PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-03.0003.481.2026 Krakoéw, 31 lipca 2026 .

Pan
Piotr Moskata
Radny Miasta Krakowa

Odpowiadajac na Pana interpelacje w sprawie wyjasnienia okolicznosci wydania decyzji
o warunkach zabudowy nr 213/6730.2/2026 dla inwestycji przy ul. Strzelcéw/Powstancéw
w Krakowie, przekazang przez Pana Jakuba Koska, Przewodniczacego Rady Miasta Krakowa
23 lipca 2026 r., uprzejmie informuje.

Wskazana decyzja ustalajgca warunki zabudowy, wydana 15 czerwca 2026 r.,
zakonczyta postepowanie dotyczace ustalenia warunkéw zabudowy dla zamierzenia
inwestycyjnego pn. ,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym oraz
z zagospodarowaniem terenu na dz. nr 814/2 obr. 22 Srédmiescie przy ul. Strzelcéw/Powstaricéw
w Krakowie” prowadzone pod sygnaturg AU-02-3.6730.2.240.2025.KCZ, wszczete
24 pazdziernika 2025r.

Odnoszac sie do pytan szczegdtowych, uprzejmi informuje.
Ad 1.

Nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem interpelacji, tj. dziatka nr 814/2 obreb 22
Srédmiescie aktualnie nie jest objeta ustaleniami obowiazujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ani tez dla jej terenu Prezydent Miasta Krakowa aktualnie
nie prowadzi prac nad sporzadzeniem planu miejscowego. W zwigzku z tym, stosownie do
przepisu art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, cyt.:

Art. 4. 2. W przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie
sposobéw zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w drodze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:

1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala sie w drodze decyzji o lokalizacji inwestycji celu
publicznego;

2) sposob zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala sie w drodze
decyzji o warunkach zabudowy.

Respektujagc powyzsze, w sytuacji braku obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ustalenie warunkéw zabudowy nastepuje na zasadach
i w trybie przewidzianym w art. 59 i nastepne ww. ustawy. Na gruncie aktualnie obowigzujacej
ustawy, ustalenie warunkéw zabudowy w drodze decyzji administracyjnej jest wyjatkiem od
zasady, jaka powinno by¢ ich okreslenie w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Okolicznosé, ze via facti tak sie nie dzieje, wynika nie tyle z uwarunkowan
prawnych, ile stanowi efekt przyjecia pewnej, okreslonej polityki postepowania. To jednak samo



z siebie nie niweczy gtéwnych zatozen ustawy, ktéra w takich razach zakazuje wprowadzania
jakichkolwiek rewolucyjnych zmian oraz lokowania zabudowy, ktéra godzitaby w zastany stan
rzeczy. Potwierdzeniem tego jest przepis art. 61 ust. 1 pkt. 1 przywotanej ustawy statuujacy
zasade tzw. dobrego sasiedztwa, ktéra - najkrécej rzecz ujmujac - uzaleznia zmiane
w zagospodarowaniu terenu od dostosowania sie do okreslonych cech zagospodarowania
terenu sasiedniego. Zasada dobrego sgsiedztwa wymaga dostosowania nowej zabudowy do
wyznaczonych przez zastany w danym miejscu stan dotychczasowej zabudowy, a takze do cech
i parametréw o charakterze urbanistycznym (zagospodarowanie obszaru) i architektonicznym
(uksztattowanie wzniesionych obiektow). Wyznacznikiem spetnienia ustawowego wymogu s3
przy tym faktyczne warunki panujace do tej pory na konkretnym obszarze. Powstajaca
w sgsiedztwie zabudowanych juz dziatek nowa zabudowa powinna bowiem odpowiadad
charakterystyce urbanistycznej (kontynuacja funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw
ksztattowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywnosci
wykorzystania terenu) i architektonicznej (gabarytéw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych) zabudowy juz istniejacej.

Tryb podejmowania i wymagania dla decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy
w przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego, okreslone ww. ustawg oraz
rozporzadzeniem Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu
ustalania wymagan dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego sa skomplikowane i sformalizowane. Taki
jednakich charakter ma gtebokie uzasadnienie: doktadanaisystematyczna realizacjawszystkich
tych wymagan ma zapobiec powstawaniu substancji odbiegajacych od zastanego i istniejacego
tadu przestrzennego. Zasadniczo bowiem decyzje o wprowadzeniu odmiennosci, o przebudowie
istniejacego tadu architektoniczno-urbanistycznego, o okreslonym przeznaczeniu danego
obszaru itp., podejmowane sg w ramach planowania przestrzennego.

W przedmiotowej sprawie, w wyniku przeprowadzonej analizy urbanistyczno-
architektonicznej stwierdzono, ze zaréwno rodzaj zabudowy, jak réwniez jej parametry
stanowig kontynuacje wystepujacych na dziatkach sasiednich parametréw zabudowy, tj.:

e ws3siedztwie wystepuje zaréwno zabudowa o funkcji: mieszkaniowej (dziatka nr 16), jak
rowniez mieszkaniowej z ustugami w parterze (dz. nr 814/6) dostepna z tych samych
drog publicznych.

e zblizone do wnioskowanych wielkosci intensywnosci zabudowy, nadziemnej
intensywnosci zabudowy oraz udziatu powierzchni zabudowy i wysokosci zabudowy
wystepuja na dziatce przylegajacej do terenu inwestycji, tj. na dziatce nr 814/6 obr. 22
Srédmiescie.

Majac na uwadze wskazane powyzej dziatki zabudowane obiektami o funkcji oraz
parametrach zblizonych do wnioskowanych, w mysl obowigzujacych przepiséw wtasciwe stato
sie stwierdzenie, ze istniejg przestanki urbanistyczne i przestrzenne do dopuszczenia na dziatce
nr 814/2 budynku mieszkalnego wielorodzinnego, a wnioskowane zamierzenie inwestycyjne
uznac nalezy za zgodne z zasadg dobrego sasiedztwa.

Ad 2.

Dla terenu wskazanej nieruchomosci obowigzuje - nie dtuzej niz do 31 sierpnia 2026 r.,
w mysl art. 65 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 1688 z pdzn. zm.),
uchwata nr CXI1/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 lipca 2014 r. w sprawie uchwalenia
zmiany ,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa”.
Zgodnie z wytycznymi tego dokumentu, nieruchomos$¢ bedaca przedmiotem interpelacji
w catosci znajduje sie w terenie oznaczonym symbolem U - tj. tereny ustug, o dwdch
nastepujacych funkcjach:



1. Funkcja podstawowa - Zabudowa ustugowa realizowana jako budynki przeznaczone dla
nastepujgcych funkcji: handel, biura, administracja, szkolnictwo i oswiata, kultura, ustugi sakralne,
opieka zdrowotna, lecznictwa uzdrowiskowego, ustugi pozostate, obiekty sportu i rekreacji, rzemiosto,
przemyst wysokich technologii wraz z niezbednymi towarzyszqcymi obiektami budowlanymi
(m.in. parkingi, garaze) oraz z zieleniq towarzyszqcq zabudowie.

2. Funkcja dopuszczalna - Zielerh urzgdzona i nieurzqdzona m.in. w formie parkéw, skweroéw,
zielencow, parkéw rzecznych, laséw, zieleni izolacyjne;.

Nadmieniam, ze Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Krakowa nie jest aktem prawa miejscowego, a zatem nie moze stanowié¢ podstawy do
wydania decyzji ustalajacej warunki zabudowy. Studium jest aktem planowania przestrzennego
poprzedzajacym uchwalenie planu miejscowego. Postanowienia studium dotyczace polityki
przestrzennej gminy, majg charakter ,aktu kierownictwa wewnetrznego” samorzadu gminy
izobowigzuja organy samorzadu gminnego do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktéry jako akt prawa miejscowego, stanowigcy prawo
powszechnie obowigzujgce, moze stanowi¢ podstawe do uzyskania bezposrednio na jej
podstawie decyzji zezwalajacej na budowe.

Zgodnie z utrwalonym w orzecznictwie pogladem, w ramach przyjetego przez
ustawodawce w aktualnie obowigzujacych przepisach mechanizmu ustalania warunkow
zabudowy, zapisy studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
stanowigce podstawe do wprowadzenia lokalnego porzadku planistycznego nie maja
jakiegokolwiek znaczenia w procedurze wydawania decyzji lokalizacyjnych. Studium nie ma
mocy prawnej aktu powszechnie obowigzujgcego i nie moze stanowi¢ podstawy do wydawania
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (por. wyroki NSA: z 30 pazdziernika
2008 r., Il OSK 1294/07; z 15 wrzes$nia 2016 r., Il OSK 3075/14; z 29 wrzes$nia 2016 r., [| OSK
2576/14). Tres$¢ studium to nie przepisy odrebne, jakich mowa w art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (por. wyrok NSA
z 18 grudnia 2019r., Il OSK 346/18). Organ nie ma zatem kompetencji do oceny, czy inwestycja
pozostaje w zgodzie lub sprzecznosci ze studium. Z art. 9 ust. 4 ww. ustawy jednoznacznie
wynika, ze ustalenia studium sg wigzace dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw
miejscowych, nie przy wydawaniu decyzji o warunkach zabudowy.

Natomiast majac na uwadze, ze zgodnie z obowigzujgcym rozporzadzeniem Ministra
Rozwoju i Technologii z dnia 15 lipca 2024 r. w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczqcych
nowej zabudowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ustalenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy
i zagospodarowania terenu okresla sie na podstawie istniejacej na obszarze analizowanym
zabudowie i zagospodarowaniu terenu o takiej samej funkcji jak funkcja zabudowy
i zagospodarowania terenu okreslona we wniosku. Istniejace w sgsiedztwie obiekty o funkgcji
handlowej i ustugowej nie miaty wiec wptywu na wynik postepowania oraz ustalone warunki
realizacji.

Ad 3.

Postepowanie w przedmiocie wydania decyzji o warunkach zabudowy jest jedynie
pierwszym etapem realizacji inwestycji i stuzy m.in. temu, aby wnioskodawca uzyskat
informacje, czy planowane przez niego zamierzenie inwestycyjne jest dopuszczalne na terenie,
na ktéorym ma zamiar je zrealizowaé. Decyzja o warunkach zabudowy zawiera tylko pewne
ogolne ramy przysztej inwestycji, ktora ulega konkretyzacji dopiero na etapie ubiegania sie
o pozwolenie na budowe. Decyzji ustalajgcej warunki zabudowy w zadnym wypadku nie nalezy
rozumieé jako formy administracyjnego zatwierdzenia koncepcji zagospodarowania dziatki
dotaczonej do wniosku. Uzyskanie warunkéw zabudowy nie zawsze oznacza, ze dojdzie do



realizacji planowanej inwestycji, gdyz decyzja ta po pierwsze nie zawiera nakazu realizacji
zamierzenia, jak tez nie uprawnia inwestora do realizacji zamierzenia budowlanego, ktéra to
realizacja mozliwa bytaby dopiero po uzyskaniu pozwolenia na budowe wydawanego
w odrebnym postepowaniu.

Istotag decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy jest okreslenie, ze we wskazanym terenie
lokalizacja danego rodzaju zabudowy stanowi¢ bedzie kontynuacje lub uzupetnienie stanu
istniejacego pod warunkiem zachowania wymagan okreslanych tg decyzja. W konsekwencji,
wydajac decyzje organ nie przesadza o usytuowaniu obiektu w okreslonym $ciéle na planie
realizacyjnym miejscu, w tym nie przesadza o dopuszczalnosci realizacji inwestycji z uwagi na jej
odlegtosé od juz istniejgcych obiektow. Wymagania te pozostajg w zwigzku nie z technicznymi
aspektami procesu budowlanego, lecz z tadem przestrzennym. Wszelkie zagadnienia w tym
wzgledzie sg rozstrzygane w postepowaniu o pozwolenie na budowe i organ administracji
wydajacy pozwolenie na budowe ocenia, czy planowana inwestycja, z uwagi na przepisy
normujgce odlegtos¢ miedzy obiektami budowlanymi, moze by¢ wzniesiona w miejscu
wskazanym przez inwestora w planie zagospodarowania dziatki.

Majac na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze ustalenie najmniejszej odlegtosci
projektowanego budynku od elewacji, okien i balkonéw istniejacych budynkéw mieszkalnych
mozliwe bedzie dopiero na podstawie sporzadzonego projektu budowlanego, natomiast
najmniejszej rzeczywistej odlegtosci dopiero po realizacji zamierzenia inwestycyjnego, dla
ktorego ustalono warunki zabudowy przywotang decyzja.

Ad 4.

Kwestie zwigzane zacienianiem i przestanianiem budynku w wyniku zabudowy dziatki
sasiedniej, w tym szczegbétowe analizy nastoneczniania, podobnie jak zagadnienia zwigzane
z bezpieczenstwem pozarowym, jak réwniez 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 budynkéw, sa badane na etapie odrebnego
postepowania administracyjnego zwigzanego z uzyskaniem przez inwestora pozwolenia na
budowe.

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,
jak i w 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
zarzuty zwigzane z takim kwestiami jak: ograniczenie dostepu do swiatta, zwiekszenie hatasu
i zanieczyszczen oraz natezenia ruchu, czy tez naruszenie warunkow gruntowych, a takze
obnizenie wartosci sgsiednich nieruchomosci i pogorszenie warunkéw zycia. Kwestie 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 ustalajgcej warunki
zabudowy nie przeprowadzono szczegbétowej analizy nastonecznienia, zacienienia,
przestaniania, ochrony prywatnosci oraz bezpieczenstwa przeciwpozarowego, z uwagi na brak
podstaw prawnych do takiego dziatania.

Ad 5.

Zgodnie zobowigzujacymi przepisami wykonawczymilinie zabudowy na terenie objetym
wnioskiem wyznacza sie jako przedtuzenie linii zabudowy istniejgcej na dziatkach sasiednich.
Sporzadzona analiza urbanistyczno-architektoniczna wykazata, ze w przedmiotowej sprawie



linie zabudowy nalezy wyznaczy¢, jako przedtuzenie linii zabudowy istniejacej na dziatce
sasiedniej nr 814/6 obr. 22 Srédmieécie - od strony ul. Powstaricéw - w odlegtosci 9 m od granicy
dziatki drogowej oraz jako przedtuzenie linii zabudowy istniejacej na dziatce sasiedniej nr 814/7
obr. 22 Srédmiescie - od strony zajezdni autobusowej - w odlegtoéci 15 m od granic dziatek
drogowych nr 681/88 i 681/15 obr. 22 Srédmieécie. Od strony ul. Strzelcéw za zasadne uznano
wyznaczenie linii zabudowy w odlegtosci 5 m zgodnie z wnioskiem oraz w nawigzaniu do
odlegtosci zabudowy mieszkaniowej na dziatce nr 814/6 obr. 22 Srédmiescie od granicy terenu
inwestycji.

Ad 6.

W toku postepowania przeanalizowano wptyw inwestycji na strefe ochrony korytarzy
transportowych Miasta. Przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne uzyskato pozytywna opinie
Wydziatu Gospodarki Komunalnej i Infrastruktury UMK z dnia 20 lutego 2026 r. - w zakresie
ewentualnej kolizji z planowang ul. Iwaszki, w ktérej wskazano, iz cyt. ,zakres rozwigzania
koncepcyjnego dla zadania nr ZDMK/ST7.9/06 Budowa ul. Iwaszki, za realizacje ktérego odpowiada
Zarzqd Drég Miasta Krakowa, zostat zmieniony/ograniczony w stosunku do pierwotnych zatozen.
Majgc powyzsze na uwadze, obszar objety wnioskiem znajduje sie poza liniami rozgraniczajgcymi
planowanej inwestycji drogowej, a projektowana zabudowa kubaturowa nie stanowi kolizji z rezerwq
terenowq, przewidziang na realizacje ww. zadania”. Ponadto ww. inwestycja uzyskata 10 marca
2026 r. pozytywne stanowisko Zarzadu Drég Miasta Krakowa w zakresie obstugi
komunikacyjnej. W pismie ZDMK wskazano, ze w odniesieniu do budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem podziemnym oraz z zagospodarowaniem terenu na dziatce nr 814/2
obr. 22 Srédmiescie przy ul. Strzelcéw/Powstancéw w Krakowie (postepowanie AU-02-
3.6730.2.240.2025.KCZ), obiekty budowlane nalezy lokalizowac¢ w odlegtosci zgodnej z art. 43
pkt 1, 2 ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (ul. Strzelcow i ul. Powstancéw sa
drogami kategorii powiatowej).

Ad7.

Opinie Rad Dzielnic pozyskiwane w trakcie postepowan o ustalenie warunkéw
zabudowy nie sg opiniami wymaganymi na podstawie przepiséw ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Kwestie wspbétpracy pomiedzy Radami Dzielnic, a Wydziatem Architektury i Urbanistyki
UMK prowadzacym ww. postepowanie reguluje zarzadzenie nr 2731/2020 Prezydenta Miasta
Krakowa z dnia 23 pazdziernika 2020r. w sprawie wystepowania do Rad Dzielnic Miasta Krakowa
o wydanie opinii wewnetrznych dotyczqcych zamierzenr inwestycyjnych na etapie ustalenia warunkéw
zabudowy /WZ/ i ustalenia lokalizacji inwestycji celu publicznego /ULICP/. Rady Dzielnic petnia
funkcje opiniodawczg, przy czym negatywna opinia nie moze stanowi¢ podstawy do wydania
decyzji negatywnej, poniewaz obowigzek wydania opinii nie wynika z ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ani z innych przepiséw powszechnie
obowigzujacych. Za wigzace dla danego postepowania moga by¢ uznane tylko i wytacznie
uzgodnienia, ktére sg wymagane przepisami ww. ustawy oraz przepisami odrebnymi.

Do negatywnego stanowiska Rady Dzielnicy Il Pradnik Czerwony odniesiono sie
jednakze w tresci uzasadnienia decyzji, cyt. ,Odnoszqc sie do podniesionych kwestii w pierwszej
kolejnosci nalezy zauwazyé, iz Prezydent Miasta Krakowa, jako organ administracji publicznej dziata
w oparciu i zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa. Jak wynika z przyjetych przez ustawodawce
regulacji, co do zasady, planowane inwestycje muszq by¢ zgodne z obowiqzujgcym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, natomiast w sytuacji braku planu - przed ztozeniem wniosku
o pozwolenie na budowe inwestor powinien uzyska¢ decyzje lokalizacyjnq (np. decyzje o warunkach
zabudowy). Jezeli ztozony przez inwestora wniosek jest kompletny oraz spetnione zostanq wszystkie
wymogi przewidziane w ustawach, organ nie moze wstrzymywac sie z wydaniem decyzji zaréwno



w sprawie warunkéw zabudowy, jak i pozwolenia na budowe. Do czasu wejscia w zycie ustalen
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego Prezydent Miasta Krakowa ma wiec
obowigzek wydawania stosownych decyzji w przedmiocie ustalania warunkéw zabudowy
i zagospodarowania terenu. W zwiqgzku z powyzszym nalezy wyjasnié, iz teren przedmiotowej
inwestycji obecnie nie jest objety zadnym z obowiqzujgcych miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego. W takim przypadku - braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
rodzaj zabudowy determinuje okreslona w art. 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym zasada dobrego sqsiedztwa, ktéra - najkrécej rzecz ujmujgc - uzaleznia zmiane
w zagospodarowaniu terenu od dostosowania sie do okreslonych cech zabudowy i zagospodarowania
terenéw sgsiednich. Zasada dobrego sgsiedztwa wymaga dostosowania nowej zabudowy do
wyznaczonych przez zastany w danym miejscu stan dotychczasowej zabudowy, a takze do cech
i parametrow o charakterze urbanistycznym (zagospodarowanie obszaru) i architektonicznym
(uksztattowanie wzniesionych obiektéw). Wyznacznikiem spetnienia ustawowego wymogu sq przy tym
faktyczne warunki panujgce do tej pory na konkrethnym obszarze. Powstajgca w sgsiedztwie
zabudowanych juz dziatek nowa zabudowa powinna bowiem odpowiadaé charakterystyce
urbanistycznej (kontynuacja funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, linii zabudowy i intensywnosci wykorzystania terenu) i architektonicznej
(gabarytow i formy architektonicznej obiektéw budowlanych) zabudowy juz istniejgcej. Nalezy w tym
miejscu zwrdci¢ uwage, iz okreslony ustawq z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i rozporzqdzeniem wykonawczym z dnia 26 sierpnia 2003 . sposéb ustalania wymagan
dotyczgcych nowej zabudowy i zagospodarowania w przypadku braku planu zagospodarowania
przestrzennego sq skomplikowane i sformalizowane. Taki ich charakter okreslony przez ustawodawce
ma zapobiec powstawaniu substancji odbiegajgcych od zastanego i istniejgcego tadu przestrzennego.
Nalezy jednak w tym miejscu zauwazyé, iz w wielu lokalizacjach doktadna i systematyczna realizacja
wszystkich wymagan okreslonych obowiqgzujgcymi przepisami w sprawie ustalania warunkéw
zabudowy prowadzi do wydania decyzji konrczqcej postepowanie, ktéra chol jest zgodna
Z obowiqzujgcymi przepisami nie musi odpowiadac indywidualnym poglgdom i ocenie tadu
urbanistycznego oséb biorgcych udziat w postepowaniu, w tym réwniez pracownikéw organu
podejmujgcych czynnosci w sprawie. W toku postepowania w sprawie wydania decyzji w ustaleniu
warunkéw zabudowy organ nie prowadzi dziatan planistycznych, a wydana decyzja nie musi i czesto
nie odpowiada przyjetej przez gmine polityce przestrzennej w zakresie wykorzystania przestrzeni.
Decyzje te réwnie czesto nie spetniajg oczekiwan inwestoréw chcqcych realizowaé zabudowe
o standardach urbanistycznych odbiegajgcych od wystepujgcych w sgsiedztwie terenu inwestycji.
W kontekscie zgtoszonych zastrzezen, za poglgdem orzecznictwa wyrazonym na przyktad w wyroku
Naczelnego Sqdu Administracyjnego z dnia 18 grudnia 2019%r., do sygn. akt Il OSK 346/18, wyjasnienia
wymaga, iz cyt. ,[...] studium nie jest aktem prawa miejscowego, to nie stanowi przepiséw odrebnych
w rozumieniu art. 61 ust. 1 pkt 5 u.p.z.p. co skutkuje tym, ze jego ustalenia nie stanowiq podstawy do
wydania decyzji odmownej o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego. Dopiero
uchwalenie dla danego terenu planu miejscowego, ktérego ustalenia sq inne niz w wydanej decyzji
o warunkach zabudowy powodujq jej wygasniecie o ile wczesniej nie zostanie wydana ostateczna
decyzja o pozwoleniu na budowe [...]". Nalezy w tym miejscu takze zwrdci¢ uwage na fakt, iz
ustawodawca wprowadzajqgc przepis prawa okreslajgcy ramy dopuszczalnosci wygaszenia decyzji
o ustaleniu warunkéw zabudowy wprost uwzglednia mozliwos¢é niezgodnosci jej ustalen
z obowiqgzujgcym studium, na co jednoznacznie wskazuje art. 65 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. Wykonana
w trakcie postepowania analiza urbanistyczno-architektoniczna obszaru wyznaczonego wokét terenu
objetego wnioskiem wykazata, ze przedmiotowe przedsiewziecie spetnia warunki okreslone w art. 61
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz wymogi rozporzqdzenia 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 (Dz. U. 2003 Nr 164 poz. 1589). Warunki ustalone w oparciu o wyniki



przeprowadzonej analizy urbanistyczno-architektonicznej oraz uzgodnienia i opinie zgromadzone
w toku postepowania zostaty zawarte w zatgcznikach nr 1 i 2 do niniejszej decyzji. Nalezy w tym
miejscu podkreslic, iz zaréwno przeprowadzajqc, analize, jak réwniez formutujgc na jej podstawie
wyniki, a w konsekwencji warunki realizacji wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego organ
uwzglednit catos¢ wnioskowanych robét budowlanych, ich specyfike jak réwniez uwarunkowania
przestrzenne wynikajqce z lokalizacji. W toku postepowania przeanalizowano cechy charakterystyczne
wszystkich obiektéw budowlanych potozonych w obszarze analizowanym, wskazujgc elementy
ksztattujgce tad przestrzenny i parametry, ktére powinny byé kontynuowane. Wyznaczone warunki
realizacji wnioskowanego zamierzenia inwestycyjnego zostaty ustalone w sposéb optymalnie
jednoznaczny co znajduje uzasadnienie w tresci sporzqdzonej analizy urbanistyczno-architektonicznej
stanowiqcej zatgcznik do niniejszej decyzji. Podkreslenia w tym miejscu wymaga fakt, iz decyzja
ustalajgca warunki zabudowy w Zadnym wypadku nie nalezy rozumie¢ jako formy administracyjnego
zatwierdzenia koncepcji zagospodarowania dziatki, dotgczonej do wniosku. W odniesieniu do uwag
dot. kwestii korytarzy transportowych informuje sie, ze przedmiotowe zamierzenie inwestycyjne
uzyskato pozytywnq opinie Wydziatu Gospodarki Komunalnej i Infrastruktury UMK z dnia
20.02.2026r. - w zakresie ew. kolizji z planowang ul. Iwaszki, w ktérej wskazano iz cyt. ,zakres
rozwiqzania koncepcyjnego dla zadania nr ZDMK/ST7.9/06 Budowa ul. lwaszki, za realizacje ktérego
odpowiada Zarzqd Drég Miasta Krakowa, zostat zmieniony/ograniczony w stosunku do pierwotnych
zatoze. Majgc powyzsze na uwadze, obszar objety wnioskiem znajduje sie poza liniami
rozgraniczajgcymi planowanej inwestycji drogowej, a projektowana zabudowa kubaturowa
nie stanowi kolizji z rezerwqg terenowq, przewidzianq na realizacje ww. zadania. Ponadto,
przedmiotowa inwestycja, w zakresie obstugi komunikacyjnej uzyskata pozytywne stanowisko Zarzqgdu
Drég Miasta Krakowa - miejskiej jednostki organizacyjnej wykonujgcej m.in. zadania Prezydenta
Miasta Krakowa jako zarzqdcy drég publicznych, z dnia 10.03.2026 r. znak RW.460.1.117.2026
(RW.460.1.466.2025).[...]"

Ad 8.

Zgodnie z zasada praworzadnosci wyrazonag w tresci art. 6 ustawy z dnia 14 czerwca
1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego, dalej k.p.a., organy administracji publicznej
dziatajg na podstawie przepiséw prawa. Rozpatrujgc sprawe organ nie ma dowolnosci dziatania,
awszelkie podejmowane jej w toku czynnosci muszg wynikac¢ z obowigzujgcych przepisow.

Skoro ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
wraz z przepisami odrebnymi, ktéra stanowita podstawe prawng przeprowadzonego
postepowania administracyjnego nie przewiduje badania skutkéw spotecznych likwidacji
istniejacych na terenie obiektéw budowlanych o konkretnej funkcji, wskazujac jedynie na
koniecznos¢ zbadania rodzaju i parametrow nowo projektowanej zabudowy w kontekscie
zagospodarowania sasiednich nieruchomosci, to ocena likwidacji istniejgcego sklepu dla lokalnej
spotecznosci, badz uzaleznienia dopuszczenia realizacji inwestycji od wprowadzenia funkcji
ustugowej o charakterze handlowym do planowanego obiektu nie znajduje podstaw prawnych
w obowigzujacych przepisach. Ponadto zgodnie z art. 52 ust. 3 ww. ustawy nie mozna uzaleznié
wydania decyzji od spetnienia nieprzewidzianych odrebnymi przepisami $wiadczen lub
warunkow.

Majac na uwadze rodzaj inwestycji dla ktérej ustalono warunki zabudowy przywotang
decyzja, nalezy wskazad, iz daje ona podstawy do ubiegania sie o udzielenie pozwolenia na
budowe dla zabudowy mieszkaniowej o charakterze wielorodzinnym bez mozliwosci lokalizacji
lokali ustugowych.

Ad 9.
Specyfika dziatah zwigzanych z planowaniem przestrzennym, czy wydawaniem decyzji
lokalizacyjnych, a w konsekwencji réwniez realizacja zamierzen inwestycyjnych i prowadzenie



robét budowlanych, w wielu lokalizacjach prowadzi do powstania konfliktu réznych wartosci
iinteresow, w tym interesu indywidualnego i publicznego, czy tez rdéznych intereséw
indywidualnych. Nalezy jednak podkresli¢, ze przyjeta przez ustawodawce regulacja zawarta
w art. 56 w zwigzku z art. 64 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym jednoznacznie wskazuje, iz decyzja o warunkach zabudowy
jest decyzjg zwigzang, a wydanie decyzji pozytywnej zalezne jest jedynie od stwierdzenia,
iz inwestycja pozostaje w zgodzie z przepisami ustawy i unormowaniami przewidzianymi
w przepisach szczegdlnych oraz czyni zado$¢ warunkom formalnym, natomiast bez wptywu na
wynik postepowania pozostajg osobiste odczucia wzgledem planowanej zmiany
zagospodarowania terenu, wynikajace z przekonan, oséb bioragcych udziat w sprawie, polityki
przestrzennej miasta lub oczekiwan lokalnych spotecznosci.

Nadmieniam za ugruntowanym pogladem orzecznictwa, ze ochrona intereséw oséb
trzecich w postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy w zakresie ustalonym w przepisach
odrebnych moze miec¢ miejsce tylko do zagadnien i kwestii, ktére sg przedmiotem ustalen decyzji
o warunkach zabudowy. W odniesieniu do ochrony intereséw osoéb trzecich na obecnym etapie
organ wydajacy decyzje mégt zatem jedynie zakresli¢ ramy tej ochrony i zobligowac inwestora
do ich przestrzegania przy tworzeniu projektu budowy. Na kolejnym etapie organ
architektoniczno-budowlany zobowigzany bedzie do zbadania, czy warunki te zostaty
zachowane i ewentualnie dopiero wéwczas podjete zostang stosowne kroki w kierunku wydania
decyzji o pozwoleniu na budowe. Majac na uwadze powyzsze, w obecnym postepowaniu
administracyjnym, w celu zapewnienia ochrony intereséw osdéb trzecich w zataczniku nr 1 do
niniejszej decyzji ustalono warunki realizacji ww. zamierzenia inwestycyjnego zobowigzujace
inwestora rowniez do zapewnienia ochrony przed ucigzliwos$ciami powodowanymi przez hatas,
wibracje, zaktécenia elektryczne i promieniowanie, a takze przed zanieczyszczeniami powietrza,
wody i gleby oraz realizacji zamierzenia inwestycyjnego w sposdb niepowodujacy ograniczenia
dostepu do drogi publicznej, mozliwosci korzystania z wody, kanalizacji, energii elektrycznej
i cieplnej oraz ze S$rodkéw tacznosci, dostepu do S$wiatta dziennego do pomieszczen
przeznaczonych na pobyt ludzi.

Instrumentem ochrony intereséw oséb trzech w postepowaniu o ustalenie warunkéw
zabudowy jest uprawnienie do bycia strong, czyli korzystanie z uprawnien procesowych do
ochrony swych intereséw, w tym w szczegdlnosci mozliwosci weryfikowania rozstrzygnied,
wyrazania stanowiska, zgtaszania uwag i wnioskéw. W takiej sytuacji postanowienia decyzji
o warunkach zabudowy, w szczegdélnosci postanowienia dotyczace ochrony oséb trzecich, moga
zawiera¢ jedynie informacje dla inwestora o dziataniach niezbednych dla ochrony
uzasadnionych intereséw 0sob trzecich, czy tez upowaznien dla inwestora do podjecia dziatan
naruszajacych interes tych oséb.

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, decyzje o ustaleniu warunkéw zabudowy - jak
wszystkie decyzje administracyjne - powinny, w granicach wyznaczonych przez szczegétowe
przepisy, uwzgledniac¢ stuszny interes strony oraz interes spoteczny (publiczny). Co istotne
z uwagi na charakter postepowania w sprawie wydania decyzji lokalizacyjnej zaréwno interes
stron, jak rowniez interes spoteczny muszg by¢ oceniane w kontekscie tadu przestrzennego.
Jednak, jak wskazuje sie w orzecznictwie, zasada ustalajgca prawo do zabudowy podmiotu, ktory
ma prawo do terenu na cele budowlane i nie narusza chronionego prawem interesu publicznego
oraz oséb trzecich wymaga, aby nie przedktadaé podejscia nieproporcjonalnego do potrzeb
interesu publicznego nad istote rzeczy, to jest prawo kazdego, kto dysponuje prawem do terenu,
aby w granicach okreslonych ustawg i rozporzadzeniem, mégt swobodnie zagospodarowaé dany
teren. Zatem aby czynniki te mogty by¢ determinantg rozstrzygniecia muszg byé wyraznie
zidentyfikowane (konieczne jest poczynienie precyzyjnych ustalen co do ich wtasciwosci,
a w przypadkach planowanych elementéw tadu przestrzennego réwniez czasu realizacji).
Jakwskazuje sie w orzecznictwie wprowadzenie dodatkowych ogranicze wzgledem uprawnien



inwestora do zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytut prawny, zgodnie z warunkami
ustalonymi w prawie miejscowym lub decyzji o warunkach zabudowy, wymaga wykazania, ze
ustanawiany warunek zabudowy jest rzeczywiscie konieczny dla skorelowania objetego
wnioskiem zamierzenia inwestycyjnego z istniejgcymi uwarunkowaniami lub majacymi powstac
réwnolegle lub w przewidywalnej perspektywie czasowej konkretnymi obiektami stuzgcymi
jednostce lub ogdtowi.

W przedmiotowym postepowaniu ochrona interesu spotecznego sprowadzata sie
przede wszystkim do szczegdtowego zbadania wptywu inwestycji na mozliwos$¢ realizacji m.in.
planowanej ul. lwaszki jako istotnego elementu tadu przestrzennego zwigzanego z potrzebami
interesu publicznego, w tym potrzeba rozwoju infrastruktury drogowej oraz technicznej.
Przejawem ochrony interesu spotecznego byto réwniez wydanie decyzji, w tym w szczegdlnosci
okreslenie warunkéw zabudowy na zasadzie dobrego sasiedztwa, ktérej celem jest
zagwarantowanie tadu przestrzennego, ktérego zachowanie lezy w interesie spotecznym.

Ad 10.

Aktualnie rozwazania dotyczace podjecia ewentualnych dziatan polegajacych na
ponownej weryfikacji kompletno$ci analizy stanowiacej podstawe wydania decyzji nalezy ocenié
jako nieuzasadnione. W zwigzku z wniesionym odwotaniem, dziatajgc zgodnie z art. 133 k.p.a.,
organ przestat za pismem z 20 lipca 2026 r. komplet dokumentéw zgromadzonych w aktach
postepowania do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w Krakowie. W zwiazku
Zz wniesionym odwotaniem organ Il instancji dokona kontroli instancyjnej, w tym oceny
zgodnosci podjetych czynnosci oraz wydanej decyzji z obowigzujgcymi przepisami.

Z uwagi na etap na jakim znajduje sie przedmiotowa sprawa, jak réwniez fakt, ze zaleznie
od terminéw i charakteru rozstrzygniecia Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
w Krakowie, wskazane postepowanie administracyjne moze mie¢ lub moze nie mie¢ kontynuacji
w zakresie ponownego merytorycznego rozpatrzenia, zatem rozwazania dotyczace mozliwych
dziatan zmierzajacych do ewentualnego ponownego przeprowadzenia analizy urbanistyczno-
architektonicznej, nalezy uznaé za przedwczesne.

Réwnoczesnie sporzadzona w toku prowadzonego postepowania analiza urbanistyczno-
architektoniczna stanowi dokument sporzadzony w sprawie. Kwestie udostepnienia akt
postepowaniaokreslaart. 73 § 1 k.p.a., zgodnie z ktérym strona ma prawo wgladu w akta sprawy,
sporzadzania z nich notatek, kopii lub odpiséw. Prawo to przystuguje réwniez po zakonczeniu
postepowania. Uprawnienia wynikajgce z powyzszej regulacji przystuguja stronie i uczestnikom
postepowania na prawach strony. Skoro jednak w $wietle art. 73 § 1 k.p.a. powyzsze prawo
wgladu do akt stuzy wytacznie stronie i uczestnikom postepowania na prawach strony, to brak
jest wystarczajacych podstaw do uznania, ze kazdy moze zada¢ od organu gminy udostepnienia
bedacych w jego posiadaniu akt sprawy rozstrzyganej w formie decyzji administracyjnej. Nawet
w przypadku sporzadzenia nowej analizy urbanistyczno-architektonicznej lub innych analiz,
ktére w ocenie organéw wyzszych instancji okazg sie niezbedne przed wydaniem ponownego
rozstrzygniecia w sprawie, akta sprawy nie zostang udostepnione osobom, ktérym
nie przystuguje przymiot strony. Nie wyklucza to mozliwosci ubiegania sie przez podmioty
niebedace strong postepowania, o wglad do niektérych dokumentéw z akt postepowania
(tzw. dokumentow urzedowych), w trybie dostepu do informac;ji publicznej.

Ad 11.

Celem ustalenia linii zabudowy jest przede wszystkim zagwarantowanie zachowania
stosownej odlegtosci budynku od pasa drogowego (por. wyrok NSA z dnia 1 pazdziernika
2019 r. sygn. akt Il OSK 2580/17, LEX nr 2742839). Z zawartych w rozporzadzeniu
wykonawczym kolejnych regulacji wynika, ze obowigzujaca linie nowej zabudowy na dziatce
objetej wnioskiem wyznacza sie jako przedtuzenie linii istniejacej zabudowy na dziatkach



sasiednich, a w przypadku niezgodnosci linii istniejacej zabudowy na dziatce sasiedniej
Z przepisami odrebnymi, obowigzujaca linie nowej zabudowy nalezy ustali¢ zgodnie z tymi
przepisami. Jezeli linia istniejacej zabudowy na dziatkach sgsiednich przebiega tworzac uskok,
wowczas obowigzujaca linie nowej zabudowy ustala sie jako kontynuacje linii zabudowy tego
budynku, ktéry znajduje sie w wiekszej odlegtosci od pasa drogowego. Na koniec dopuszcza sie
inne wyznaczenie obowigzujgcej linii nowej zabudowy, jezeli wynika to z analizy urbanistyczno-
architektonicznej. Z przytoczonych regulacji jednoznacznie wynika, ze ustalenie w decyzji linii
zabudowy ma istotne znaczenie zaréwno pod katem zblizenia projektowanego budynku do pasa
drogowego, jak réwniez ksztattowaniatadu przestrzennego. Brak podstaw do przyjecia, iz organ
moze wyznaczac linie zabudowy w celu ochrony intereséw osoéb trzecich lub ustanowionej
stuzebnosci przejazdu i przechodu.

W kwestii mozliwosci uwzglednienia w toczacym sie postepowaniu oraz wydawane;j
decyzji WZ sprawy ustanowionej stuzebnosci drogowe] informuje, ze sprawy stuzebnosci
drogowych oraz prawa dotyczacego mozliwosci przeprowadzenia infrastruktury technicznej
przez nieruchomosci, regulowane sg na drodze cywilno-prawnej pomiedzy zainteresowanymi
stronami i nie majg wptywu na rozstrzygniecia w sprawach ustalenia warunkéw zabudowy.

p.f. PREZYDENTA MIASTA KRAKOWA

Stanistaw Kracik
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