kodeks postepowania administracyjnego jezeli
w okresie trzech lat od daty zawieszenia postepowania zadna ze stron nie zwrdci sie o jego
podjecie, zgdanie wszczecia postepowania uwaza sie za wycofane, co nalezy utozsamiaé
z brakiem woli kontynuowania postepowania, skutkujgcym umorzeniem postepowania jako
bezprzedmiotowego.

Inwestorem zamierzenia w sprawie znak: AU-02-3.6730.2.265.2021.KCZ byta OAZA
BRONOWICE ETAP Il Sp. z 0.0. Sp.k. Z uwagi na fakt, ze postepowanie w ww. sprawie zostato
umorzone, a decyzja ustalajgca warunki zabudowy nie zostata wydana, nie mozna méwic, iz
jakakolwiek planowana inwestycja jest zwigzana z postepowaniem znak: AU-02-
3.6730.2.265.2021.KCZ, bowiem nie zakonhczyto sie ono wydaniem decyzji mogacej stanowié
podstawe do ubiegania sie o pozwolenie na budowe.

Ad 13.

Postepowanie w sprawie wydania pozwolenia na budowe na dziatkach nr 821/17,
821/18, 320/2, 355/1 obr. Krowodrza, prowadzone pod sygnaturg AU-01-5.6740.1.9.2026.
ZCW, zostato umorzone decyzja nr 143/6740.1/2026 z dnia 24 lutego 2026 r. z powodu
wycofania wniosku przez inwestora. Przedmiotowy wniosek byt niekompletny. Organ
wystosowat 8 stycznia 2026 r. wezwanie do uzupetnienia brakéw formalnych we wniosku, w tym
do przedtozenia decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, decyzji o wytaczeniu gruntéw
z produkcji rolnej, inwentaryzacji przyrodniczej i wyjasnien w zakresie wystepowania na terenie
licznych zadrzewien kolidujgcych z inwestycja, a takze o pozwolenie wodnoprawne. Inwestor
nie uzupetnit wszystkich brakéw formalnych we wniosku, a nastepnie wycofat wniosek, wobec
czego nie mozna w tym przypadku méwié, ze organ planowat zatwierdzi¢ przedtozonag
dokumentacje projektowa (ktorg zatwierdzitby wytacznie w przypadku jej wyczerpujacego
uzupetnienia i zgodnosci z wymaganymi przepisami prawa) i wydac¢ pozwolenia na budowe -
uniemozliwity to liczne braki formalne we wniosku.

Ad 14.

Tak, dla przedmiotowego terenu sktadajacego sie z dziatek nr 821/17, 821/18, 335/1
obr. 2 Krowodrza ztozono 10 lipca 2026 r. wniosek o zmiane pozwolenia na budowe (sygn.
sprawy AU-01-5.6740.1.172.2026.ZCW) ostatecznej decyzji pozwolenia na budowe
nr 231/6740.1/2023 z dnia 27.02.2023 r. (znak sprawy: AU-01-1.6740.1.1611.2022.ERM) dla
inwestycji pn. ,Budowa budynku zamieszkania zbiorowego (hotel) z garazem podziemnym
i naziemnymi miejscami postojowymi, infrastrukturq technicznq i komunikacyjng oraz
zagospodarowaniem terenu na dziatkach nr 335/1, 320/2, oraz na czesci dziatek 821/10,821/15 obr.
2 Krowodrza przy ul. Zapolskiej w Krakowie, rozbiérka budynku garazu, rozbiérka budynku nieczynnej
stacji transformatorowej wraz z infrastrukturqg techniczng, obiektami zagospodarowania i uzbrojenia
terenu na dziatkach nr 821/10, 335/1, 320/2, 821/15 obr. 2 Krowodrza przy ul. Zapolskiej
w Krakowie”. Powyzsza decyzja nr 231/6740.1/2023 z dnia 27 lutego 2023 r. zmieniona byta
wczesniej decyzjg nr 571/6740.1/2025 z dnia 8 lipca 2025 r. oraz przeniesiona na obecnego
inwestora decyzjg nr 218/6740.5/2025 z dnia 5 listopada 2025 r. Zakres zmian we wniosku
z dnia 10 lipca 2026 r. obejmuje zmiane zamierzonego sposobu uzytkowania planowanego
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obiektu z budynku zamieszkania zbiorowego na budynek mieszkalny wielorodzinny, zmiane
bilansu terenu, zmiane charakterystycznych parametréw inwestycji, tj. powierzchni zabudowy,
wysokosci, dtugosci i szerokosci budynku oraz liczby kondygnacji, zmiane zagospodarowania
terenu.

Aktualnym inwestorem jest spétka Mioga Investment sp. z 0.0. Wniosek jest obecnie na
etapie uzupetnienia brakéw formalnych (m.in. decyzji o warunkach zabudowy wydanej dla
planowanego zamierzenia). Wezwanie zostato wystane do inwestora 21 lipca 2026 r. i na dzien
sporzadzenia ww. odpowiedzi, organ oczekuje na uzupetnienie wniosku przez inwestora.

Ad 15,16i17.

Sposrod wymienionych w interpelacji dziatek, dwie, tj. nr 766 i 768 obreb 2 Krowodrza,
zajete sg pod pasy drogowe drdég publicznych - ul. Zapolskiej oraz ul. Stainczyka. Na etapie
uzyskiwania decyzji ustalajgcej warunki zabudowy Zarzad Droég Miasta Krakowa (ZDMK)
zaopiniowat pozytywnie wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy RW.460.1.207. 2024 z dnia
1 lipca 2025 r. wraz z korekta z dnia 12 sierpnia 2025 r. (pisma w zataczniku). Cze$¢ ww. opinii
stata sie trescig wydanej decyzji ustalajgcej warunki zabudowy nr 154/6730.2/2026 z dnia
6 maja 2026 r., przeniesionej decyzjg nr 28/6730.5/2026 z dnia 15 lipca 2026 r.

Zgodnie z ww. opinig oraz wydang decyzja:

1) Obstuga komunikacyjna zostata wskazana od ulicy Zapolskiej poprzez projektowany zjazd
na teren inwestycji oraz od ul. Stanczyka poprzez istniejacy zjazd na teren inwestycji (zjazd
p.poz.) (uwzgledniajac inwestycje drogowa okreslong w punkcie 2).

2) Jednoczesnie zostat wskazany warunek, ze w celu spetnienia warunku wystarczajacego
uzbrojenia drogowego (zgodnie z art. 61 ust. 1 pkt. 3 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym) i zapewnienia wtasciwe] obstugi komunikacyjnej -
przed uzyskaniem pozwolenia na budowe, zarzadca drogi zawrze szczegétowg umowe
zinwestorem wystepujacym o ustalenie warunkéw zabudowy, lub inwestorem, na ktérego
zostata przeniesiona decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy. Przedmiotem umowy
bedzie przebudowa skrzyzowan ul. Stanczyka, ul. Zapolskiej i ul. Bronowickiej majac na
uwadze opinie Wydziatu Gospodarki Komunalnej i Infrastruktury UMK nr GK-
10.7211.38.2025 z dnia 20 lutego 2025 r. Zakres umowy zostanie przeanalizowany
ponownie przed pozwoleniem na budowe.

3) Dodatkowo istniejacy zjazd na dziatke numer 821/18 obr. 2 Krowodrza (zlokalizowany na
wprost granicy dziatki nr 264 i 263/8 obr. 2 Krowodrza) oraz istniejacy zjazd na dziatke
nr 821/18 obr. 2 Krowodrza (zlokalizowanego na wprost dziatki nr 265 obr. 2 Krowodrza
nalezy zlikwidowaé, a w ich miejsce nalezy odtworzy¢ droge dla pieszych, tj. chodnik.

Ponadto aktualnie w Zarzadzie Drég Miasta Krakowa procedowany jest wniosek
o wydanie uzgodnienia zmiany zagospodarowania terenu przylegtego pasa drogowego na mocy
art. 35 ustawy o drogach publicznych oraz zgodnie z wydang decyzjg ustalajagca warunki
zabudowy. Majac na uwadze watpliwosci dotyczace wydolnosci istniejacego uktadu
komunikacyjnego informuje, ze w toku postepowania o ustalenie warunkéw zabudowy,
uzyskano opinie ZDMK- pismo z dnia 1 lipca 2025 r., RW.460.1.207.2024, wskazujaca, ze teren
inwestycji posiada dostep do drogi publicznej ul. Stanczyka oraz ul. Zapolskiej. W celu spetnienia
warunku wystarczajgcego uzbrojenia drogowego i zapewnienia wtasciwej obstugi
komunikacyjnej, przed uzyskaniem pozwolenia na budowe konieczne bedzie zawarcie umowy,
ktorej przedmiotem bedzie przebudowa skrzyzowan ul. StafAczyka, ul. Zapolskiej
i ul. Bronowickiej z uwzglednieniem opinii GK nr GK-10.7211.38.2025 z dnia 20 lutego 2025
roku. Réwnoczesnie wyjasniam, za pogladem prezentowanym w orzecznictwie, ze w toku
ustalania warunkéw zabudowy nie ma procedur umozliwiajacych przeprowadzenie badania
przepustowosci drogi, czy podjecia czynno$ci sprawdzajgcych wydolnos¢ uktadu
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komunikacyjnego. W swietle obowigzujacych przepiséw, jak réwniez w ocenie sadow
administracyjnych, jezeli organ powotany do rozstrzygania o kwestii wystarczajgcego
uzbrojenia na etapie ustalania warunkéw zabudowy, czyni to w oparciu o opinie zarzadcy drogi,
to samo zasiegniecie takiej opinii jest wyrazem prawidtowej, dozwolonej prawem i zastugujacej
na aprobate wspoétpracy z jednostkami miejskimi dziatajagcymi jako aparat pomocniczy organu
administracji publiczne;j.

Niezaleznie od powyzszego informuje, ze w toku postepowania do akt sprawy wtgczono
dowdd obejmujacy ,Analize wptywu projektowanej inwestycji: Budowa budynku mieszkalnego
z garazami podziemnymi na dziatkach nr 821/10, 821/18, 335/1, 320/2, 821/16, 821/17 obr. 2
Krowodrza przy ul. Gabrieli Zapolskiej i ul. Stariczyka w Krakowie na przylegty uktad drogowy”
autorstwa firmy dziatajacej pod nazwg PRACOWNIA ALTRANS Sp. z 0.0., ktéra to analiza wraz
z opinig Wydziatu Gospodarki Komunalnej i Infrastruktury UMK (GK) z dnia 20 lutego 2025 r.
znak: GK-10.7211.38.2025 odnoszacg sie do tego opracowania, byta przedmiotem oceny ZDMK
przed wydaniem pozytywnego stanowiska w sprawie.

W ramach opiniowania obstugi komunikacyjnej planowanej zabudowy mieszkaniowej na
dziatce nr 821/18 obr. 2 Krowodrza, zaktadajacej realizacje zabudowy o powierzchni uzytkowej
okoto 4000 m? oraz okoto 104 miejsc postojowych, organ zarzadzajacy ruchem zaopiniowat
analize wptywu planowanej inwestycji na przylegty uktad drogowy. Z przedstawionego
opracowania wynika, ze realizacja inwestycji spowoduje wzrost natezenia ruchu o okoto 36
pojazdow w godzinie szczytu porannego oraz okoto 33 pojazdy w godzinie szczytu
popotudniowego. Jednoczes$nie analiza ta nie uwzgledniata wptywu ruchu generowanego przez
inwestycje sasiednie.

Projekt sporzadzanego planu miejscowego spetnia wymagane zawarte w pozyskanych
od organéw ustawowych, w tym takze w zakresie zarzadcy drogi, tj. ZDMK. W zwigzku z tym
w zataczniku do niniejszej korespondencji przekazuje kopie nastepujacych dokumentow:

1) uzgodnienie ZDMK z dnia 26 czerwca 2026 r. [znak: RW.460.4.56.2026
(RW.460.4.13.2024)] oraz

2) uzgodnienie ZDMK z dnia 16 lipca 2026 r. [znak: RW.460.4.56.2026
(RW.460.4.13.2024)].

Odpowiadajac na pytanie w zakresie pozwolenia na budowe, wzieto pod uwage zakres
wniosku w postepowaniu znak: AU-01-5.6740.1.172.2026.ZCW. Zgodnie z informacja zawarta
w przedtozonym zamiennym projekcie budowlanym dojazd do planowanej inwestycji stanowi
projektowany zjazd z ul. Zapolskiej, tj. dziatki nr 768 na dziatke nr 821/18 oraz drugi zjazd
(przebudowa) z ul. Stanczyka, tj. z dziatki nr 821/3 na dziatke nr 821/17. Dziatka nr 768,
tj. ul. Zapolskiej jest w zarzadzie ZDMK. Dziatka nr 821/3, tj. fragment ul. Staniczyka, od dziatki
nr 766 bedacej w zarzadzie ZDMK, stanowi dziatke drogowsg (dr) oddang w uzytkowanie
wieczyste podmiotom prywatnym. Jednym z uzytkownikéw wieczystych tej dziatki jest spotka -
inwestor. Dziatka nr 1093/2 stanowi wtasno$¢ oséb fizycznych. Projekt budowlany zamienny
w sprawie znak: AU-01-5.6740.1.172.2026.ZCW nie zawiera zaopiniowanych przez ZDMK
rozwigzan komunikacyjnych. Uzgodnienie ZDMK zmiany zagospodarowania terenu przylegtego
do pasa drogowego jest niezbednym elementem zatwierdzanej dokumentacji projektowej
(projektu budowlanego). W zwigzku z tym na dalszym etapie postepowania (braki projektowe,
po uzupetnieniu brakéw formalnych we wniosku) inwestor zostanie wezwany o uzupetnienie
projektu budowlanego o stosowne uzgodnienie zarzadcy drogi ZDMK.

Jak wskazano powyzej organ oczekuje na uzupetnienie brakéw przez inwestora i dopiero
po ich uzupetnieniu mozliwe bedzie dalsze procedowanie tego wniosku o zmiane pozwolenia na
budowe. Na dzien sporzadzenia odpowiedzi nie mozna méwié, ze w ww. sprawie zostanie
wydana pozytywna badz negatywna decyzja dotyczaca zmiany pozwolenia na budowe i przyjete
Zamienne rozwigzania projektowe, zostang zatwierdzone, badz nie.
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Ad 18.

Na etapie ustalania warunkéw zabudowy zgodnie z charakterystyka zamierzenia
inwestycyjnego zaktadano projektowanie: 90 do 120 miejsc do parkowania sytuowanych
w garazu oraz 1 do 30 stanowisk na parkingu przy zatozeniu, ze ostateczna taczna ilos¢ miejsc
zaleznie od przyjetych rozwigzan projektowych zgodnych z ustaleniami decyzji lokalizacyjnej
bedzie mniejsza badz réwna 120 stanowiskom.

Ztozona przez wnioskodawce do akt sprawy opinia Wydziatu Gospodarki Komunalne;j
i Infrastruktury z dnia 20 lutego 2025 r. znak: GK-10.7211.38.2025 odnoszacg sie do
opracowania ,,Analiza wptywu projektowanej inwestycji: Budowa budynku mieszkalnego z garazami
podziemnymi na dziatkachnr 821/10,821/18, 335/1,320/2,821/16,821/17 obr. 2 Krowodrza przy
ul. Gabrieli Zapolskiej iul. Stanczyka w Krakowie na przylegty uktad drogowy” autorstwa firmy
dziatajagcej pod nazwg PRACOWNIA ALTRANS Sp. z o.0. wydana zostata dla zatozen
programowych obejmujacych 4000 m? powierzchni uzytkowej oraz liczby miejsc postojowych
wynoszacej ok. 104 stanowiska.

Majac na uwadze charakter inwestycji deklarowany we wniosku, jak réwniez
skonkretyzowany nazwga zamierzenia informuje, ze w ramach planowanej zabudowy nie zostaty
przewidziane zadne lokale ustugowe. Réwnoczes$nie nalezy zauwazyé¢, iz art. 52 ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w ktérym ustawodawca wskazat wymogi jakie
winien spetnia¢ wniosek o ustalenie warunkéw zabudowy, nie naktada obowigzku
skonkretyzowania przez ubiegajgcego sie o wydanie decyzji lokalizacyjnej ilosci lokali
mieszkalnych, co majac na uwadze brak byto podstaw do zobowigzania wnioskodawcy lub
uzaleznienia wydania decyzji od ztozenia deklaracji w tym zakresie.

Zgodnie z informacjg zawartg w projekcie budowlanym inwestycja objeta zamiennym
pozwoleniem na budowe prowadzonym pod sygnatura AU-01-5.6740.1.172.2026.ZCW
przewiduje 75 lokali mieszkalnych, 92 miejsca postojowe dla samochoddéw osobowych, w tym
86 w garazu podziemnym, 6 miejsc na terenie (w tym 4 dla oséb niepetnosprawnych).
Tak wyliczony wskaznik miejsc postojowych wynosi 1,226 miejsca postojowego na lokal
mieszkalny. Zgodnie z decyzjg o warunkach zabudowy minimalny wskaznik miejsc postojowych
ustalono na poziomie 1,2 miejsca postojowego na 1 mieszkanie, zgodnie zuchwatg nr LI11/723/12
Rady Miasta Krakowa ,Program obstugi parkingowe] dla miasta Krakowa”.

Ad 19.

Kwestie zwigzane z problem zacieniania i przestaniania dziatki w wyniku zabudowy
dziatki sasiedniej, w tym szczegbétowe analizy nastoneczniania podobnie jak zagadnienia
Zwigzane z przewietrzaniem, jak rowniez ochrony prywatnosci nie sg przestankami orzekania
przez organy administracji w przedmiocie warunkéw zabudowy. Kwestie dostepu swiatta do
zabudowan sasiednich, z punktu widzenia minimalnych wymagan okreslonych normatywnie
warunkami technicznymi dla budynkdéw, sg badane na etapie odrebnego postepowania
administracyjnego, tj. postepowania o pozwolenie na budowe. Istotg decyzji o ustaleniu
warunkow zabudowy jest przesadzenie, ze we wskazanym terenie lokalizacja okreslonego
rodzaju zabudowy stanowié¢ bedzie kontynuacje lub uzupetnienie stanu istniejacego pod
warunkiem zachowania wymagan okreslanych tg decyzjg. Wymagania te pozostajg w zwigzku
nie z technicznymi aspektami procesu budowlanego, lecz z tadem przestrzennym.

Skoro ustawodawca zdecydowat sie na rozdzielenie w postepowaniu administracyjnym
dwu faz procesu inwestycyjnego, niedopuszczalne bytoby przyjecie zatozenia, ze przedmiotem
badania zaréwno w postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu,
jakiw postepowaniu o wydanie pozwolenia na budowe bytyby te same okolicznosci. Jak wskazat
Naczelny Sad Administracyjny w wyroku do sygn. akt NSA 1l OSK 1048/15 z dnia 17 stycznia
2017 r., za niedopuszczalne na etapie wydawania decyzji o warunkach zabudowy uzna¢ nalezy
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zarzuty zwigzane z takim kwestiami jak: ograniczenie dostepu do $wiatta, zwiekszenie hatasu
i zanieczyszczen oraz natezenia ruchu, czy tez naruszenie warunkdéw gruntowych takze
obnizenie wartosci sgsiednich nieruchomosci i pogorszenie warunkéw zycia. Zarzuty te zbadane
by¢ mogg dopiero na dalszym etapie procesu inwestycyjnego, tj. w postepowaniu prowadzacym
do wydania pozwolenia na budowe. Majac na uwadze powyzsze informuje, ze przed wydaniem
decyzji WZ nie przeprowadzono szczegdétowe] analizy nastonecznienia, zacienienia,
przestaniania oraz przewietrzania oraz wptywu inwestycji na pogorszenie warunkéw dla
poszczegdlnych budynkéw lub lokali.

Odnoszac sie zas do tej kwestii w postepowaniu o pozwolenie na budowe informuje, ze
projekt budowlany zamienny w postepowaniu prowadzonym pod sygnaturg AU-0O1-
5.6740.1.172.2026.ZCW zawiera analize nastonecznienia i zacieniania istniejacych lokali
mieszkalnych znajdujacych sie na dziatkach sgsiednich. Powyzsza analiza, jak i caty projekt
budowlany, zostanie udostepniony do wgladu tylko stronom postepowania po jego wszczeciu
i przestaniu do stron stosownego zawiadomienia o mozliwosci zapoznania sie ze zgromadzong
dokumentacjg projektowa. Zgodnie z informacjg zawarta w projekcie budowlanym stronami
w postepowaniu (obszar odziatywania) sg wtasciciele i wspoétwtasciciele dziatek nr 317, 319,
322/3, 821/12 obr. 2 Krowodrza. Na obecnym etapie uzupetniania brakéw organ
architektoniczno-budowlany nie weryfikowat koniecznosci zawiadomienia wspotwtascicieli
innych dziatek w sasiedztwie planowanej inwestycji, niz te wskazane przez projektanta.

Ad 20.

Na terenie inwestycji zinwentaryzowano 5 drzew (stan na czerwiec 2025 r.). W dniu
1 lipca 2025 r. zostata wydana decyzja znak WS-05.6131.1.436.2026.SM zezwalajaca na
usuniecie 3 drzew z gatunku topola balsamiczna. W aktach sprawy znajduje sie ekspertyza
potwierdzajaca konieczno$¢ usuniecia drzew ze wzgledéw sanitarnych. Obecnie pod znakiem
WS-05.6131.2.116.2025.AG prowadzone jest postepowanie w sprawie wydania zezwolenia na
usuniecie 1 drzewa z gatunku dab czerwony o obwodzie pnia 271 cm, kolidujgcego z planowang
inwestycja. Wydziat Srodowiska, Klimatu i Powietrza nie posiada wykazéw i zestawien
umozliwiajgcych jednoznaczne przyporzadkowanie przestrzenne wydanych decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach do obecnego oznaczenia dziatek ewidencyjnych oraz
punktéw adresowych. Na podstawie dostepnych orientacyjnych materiatéw informuje, ze od
kwietnia 2012 r. dla wskazanej we wniosku dziatki nr 821/18 obr. 2 Krowodrza, nie zostaty
wydane decyzje o $Srodowiskowych uwarunkowaniach oraz obecnie nie toczy sie postepowanie
w celu wydania takiej decyzji.

Decyzja o warunkach zabudowy jest tylko pierwszym etapem podejmowanym przez
inwestora w celu realizacji inwestycji i nie stanowi podstawy prawnej do rozpoczecia robét
budowlanych, jak réwniez nie stanowi podstawy do rozpoczecia wycinki drzew badz krzewéw.

Podstawowym celem i zadaniem postepowania administracyjnego prowadzonego na
podstawie przepisdéw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest zbadanie,
czy projektowana inwestycja jest zgodna z warunkami okreslonymi w art. 61 ust. 1 pkt 1-6
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, w tym czy jest zgodna z obowigzujgcymi
przepisami odrebnymi. Ustawodawca w art. 53 ust. 3 w zwigzku z art. 64 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zobowigzat organ prowadzacy postepowanie o ustaleniu
warunkow zabudowy do przeprowadzenia analizy warunkéw i zasad zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy, wynikajacych z przepiséw odrebnych oraz stanu faktycznego i prawnego
terenu, na ktérym przewiduje sie realizacje inwestycji. Réwniez art. 77 ust. 1 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. k.p.a. zobowigzuje do zebrania w sposéb wyczerpujacy catego materiatu
dowodowego, ktéry moze mieé¢ wptyw na rozstrzygniecie prowadzonego postepowania.
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Szeroki zakres analizy terenu objetego wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy, do
ktorej zobowigzuje organ prowadzacy ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, wykracza daleko poza kompetencje i zadania powierzone Wydziatowi
Architektury i Urbanistyki co zmusza do ,konsultacji” zamierzenia inwestycyjnego z innymi
wydziatami, jednostkami miejskimi, organizacjami spotecznymi i instytucjami w celu pozyskania
opinii niezbednych do sporzadzenia projektu decyzji koriczacej postepowanie.

W zakresie szeroko rozumianej ochrony srodowiska Wydziat Architektury i Urbanistyki
w petni opart sie na pozyskanej w toku prowadzonego postepowania opinii Wydziatu
Ksztattowania Srodowiska - stanowisko z 2 lipca 2024 r. oraz Wydziatu Srodowiska, Klimatu
i Powietrza UMK - stanowisko z 19 grudnia 2025 r. zawierajgce zaréwno informacje
o uwarunkowaniach przyrodniczych istotnych z punktu widzenia planowanych zmian
zagospodarowania terenu, jak réwniez warunki realizacji zamierzenia inwestycyjnego
w zakresie ochrony zieleni, przyrody, wdod i gospodarki wodnej, geologii, jak rowniez ochrony
przed hatasem i polami elektromagnetycznymi. Opinia z dnia 2 lipca 2024 roku wskazuje na
wystepowanie na terenie inwestycji nielicznych drzew i krzewdéw ozdobnych miedzy innymi
topoli, kasztanowca, klonéw, swierkéw, lecz nie mozna jej utozsamiac z petng inwentaryzacja
zieleni wysokiej i niskiej na terenie przysztej inwestycji.

Nalezy podkresli¢, iz postepowanie w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy
prowadzone byto z udziatem Towarzystwa na Rzecz Ochrony Przyrody, ul. Krowoderska 49/1,
31-158 Krakéw, ktére w uzasadnieniu ztozonego wniosku o dopuszczenie do udziatu na
prawach strony podniosto, iz cyt. ,[...]Dziatajgc w ramach swoich celéw statutowych dotyczqgcych
m.in. ochrony tadu urbanistycznego i ochrona srodowiska, pragnie zgtosi¢ warunki dotyczqce ochrony
Srodowiska, tadu przestrzennego, w tym dotyczqce minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na
gruncie rodzimym oraz na dachach, wytycznych w zakresie projektowania zieleni, rozwiqzan
technologicznych. Za dopuszczeniem Towarzystwa na Rzecz Ochrony Przyrody do udziatu
w przedmiotowym postepowaniu przemawia interes spoteczny. W interesie spotecznym jest wydanie
decyzji w oparciu o jak najpetniejszg dokumentacje i rozpatrzenie argumentéw wszystkich
zainteresowanych wydawana decyzjqg. W interesie spotecznym jest bowiem niedopuszczenie do
sytuacji, w ktérej wskutek nieprawidtowego zabudowania tego terenu dojdzie do powstania
nieodwracalnych zmian w otoczeniu. [...]". W toku postepowania Towarzystwo nie zgtosito zadnych
zastrzezen, wnioskéw, nie skorzystato rowniez, podobnie jak inne strony, z prawa ochrony
interesow poprzez wniesienie odwotania od wydanej decyzji.

Z uwagi na charakter decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, ktéra co do zasady
nie przesadza o usytuowaniu obiektu w okreslonym scisle na planie realizacyjnym miejscu,
warunki te majg jednak charakter ogélny - informujg o ograniczeniach wynikajacych
z obowigzujacych przepiséw, ktére inwestor/projektant bedzie zobowigzany uwzglednic
podejmujac dalsze dziatania inwestycyjne na etapie przygotowania dokumentacji projektowe;j
oraz samej realizacji zamierzenia. Formutowane warunki nie przesadzajg o mozliwosci usuniecia
lub zachowania drzew potozonych na terenie inwestycji. Organ orzekajacy w sprawie ustalenia
warunkow zabudowy nie moze wkracza¢ w kompetencje organu wydajacego zezwolenie na
usuniecie lub przesadzenie kolidujgcych z planowang inwestycjg drzew i krzewéw, o ktérym
mowaw art. 83, w zwigzku z art. 83a ust. 1 ustawy o ochronie przyrody i w sposdb wtadczy orzekac
w kwestiach, ktére mogg stac sie przedmiotem rozwazan dopiero na dalszym etapie procesu
inwestycyjnego.

W konsekwencji regulacji ustawowych, a przede wszystkim wobec faktu, iz decyzje
ustalajgca warunki zabudowy w zadnym wypadku nie nalezy rozumie¢ jako formy
administracyjnego zatwierdzenia koncepcji zagospodarowania dziatki dotgczonej do wniosku,
w oparciu o zgromadzone dokumenty, jak réwniez tres¢ wydanej decyzji, nie jest mozliwe
okreslenie ile z drzew przewidziano do usuniecia, a ile do zachowania, jaka bedzie rzeczywista
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powierzchnia biologicznie czynna na gruncie rodzimym oraz jaki ostatecznie bedzie zasieg
garazy podziemnych, czy tez jakie rozwigzania retencyjne zostang przyjete dla wéd opadowych.
Ustalenie wskazanych w pytaniu konkretnych danych mozliwe bedzie na podstawie
sporzadzonego i zatwierdzonego projektu budowlanego.

Natomiast w postepowaniu znak: AU-01-5.6740.1.172.2026.ZCW, zgodnie
Z przedtozonym przez inwestora projektem budowlanym, powierzchnia biologicznie czynna na
gruncie rodzimym stanowi¢ ma 31,2% powierzchni terenu inwestycji (938,44 m.kw.) Dodatkowo
inwestycja przewiduje 18,8% powierzchni biologicznie czynnej na stropodachu garazu
podziemnego (566,7 m.kw.). Garaz podziemny zajmuje powierzchnie ok. 51% powierzchni
terenu inwestycji (pod budynkiem 975,96 m.kw. oraz stropodach z powierzchnig biologicznie
czynna 566,72). W projekcie budowlanym nie wskazano na dzien sporzadzenia ww. odpowiedzi
doktadnej powierzchni uzytkowej/catkowitej garazu podziemnego. Jest to brak projektowy,
ktéry powinien zosta¢ uzupetniony na dalszym etapie postepowania. Wody opadowe
gromadzone beda w zbiorniku retencyjnym, a ich nadmiar odprowadzony do miejskiej
kanalizacji opadowe;j.

Parametry i rozwigzania dla inwestycji, dla ktérej nie zatwierdzono w postepowaniu
o udzielenie pozwolenia na budowe, projektu budowlanego, nie mozna traktowac jako wigzace
i pewne, gdyz inwestor w trakcie postepowania moze dokona¢ zmian w projekcie, wycofaé
wniosek czy tez moze nie dojs¢ do wydania pozwolenia na budowe i zatwierdzenia projektu
budowlanego. W przypadku, gdy dla ww. inwestycji nie zostanie wydane pozwolenie na budowe,
zgodnie z obowigzujacym prawem, inwestor nie bedzie uprawniony do realizacji zamierzenia.

Ad 21.

Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, konsultacje
spoteczne (por. Rozdziat 1a ww. ustawy) sg elementem procedury planistycznej. Forma, sposab,
miejsca i terminy prowadzenia konsultacji spotecznych zostang okreslone w stosownym
ogtoszeniu Prezydenta Miasta Krakowa, ktérego publikacja planowana jest w sierpniu 2026 r.
W takcie tych konsultacji kazdy zainteresowany podmiot bedzie miat mozliwos$¢ zajecia
stanowiska wzgledem projektu sporzadzanego aktu planowania przestrzennego, poprzez
m.in. wniesienie uwagi do projektu planu.

Ponadto informuje, ze zataczniki do niniejszej odpowiedzi zostaty zawarte pod linkiem:
https://www.ibard.com/d/8c297a8616cafb3c685fcd97012f2807f0b01450.

p.f. PREZYDENTA MIASTA KRAKOWA

Stanistaw Kracik

Otrzymuja:

Adresat + zatgczniki (link powyzej)

Woydziat Architektury i Urbanistyki

Woydziat Planowania Przestrzennego

Zarzad Drog Miasta Krakowa

Wydziat Gospodarki Komunalnej i Infrastruktury
Woydziat Skarbu Miasta

Wydziat Geodezji

Petnomocnik PMK ds. Ochrony Informacji Niejawnych
. Biuletyn Informacji Publicznej
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