ZARZADZENIE NR 158/2004
PREZYDENTA MIASTA KRAKOWA
7. DNIA 4.02.2004 r.

w sprawie przyjecia Autopoprawki wynikajacej z poprawki nr 2 Radnego Kajetana
d’Obyrna zlozonej do projektu uchwaly Rady Miasta Krakowa w sprawie rozpatrzenia
zarzutow nieuwzglednionych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Obszaru ,,Kasztanowa” na Woli Justowskiej w Krakowie - druk nr 345

Na podstawie art. 30 ust. 2 pkt. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jednolity Dz. U. 22001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.) zarzadza sig, co nastgpuje:

§1

Przyjmuje si¢ i przekazuje Radzie Miasta Krakowa Autopoprawke do projektu
uchwaty Rady Miasta Krakowa w sprawie rozpatrzenia zarzutow nieuwzglednionych
w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Kasztanowa” na
Woli Justowskiej w Krakowie, wynikajaca z poprawki nr 2 Radnego Kajetana d’Obyrna
ztozonej do projektu tejze uchwaty.

§2

Wykonanie zarzadzenia powierza si¢ Sekretarzowi Miasta Krakowa.

§3

Zarzadzenie wchodzi w zycie z dniem podpisania.



AUTOPOPRAWKA
Prezydenta Miasta Krakowa
wynikajaca z poprawki nr 2 Radnego Kajetana d’Obyrna
zlozonej do projektu uchwaly Rady Miasta Krakowa w sprawie rozpatrzenia zarzutéw
nieuwzglednionych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Obszaru ,,Kasztanowa” na Woli Justowskiej w Krakowie
DRUK NR 345

Na podstawie § 33 ust. 1 Statutu Miasta Krakowa ustanowionego uchwata Nr XLVIII/435/96 Rady Miasta
Krakowa z dnia 24 kwietnia 1996r. w sprawie Statutu Miasta Krakowa z uwzglednieniem zmian
wprowadzonych uchwala Nr CXVII/1042/98 Rady Miasta Krakowa z dnia 20 maja 1998 r. oraz uchwata Nr
LXXXVIIl/822/01 Rady Miasta Krakowa z dnia 17 pazdziernika 2001 r. (tekst jednolity Dz. Urz. Woj. Malop.
7 2002 r. Nr 91 poz. 1462) postanawia sig, co nastgpuje:

W  projekcie uchwaly Rady Miasta Krakowa w sprawie rozpatrzenia zarzutow
nieuwzglednionych w projekcie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Obszaru ,,Kasztanowa” na Woli Justowskiej w Krakowie (druk nr 345) wprowadza sig
nast¢pujaca Autopoprawke wynikajaca z poprawki nr 2 zlozonej przez Radnego Kajetana
d’Obyrna.

1. § 20 projektu w/w uchwaty otrzymuje brzmienie:

,»1. Rada Miasta Krakowa postanawia o czg$ciowym uwzglednieniu zarzutu wniesionego przez
Wytwornig Surowic i Szczepionek BIOMED S.A. z siedziba w Krakowie, w imieniu ktorej
wystgpuje Pan Mariusz Niziolek, a dotyczacego przeznaczenia oraz warunkéw zabudowy i
zagospodarowania dziatek nr 270/1, 270/2,270/3 obr. 9 Krowodrza.

2. Uzasadnienie faktyczne i prawne czg¢sciowego uwzglednieniu zarzutu zawiera zatacznik Nr 20
do niniejszej uchwaty, stanowiacy jej integralna czgs¢.”

2. Zastegpuje si¢ dotychczasowy zatacznik Nr 20 do projektu w/w uchwaty Rady Miasta Krakowa
nowym zalacznikiem Nr 20, dotaczonym do niniejszej Autopoprawki.

Uzasadnienie

Mozliwo$¢ realizacji zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej na terenie nalezacym do Wytworni
Surowic i Szczepionek BIOMED S.A. zostala poddana szczegdlowej analizie. W jej wyniku
ustalono, ze przeznaczenie w tym obszarze miasta terenu pod zabudoweg mieszkaniowa o
charakterze i parametrach zgodnych z zabudowa willowa terenéw sasiednich jest bardziej
pozadane niz utrzymywanie i utrwalanie funkcji produkcyjnej. Zabudowa mieszkalna
jednorodzinna na dziatkach nr 270/1, 270/2 i 270/3 jest mozliwa, jako przeznaczenie docelowe,
pod warunkiem ustalenia w planie, iz funkcja produkcyjna stanowi uzytkowanie tymczasowe,
utrzymywane do czasu przeksztalcenia tego obszaru w teren zabudowy mieszkalne;j.



Zalacznik Nr 20

do Uchwaly NI ....cccevievieeieene,
Rady Miasta Krakowa

Zdnia .o

L. Tre$é zarzutu wniesionego przez Wytworni¢ Surowic i Szczepionek BIOMED
S.A.:

W zlozonym zarzucie Wytwornia Surowic i Szczepionek BIOMED S.A., w imieniu ktorej
dziata jako pelnomocnik Pan Mariusz Niziotek, kwestionuje ustalenia planu miejscowego
obszaru Kasztanowa (ogodlne i szczegdlowe), dotyczace przeznaczenia i warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu, na ktorym polozone sa dziatki bgdace w uzytkowaniu wieczystym
wytworni. Wnioskuje roéwnoczesnie o przeznaczenie terenu pod ushigi komercyjne z
mozliwoScia realizacji zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej na czg¢sci terenu.

Whiesione zastrzezenia dotycza dzialek, ktére pozostaja w uzytkowaniu wieczystym
wytworni, tj. dzialek o numerach: 270/1, 270/2 1 270/3 obr.9

II. Uzasadnienie faktyczne rozstrzygnigcia zarzutu

1. Zarzut wniesiony przez Wytworni¢ Surowic i Szczepionek BIOMED S.A. zostal
szczegdtowo zbadany w oparciu o materiat dowodowy, ktory obejmuje dokumenty
formalne i merytoryczne zwiazane ze sporzadzeniem projektu planu. Sa to:

1.1. Uchwata Nr XXI/157/99 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 maja 1999 r. o
przystapieniu do sporzadzania planu

1.2. Komunikat w prasie oraz zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzania planu

1.3. Zbior wnioskow ztozonych do planu miejscowego

1.4. Materialty dokumentujace stan wtasnosci gruntdw, obejmujace zaktualizowana mape
zasadnicza oraz wypisy z rejestru gruntow

1.5. Materialy merytoryczne stanowiace: inwentaryzacj¢ urbanistyczna, dokumentacjg
fotograficzna, opracowania analityczne dotyczace stanu istniejacego i uwarunkowan
z nich wynikajacych, (Uwarunkowania zagospodarowania przestrzennego obszaru
Kasztanowa - oprac. z 2000 r. — tekst z czg$cia graficzna)

1.6. Koncepcja projektu planu miejscowego (oprac. z 2000 r. — czg$¢ tekstowa i graficzna)
poddana zaopiniowaniu przez Komisj¢ planowania przestrzennego i ochrony
srodowiska Rady Miasta Krakowa (opinia pozytywna)

1.7. Projekt planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania na $rodowisko (czgs¢
tekstowa 1 graficzna) uzgodniony z wlasciwymi organami i instytucjami oraz
wylozony do publicznego wgladu

1.8. Dowody wymaganych ogloszen i1 zawiadomien, uzgodnien projektu planu
miejscowego, wylozenia do publicznego wgladu, rozpatrywania i rozstrzygnigcia
przez Zarzad Miasta Krakowa zlozonych protestow i zarzutow oraz dowod
powiadomien o terminie sesji, na ktorej beda rozpatrywane nieuwzglednione przez
Zarzad protesty i zarzuty

1.9. Materiat dowodowy uzupeliaja takze: obowiazujacy do dnia 31.12.2002r.
miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa,
uchwalony uchwata Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r.
(Dz. U. Woj. Krak. Nr 24 poz. 108).

2. Na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego ustalono nastgpujacy stan
faktyczny:

2.1. W roku 1999 Miasto Krakéw przystapito do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru Kasztanowa (Uchwata Nr XXI/157/99
Rady Miasta Krakowa z dnia 26 maja 1999 r.) Sporzadzony projekt planu zostat



zaopiniowany i uzgodniony z wlasciwymi organami administracji i instytucjami, a

nastegpnie wylozony do publicznego wgladu. Wniesione zarzuty i protesty zostaly

rozpatrzone przez Zarzad Miasta Krakowa w ustawowo przewidzianym czasie, wsrod
nich roéwniez zarzut wniesiony przez Wytworni¢ Surowic i Szczepionek BIOMED

S.A.

2.2. W wyniku rozpatrzenia zarzutu, biorac pod uwagg potozenie dzialek, ich sasiedztwo,
przyjete cele planu i zalozenia odnos$nie ksztaltowania przestrzeni obszaru, Zarzad
Miasta Krakowa postanowit o utrzymaniu w planie:

a) ustalen ogoélnych planu, ktore okreslaja podstawowe zatozenia ksztattowania
obszaru objetego planem, jako dzielnicy willowej, ktorej srodowisko jest objgte
ochrong

b) pozostatych ustalen szczegdélowych, dotyczacych przeznaczenia oraz warunkow
zabudowy i zagospodarowania terenu

W efekcie tego Zarzad Miasta Krakowa, dzialajac w ramach kompetencji przyznanych

ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym, rozpatrzyl zarzut, postanowil o jego

nieuwzglednieniu. Zarzut zostat skierowany do ostatecznego rozstrzygnigcia przez Rade

Miasta Krakowa.

3. Rada Miasta Krakowa, rozpatrujac tres¢ zarzutu rozwazyla, co nastgpuje:

3.1. W zlozonym zarzucie Wytwornia Surowic i Szczepionek BIOMED S.A. kwestionuje
nastgpujace ustalenia planu miejscowego obszaru Kasztanowa:

1) Pominigcie w ustaleniach ogélnych planu, dotyczacych celow regulacji
planistycznych, funkcji produkcyjnych, zwiazanych z dzialalno$cia wytworni.

2) Brak dostosowania ustalen planu do wczes$niejszych przedsigwzigc 1 zobowigzan
wynikajacych z umowy uzytkowania wieczystego gruntu.

3) Zakaz podzialow gruntu. Sprzeciw wobec zapisowi §10 ust.2 pkt.5 projektu
ustalen planu, ktory mowi o zakazie dokonywania podzialow gruntu nie dotyczy
terenu bedacego w uzytkowaniu Wytworni, nie narusza zatem interesu prawnego
uzytkownika gruntow. Ta czg$¢ wystapienia, kwestionujaca ustalenia planu, jest
kwalifikowana jako protest i rozpatrywana w trybie rozstrzygnigcia ztozonych
protestow. W dalszej czgsci uzasadnienia pominigte zostaje odniesienie si¢ do tej
kwestii.

4) Konieczno$¢ uzyskiwania uzgodnien z organem whasciwym w sprawach ochrony
dobr kultury dla podejmowanych inwestycji.

5) Przeznaczenie terenu pod zabudowe zwiazana z ochrona zdrowia i opieka
spoteczng oraz wprowadzenia zakazu rozbudowy funkcji produkcyjne;j.

6) Ograniczenie dopuszczalnej pow. zabudowy dziatki i wnioskuje o zwigkszenie
wskaznika do 40%.

7) Wnioskuje o przeznaczenie terenu pod ustugi komercyjne UC.1 z mozliwoscia
realizacji zabudowy jednorodzinnej na dzialce nr 270/3.

Whiesione zastrzezenia dotycza dzialek, ktore pozostaja w uzytkowaniu wieczystym
wytworni, tj. dzialek o numerach: 270/1, 270/2 i 270/3 obr.9, polozonych u zbiegu Al.
Kasztanowej i ul. Panienskich Skat.

3.2. W zwiazku z trescia zlozonego zarzutu, kwestionujacego ustalenia zawarte w
projekcie planu, naruszajace interes prawny uzytkownika wieczystego terenu i
ograniczajace jego uprawnienia w odniesieniu do dzialek o numerach: 270/1, 270/2 i
270/3 obr.9, Rada Miasta musiata odnie$¢ si¢ do rozwiazan planistycznych nie tylko
szczegdlowych, odnoszacych si¢ do przedmiotowych dziatek, ale réwniez do
caloksztaltu ustalen planu. Zarzut, mimo, ze jest indywidualnym $rodkiem prawnym
przystugujacym okreslonym podmiotom w trakcie procesu planistycznego, winien
by¢ rozpatrywany w nawiazaniu do wszystkich aspektow projektu planu: jego



3.3.

3.4.

podstawowych celow, zalozen 1 skutkow przyjetych rozwiazan. Odno$nie
przeznaczenia przeanalizowany zostat uktad funkcjonalny i wlasnosciowy terenu,
bedacego przedmiotem zarzutu i terendw sasiednich. Rozwazono rowniez celowosé
przyjetych w planie wustalen dot. przeznaczenia terenu i warunkéw jego
zagospodarowania w konteks$cie interesu wilasciciela oraz w nawiazaniu do
catoksztattu ustalen planu i ochrony interesu publicznego

Analizujac tres¢ ztozonego zarzutu stwierdzono, ze:

ad.3.1.1) Obszar objety planem miejscowym jest bez watpienia dzielnica willowa, w
ktorej funkcja mieszkalna jest funkcja podstawowa i inne formy uzytkowania terenu
musza by¢ jej podporzadkowane, lub co najmniej uwzglednia¢ uwarunkowania z niej
wynikajace. Funkcja produkcyjna jest funkcja kolidujaca z sasiadujaca zabudowa
mieszkalna, czemu mieszkancy i Rada Dzielnicy VII dali wyraz w ztozonych do
planu wnioskach. Wola Justowska to rowniez obszar, ktory ze wzgledu na swoje
polozenie wymaga ochrony waloréw $rodowiska przyrodniczego. Potozona pomigdzy
Lasem Wolskim, stanowiacym podstawowy element systemu przyrodniczego miasta,
a doling Rudawy jest obszarem, ktory taczy te dwa gldwne korytarze ekologiczne, a
tym samym zapewnia ciagtos¢ miejskiego systemu przyrodniczego w jego
podstawowym obszarze. Omawiany teren lezy w tej czgsci Woli Justowskiej, gdzie
odlegto$¢ pomigdzy Lasem Wolskim a Rudawa jest najmniejsza i stanowi gldwne
powiazanie ekologiczne tych ekosystemow. Powyzsze argumenty uzasadniaja
ochrong zachowanych jeszcze dotad waloréw S$rodowiska przyrodniczego Woli
Justowskiej. Realizowane to jest m. in. poprzez ograniczanie funkcji i form
uzytkowania zagrazajacych srodowisku lub mogacych wptywaé na jego jakos¢ i
ograniczenia te dotycza calego obszaru objetego planem. Istniejaca funkcja
produkcyjna, zlokalizowana w Wytworni Surowic i Szczepionek jest uznana za
sprzeczng z charakterem dzielnicy, ale z uwagi na istniejacy stan faktyczny
przewiduje si¢ jej utrzymanie. Ze wzgledu jednak na istniejace uwarunkowania,
przyjete cele sporzadzenia planu oraz jego podstawowe zalozenia, funkcja
produkcyjna zostaje usankcjonowana, bez mozliwosci rozwoju.

ad.3.1.2) Powotane w tresci omawianego zarzutu zobowigzania Miasta Krakow,
zawarte w umowie uzytkowania wieczystego, nie daja podstaw do stwierdzenia
koniecznosci weryfikacji ustalen planu. W dostarczonej przez UMK decyzji z
czerwca 1994 r. (numer nieczytelny) nie sa okre$lone zadne zobowigzania gminy
wzgledem sposobu uzytkowania dotyczace przeznaczenia terenu. W pkt. 7 jest
jedynie stwierdzenie: ,,Zobowiazuje si¢ uzytkownika wieczystego gruntu do
korzystania z gruntu zgodnie z jego przeznaczeniem i utrzymania budynkoéw i
urzadzen w nalezytym stanie.” Jest to wigc zobowiazanie, ktore lezy po stronie
uzytkownika wieczystego, a nie Miasta Krakow. Miasto Krakow sporzadzajac plan
ustala przepisy prawa lokalnego, obowiazujace wszystkich uzytkownikow, a przy
opracowaniu planu nie jest zwigzane - w tym przypadku - zadnymi wcze$niejszymi
zobowigzaniami dotyczacymi przeznaczenia terenu. Szczegélnie w S$wietle
obowiazujacych w dniu podpisania ww umowy ustalen planu ogélnego dla tego
terenu nie mozna twierdzi¢, ze funkcja produkcyjna byla przewidywana, jako
dominujacy sposob uzytkowania. W ustaleniach tego planu wyraznie zapisano iz w
terenie UC (Obszar Ushig Komercyjnych z podstawowym przeznaczeniem terenu
pod banki, instytucje ubezpieczen, dyrekcje i zarzady jednostek gospodarczych i
projektowych, obiekty handlu, gastronomii i rzemiosta, obiekty turystyki, centra
wystawiennicze, koncentracje ustug) jedynie dopuszcza si¢ lokalizacje inkubatorow
przedsigbiorczosci, parkow technologicznych oraz nieucigzliwych zaktadow
produkcyjnych, zatrudniajacych do 50 o0s6b. Warunkiem dopuszczenia tych



3.5.

3.6.

inwestycji jest zachowanie proporcji, aby nie zajmowaly one wigcej niz 20%
powierzchni danego Obszaru. A zatem zamierzenia inwestycyjne zwigzane z
produkcja BIOMED S.A. nie miaty podstaw realizacji w $wietle obowiazujacego
planu ogoélnego z 1993 r.

ad.3.1.4) Wymagania okre§lone w §11 wust.2 pkt 5 wustalen projektu planu,
zobowigzujace inwestoroOw do uzyskania ,,pozytywnych uzgodnieh z organem
wlasciwym w sprawach ochrony dobr kultury dla dzialan inwestycyjnych zwigzanych
z naruszaniem elementow konstrukcyjnych, przeksztatceniem formy i gabarytu oraz
detalu architektonicznego, a takze formy ogrodzen i matlej architektury, lokalizacji
reklam oraz ksztaltowania zespolow zieleni” jest zwiazane z potozeniem terenu w
strefie ochrony kulturowej. Strefa ta zostata w planie wyznaczona w celu ochrony
najstarszej czgSci Woli Justowskiej, historycznie uksztaltowanej, jako dzielnicy
podmiejskich rezydencji. Jest to teren o niezaprzeczalnych wartosciach kulturowych i
krajobrazowych. Tworzy go zachowany uklad urbanistyczny, przeksztalcony w
stosunkowo niewielkim stopniu oraz wysokiej jakosci architektura wigkszosci
obiektow, potozonych wsrod zieleni. Ochrona tego fragmentu Woli Justowskiej
wymaga kontroli modernizacji istniejacej zabudowy oraz realizacji nowych obiektow,
tak aby nowe inwestycje harmonizowaty z charakterem obszaru i nie powodowatly
negatywnej ingerencji w uktad o wysokich wartosciach kulturowych. Ochrona ta
dotyczy wszystkich obiektow, tworzacych uktad przestrzenny, bez wzgledu na to czy
sa objete prawna ochrona, czy tez nie, poniewaz strefa ochrony kulturowej zostata
wprowadzona do planu, jako forma ochrony calego zespolu, a nie pojedynczych
obiektow. Polozenie w tym terenie zobowiazuje inwestorow do szczegodlnej dbatosci
o formg obiektow 1 wszystkich innych elementéw zagospodarowania mogacych miec
wplyw na ksztaltowanie krajobrazu obszaru. Kontrola dziatan inwestycyjnych przez
stuzby konserwatorskie jest forma realizowania obowiazku, jaki spoczywa na
samorzadzie miasta odnosnie ochrony waloréw krajobrazu i1 $rodowiska oraz
ksztattowania tadu przestrzennego. Jest to ponadto spelienie wymagan
formutowanych na etapie uzgodnien i opiniowania projektu planu. Teren uzytkowany
przez BIOMED S.A. polozony jest w granicach Zespotu Jurajskich Parkow
Krajobrazowych, w Bielansko Tynieckim Parku Krajobrazowym, dla ktérego
obowiazuje plan ochrony. Plan ten, posrod obowiazujacych kierunkéw dziatan, ustala
m. in. ,,zabezpieczenie istniejacych wartosci oraz przywracanie dawnej $wietnosci
obiektow 1 zespolow zabytkowych, ochrona punktéw widokowych ekspozycji
czynnej i biernej oraz przedpola widokowego wszystkich dominant, a takze powiazan
widokowych dominant i subdominant”.

ad 3.1.5) 1 3.1.6) Czg$¢ zarzutu, odniesiona do przeznaczenia terenu (zabudowa
zwigzana z ochrong zdrowia i opieka spoteczna) oraz warunkow jego zabudowy i
zagospodarowania (dopuszczalnej powierzchni zabudowy), zostala przeanalizowana
pod katem stanu istniejacego, uwarunkowan formalnych oraz catoksztaltu ustalen
planu. W odniesieniu do przeznaczenia terenu dokonano korekty zapisu projektu
planu, wprowadzajac w miejsce przeznaczenia obowiazujacego do dnia 31.12.2002r.
w planie ogdlnym przeznaczenie ,,pod réznorodna dziatalno$¢ na rzecz ochrony
zdrowia i opieki spotecznej”. Nadal utrzymano jednak zakaz rozwoju funkcji
produkcyjnych.

W odniesieniu do ustalonych warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu
ponownie przeanalizowane zostaty wszystkie uwarunkowania wptywajace na zakres i
tres¢ regulacji planistycznych. Stwierdzono, ze z uwagi na wartos$ci obszaru objgtego
planem, jednym z celow jego sporzadzenia bylo takie doprecyzowanie ustalen
planistycznych, aby skutecznie zapobiec powstawaniu zabudowy o wysokiej



intensywnosci, niezgodnej z charakterem otaczajacej zabudowy, a takze zachowanie
tych elementow przyrodniczych, ktoére maja decydujacy wptyw na walory srodowiska
obszaru. W uzasadnieniu do uchwaty RMK o przystapieniu do planu czytamy: "W
wigkszosci przypadkow plan ogdlny jest dokumentem o wystarczajacej regulacji. Sa
jednak rejony miasta, ktore ze wzgledu na swoja specyfike, potozenia w obszarach
ochronnych, szczegdlnie cennych kulturowo, przyrodniczo czy krajobrazowo —
powinny mie¢ regulacje w sferze zagospodarowania przestrzennego znacznie
poglebione (uszczegdlowione) w stosunku do planu ogdlnego. Do takich rejondow
nalezy m. in. Wola Justowska potozony w obszarze Bielansko-Tynieckiego Parku
Krajobrazowego (...) posiadajacy cenne walory przyrodnicze, krajobrazowe i
kulturowe. Jest to rOwniez obszar o ogromnej atrakcyjnosci inwestycyjnej, szczegolnie
w zakresie mieszkalnictwa. Presja inwestorow, wiascicieli dotyczy rowniez terenow,
ktore nalezatoby chroni¢ niekiedy przed zabudowa w ogdle, w innych przypadkach
dopuszczajac zabudowe na S$cisle okre§lonych warunkach. i przy zachowaniu
pozadanych gabarytéw i parametrow. Do realizacji tego celu niezbedne jest
odpowiednie narzedzie tj. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego..."
Biorac pod uwage teren, w ktorym polozona jest Wytwornia Surowic i Szczepionek,
ograniczenie  intensywnosci zabudowy poprzez ~wprowadzenie = wskaznika
dopuszczalnej powierzchni zabudowy dziatki jest w pelni uzasadnione i zgodne z
wymaganiami ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym. Warto$¢ tego wskaznika,
bedaca przedmiotem zarzutu, jest wynikiem analizy stanu istniejacego na terenie
pozostajacym w uzytkowaniu wytworni i w terenach sasiednich. Wprowadzona
wielkos¢ jest dostosowana do $redniej intensywnos$ci zabudowy w tej czgsci obszaru i
do jego funkcji. Gwarantuje mozliwo$¢ modernizacji 1 rozbudowy obiektow (z
zachowaniem warunku o ograniczeniu funkcji produkcyjnej) oraz zachowanie
odpowiedniej proporcji pomigdzy terenem zabudowanym a terenem otwartym,
wykorzystanym na zielen. Wskaznik ten w przypadku terenu wytworni jest o 5%
wyzszy niz w sasiednich terenach zabudowy willowej i nie moze by¢ jeszcze
zwigkszony. Wnioskowana mozliwo$¢ dwukrotnie wyzszej niz w sasiedztwie
intensywnosci zabudowy powodowalaby powstanie w centrum Woli Justowskiej, przy
gldwnym szlaku spacerowym, zespohu obiektow produkcyjnych o wielkosci znacznie
przewyzszajacej otaczajaca zabudowg i o przeznaczeniu kolidujacym z sasiedztwem.
Rozwiazanie to oznaczaloby brak konsekwencji i spojnosci w formulowaniu regulacji
planistycznych w obszarze objetym planem, szczegélnie tych, ktére dotycza zasad
ochrony kulturowej, ochrony przyrodniczej oraz zasad ksztaltowania zabudowy.
Mialoby to rowniez wpltyw na warto§¢ terenow mieszkaniowych, polozonych w
sasiedztwie

3.7. Wniosek o przeznaczenie terenu pod ustugi komercyjne UC.1 z mozliwoscia
realizacji zabudowy mieszkalnej jednorodzinnej zostat poddany analizie pod katem
uwarunkowan  szczegdélowych, dotyczacych przedmiotowego terenu oraz
uwarunkowan ogo6lnych, dotyczacych calego obszaru. Rozwazono rowniez wniosek
w konteksécie catoksztattu tresci zarzutu. Skladajacy zarzut wnosi réwnoczesnie o
mozliwo$¢ rozwoju funkeji produkcyjnej, mozliwos¢ lokalizacji zabudowy zwiazanej
z handlem i gastronomia (wnioskowany teren UC.1) a réwnocze$nie mozliwosé
rozwoju funkcji mieszkalnej. Reasumujac jest to wniosek o wielofunkcyjne
przeznaczenie terenu o intensywnosci zabudowy ponad dwukrotnie przewyzszajacej
przyjeta intensywnos¢ dla terendw sasiednich. W sasiadujacych terenach MN.I1
dopuszczalna powierzchnia zabudowy dziatki wynosi 15%, wnioskowana w zarzucie
intensywno$¢ zabudowy dla terenu wytworni miataby wynosi¢ 40%. Uwzglednienie
tego wniosku w calosci nie jest mozliwe z uwagi na okolicznosci opisane w pkt 3.3 i



3.8.

3.9.

3.5 oraz ze wzgledu na to, ze plan o uszczegétowionych ustaleniach (a takim planem
jest plan obszaru Kasztanowa) wymaga sprecyzowania funkcji podstawowej i funkcji
towarzyszacych, nie pozostawiajac swobodzie interpretacyjnej rozstrzygni¢é tej
kwestii na etapie wydania decyzji administracyjnej. W oparciu o uchwalony plan
miejscowy wydawane begda pozwolenia na budowe. Dopuszczenie zabudowy
mieszkalnej jednorodzinnej na dziatkach nr 270/1, 270/2 i 270/3 jest mozliwe, jako
przeznaczenie docelowe, pod warunkiem ustalenia w planie, iz funkcja produkcyjna
stanowi sposob uzytkowania tymczasowy, utrzymywane do czasu przeksztalcenia
terenu w teren zabudowy mieszkalnej. W tym réwniez przypadku tymczasowy
sposob uzytkowania wymaga ustalenia ograniczenia rozwoju funkcji produkcyjnych
poprzez wprowadzenie zakazu rozbudowy 1 budowy nowych obiektow
produkcyjnych. Przeznaczenie terenu pod ustugi komercyjne UC.1 nie moze zostaé
uwzglednione, poniewaz regulacje dla terenow UC.1 odnosza si¢ do istniejacych
obiektow i sa sformulowane w odniesieniu do konkretnych sytuacji. Zastosowanie ich
dla innych terendw nie jest mozliwe.

W sytuacji konfliktu pomigdzy interesem uzytkownika wieczystego dzialek a
interesem publicznym, jakim jest zapewnienie tadu przestrzennego i ochrony
srodowiska, rozwazono czy ustalenia planu dotyczace warunkow zabudowy i
zagospodarowania terendw maja wystarczajace uzasadnienie merytoryczne, czy sa
prawidtlowa i skuteczna regulacja, a takze czy wymagaja korekty. W wyniku
powyzszego rozpoznania ustalono, ze w calym obszarze planu konsekwentnie
zastosowano regulacje dotyczace ksztaltowania zabudowy, zgodnie z zasada ochrony
krajobrazu kulturowego i przyrodniczego. Podobnie sformutowane zostaty regulacje
dotyczace ochrony zasobow S$rodowiska. W ocenie rady jest to rozwiazanie
prawidlowe 1 stuzace podstawowemu celowi sporzadzenia planu obszaru, czyli
ochronie jego unikalnych wartosci przyrodniczych, tradycji kulturowych i walorow
krajobrazowych. Czgs$ciowe odrzucenie zarzutu jest wyrazem dbatosci o historyczna
ciaglos¢ rozwoju obszaru i tradycje miejsca, jest realizacja obowiazku ochrony
zachowanych walorow kulturowych i przyrodniczych, a takze sposobem zachowania
istniejacego standardu catego zespotu .

Ztozony zarzut zostat réwniez rozpatrzony w konteks$cie relacji interesu prawnego,
wynikajacego z prawa uzytkowania wieczystego terenu i interesu publicznego, jakim
jest ksztaltowanie fadu przestrzennego, ochrona przyrody, krajobrazu i dobr kultury.
Rozpatrujac sprawg w tym aspekcie nie zakladano pierwszefnstwa interesu
jednostkowego nad interesem publicznym lub odwrotnie. Ze wzgledu na zaistnialy
konflikt pomigdzy interesem uzytkownika wieczystego dziatek, a interesem
publicznym, przy rozstrzygnigciu przez Radg Miasta Krakowa konieczne byto
rozpatrzenie obydwu interesow, z uwzglednieniem stanu faktycznego i stanu
prawnego oraz zachodzacych pomigdzy nimi relacji. Analizujac te zagadnienia
stwierdzono, ze ograniczenie uprawnien uzytkownika wieczystego nie jest zwiazane z
naruszeniem prawa oraz naduzyciem ,,wladztwa planistycznego”. Zawarcie w planie
miejscowym precyzyjnych i skutecznych regulacji przestrzennych, zgodnych z
przyjeta polityka przestrzenna, jest obowiazkiem gminy, wynikajacym z
obowiazujacego prawa. W tym celu zostala podjeta procedura sporzadzenia planu
miejscowego obszaru Kasztanowa. Ochrona wartoSci obszaru objetego planem,
realizowana poprzez ograniczenie swobody inwestycyjnej i jej podporzadkowanie
ustalonym regulacjom przestrzennym jest kompromisem pomigdzy interesem
prywatnym wiascicieli i inwestoréw, a interesem publicznym.

3.10. Przy opracowaniu projektu planu rozwazono rozwigzanie polegajace na

uwzglednieniu wniosku, zawartego w zarzucie Wytworni Surowic i Szczepionek w



calosci. Analizujac mozliwo$¢ uwzglednienia zarzutu, w wyniku analizy stanu
faktycznego ustalono, ze na omawianym terenie nie ma uzasadnienia rozwdj funkcji
produkcyjnych oraz intensyfikacja zainwestowania, a przyszta zabudowa musi zosta¢
podporzadkowana specyfice obszaru, czyli cechom zabudowy willowej. Funkcja tego
obszaru, polozonego w bezposrednim sasiedztwie terenow rekreacyjnych o wysokich
walorach przyrodniczych 1 kulturowych, na ktorym przewazaja budynki
jednorodzinne i wille, wymaga ustalen dotyczacych ksztaltowania nowych obiektow
w dostosowaniu do otoczenia i charakteru sasiedztwa. Uwzgledni¢ ponadto nalezy, ze
teren, na ktory polozone sa dziatki wytworni, faczy dwa obszary stanowiace gtowne
korytarze ekologiczne miasta: ciag wzniesien rozciagajacy si¢ od Salwatora do Lasu
Wolskiego — podstawowy element systemu przyrodniczego miasta - tzw. zachodni
klin zieleni oraz korytarz ekologiczny doliny Rudawy. Dalsza intensyfikacja
zabudowy w tym terenie bylaby zatem negatywna ingerencja w istniejacy ukfad
funkcjonalno-przestrzenny, majacy znaczenie nie tylko lokalne, ale przede wszystkim
ogbélnomiejskie. Bedac w sprzecznosci z tradycja tego miejsca moglaby réwniez
powodowaé ostry konflikt interesow pomigdzy wlascicielami nieruchomosci
(uciazliwo$¢ sasiedztwa i obnizenie standardow) i wptywaé na niekorzystne zmiany
na lokalnym rynku nieruchomosci. Minimalizowanie tego rodzaju konfliktow i
obiektywne spojrzenie na problem zagospodarowania bylo podstawa rozstrzygania
ztozonych do projektu planu zarzutéw, w tym rowniez zarzutu Wytworni Surowic i
Szczepionek BIOMED S.A.

3.11. Rozwazajac wszystkie argumenty zglaszane w toku procedury rozpatrywania
przez Rade Miasta Krakowa zarzutéw, ztozonych do projektu planu miejscowego
Kasztanowa, przedstawione przez przedstawicieli BIOMED S.A. oraz analizujac
tres¢ zarzutu w kontekécie wszystkich okolicznosci, wynikajacych ze stanu
faktycznego i prawnego, postanawia sig:

Zmieni¢ ustalenia projektu planu miejscowego w obszarze dziatek nr 270/1, 270/2 i 270/3

i przeznaczy¢ teren pod zabudowe mieszkaniowa o charakterze i parametrach zgodnych z

zabudowa w_terenach sasiednich. Jako sposob uzytkowania dopuszczalny przewidzie¢

istniejaca funkcje¢ produkcyjna z zakazem rozbudowy i budowy nowych obiektow
produkcyjnych w dotychczasowej tresci.

III. Uzasadnienie prawne rozstrzygnigcia zarzutu wniesionego przez Wytwornie
Surowic i Szczepionek BIOMED S.A.
Glowna podstawa prawna rozstrzygnigcia zlozonego zarzutu jest - w zwiazku z art. 85 ust. 2
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr
80, poz. 717) — przepis art. 24 ust.3 ustawy z dnia 7 lipca o zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.) stanowiacy, ze ,,0 uwzglednieniu badz
odrzuceniu zarzutu rozstrzyga rada gminy w drodze uchwaly, zawierajacej uzasadnienie
faktyczne 1 prawne” Przepis ten w powiazaniu z art. 18 ust.2 ustawy obliguje rade do
rozpatrzenia zarzutu, ale nie zobowiazuje do jego uwzglednienia. W oparciu o ten przepis
rada moze odrzuci¢ zarzut, naruszajac interes prawny wlasciciela lub uzytkownika
wieczystego, jezeli nie spowoduje to naruszenia prawa, a okolicznos$ci faktyczne uzasadniaja
takie rozstrzygnigcie. Na podstawie rozpoznanego szczegdlowo stanu faktycznego i
przepisbw prawa materialnego pozostajacych w zwiazku z opisanym stanem faktycznym
Rada Miasta Krakowa uznala, ze decyzja wlasciwa jest czesciowe uwzglednienie zarzutu.
Sposob rozstrzygniecia znajduje uzasadnienie w nastepujgcych przepisach:
1) W przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. z 1999 r. Nr 15 poz. 139 z poézn. zm. ), w szczegdlnosci tresci art. 10 ust.1 pkt. 2



nakazujace w zaleznos$ci od potrzeb: ustalenie w planie miejscowym linie rozgraniczajace
ulice place oraz drogi publiczne wraz z urzadzeniami pomocniczymi oraz art. 10 ust.1 pkt.6,
mowiacy o koniecznosci ustalenia w planie m. in. lokalnych warunkéw, zasad i standardow
ksztaltowania zabudowy, w tym réwniez linie zabudowy i gabaryty obiektow, a takze
maksymalne wskazniki intensywnos$ci zabudowy.

2) W przepisach ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony srodowiska (Dz. U.
Nr 62 poz. 627 z pdézn. zm.), a W szczegolnosci art. 72 nakazujacy zapewnienie
kompleksowego rozwiazania problemoéw zabudowy miast i wsi oraz art. 73 nakazujacy
uwzglednienie ograniczen wynikajacych z ustanowienia m. in. parku krajobrazowego.

3) W przepisach ustawy z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U, z
2001 r. Nr 99 po0z.1079 z pdzn. zm.), a w szczegdlnosci art. 13a ust. 4, ktory mowi, ze
,Ustalenia zawarte w planie ochrony sa wiazace dla miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego i decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu”, a ponadto art.47a, ktory po pierwsze: wyraznie nakazuje ochrong waloréw
krajobrazowych, bez wzgledu na to czy objgte zostaly szczegdlnymi formami ochrony
przyrody, czy nie; po drugie: zabrania wznoszenia obiektow budowlanych naruszajacych
walory krajobrazowe lub uniemozliwiajace do nich dostep.

4) W przepisach zawartych w planie ochrony Zespotu Jurajskich Parkéow
Krajobrazowych powotanym Rozporzadzeniem Nr 6 Wojewody Krakowskiego z dnia 16
maja 1997 r. (Dz. U. woj. krakowskiego z dnia 5 czerwca 1997 r. Nr 18 poz. 113),
zatwierdzonym Rozporzadzeniem Nr 28 Wojewody Krakowskiego z dnia 15 pazdziernika
1998 r. (Dz. Urz. Woj. Krakowskiego z dnia 22 pazdziernika 1998 r. Nr 24 poz. 220), w
ktérym to planie ustala si¢ m. in., ze obowiazujacym kierunkiem dziatan jest rowniez
,»zabezpieczenie istniejacych warto$ci oraz przywracanie dawnej Swietnosci obiektow i
zespotow zabytkowych, ochrona punktéw widokowych ekspozycji czynnej i biernej oraz
przedpola widokowego wszystkich dominant, a takze powiazan widokowych dominant i
subdominant”. W planie ochrony zawarte jest rowniez ograniczenie wysokosci budynkow
mieszkalnych do jednej kondygnacji i uzytkowego poddasza.

W przypadku omawianego zarzutu nastgpuje ograniczenie prawa uzytkowania
wieczystego oraz uprawnien, poniewaz w mysl ustalen projektu planu obszaru Kasztanowa
sprecyzowany zostal sposob zagospodarowania terenu. Ma to na celu doprowadzenie do
zgodnos$ci planu miejscowego z w/w przepisami szczegdlnymi odnoszacymi si¢ w przede
wszystkim do ochrony i ksztaltowania ladu przestrzennego i krajobrazu, a takze ochrony
przyrody i $rodowiska. Plan jest rowniez w tym wzgledzie instrumentem realizacji przyjgtej
polityki przestrzennej. Rozpatrzono mozliwo$¢ uwzglednienia zarzutu w aspekcie zapisu art.
1 ust. 2 pkt 5 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, ktory moéwi o walorach
ekonomicznych przestrzeni i prawie wlasnosci. Z uwagi na opisany stan faktyczny Rada
Miasta Krakowa uznata, ze w rozwazanym przypadku przestanki merytoryczne przemawiaja
za czg$ciowym uwzglednieniem zarzutu, przy czym fakt odrzucenia czgsci zarzutu powoduje
wprawdzie naruszenie interesu prawnego uzytkownika wieczystego, ale nie stwarza sytuacji
naruszenia prawa taka decyzja.

Zgodnie z art. 33 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ,,Plan miejscowy ksztattuje
wraz z innymi przepisami sposéb wykonywania prawa wlasnosci”’, moze wigc wprowadzac
ograniczenia w niezbednym zakresie, jezeli — tak jak w tym przypadku — zachodzi
niesprzeczno$¢ tych rozstrzygni¢¢ z Konstytucja RP, kodeksem cywilnym, oraz innymi
przepisami. Prawo wlasnosci jest prawem fundamentalnym, ale nie jest prawem
niewzruszalnym, gdyz w sytuacjach przewidzianych przepisami szczeg6élnymi (np. ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym) moze zosta¢ ograniczone. Poprzez uwzglednienie stanu
faktycznego i stanu prawnego oraz zwiazkéw pomigdzy nimi wykazano, iz ograniczenie



sposobu zagospodarowania dzialek, wynikajace z przyjgtego rozstrzygnigcia zarzutu, choé
narusza interes prawny uzytkownika wieczystego, nie powoduje stanu naruszenia prawa.
Zostato podjegte w zgodzie z obowiazujacym prawem materialnym, poprzez wlasciwy organ w
ramach prawidlowo przeprowadzonej procedury planistycznej. Rada Miasta Krakowa,
rozstrzygajac zarzut dzialala w sposdb zgodny z prawem i nie naduzyla przyshugujacego jej
na mocy art. 4 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym prawa. Rozwazano réwniez
ewentualno$¢ uwzglednienia przedmiotowego zarzutu w catosci. Uznano jednak, ze skutki tej
decyzji wiazalyby si¢ z przekresleniem celu, dla jakiego postanowiono o potrzebie
sporzadzenia planu oraz powodowalyby niezgodno$¢ z przepisami szczegdlnymi, w tym
rowniez z planem ochrony parku krajobrazowego. W zwiazku z tym zlozonego do projektu
planu obszaru Kasztanowa zarzutu Wytworni Surowic i Szczepionek BIOMED S.A., w
imieniu ktorej dziata jako petnomocnik Pan Mariusz Niziotek, nie mozna uwzgledni¢c w
catosci, a jedynie czesciowo, w sposob opisany w pkt 3.11. Sposobem rozstrzygnigcia Rada
Miasta Krakowa nie naruszyla Konstytucji RP, kodeksu cywilnego ani przepisow
szczegdlnych.



