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              Kraków 18.05.2009

Samorządowe Kolegium Odwoławcze

w Krakowie
za pośrednictwem

Wydziału Architektury i Urbanistyki

Urzędu Miasta Krakowa
ODWOŁANIE
od decyzji nr AU-2/7331/937/09 Prezydenta Miasta Krakowa z dn. 31.03.2009 (data otrzymania 05.05.2009) o ustaleniu warunków zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego „Zespół zabudowy mieszkalno-usługowej z funkcją uzupełniającą biurowo-hotelowo-rekreacyjną z garażami podziemnymi, wraz z małą architekturą, stacjami transformatorowymi, infrastrukturą techniczną, ukladem drogowym wraz z naziemnymi miejscami parkingowymi oraz wjazdami na dz. 17/4, 17/7, 17/9, 17/14, 241/1, 261/1, 261/9, 262/3, 262/4, obr 44 Podgórze, wraz z infrastrukturą liniowa – sieciami instalacyjnymi i układem drogowym na dz nr 17/11, 67/44, 68/2, 68/3, 68/4, 68/5, 68/6, 75/3, 75/4, 75/5, 75/6, 75/7, 75/8, 242, 243/3, 244/2 obr 44 Podgórze, w rejonie  ulic Goryczkowej, Żywieckiej Bocznej i Zakopiańskiej w Krakowie”.

UZASADNIENIE

Inwestycja jest niezgodna z art. 61 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym mówiącym, że „wydanie decyzji o warunkach zabudowy jest możliwe jedynie w przypadku łącznego spełnienia następujących warunków:

1. co najmniej jedna działka sąsiednia, dostępna z tej samej drogi publicznej, jest zabudowana             w sposób pozwalający na określenie wymagań dotyczących nowej zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrów, cech i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytów i formy architektonicznej obiektów budowlanych, linii zabudowy oraz intensywności wykorzystania terenu;

2. teren ma dostęp do drogi publicznej;

3. istniejące lub projektowane uzbrojenie terenu, z uwzględnieniem ust. 5, jest wystarczające dla zamierzenia budowlanego;

4. teren nie wymaga uzyskania zgody na zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i leśnych na cele nierolnicze i nieleśne albo jest objęty zgodą uzyskaną przy sporządzaniu miejscowych planów, które utraciły moc na podstawie art. 67 ustawy, o której mowa w art.88 ust.1;

5. decyzja jest zgodna z przepisami odrębnymi.”
Inwestycja nie spełnia wymagań dotyczących kontynuacji funkcji, parametrów, cech                                i wskaźników kształtowania zabudowy oraz zagospodarowania terenu, w tym gabarytów                         i formy architektonicznej obiektów budowlanych, linii zabudowy: 

· nie określono przeznaczenia  zabudowy we wschodniej części inwestycji

· nie określono linii zabudowy dla lokalizacji budynków we wschodniej części terenu inwestycji

· szerokość  elewacji frontowej (50 m) wyznaczono powołując się na § 6 ust. 2 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z tym przepisem dopuszcza się wyznaczenie innej szerokości elewacji frontowej niż na podstawie ust. 1, jeżeli wynika to z analizy, o której mowa w § 3 ust. 1. Wykonana analiza określa wprawdzie, że szerokość elewacji frontowych zabudowy wielorodzinnej i usługowej nie powinna być większa niż 50 m, w celu zachowania charakterystyki szerokości elewacji budynków tu istniejących, ale nie wskazano jakie działki przyjęto do tej analizy, w szczególności nie określono czy dotyczy to również wschodniej części inwestycji (w decyzji nie określono jakie inwestycje realizowane będą  we wschodniej części inwestycji, można się jedynie domyślać, że będą to funkcje usługowe biurowo-hotelowo-rekreacyjne). 
· nie wskazano do funkcji których istniejących budynków nawiązywać będzie funkcja obiektów wybudowanych w części wschodniej inwestycji)

· nie określono na jakiej podstawie (i w nawiązaniu do których istniejących budynków) wyznaczono wysokość górnej krawędzi elewacji frontowych planowanych budynków (odrębnie dla  części zachodniej i części wschodniej inwestycji)

· nie określono w nawiązaniu do których istniejących budynków wyznaczono zasady kształtowania dachu planowanych budynków (odrębnie dla części zachodniej i części wschodniej inwestycji)
Inwestycja w części wschodniej nie spełnia również wymogu dostępu do  drogi publicznej. Stwierdzenie, że  działka dla której wydano decyzję  ma dostęp do drogi publicznej za pomocą dróg wewnętrznych jest nieprawdziwe. Działka nr 17/7 graniczy z potokiem Urwisko i nie ma żadnego połączenia z drogami po drugiej stronie  potoku. Ponadto są to niepubliczne drogi wewnętrzne będące własnością innych osób, które nie wyraziły zgody  na korzystanie z nich przez inwestora. Drogi te  nie stanowią również połączenia z  ul. Zakopiańską. Droga przy ul. Zakopiańskiej 105                    i 107, na które powołuje się wydający decyzję są jedynie wewnętrznymi drogami dojazdowymi                   do Galerii Solvay  (nr 105) i stacji paliw BP (nr 107). 

Zaznaczona na  mapie droga dojazdowa do wschodniej części inwestycji (działka 67/44) nie łączy się z ul. Zakopiańską lecz prowadzi  tunelem pod ul. Zakopiańską do obiektów  handlowych.
Niezależnie od powyższego, budowa przeprawy mostowej w celu połączenia dz. nr 17/7                    z  drogami wewnętrznymi po drugiej stronie potoku spowodowałaby przerwanie korytarza ekologicznego wzdłuż  potoku Urwisko. 

Decyzja zezwalająca na  budowę przeprawy mostowej przez potok Urwisko jest również sprzeczna  z warunkami określonymi w warunkach ochrony zieleni określonymi  na str. 3 decyzji: „należy pozostawić wolny od jakiejkolwiek zabudowy kubaturowej, dróg związanych z obsługą zabudowy i parkingów pas szerokości co najmniej 20 m od górnej krawędzi potoku Urwisko, przeznaczony na korytarz ekologiczny wzdłuż jego lewego brzegu”.
Wydający decyzję o ustaleniu warunków zabudowy powołuje się na uzyskane opinie:

- Wydziału Gospodarki Komunalnej i Ochrony Środowiska Urzędu Miasta Krakowa

- Krakowskiego Zarządu Komunalnego

- Zarządu Dróg i Transportu

- Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej

- Uchwały Rady Dzielnicy IX

Wszystkie wymienione wyżej opinie  zostały  wydane w latach  2006-2008. Od czasu ich wydania inwestor kilkakrotnie (4) zmienił zakres inwestycji i koncepcję zagospodarowania. Wydane opinie dotyczyły więc innej koncepcji inwestycji.

W trakcie prowadzonego postępowania administracyjnego strony wniosły swoje uwagi i zastrzeżenia. Wydający decyzję nie odniósł się do konkretnych uwag sformułowanych przez strony (m.in. dotyczących prowadzenia dojazdu przez teren Małopolskiej Agencji Rozwoju Regionalnego), co stanowi naruszenie art. 11 Kodeksu postępowania administracyjnego. 

W decyzji o ustaleniu warunków zabudowy nie określono liczby miejsc parkingowych.  Zalecono jedynie, aby inwestor zrealizował miejsca parkingowe wg wskaźnika 6-9 miejsc postojowych/1000 m2 pow. użytkowej oraz 10-12 miejsc postojowych/100 zatrudnionych. Jednocześnie w decyzji nie określono powierzchni użytkowej, nie wiadomo również ile osób będzie zatrudnionych. Nie można więc określić liczby miejsc parkingowych, a tym samym stwierdzić  czy inwestycja  nie  jest zaliczona do przedsięwzięć mogących znacząco oddziaływać na środowisko

Decyzja o ustaleniu warunków zabudowy jest niejasna i niezrozumiała, wydający ją naruszaj tym samym nie tylko art. 61 Ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,  Rozporządzenie Ministra Infrastruktury w sprawie sposobu ustalania wymagań dotyczących nowej zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ale również art. 7, 8, 9, 11 Kodeksu postępowania administracyjnego:

· Została wydana jedna decyzja o ustaleniu warunków zabudowy dla  dwóch  nie powiązanych             ze sobą terenów (nie graniczących ze sobą, nie połączonych  żadną trasa komunikacyjną).

· Nie wiadomo w której części inwestycji realizowane będą funkcje biurowo-hotelowo-rekreacyjne. Nie wiadomo jakie funkcje pełnić będzie zabudowa we wschodniej części inwestycji – decyzja dopuszcza zabudowę mieszkaniową jedynie w zachodniej części terenu inwestycji, a jednocześnie zgodnie z nazwą przedsięwzięcia funkcje biurowo-hotelowo-rekreacyjne mają być funkcjami uzupełniającymi. Z powyższego wynika, że we wschodniej części nie można  wprowadzić żadnej zabudowy (co jest sprzeczne z warunkami określonymi w pkt. II 1b dopuszczającym  powierzchnie zabudowy do 10%) lub że wydający decyzję przyjął absurdalną interpretację że funkcja wschodniej części inwestycji jest funkcją uzupełniająca dla  funkcji zachodniej części inwestycji pomimo iż nie ma z nią żadnego związku.  
· Ustalenie warunków przedstawionego zamierzenia inwestycyjnego składającego się z dwóch niezależnych i w żaden sposób nie powiązanych ze sobą inwestycji powinno odbyć się w dwóch oddzielnych postępowaniach administracyjnych zakończonych wydaniem dwóch oddzielnych decyzji.  Jeżeli jednak tak się nie dzieje to postępowanie wymaga sporządzenia niezwykle szczegółowej analizy terenu i przeprowadzenia w sposób niezwykle precyzyjny postępowania. Wniosek  dotyczy bowiem zagospodarowania znacznej przestrzeni i obejmuje swoim  zakresem jej zagospodarowanie obiektami o różnej funkcji, nie powiązanych ze sobą komunikacyjnie, mających kilka  frontów, kilka linii zabudowy, kilka połączeń komunikacyjnych. Wymaga również podzielenia dla potrzeb decyzji oznaczenia i charakterystyki stref zabudowy                                i zagospodarowania terenu na enklawy, a następnie wyznaczenia parametrów oddzielnie dla każdej z enklaw.

· Z przepisów przytaczanego powyżej rozporządzenia wynika, że ustalenia co do linii zabudowy, wskaźnika wielkości powierzchni nowej zabudowy w stosunku do powierzchni działki lub  terenu, szerokości elewacji frontowej, wysokości górnej krawędzi elewacji frontowej,                        jej gzymsu lub attyki, geometrii dachu mają mieć charakter jednoznaczny i stanowczy, a decyzja powinna być sformułowana by nie pozostawiała wątpliwości co do treści rozstrzygnięcia,                     a także praw i obowiązków  z niej wynikających. W przypadku  skarżonej decyzji tak się nie dzieje.

W związku z powyższym Towarzystwo na Rzecz Ochrony Przyrody wnosi o uchylenie decyzji Prezydenta Miasta Krakowa

