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Odpowiedz na petycje
Sprawa Petycja zawierajaca postulat podjecia pilnych dziatan, majacych na celu

ochrone dziatki nr 299/46 obr. 7 jedn. ewid. Nowa Huta przed zabudowa
poprzez jej wykup przez Gmine Miejska Krakéw i lokalizacje mini parku
rekreacyjnego w tym miejscu.
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Szanowni Paristwo
Odpowiadajac na powyzsza petycje, prosze o przyjecie nastepujacych wyjasnien.

Na wstepie tytutem wyjasnienia informuje, ze Prezydent Miasta Krakowa, jako organ
administracji publicznej dziata w oparciu i zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa.

Planowane inwestycje musza by¢ zgodne z obowigzujacym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, natomiast w sytuacji braku planu - przed ztozeniem
whniosku o pozwolenie na budowe inwestor powinien uzyskac decyzje lokalizacyjna (np. decyzje
o warunkach zabudowy). Jezeli ztozony przez inwestora wniosek jest kompletny oraz spetnione
zostana wszystkie wymogi przewidziane w przepisach, organ nie moze wstrzymywac sie
zwydaniem decyzji zaréwno w sprawie warunkéw zabudowy, jak i pozwolenia na budowe.
Do czasu wejscia w zycie ustalenn miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego



Prezydent Miasta Krakowa ma wiec obowigzek wydawania stosownych decyzji w przedmiocie
ustalania warunkéw zabudowy.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej prowadzi zatem postepowania
administracyjne o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, jak réwniez o pozwolenie na
budowe, wytacznie na wniosek zainteresowanej osoby (inwestora) i jest zobowigzany do
rozpatrzenia kazdego wniosku zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa.

To inwestor, na etapie postepowania o wydanie decyzji lokalizacyjnej, a nastepnie na
etapie postepowania o pozwolenie na budowe - legitymujac sie prawem do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane - decyduje o rodzaju zabudowy, ktorg zamierza realizowac
na okreslonej nieruchomosci gruntowej, zas organ wtasciwy do wydania decyzji lokalizacyjnej
i pozwolenia na budowe nie ma prawa odmowic¢ wydania decyzji zgodnej z zadaniem inwestora
pod warunkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami prawa.

Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe lub odrebnej decyzji o zatwierdzeniu
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego
wtasciwy organ sprawdza m.in. zgodnos¢ projektu architektoniczno-budowlanego oraz projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku
braku miejscowego planu, a takze wymaganiami ochrony S$rodowiska, w szczegdlnosci
okreslonymi w decyzji o s$rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje
przedsiewziecia, o ktérej mowa w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska
(Dz.U.z 2024 r. poz. 54,z pdzn. zm.).

Badana jest rowniez zgodnos$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu
Z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi oraz kompletnos¢ projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego i posiadanie wymaganych opinii,
uzgodnien, pozwolen, sprawdzen oraz informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia.

Organ nie ocenia celowosci i zasadnosci zamierzenia inwestycyjnego, jak réwniez nie jest
upowazniony do oceny racjonalnosci lub stusznosci przyjetych rozwigzan. Nie moze on réwniez
narzuca¢ inwestorowi konkretnych rozwiazarn projektowych wedle swojego uznania
o zasadnosci takiej, a nie innej postulowanej zabudowy.

Zgodnie z art. 4 ustawy zdnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.z 2025 r. poz. 418)
kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane, pod warunkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z
przepisami. W przypadku takiej zgodnosci i spetnienia wymogoéw stawianych przez przepisy ww.
ustawy i warunkow technicznych, zgodnie z art. 35 ust. 4 tej ustawy organ nie moze odmoéwic
udzielenia pozwolenia na budowe.

Odnoszac sie zas szczeg6towo do postulatu ochrony przed zabudowa dziatki nr 299/46
obr. 7 jedn. ewid. Nowa Huta, uprzejmie informuje, iz obecnie dla wskazanego terenu
prowadzone jest przez organ administracji architektoniczno-budowlanej postepowanie w
sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla inwestycji pn. ,Budowa budynku wielorodzinnego
wraz z garazem podziemnym, instalacjami wewnetrznymi: wodng, kanalizacji sanitarnej,
kanalizacji opadowej, elektrycznej i teletechnicznej, wraz z zagospodarowaniem terenu w tym,
wewnetrznym uktadem drogowym, dojsciami pieszymi, zadaszona rampa, instalacjami
zewnetrznymi: wodociggowa, sanitarna, elektryczna, teletechniczng oraz kanalizacjg deszczowa
na dz. nr 299/46 obr. 7 Nowa Huta przy ul. Orlinskiego w Krakowie”, (znak sprawy: AU-02-
3.6730.2.57.2025.ASV).



Nalezy w tym miejscu przypomnied, iz wyrokiem z dnia 4 stycznia 2024 r. Naczelny Sad
Administracyjny (sygn. akt: Il OSK 882/21) oddalit skargi kasacyjne od wyroku z dnia 29
wrzesnia 2020 r. Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie (sygn. akt: Il SA/Kr
552/20), ktory stwierdza niewaznos¢ w czesci tekstowej i graficznej dotyczacej dziatek nr:
157/227, 296, 257/48, 257/49, 257/50, 257/51, 257/52, 257/62 obr. 7 jedn. ewid. Nowa Huta
oraz dziatki nr 299/46 obr. 7 jedn. ewid. Nowa Huta w zakresie, w jakim dziatka ta zostata objeta
granicami obszaru o symbolu ZPp.3 zaskarzonej uchwaty nr XXXIV/868/20 Rady Miasta
Krakowa z dnia 22 stycznia 2020 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,Czyzyny - os. Dywizjonu 303 i 2 Putku Lotniczego”.

W zwiazku z powyzszym teren okreslony we wniosku w wiekszej czesci nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, co w konsekwencji ztozonego wniosku
powodowato konieczno$¢ wszczecia postepowanie w celu ustalenia warunkéw zabudowy na
zasadach i w trybie przewidzianym w art. 59 i nastepne ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1130, z p6zn. zm.).

W toku postepowania uzyskano m.in. opinie:

- Wydziatu Planowania Przestrzennego UMK,

- Wydziatu Srodowiska, Klimatu i Powietrza UMK,

- Miejskiego Konserwatora Zabytkoéw,

- Zarzadu Drég Miasta Krakowa - opinia negatywna,

-Rady Dzielnicy XIV Czyzyny (uchwata nr XIX/229/2025 - negatywnie opiniujaca
whniosek o ustalenie warunkéw zabudowy dla przedmiotowego zamierzenia.

W tym miejscu wyjasniam, iz kwestie udziatu Rad Dzielnic w postepowaniach w sprawie
ustalenia warunkéw zabudowy oraz lokalizacji inwestycji celu publicznego reguluje zarzadzenie
nr 2731/2020 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 23 paZdziernika 2020 r. w sprawie
wystepowania do Rad Dzielnic Krakowa o wydanie opinii wewnetrznych dotyczacych zamierzen
inwestycyjnych na etapie ustalenia warunkéw zabudowy /WZ/ i ustalenia lokalizacji inwestycji
celu publicznego /ULICP/.

Jednoczes$nie informuje, ze Rady Dzielnic petnia funkcje opiniodawcza, przy czym
negatywna opinia przedtozona w toku prowadzonego postgepowania nie moze stanowic
podstawy do wydania decyzji negatywnej, poniewaz obowigzek wydania opinii na temat
planowanej inwestycji nie wynika z ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
ani z innych przepiséw powszechnie obowiazujacych. Za wiazace dla danego postepowania
moga by¢ uznane tylko i wytacznie uzgodnienia, ktére sa wymagane przepisami ww. ustawy oraz
przepisami odrebnymi.

W zwiazku z opiniami Miejskiego Konserwatora Zabytkéw oraz Zarzadu Drog Miasta
Krakowa postanowieniem z dnia 15 kwietnia 2025 r. oraz wezwaniem z dnia 12 maja 2025 r.
natozono na wnioskodawce obowigzek przedtozenia dodatkowych wyjasnien i dowodow.

Podkreslenia wymaga, ze na obecnym etapie postepowania nie mozna jeszcze przesadzic
o sposobie rozstrzygniecia przedmiotowej sprawy. Decyzja dla omawianej inwestycji zostanie
wydana po zakoriczeniu toczacego sie postepowania administracyjnego.

Na podstawie wynikéw analizy oraz uzyskanych opinii sporzadzony zostanie projekt
decyzji koriczacej postepowanie, w ktérym okreslona zostanie mozliwos¢ realizacji danej
inwestycji w kontekscie zachowania warunkéw wynikajacych z przepiséw odrebnych. Wéwczas
podjete zostaje rozstrzygniecie w danej sprawie, tzn. ustalone zostaja warunki zabudowy (a



projekt decyzji uzgodniony zostanie z wtasciwymi organami) lub w wypadku stwierdzenia
sprzecznosci z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym lub
przepisami odrebnymi - przygotowana a nastepnie wydana bedzie decyzja o odmowie ustalenia
warunkow zabudowy.

Wyjasniam réwniez, ze wystapienie z wnioskiem o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy ma na celu okreslenie, w jaki sposéb i na jakich warunkach zabudowy moze by¢
zagospodarowana dana nieruchomos$¢. Podstawowym celem i zadaniem postepowania
administracyjnego prowadzonego na podstawie przepisébw ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym jest zbadanie, czy wskazana we wniosku inwestycja jest
zgodna z obowigzujacymi przepisami odrebnymi.

Na etapie ustalania warunkéw zabudowy nie jest konieczne okreslanie w sposdb
szczegbtowy, pod wzgledem konkretnych rozwigzan technicznych, wymogdéw zwigzanych z
ochrong intereséw oséb trzecich, gdyz nastepuje to dopiero w toku postepowania w sprawie
zatwierdzenia projektu architektoniczno-budowlanego i wydania pozwolenia na budowe.

Dodatkowo informuje, iz uzyskanie przez inwestora decyzji ustalajgcej warunki
zabudowy nie uprawnia do rozpoczecia robét budowlanych, poniewaz zgodnie z art. 28 ust. 1
ustawy Prawo budowlanego, roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie decyzji
o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem art. 29-31 ww. ustawy.

W nawiazaniu do postulatu wykupu przez Gmine Miejska Krakéw dziatki nr 299/46
obr. 7 jedn. ewid. Nowa Huta i zlokalizowania na jej obszarze mini parku rekreacyjnego,
uprzejmie informuje, ze Gmina Miejska Krakéw od 2017 r. prowadzita rozmowy z wtascicielem
ww. nieruchomosci w zakresie wykupu powyzszego gruntu, a takze dziatki nr 299/3 (o pow.
0,0355 ha) obr. 7 jedn. ewid. Nowa Huta pod publicznie dostepny teren zielony.

Dziatka nr 299/46 obr. 7 jedn. ewid. Nowa Huta powstata w 2019 r. w wyniku podziatu
geodezyjnego dziatki nr 299/2 w oparciu o uzgodnienia przeprowadzone pomiedzy Wydziatem
Skarbu Miasta, Zarzadem Zieleni Miejskiej w Krakowie, dwczesnym Biurem Planowania
Przestrzennego, a jej wiascicielem.

Czas trwania postepowania w sprawie nabycia przedmiotowego gruntu do zasobu
gminnego wynikat z faktu, iz jego wtasciciel uwarunkowat kontynuowanie dziatan zwigzanych
ze sprzedaza na rzecz Gminy Miejskiej Krakéw dziatek nr 299/46 i 299/3 obr. 7 Nowa Huta od
terminu uzyskania pozwolenia na uzytkowanie dla budynkéw przy ul. Orlinskiego 7A i 7B
zlokalizowanych na dziatce sasiedniej oznaczonej nr 299/45 obr. 7 jedn. ewid. Nowa Huta.

Pismem z dnia 3 kwietnia 2023 r. skierowanym do Wydziatu Skarbu Miasta UMK
wtasciciel dziatek nr299/46 i 299/3 obr. 7 jedn. ewid. Nowa Huta wyrazit gotowos¢ do
kontynuowania rozméw dotyczacych ich nabycia na rzecz Gminy Miejskiej Krakéw.

W toku dalszych czynnosci, w oparciu o operat szacunkowy z dnia 24 paZzdziernika
2023 r., w styczniu 2024 r. uzgodniono warunki finansowe pozyskania do zasobu gminnego ww.
nieruchomosci. Nalezy podkresli¢, iz na dzien sporzadzania operatu szacunkowego, dziatka nr
299/46 obr. 7 jedn. ewid. Nowa Huta w Krakowie w catosci potozona byta w granicach
obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Czyzyny - os.
Dywizjonu 303 i 2 Putku Lotniczego” i znajdowata sie w przewazajacej czesci w terenie zieleni
urzadzonej oznaczonym symbolem ZPp.3.

W dniu 14 marca 2024 r. zostato podpisane zarzadzenie nr 815/2024 Prezydenta Miasta
Krakowa w sprawie wyrazenia zgody na nabycie na rzecz Gminy Miejskiej Krakow dziatek



ewidencyjnych nr: 299/46 i 299/3 obr. 7 jedn. ewid. Nowa Huta, celem realizacji publicznie
dostepnego parku.

Przeszkoda do zawarcia umowy notarialnej nabycia byto wstrzymanie sie przez
wiasciciela dziatek nr: 299/46 i 299/3 obr. 7 jedn. ewid. Nowa Huta z ich sprzedaza na
uzgodnionych dotychczas warunkach finansowych. W skierowanych do Wydziatu Skarbu
Miasta UMK pismach z dnia: 28 marca 2024 r. i 23 maja 2024 r. wtasciciel przedmiotowych
dziatek wyjasnit, iz w dniu 4 stycznia 2024 r. wyrokiem Naczelnego Sadu Administracyjnego
zostato zakonczone postepowanie administracyjne, w wyniku ktérego na zasadniczej czesci
dziatki nr 299/46 obr. 7 jedn. ewid. Nowa Huta przestat obowigzywa¢ miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, wedtug ustaler ktérego byta ona przeznaczona pod tereny
zieleni urzadzonej ZPp.3. Z uwagi na opisane powyzej wyjasnienia wtasciciel ww. gruntu
poinformowat, iz uzgodniona cena jego nabycia ulegta dezaktualizacji biorac pod uwage jego
aktualne przeznaczenie.

Obecnie w Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego
Miasta Krakowa, obszar dziatki nr 299/46 obr. 7 jedn. Nowa Huta objety jest terenem z
przeznaczeniem na cele zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej.

Wydziat Skarbu Miasta UMK w pismie z dnia 19 czerwca 2024 r. wyjasnit wtascicielowi
przedmiotowego gruntu, iz zgodnie z § 5 ust. 1 uchwaty nr XV/99/03 Rady Miasta Krakowa z
dnia 7 maja 2003 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami Gminy Miejskiej
Krakéw nabywanie terenéw stanowigcych wtasnosé oséb fizycznych lub prawnych nastepuje
w przypadkach, gdy taki obowigzek wynika zprzepiséw prawa, lub gdy nieruchomos¢
przeznaczona jest do realizacji celéw publicznych lub zadari wtasnych Miasta. Warunkiem
niezbednym do nabycia terenéw jest ustalenie celu publicznego, ktéry wynika z miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji albo
decyzji o warunkach zabudowy. Majac na uwadze ww. okolicznosci poinformowano wtasciciela
dziatek nr: 299/46i299/3 obr. 7 jedn. ewid. Nowa Huta, iz kontynuowanie czynnosci w sprawie
ich pozyskania na rzecz Gminy Miejskiej Krakéw bedzie mozliwe po uchwaleniu miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, z ktérego wynika¢ bedzie przeznaczenie
przedmiotowych dziatek pod tereny umozliwiajace realizacje na ich gruncie celu publicznego.

W sytuacji zaistnienia opisanych powyzej okolicznosci zostanie zlecone rzeczoznawcy
majatkowemu sporzadzenie operatu szacunkowego okreslajacego aktualng wartos¢ rynkowa
ww. nieruchomosci. Wéwczas w oparciu o powyzszy dokument jego wtascicielowi zostanie
przedstawiona propozycja finansowa nabycia przedmiotowego terenu do zasobu gminnego.

W odniesieniu do wskazanych w tresci petycji obaw dotyczacych pasa zieleni na dziatce
nr 299/46 obr. 7 jedn. ewid. Nowa Huta, informuje, ze ww. nieruchomo$¢ ujeta jest w
dokumencie pn. ,Kierunki Rozwoju i Zarzadzania Terenami Zieleni w Krakowie na lata 2017-
2030, gdzie oznaczona jest jako ZPS-Skwer. Ponadto w poblizu przedmiotowej dziatki znajduje
sie pomnik przyrody: wierzba biata (Salix alba) ustanowiona uchwata nr LXXVI11/2178/22 Rady
Miasta Krakowa z dnia 16 lutego 2022 r. w sprawie ustanowienia pomnikéw przyrody na terenie
miasta Krakowa (Dz. Urz. z 2022 r. poz. 1241). W stosunku do pomnika przyrody obowiazuja
m.in. nastepujace zakazy:

- niszczenia, uszkadzania lub przeksztatcania obiektow,

- uszkadzania i zanieczyszczania gleby,

- dokonywania zmian stosunkéw wodnych, jezeli te zmiany nie stuzg ochronie przyrody

albo racjonalnej gospodarce rolnej, lesnej, wodnej lub rybackiej,

”



- umieszczania tablic reklamowych za strefe ochrony, w ktérej obowiazujg powyzsze
zakazy uznaje sie rzut korony drzewa.

Dodatkowo z uwagi na obecnos¢ na terenie inwestycji drzew i/lub krzewow
wystepowanie chronionych gatunkéw zwierzat oraz ich siedlisk jest wysoce prawdopodobne. W
przypadku stwierdzenia w obrebie drzew i/lub krzewdéw gniazd lub siedlisk gatunkéw
chronionych organem wtasciwym do wydania ewentualnej zgody na odstepstwa od zakazéw
wymienionych w rozporzadzeniach dot. ochrony gatunkowej zwierzat, w tym zgody na
zniszczenie siedliska chronionych gatunkéw w przypadkach wymienionych w ustawie oraz
ustalenia rekompensaty przyrodniczej, tj. art. 56 ust. 2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o
ochronie przyrody (Dz. U. z 2024 r. poz. 1478, z pdzn. zm.) jest Regionalny Dyrektor Ochrony
Srodowiska. Zaznaczenia jednocze$nie wymaga, ze szczegdtowych informacji na temat
wystepowania chronionych gatunkéw roslin, grzybdéw i zwierzat dostarczy¢ moze jedynie
ekspertyza przyrodnicza terenu.

Wyrazam nadzieje, ze powyzsze wyjasnienia zostang przez Panstwa przyjete i pragne
raz jeszcze zapewnic, iz Gmina Miejska Krakéw - w przypadku zaistnienia wskazanych wczesniej
okolicznosci - podejmie dziatania w celu nabycia przedmiotowego terenu do zasobu gminnego.

Zwracam sie rowniez z prosba o poinformowanie o tresci niniejszego pisma wszystkich
zainteresowanych przedmiotowa sprawg osob.

Otrzymuja:
1. Adresat,
2. aa

Do wiadomosci:

Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK,

Woydziat Planowania Przestrzennego UMK,

Wydziat Skarbu Miasta UMK,

Zarzad Zieleni Miejskiej w Krakowie,

Wydziat Srodowiska, Klimatu i Powietrza UMK,
Wydziat Gospodarki Komunalneji Infrastruktury UMK.
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Informacja o przetwarzaniu danych osobowych znajduje sie w Biuletynie Informacji Publicznej
Miasta Krakowa: https://www.bip.krakow.pl/?dok id=97749.




