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- po rozpatrzeniu odwolania P. Wactawa Filipeckiego od wydanej z upowaznienia Prezydenta
Miasta Krakowa decyzji z dnia 30 kwietnia 2010 r. nr AU-2/7331/1283/10 orzekajacej z
wniosku Gminy Miejskiej Krakéw o ustaleniu warunkéw zabudowy dla zamierzenia
inwestycyjnego pn. ,,budowa zespotu pigciu doméw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej z
wbudowanymi garazami na dzialce nr 188/64 obr. 40 jedn. ewid. Podgorze wraz z wjazdem z
dzialki nr 278/1 obr. 40 jedn. ewid. Podgérze przy ul. Hufcowej i ul. Dobrowolskiego w

Krakowie”,

- dzialajac na podstawie art. 54, art. 59, art. 61, art. 64 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz U. nr 80, poz. 717 ze zm.), § 1-9
rozporzadzenia i\/Iinistra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalenia
wymagan dotyczacych fibwej zabﬁdowy 1 zagospodarowania terenu w przypadku braku
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. nr 164, poz. 1588) oraz art. 138 §

1 pkt 1 K.p.a.,

utrzymuje w mocy zaskarzong decyzje Organu I instancji.

UZASADNIENIE

Opisang na wstepie decyzjg Prezydent Miasta Krakowa orzekt z wniosku Gminy
Miejskiej Krakéw dziatajacej przez petnomocnika P. Anne Trembecka o ustaleniu warunkéw
zabudowy dla zamierzenia inwestycyjnego pn. ,,budowa zespohu pieciu doméw jednorodzinnych

k]

w zabudowie szeregowej z wbudowanymi garazami na dzialce nr 188/64 obr. 40 jedn. ewid.



Podgérze wraz z wjazdem z dziatki nr 278/1 obr. 40 jedn. ewid. Podgoérze przy ul. Hufcowe;j i ul.
Dobrowolskiego w Krakowie”. W uzasadnieniu podniesiono, Ze postepowanie W sprawie
wszczgto na wniosek z dnia 24 maja 2007 r., a teren okreslony we wniosku nie jest objety
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Uprzednio wydana w niniejszej sprawie
decyzja zostala uchylona przez Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Krakowie decyzja z
dnia 5 marca 2009 r. W toku ponownie prowadzonego poslgpowania uzupelniono postgpowanie
dowodowe, majac na wzgledzie uwagi zawarte w decyzji uchylajacej, uzupelniono analizg
urbanistyczno — architektoniczna, uzyskano aktualne warunki podiaczen w zakresie medidw,
wyjasniono watpliwosci zwigzane z wydang decyzja o pozwoleniu na budowe. Organ I instancji
podkreslit ponadto, ze zostaly spetnione tgcznie przestanki wydania decyzji o warunkach
zabudowy, 0 ktérych mowa w art. 61 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, przedstawiajac w uzasadnieniu argumenty przemawiajace za zasadnoscig
przyjecia stosownych rozwigzan. Wydana decyzja okresla stosowne warunki zabudowy oraz
dolaczono do niej wymagane prawem zalgczniki. Szczegdlowo ustosunkowano sie do

podniesionych zarzutow.

Odwotanie od powyzszej decyzji w ustawowym terminie ztozyl P. Wactaw Filipecki,

nawiazujac przy tym do wydanej juz decyzji nr 1130/3A/2001.

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w Krakowie po przeprowadzeniu analizy

zgromadzonego materialu dowodowego stwierdzito, co nastepuje.

Poza sporem pozostaje to, ze w niniejszej sprawie istnialy, wobec nieobowiazywania
planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego, podstawy do przeprowadzenia
postgpowania na zasadach i w trybie art. 59 i nast. ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, 1 ze postgpowanie to prowadzone bylo przez organ wlasciwy — zgodnie ze
wskazaniem z art. 60 ust.1 w/w ustawy — Prezydenta Miasta Krakowa.

Jak stusznie podal Organ I instancji w zaskarzonej decyzji, dla wydania decyzji w.z.,
konieczne jest taczne spetnienie warunkéw, o jakich mowa w art. 61 ust 1 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu  przestrzennym. Jednym z nich jest wystgpowanie, na obszarze
analizowanym, co najmniej jednej dziatki sasiedniej, dostgpnej z tej samej drogi publicznej,

zabudowanej w sposéb pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w




zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztaltowania zabudowy oraz

zagospodarowania terenu, w_tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektéw budowlanych,

linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu (art.61 ust. 1 pktl ustawy o

planowaniu...). Z uwagi na uzycie przez Ustawodawce stowa ,}acznie” w komentowanym
przepisie, nalezy stwierdzi¢, ze przy braku dziatki sasiedniej, odpowiadajacej opisanym powyzej
wymaganiom, wydanie decyzji o warunkach zabudowy nie jest mozliwe, jak tez niemozliwe jest
wydanie decyzji, przy braku spetnienia ktéregokolwiek z pozostatych punktéw tego przepisu.
Na postgpowanie wyjasniajace, prowadzone w ramach postepowania w sprawie wydania
decyzji w.z., sklada si¢ migdzy innymi dokonanie analizy urbanistyczno-architektonicznej
obszaru otaczajacego dziatke, ktérej dotyczy wniosek inwestora. Odbywa sie to w oparciu o
przepisy wspomnianego powyzej, a stanowiacego akt wykonawczy do ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia
2003 w sprawie sposobu ustalania wymagav dotyczqcych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. I tak, § 3 ust.
1 rozporzadzenia stanowi: ,,W celu ustalenia wymagar dla nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu wlasciwy organ wyznacza wokoét dziatki budowlanej, ktérej dotyczy wniosek o ustalenie

warunkéw zabudowy, obszar analizowany i przeprowadza na nim analize funkcii oraz cech

zabudowy i zagospodarowania terenu w zakresie warunkéw, o ktérych mowa w art.61 ust.1-5

ustawy.” (ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - zob. § 2 pkt 1
rozporzadzenia). Zgodnie z ust.2 § 3 granice tego obszaru, wyznacza si¢ w odleglosci nie
mniejszej niz trzykrotna szeroko$¢ frontu dziatki objetej wnioskiem inwestora. Jak wynika z
dalszych przepiséw rozporzadzenia - § 4 - § 8 — zabudowa znajdujgca si¢ na tym terenie, jest
podstawg wyznaczenia parametréw dla nowej inwestycji — odnosnie obowiazujacej linii
zabudowy, wskaznika wielkosci powierzchni nowej zabudowy, szerokosci elewacii frontowej,
wysokos$ci gomej krawedzi elewacji frontowej, jej gzymsu lub attyki oraz geometrii dachu.

Ustalenie, przez organ prowadzacy postgpowanie w sprawie wydania decyzji w.z., tego,
jaki rodzaj zabudowy dominuje na tym obszarze, pozwala nastepnie na okreélenie warunkéw
zabudowy dla nowej inwestycji.

Niemniej jednak sposéb sporzadzania analizy, jak i poszczegdlne zasady ustalania
warunkoéw zagospodarowania dla projektowanej inwestycji, a podane w cytowanym powyzej
rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 26.08.2003r., winny by¢ przestrzegane i
zrealizowane.

W wyroku z dnia 16.11.2005r. do sygn IV SA/Wa 1485/05 Wojewoddzki Sad

Administracyjny w Warszawie, stwierdzit m. innymi, iz (...) powyzsze rozporzadzenie, w



sytuacji koniecznosci jego zastosowania (czyli wtedy, gdy brak jest na danym terenie

obowiazujgcego planu zagospodarowania przestrzennego) zawiera bezwzglednie wigzace reguly

postepowania, przy okreslaniu wymagan, ktére winny by¢ nastgpnie wprowadzone do decyzji
ustalajacej warunki zabudowy. Okreslenie konkretnych wymagan ma shuzy¢ zapewnieniu tadu
urbanistycznego, ktérego elementami sg gabaryty sasiadujacych budynkdéw zapewniajgcych
harmonijny krajobraz.(...)”.

W niniejszej sprawie, w trakcie postgpowania pierwszoinstancyjnego, przeprowadzono
analiz¢, o jakiej mowa w § 3 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury. Analiza zawiera
czes¢ graficzng — mape ewidencyjng, na ktorej zakre$lono granice obszaru analizowanego,
granice terenu objetego wnioskiem, jak i cze$é tekstows. Organ zweryfikowal — warunki oraz
zasady zagospodarowania terenu i jego zabudowy wynikajace z art. 61 ust.l ustawy, w tym w
szczegblnosei dotyczace ustalenia:

1) linii zabudowy;

2) wielkosci powierzchni zabudowy w stosunku do powierzchni dziatki albo terenu;
3) szerokosci elewacji frontowej;

4) wysokosci gomej krawedzi elewacii frontowej, jej gzymsu lub attyki;

5) geometrii dachu (kgta nachylenia, wysokosci kalenicy 1 uktadu potaci dachowych).

Nalezy w tym miejscu podkresli¢, ze zgodnie z wolg ustawodawcy wyrazong w art. 60
ust. 4 wustawy, ustalenie warunkéw zabudowy odbywa sie z udziatem osoby posiadajacej
wiadomosci specjalne. Osoba taka, wpisana na liste izby samorzadu zawodowego urbanistow
lub architektéw, dzieki swojej wiedzy, ma da¢ gwarancje wlasciwego stosowania cytowanego

tu przepisu art. 61 ust. 1 1 nastepnych ustawy.

Zgodnie z art. 56 w zwigzku z art. 64 ustawy - nie mozna odmoéwié¢ ustalenia
warunkow zabudowy, jezeli zamierzenie inwestycyjne jest zgodne z przepisami odrgbnymi.
Oznacza to, ze po stronie potencjalnego inwestora powstaje prawo podmiotowe polegajace na
mozliwosci domagania si¢ uzyskania decyzji pozytywnej w przedmiocie ustalenia warunkow
zabudowy, o ile zachodzi zgodnos$¢ z wlasciwymi przepisami. Instrument wydawania decyzji
ustalajacych warunki zabudowy - jako dopuszczalny w odniesieniu do obszaréw nie
objetych planem miejscowym - stanowi réwnoprawne zrodto ksztattowania sposobu
zagospodarowania konkretnego obszaru. Nie ulega watpliwodci, ze w ramach wiadztwa
planistycznego — uchwalajac plan miejscowy organy gminy w sposéb kompleksowy i
zazwyczaj dotyczacy wieckszego terenu okreslajg przyszie przeznaczenie danego terenu,
kreujac jednoczesnie rozwdj gminy lub jej czesci. Z kolei decyzja o warunkach zabudowy

wydawana jest pod katem konkretnie zdefiniowanego zamierzenia, a proces dochodzenia do



pozytywnych konkluzji ksztattujacych dany stosunek administracyjny odbywa sie na
podstawie zasady dobrego sasiedztwa, a wiec poprzez nawiazanie do zabudowy istniejacej w
tzw. obszarze analizowanym. W toku postepowania dowodowego odbywa si¢ konkretyzacja
praw i obowiazkéw ksztaltowanych nastepnie decyzja administracyjna. Istotnym celem
postgpowan w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu jest
pogodzenie wskazanego wyzej prawa podmiotowego inwestora do domagania sie uzyskania
pozytywnej decyzji, a ocena zgodnosci planowanego zamierzenia z przepisami prawa

zaréwno rangi ustawowej, jak i podustawowe;.

Zasadg dobrego sasiedztwa, o ktérej mowa powyzej na grunt prawa polskiego
wprowadza art. 61 ust.1 pkt 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
uzalezniajacy zmiang w zagospodarowaniu terenu od dostosowania si¢ do okreslonych cech
zagospodarowania terenu sasiedniego. Celem tej zasady jest zagwarantowanie ladu
przestrzennego, okreslonego w art. 2 pkt 1 ustawy, czyli takiego uksztattowania przestrzeni,
ktére tworzy harmonijna calo$¢ oraz uwzglednia wszelkie uwarunkowania i wymagania
funkcjonalne, gospodarczo — spoleczne, $rodowiskowe, kulturowe oraz kompozycyjno —
estetyczne. Powyzszy przepis wskazuje kumulatywne przestanki skiadajace sie na
zagwarantowanie fadu przestrzennego. Warto wskazaé, ze najistotniejsza z punktu widzenia
rozpatrywanej sprawy - zasada kontynuacji funkcji oznacza, ze nowa zabudowa powinna
miesci¢ si¢ w granicach zastanego w danym miejscu sposobu zagospodarowania terenu (w
tym uzytkowania obiektu). Z kolei pod pojeciem cech zabudowy i zagospodarowania terenu
(§ 2 pkt 3 rozporzadzenia) nalezy rozumie¢ w szczeg6lnosci gabaryty, forme architektoniczng
obiektéw budowlanych, usytuowanie linii zabudowy oraz intensywnoéé wykorzystania
terenu, za$ dziatka sasiednia to dzialka dostepna z tej samej drogi publicznej, ktéra jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okreslenie wymagan dotyczacych nowej zabudowy w
zakresie kontynuacji funkcji, parametréw, cech i wskaznikéw ksztattowania zabudowy oraz
zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw i formy architektonicznej obiektow
budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci wykorzystania terenu (art. 61 ust. 1 pkt 1

ustawy).

W ocenie Kolegium, sporzadzona w niniejszej sprawie analiza urbanistyczno-
architektoniczna odpowiada wymogom formalnym, o ktérych mowa w przedmiotowym
rozporzgdzeniu. Obszar analizowany okre§lono w sposéb zgodny z § 3 rozporzadzenia.
Przedmiotowa analiza opisuje sposdb zagospodarowania terenu oraz wystepujace w obszarze

analizowanym parametry.



W ocenie Kolegium parametry urbanistyczne zostaly okreslone w sposdb zgodny z
wymogami rozporzadzenia wykonawczego, uwzgledniaja one wymog tadu przestrzennego, a
ustalono je w sposéb wywazony. W obszarze analizowanym niewatpliwie istniejg dziatki
sasiednie, pozwalajace na kontynuacje funkcji zabudowy i zagospodarowania terenu, w
szczegolnosei dziatki nr 189/17-189/22 obr. 40 Podgoérze. Planowane zamierzenie polegaé

bedzie na budowie zespotu doméw jednorodzinnych w zabudowie szeregowe;.

Przechodzac do oceny konkretnych parametréw urbanistycznych, nalezy zauwazyc,
ze wskaZnik linii zabudowy na\%fianzuje do linii zabudowy od ul. Dobrowolskiego w odlegtosci
6m od granicy z dzialkg drogowa nr 278/1 obr. 40 Podgérze, jako kontynuacja linii
wyznaczonej przez potudniowo — wschodni naroznik domu jednorodzinnego na dzialce nr
289/1. Wyznaczono takze drugg lini¢ zabudowy od ul. Hufcowej w odlegtosci 6m od granicy
z dzialkg drogowa nr 275 obr. 40 Podgérze w nawigzaniu do linii istniejacej zabudowy

wyznaczonej przez budynek nr 1E na dz. nr 289/6 obr. jw.

Wskaznik wielkosci powierzchni nowej zabudowy ustalono na poziomie do 28 %,
czyli w oparciu o § 5 ust. 1 rozporzadzenia wykonawczego, t.j. w oparciu o $redni wskaznik
w obszarze analizowanym. Szerokos¢ elewacji frontowej kazdego budynku ustalono do 15m,
a wielkos¢ t¢ wyznaczono zgodnie z§ 6 ust.2 rozporzadzenia. Nawiazuje ona do maksymalnej

szerokosci zabudowy mierzonej od strony ul. Dobrowolskiego.

Jesli chodzi o wskaznik wysokosci — ustalono go do poziomu okapéw/gzymsow do 6
m, z kolei wysokos$é kalenic gléwnych wyniosta 9m. Tak ustalone parametry stanowig

kontynuacj¢ budynkéw zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie.

Podkreslenia réwniez wymaga, ze zaskarzona decyzja zawiera prawidiowo

sporzadzone zalgczniki, zar6wno obejmujgcy cze$¢ tekstowa wynikéw  analizy

architektoniczno — urbanistycznej oraz zalacznik graficzny zawierajacy prawidlowo

wyznaczony obszar analizowany i w tym zakresie uwzglednione zostaly wskazéwki

poprzednio orzekajacego sktadu SKO. Uzupelniono réwniez warunki w zakresie zapewnienia
dostawy mediow, tj. opini¢ Enion Oddziat w Krakowie, Zaktadu Gazowniczego w Krakowie

oraz Miejskiego Przedsi¢biorstwa Wodociggow i Kanalizacji w Krakowie,

Nalezy ponadto zauwazy¢, ze konstrukcja prawna regulacji z zakresu planowania i
zagospodarowania przestrzennego nie pozwala orzekajgcemu w sprawie organowi
administracji publicznej na odmowg ustalenia warunkéw zabudowy, jezeli zamierzenie jest

zgodne z przepisami odrgbnymi. Po stronie potencjalnego inwestora istnieje prawo



podmiotowe do domagania si¢ wydania takiej decyzji, jezeli planowane zamierzenie spetnia
wymogi prawne. Sporzadzona ponownie w toku postepowania przed Organem [ instancji
analiza architektoniczno — urbanistyczna pozwala na ustalenie warunkéw zabudowy dla
planowanego zamierzenia z poszanowaniem wymogéw ustawodawstwa z zakresu planowania

1 zagospodarowania przestrzennego,

Na zakorczenie warto nawigza¢ do linii orzeczniczej sadéw administracyjnych w

przedmiocie ustalenia warunkéw zabudowy. W szczegdlno$ci ustalona linia orzecznicza

przyjmuje, Ze nie jest dopuszczalne przeksztalcenie postepowania o ustalenie warunkéw

zabudowy i zagospodarowania terenu w_postepowanie o wydanie pozwolenia na budowe

(por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawig z dnia 18 pazdziernika
2006 r., IV SA/Wa 1323/06, opubl. LEX 283553). Inwestor uzyskujac decyzje o warunkach
zabudowy 1 zagospodarowania terenu uzyskuje bowiem tylko ogdlna informacje, iz mozliwa
Jest realizacja okreslonego rodzaju inwestycji na danym terenie.

Samorzagdowe Kolegium Odwotawcze w Krakowie jako organ administracji publicznej
wyzsze] instancji wlasciwy w sprawie srodkéw zaskarzenia od decyzji o ustaleniu warunkéw
zabudowy nie jest wiladne do ustosunkowania sie do zarzutéw Strony odwotujgcej
dotyczacych architektonicznej koncepcji osiedla. W ocenie SKO — a tego dotyczylo
postgpowanie odwolawcze - decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy nie narusza przepiséw
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzenia wykonawczego
do tej ustawy, a postgpowanie przeprowadzono z zachowaniem wymaganych procedur KPA.
Decyzja zostata w sposéb prawidlowy uzasadniona, a z ustalen Organu | instancji wynika, ze
zamierzenie realizuje przestanki, o ktérych mowa w art. 61 ust.1 powyzszej ustawy. Ponadto
jak shusznie zauwazy! Organ I instancji — decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy nie rodzi
opraw do terenu, nie narusza prawa wlasnosci i uprawnien oséb trzecich.

Dopiero whasciwy organ administracji architektoniczno — budowlanej (Prezydent Miasta
Krakowa) w postepowaniu o uzyskanie pozwolenia na budowe zweryfikuje, czy zamierzone
usytuowanie planowanej inwestycji uwzglednia regulacje przepiséw Prawa budowlanego, a w
szczegOlnosci  rozporzadzenia wykonawczego do powyzszej ustawy oraz parametrow
urbanistycznych wynikajacych z decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy.

Majac powyzsze na uwadze, orzeczono jak na wstepie.

Decyzja niniejsza jest ostateczna.,

Na decyzje przystuguje skarga do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Krakowie ul. Rakowicka 10. Skarge wnosi sie za posrednictwem Samorzadowego Kolegium



Odwolawczego w Krakowie ul. J. Lea 10, 30 — 048 Krakow, w terminie 30 dni od dnia
dorgczenia niniejszej decyzji Skarzacemu. Skarga powinna odpowiadaé wymogom
przewidzianym przez art. 57 § 1 w zw. z art. 46 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o
postepowaniu przed sqdami administracyjnymi (Dz. U. nr 153, poz. 1270), tzn. winna
zawiera¢ oznaczenia sadu, imig, nazwisko lub nazwe skarzacego, oznaczenie miejsca
zamieszkania lub siedziby skarzacego, a w razie ich braku - adresu do doreczen, wskazanie
zaskarzonej decyzji, oznaczenie organu, ktorego dziatania lub bezczynnosci skarga dotyczy;
okreslenie naruszenia prawa lub interesu prawnego; podpis osoby wnoszace]j skarge, a w
przypadku wniesienia jej przez pelnomocnika - jego podpis z zalaczeniem do skargi
pelnomocnictwa. Do skargi nalezy dotaczy¢ jej odpisy w ilosci po jednym dla kazdej ze stron
uczestniczacych w postepowaniu administracyjnym oraz dla organu, ktérego decyzja jest
przedmiotem zaskarzenia.

1. strony wedlug zatgcznika
2. ala2x




