UCHWALA NR CXXI/1133/02
Rady Miasta Krakowa

7 dnia 25 wrze$nia 2002 r.

W sprawie rozpatrzenia zarzutoéw nieuwzglednionych w projekcie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Salwator.

Na podstawie art. 24 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu
przestrzennym /tekst jednolity: Dz. U. z 1999 r. Nr 15 poz. 139, zm.: Dz. U. Nr 41
poz. 412, Nr 111 poz. 1279, z 2000 r. Nr 12 poz. 136, Nr 109 poz. 1157, Nr 120
poz.1268, z 2001 r. Nr 5 poz. 42, Nr 14 poz.124, Nr 100 poz. 1085, Nr 115 poz. 1229,
Nr 154 poz. 1804, z 2002 r. Nr 25 poz. 253/ Rada Miasta Krakowa po rozpatrzeniu
zarzutow nleuwzglqdmonych przez Zarzad Miasta Krakowa, wmesmnych do projektu
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego osiedla Salwator uchwala,
co nastgpuje:

§1.

1. Rada Miasta Krakowa postanawia o odrzuceniu zarzutu wniesionego przez Pania
Krystyne Kuro$—Seibert, w imieniu ktérej dziala Pani Aleksandra Strzebonska
zamieszkata w Krakowie, a dotyczacego warunkow zabudowy i zagospodarowania
dziatek nr 222/14 1222/15 obr. 13 Krowodrza.

2. Uzasadnienie faktyczne 1 prawne odrzucenia zarzutu zawiera zalacznik Nr 1
do niniejszej uchwaty, stanowiacy jej integralna czgsc¢.

§ 2.

1. Rada Miasta Krakowa postanawia o odrzuceniu zarzutu wniesionego przez Pania
Marte Brachowska—Wegrzyn zamieszkala w Krakowie, a dotyczacego warunkow
zabudowy i zagospodarowania dziatki nr 252 obr. 13 Krowodrza.

2. Uzasadnienie faktyczne i prawne odrzucenia zarzutu zawiera zalacznik Nr 2 do
niniejszej uchwaty, stanowiacy jej integralna czgs¢.

§ 3.
Rada Miasta Krakowa postanawia uwzgledni¢ zarzut, wniesiony przez Pania Ewe
Saniternik-Krewniak zamieszkata w Krakowie, a dotyczacego warunkow zabudowy
1 zagospodarowania dziatek nr 128/1, 134/1, 320, 311, 312/3 1 125/1 obr. 13 Krowodrza.

§ 4.

Rada Miasta Krakowa postanawia uwzgledni¢ zarzut, wniesiony przez Panstwa
Janine i Andrzeja Saniternik zamieszkatych w Krakowie, a dotyczacego warunkow
zabudowy 1 zagospodarowania dziatek nr 128/1, 134/1, 320, 311, 312/3 1 125/1 obr. 13
Krowodrza.
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§ 5.

1. Rada Miasta Krakowa postanawia o odrzuceniu zarzutu wniesionego przez Spolke
mieszkaniowa Salwator z siedziba w Krakowie, a dotyczacego warunkow
zabudowy i zagospodarowania dziatek nr 554/4, 554/5 1 554/6 obr. 13 Krowodrza.

2. Uzasadnienie faktyczne i prawne odrzucenia zarzutu zawiera zalacznik Nr 3 do
niniejszej uchwaty, stanowiacy jej integralna czgs¢.

§ 6.

1. Rada Miasta Krakowa postanawia o odrzuceniu nieuwzglednionej przez Zarzad
Miasta Krakowa czgs$ci zarzutu wniesionego przez Pania Lidi¢ Sroke zamieszkata
w Krakowie, a dotyczacego warunkéw zabudowy i zagospodarowania dziatki nr 258
obr. 13 Krowodrza.

2. Uzasadnienie faktyczne i prawne odrzucenia zarzutu zawiera zalacznik Nr 4 do
niniejszej uchwaty, stanowiacy jej integralna czgsc¢.

§7.
Rada Miasta Krakowa postanawia uwzgledni¢ zarzut, wniesiony przez Pania Ewe
Saniternik—Krewniak zamieszkala w Krakowie, a dotyczacego warunkow zabudowy
1 zagospodarowania dziatek nr 311 1 312/3 obr. 13 Krowodrza.

§ 8.
Rada Miasta Krakowa postanawia uwzgledni¢ zarzut, wniesiony przez Panstwa
Janing i Andrzeja Saniternik, zamieszkatych w Krakowie, a dotyczacego warunkow
zabudowy i zagospodarowania dziatki nr 26/6 obr. 13 Krowodrza.

§ 9.

1. Rada Miasta Krakowa postanawia o odrzuceniu nieuwzglednionej przez Zarzad
Miasta Krakowa czgs$ci zarzutu wniesionego przez firme¢ ASCO S.A. z siedziba

w Krakowie, a dotyczacego warunkéw zabudowy i zagospodarowania dziatek
nr 222/16, 222/17, 222/18 1 222/19 obr. 13 Krowodrza.

2. Uzasadnienie faktyczne i prawne odrzucenia zarzutu zawiera zalacznik Nr 5 do
niniejszej uchwaty, stanowiacy jej integralna czgsé.

§ 10.

1. Rada Miasta Krakowa postanawia o odrzuceniu zarzutu wniesionego przez Pania
Krystyne Nowak 1 Pana Piotra Kozucha zamieszkalych w Krakowie,

a dotyczacego warunkow zabudowy 1 zagospodarowania dziatki nr 80 obr. 13
Krowodrza.

2. Uzasadnienie faktyczne i prawne odrzucenia zarzutu zawiera zalacznik Nr 6 do
niniejszej uchwaty, stanowiacy jej integralna czgsc¢.



§11.

1. Rada Miasta Krakowa postanawia o odrzuceniu nieuwzglednionej przez Zarzad
Miasta Krakowa czg$ci zarzutu wniesionego przez Panstwa Magdalene 1 Jacka
Pszonow, w imieniu ktorych dziala Pani Irena Zerebecka—Wilk, reprezentujaca firme
»Skanska Polska” - Biuro w Krakowie, a dotyczacego warunkow zabudowy
1 zagospodarowania dziatki nr 109 obr. 13 Krowodrza.

2. Uzasadnienie faktyczne i prawne odrzucenia zarzutu zawiera zalacznik Nr 7 do
niniejszej uchwaty, stanowiacy jej integralna czgsé.

§12.

1. Rada Miasta Krakowa postanawia o odrzuceniu nieuwzglednionej przez Zarzad
Miasta Krakowa czgsci zarzutu wniesionego przez Budowlanga Spotke
Mieszkaniowa BSM z siedziba w Krakowie oraz Panow Janusza Tworka i Pawla
Kazmierczaka, w imieniu ktorych dziala adwokat Pan Remigiusz Pasternak,
a dotyczacego warunkéw zabudowy i zagospodarowania dziatek nr 8/6, 8/10, 8/11,
14/1, 14/2, 6, 10/1, 10/2 obr. 13 Krowodrza.

2. Uzasadnienie faktyczne i prawne odrzucenia zarzutu zawiera zalacznik Nr 8 do
niniejszej uchwaty, stanowiacy jej integralna czgsc¢.

§ 13.

1. Rada Miasta Krakowa postanawia o odrzuceniu nieuwzglednionej przez Zarzad
Miasta Krakowa czg$ci zarzutu wniesionego przez Panstwa Magdalene i Marka
Golonkow zamieszkalych w Krakowie, a dotyczacego warunkow zabudowy
1 zagospodarowania dziatki nr 260/2 obr. 13 Krowodrza.

2. Uzasadnienie faktyczne i1 prawne odrzucenia zarzutu zawiera zalacznik Nr 9 do

niniejszej uchwaty, stanowiacy jej integralna czgsé.

§ 14.
Zobowiazuje si¢ Zarzad Miasta Krakowa do dorgczenia Zainteresowanym
wyciagu z niniejszej uchwaty wraz z pouczeniem o dopuszczalno$ci wniesienia skargi
do Naczelnego Sadu Administracyjnego w terminie 30 dni od daty jego dorgczenia.

§ 15.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady

Stanistaw HANDZLIK



Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr CXXI/1133/02
Rady Miasta Krakowa z dnia 25 wrze$nia 2002 r.

I. Tre$¢ zarzutu.
Pani Krystyna Kuro$—Seibert, w imieniu ktorej dziata Pani Aleksandra Strzebonska, jest
wlascicielka dzialek nr 222/14 1222/15 obr. 13 Krowodrza. W zlozonym zarzucie
kwestionuje projekt ustalen planu os. Salwator w czgsci dotyczace;j:

1/ gabarytéw zabudowy,
2/ wyznaczonej linii zabudowy,
3/ sposobu dojazdu do dzialek, jako niezgodnego z wydana przez Urzad Miasta

II. Uzas
Kur

Krakowa decyzja o warunkach zabudowy 1 zagospodarowania terenu.

adnienie faktyczne odrzucenia zarzutu wniesionego przez Pania Krystyne
os—Seibert, w imieniu ktorej dziala Pani Aleksandra Strzebonska.

1. Zarzut wniesiony przez Pania Krystyng Kuros—Seibert, w imieniu ktorej dziata Pani
Aleksandra Strzebonska, zostat szczegdtowo zbadany w oparciu o materiat
dowodowy, ktory obejmuje dokumenty formalne i merytoryczne zwiazane ze
sporzadzeniem projektu planu, takie jak:

1.1

. Uchwata Nr XXI/153/99 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 maja 1999 r.
o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla Salwator,

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 wlasnosci gruntéw, obejmujace zaktualizowana

L.5.

mape zasadnicza oraz wypisy z rejestru gruntow,

Materialy  merytoryczne: inwentaryzacja urbanistyczna, dokumentacja
fotograficzna, opracowania analityczne dotyczace stanu istniejacego
1uwarunkowan z nich wynikajacych, geodezyjne przekroje wysokosciowe
wykonane dla wybranych terenow (,,Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego os. Salwator” - opracowanie z 2000 r. — tekst z czeScia
graficzng),

1.6. Koncepcja projektu planu miejscowego (opracowanie z 2000 r. — czg$¢ tekstowa

i graficzna) poddana zaopiniowaniu przez Komisj¢ Planowania Przestrzennego
1 Ochrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa (opinia pozytywna),

1.7. Projekt planu miejscowego wraz z prognoza wplywu ustalen planu na

srodowisko (czgs$¢ tekstowa i1 graficzna) poddany zaopiniowaniu przez Komisjg
Planowania Przestrzennego i Ochrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa
(opinia pozytywna), uzgodniony z wlasciwymi organami i instytucjami oraz
wytozony do publicznego wgladu,

1.8. Dowody wymaganych ogtoszen i1 zawiadomien, uzgodnien projektu planu

miejscowego, wylozenia do  publicznego  wgladu, rozpatrywania
i rozstrzygnigcia przez Zarzad Miasta Krakowa ztozonych protestow i zarzutow,

1.9. Materiat dowodowy uzupelnia takze obowiazujacy miejscowy plan ogolny

zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa uchwalony uchwala
Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r. (Dz. Urz.
Woj. Krak. Nr 24 poz. 108 z p6zn. zm.), zwany dalej planem ogolnym.
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2. Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego ustalono nastgpujacy stan
faktyczny:

2.1. W roku 1999 Miasto Krakow przystapito do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Salwator. Sporzadzony projekt planu
zostal zaopiniowany 1iuzgodniony z wlasciwymi organami administracji
1instytucjami  (szczegdlnie uzgodnienia Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow, miejskich stuzb konserwatorskich oraz opinie Rady Dzielnicy VII
1 spotecznych organizacji mieszkancow Salwatora byty pozytywne i podkreslaty
celowos$¢ przyjetych rozwiazan), a nastepnie wytozony do publicznego wgladu.
Wnhiesione zarzuty i protesty zostaly rozpatrzone przez Zarzad Miasta Krakowa
w ustawowo przewidzianym czasie, wrod nich rowniez zarzut wniesiony przez
Pania Krystyng¢ Kuro$—Seibert, w imieniu ktorej dziala Pani Aleksandra
Strzebonska.

2.2. Biorac pod uwagg potozenie dziatek, ich sasiedztwo, a takze przyjete cele planu
1 zalozenia odnosnie ksztaltowania przestrzeni Salwatora, Zarzad Miasta
Krakowa postanowil, ze szczegdlowe ustalenia planu ogranicza¢ beda
dotychczasowe mozliwosci zabudowy terenu, w ktorym potozone sa dziatki
nr 222/14 1 222/15 a dojazd zostanie zapewniony od strony ulicy Ukrytej
Boczne;.

W efekcie tego Zarzad Miasta Krakowa, dzialajac w ramach kompetencji

przyznanych ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym, rozpatrzyl zarzut,

postanowit o jego nieuwzglednieniu i skierowat go do ostatecznego rozstrzygnigcia
przez Rade Miasta.

3. Pani Krystyna Kuro$—Seibert, w imieniu ktorej dziata Pani Aleksandra Strzebonska,
bedaca wtascicielka dzialek nr 222/14 1222/15 obr. 13 Krowodrza, kwestionuje
projekt ustalen planu w czgséci dotyczacej:

3.1. gabarytéw zabudowy,
3.2. wyznaczonej linii zabudowy,

3.3. sposobu dojazdu do dziatek, jako niezgodnego z wydana przez Urzad Miasta
Krakowa decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (Decyzja
Nr 678/2U/99 zdnia 14.12.1999r — wazno$¢ decyzji do 31.12.2001 r.).
Argumentuje, iz decyzja powinna zosta¢ uwzgledniona w planie zgodnie z jej
treScia oraz informuje, ze w oparciu o wydana decyzj¢ zostat sporzadzony
projekt architektoniczny budynku, projekt uzbrojenia i projekt drogowy, oraz, ze
dokumenty te zostaly ztozone w Urzedzie wraz z wnioskiem o wydanie
pozwolenia na budowg.

4. Rada Miasta Krakowa, rozpatrujac tre$¢ zarzutu wzigta pod uwage nastepujace
okoliczno$ci:

4.1. Odnosnie pkt 3.1.: Polozenie dzialek na stoku Wzgérza Sw. Bronistawy ponad
istniejacym zespolem zabudowy jednorodzinnej powoduje, ze obszar ten jest
silnie eksponowany w panoramie wzniesien rozciagajacych si¢ od Salwatora az
do Kopca Kosciuszki. Stanowi on przedpole widokowe wzgodrza i fragment
szerokiej panoramy wyniesien niezabudowanego, zielonego terenu ciagnacego
si¢ od Salwatora, poprzez Kopiec Kosciuszki do Lasu Wolskiego. Ze wzgledu
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na warto$¢ historyczna i kompozycyjna ukladu urbanistycznego wzgorza
1 potozonej na nim kolonii willowej obszar ten zostat objgty w planie ochrona
konserwatorska, a teren znajdujacy si¢ na jego przedpolu i u jego podnoza
zostal objgty ochrona widokowa. Oznacza to, Ze zasady ksztattowania
zabudowy w tym rejonie, rowniez na dziatkach nr 222/14 i 222/15, sa
wynikiem szczegdélowych analiz widokowych, wykonanych m.in. na
podstawie zawierajacych rzedne terenu przekrojow. W ich wyniku
dopuszczalna wysoko$¢ 1usytuowanie zabudowy zostaly uregulowane
ustaleniami planu pozwalajacymi na skuteczna ochron¢ panoramy Wzgorza
Sw. Bronistawy oraz terenéw zielonych usytuowanych wzdhiz Alei
Waszyngtona. Umozliwienie w tym miejscu zabudowy wyzszej
powodowatoby zaklécenie bliskiego 1 dalekiego widoku oraz naruszenie
spojnej kompozycji  przestrzennej poprzez stworzenie —elementow
dominujacych, negatywne ingerujacych w istniejacy krajobraz w obszarze
ochrony widokowej wzgorza.
Odnosnie pkt 3.2 : Linia zabudowy wprowadzona jako ustalenie
w projekcie planu (w obowiazujacym planie ogdélnym nie ma ustalonych linii
zabudowy) podyktowana byta koniecznos$cia usytuowania budynkow przy
poludniowych granicach dziatek, tak aby nowa zabudowa nie wznosita si¢ zbyt
wysoko ponad istniejace budynki 1 tym samym nie stanowila negatywnej
ingerencji w kompleks otwartych terenow zielonych. Po ponownej szczegdtowe;j
analizie widokowej 1 analizie tresci zapisu ustalen projektu planu, wprowadzono
korekte, likwidujac w rysunku planu lini¢ zabudowy.

Odnosnie pkt 3.3 : Teren dziatek nr 222/14 1 222/15 potozony jest na
potudniowym stoku Wzgérza Sw. Bronistawy przy ul. Ukrytej Bocznej. Od
strony potudniowej dzialki te granicza z ulica Ukryta Boczna, wydzielona
w pasie terenu ponad istniejaca zabudowa ulic Ukrytej i Biate Wzgorza. Od
strony potnocnej dziatki te granicza z niezabudowanym terenem stanowigcym
odrebna wlasnos¢ i siggajacym az do Alei Waszyngtona, w tej jej czgsci, ktora
stanowi alejg spacerowa z obowiazujacym tu zakazem ruchu kotowego.

Wydana decyzja Nr 678/2U/99 ustala warunki zabudowy i zagospodarowania
terenu dla inwestycji p.n. ,,budynek mieszkalny zlokalizowany na dzialce
nr 222/14 wraz z infrastruktura techniczna i dojazdem zlokalizowanym na
dziatkach nr 222/15 1 298/2 obr. 13 przy ul. Ukrytej Bocznej w Krakowie.”

Ulica Ukryta Boczna jest w tym miejscu geodezyjnie wydzielona dziatka
nr 222/15, stanowiaca bezposredni dojazd od strony potudniowej do
sasiadujacych z nig wydzielonych dziatek budowlanych, w tym rowniez dziatki
nr 222/14. Jako docelowy dojazd przewidziano w planie — zgodnie
z warunkami zawartymi w decyzji wzizt - ulicg Ukryta Boczna, w ktorej
ponadto prowadzone bylyby sieci niezbednej infrastruktury technicznej do
wszystkich budynkow przy niej potozonych. W przeprowadzonym rozpoznaniu
poprzedzajacym rozpatrzenie zarzutu, rozwazono mozliwo$¢ ustalenia w planie
dojazdu do dzialek od strony péinocnej, poprzez wiaczenie drogi dojazdowej do
Alei Waszyngtona. Dojazd taki — ale tylko jako rozwiazanie tymczasowe, do
czasu realizacji dojazdu od ul. Ukrytej Bocznej — zostat okreslony w decyzji
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o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu. Rozwiazanie to
polega na koniecznosci dojazdu przez grunty bedace wlasnoscia innego
wiasciciela, ponadto umozliwia realizacje dojazdu tylko do tej dziatki, a nie do
catlego ciagu przysziej zabudowy, stad tez uznane zostalo jako niezgodne
z zasadami rozbudowy sieci drogowej 1 zdecydowano, ze moze funkcjonowaé
tylko jako rozwiazanie tymczasowe. Aleja Waszyngtona to tradycyjna trasa
spacerowa, wiodaca z centrum miasta w kierunku terendw rekreacyjnych,
jedyna taka w miescie. Funkcjg swoja petni od poczatku zatozenia w latach 20-
tych. W projekcie planu obejmuje si¢ ja ochrona przyrodnicza i kulturowa,
utrzymujac charakter i funkcje ulicy oraz okre$lajac jako gléwna aleje
spacerowa biegnaca od Salwatora, poprzez Wzgorze Sw. Bronistawy do Kopca
Kosciuszki. Dodatkowym potwierdzeniem prawidtowosci przyjetych w planie
rozwiazan sa przygotowania do wszczecia postgpowania w sprawie wpisu Alei
Waszyngtona do rejestru zabytkow. A zatem rozwazana mozliwosé
prowadzenia drogi dojazdowej do dziatki nr222/14 od Alei Waszyngtona
bytaby rozwiazaniem sprzecznym z jej obecna i przyszta funkcja. W projekcie
planu os. Salwator podtrzymane zatem zostaly warunki okreslone wcze$niej
w decyzji wzizt.

4.2. Ponadto w zwiazku z trescia zlozonego zarzutu, kwestionujacego ustalenia
zawarte w projekcie planu, naruszajace interes prawny wiasciciela 1 jego
dotychczasowe uprawnienia w odniesieniu do dziatek nr 222/14 1 222/15, Rada
Miasta musiala odnies¢ si¢ nie tylko do szczegotowych rozwigzan
planistycznych, dotyczacych przedmiotowych dziatek, ale réwniez do
catoksztattu 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 podstawowych celow, zatozen i1 skutkow
przyjetych rozwiazan. W uzasadnieniu do uchwaly o przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego o0s. Salwator napisano: ,,W wigkszosci
przypadkéw plan ogdlny jest dokumentem o wystarczajacej regulacji. Sa jednak
rejony miasta, ktore ze wzgledu na swoja specyfikg, potozenie w obszarach
ochronnych, szczegdlnie cennych przyrodniczo czy krajobrazowo — powinny
mie¢ regulacje w sferze zagospodarowania przestrzennego znacznie poglebione
(uszczegbdlowione) w stosunku do planu ogdlnego. Do takich rejondow nalezy m.
in. Salwator potozony w obszarze Bielansko — Tynieckiego Parku
Krajobrazowego (utworzonego na mocy  przepisOw  szczegOlnych)
posiadajacych cenne walory przyrodnicze, krajobrazowe i kulturowe (...), ktére
nalezatoby bezwzglednie chroni¢ niekiedy przed zabudowa w ogole, w innych
przypadkach dopuszczajac zabudowg na $ci§le okre§lonych warunkach i przy
zachowaniu pozadanych gabarytéw 1 parametrow”. W zataczniku do umowy
z wykonawca planu zostaly zapisane szczegdétowe wymagania, wsrod nich
roOwniez zapis moéwiacy, ze ,,Podejmowany projekt planu miejscowego ma
precyzowa¢ 1 uscisli¢ zasady ksztattowania przestrzeni na tym obszarze,
z uwzglednieniem istniejacych uwarunkowan, intereséw wiascicieli oraz
interesu publicznego, jakim jest ochrona iprawidlowe wykorzystanie
wyjatkowych warto$ci opracowywanego terenu”.
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Rozwazono zatem, czy ustalenia projektu planu, regulujace w sposodb bardziej
szczegdtowy zasady zabudowy i zagospodarowania terenow niz dotychczas
obowiazujacy plan ogoélny miasta, maja wystarczajace uzasadnienie
merytoryczne, czy stanowia prawidtowa i skuteczna regulacje, a takze czy
wymagaja korekty. W wyniku powyzszego rozpoznania ustalono, ze w catym
obszarze planu konsekwentnie zastosowano regulacje dotyczace ksztattowania
zabudowy zgodnie z zasada ochrony zabytkowego Wzgérza Sw. Bronistawy
i krajobrazu terenow pomigdzy Salwatorem a Kopcem Ko$ciuszki. W ocenie
Rady jest to rozwiazanie prawidlowe 1 shuzace zasadniczemu celowi
sporzadzenia planu dla osiedla Salwator, czyli ochronie jego unikalnych
wartosci przyrodniczych, kulturowych ikrajobrazowych, a takze zgodne
z zasadami ksztattowania tadu przestrzennego.

4.3. Zlozony zarzut zostal roéwniez rozpatrzony w kontek$cie relacji interesu
prawnego wilasciciela, wynikajacego z prawa wlasnosci terenu 1 interesu
publicznego, jakim jest ksztaltowanie tadu przestrzennego i ochrona krajobrazu.
Rozpatrujac sprawg w tym aspekcie nie zakladano pierwszenstwa interesu
jednostkowego nad interesem publicznym lub odwrotnie. Ze wzgledu na
zaistniaty konflikt pomiedzy interesem wiasciciela dziatek, a interesem
publicznym, przy rozstrzygnigciu przez Rade Miasta Krakowa konieczne byto
rozpatrzenie obydwu interesOw, z uwzglednieniem stanu faktycznego i stanu
prawnego oraz zachodzacych pomigdzy nimi relacji. Analizujac te zagadnienia
stwierdzono, ze naruszenie dotychczasowych uprawnien wiasciciela nie jest
zwiazane z naruszeniem prawa oraz naduzyciem ,,wladztwa planistycznego”.

ITI. Uzasadnienie prawne odrzucenia zarzutu wniesionego przez Pania Krystyne

Kuros—Seibert, w imieniu ktérej dziala Pani Aleksandra Strzebonska.

Glowna podstawa prawna rozstrzygniecia ztozonego zarzutu jest przepis art. 24

ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r o zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.

z1999 r. Nr 15, poz. 139 zpodzn. zm.) stanowiacy, ze ,,0 uwzglednieniu badz

odrzuceniu zarzutu rozstrzyga rada gminy w drodze uchwaty, zawierajacej uzasadnienie
faktyczne 1 prawne”. Przepis ten obliguje Rad¢ Miasta do rozpatrzenia zarzutu, ale nie
zobowiazuje do jego uwzglednienia. W oparciu o ten przepis Rada Miasta moze
odrzuci¢ zarzut, naruszajac interes prawny wlasciciela, jezeli nie spowoduje to
naruszenia prawa, a okoliczno$ci faktyczne uzasadniaja takie rozstrzygnigcie. Na
podstawie rozpoznanego szczegOotowo stanu faktycznego 1 przepisow prawa
materialnego pozostajacych w zwiazku z opisanym stanem faktycznym Rada Miasta

Krakowa wuznata, ze decyzja wlasciwa jest odrzucenie zarzutu 1 pozostawienie

w odniesieniu  do  przedmiotowych dzialek szczegdtowych wustalen planu

ograniczajacych wysoko$¢ 1 usytuowanie nowej zabudowy oraz wskazujacych ulice

Ukryta Boczna, jako dojazd do dziatek.

Sposdb rozstrzygnigcia znajduje uzasadnienie w obowiazujacych przepisach:

1. W przepisach ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z 2001 r. Nr 142 poz. 1591 z pdzn. zm.), ktére wsrod wielu zadan wtasnych gminy
wyliczaja zagadnienia dotyczace tadu przestrzennego oraz ochrony $rodowiska
iprzyrody (art. 7 ust. 1 pkt 1) oraz gminnych drog, ulic i organizacji ruchu
drogowego (art. 7 ust. 1 pkt.2), a jednym z podstawowych sposobow realizacji tych
zadan jest sporzadzanie miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
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2. W przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 21999 r. Nr 15 poz. 139 z p6zn. zm.), w szczego6lnosci art. 1 ust. 2 pkt 1,
2, 3 1 4 nakazujace uwzglednianie w zagospodarowaniu przestrzennym wymagan:
fadu przestrzennego, urbanistyki i architektury, walorow krajobrazowych, wymagan
ochrony $rodowiska przyrodniczego, ochrony dziedzictwa kulturowego i dobr
kultury. Ponadto art. 10 ust.1 pkt 1, 2 i 6, nakazujace w zaleznos$ci od potrzeb:
ustalenie przeznaczenia terendw, zasad ich zagospodarowania, ustalenie linii
rozgraniczajacych ulice, a takze lokalne warunki, zasady i standardy ksztattowania
zabudowy oraz urzadzania terenu, w tym réwniez linie zabudowy, i gabaryty
obiektow, a takze maksymalne lub minimalne wskazniki intensywnos$ci zabudowy.

3. W przepisach ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
Nr 62 poz. 627 z poézn. zm.), w szczegbdlnosci art. 72 ust. 1 pkt 3, nakazujacy
zapewnienie kompleksowego rozwiazania probleméw zabudowy miast i wsi, pkt 5,
nakazujacy zapewnienie ochrony walorow krajobrazowych srodowiska oraz art. 73
ust. 1 pkt 1, nakazujacy uwzglednienie ograniczen wynikajacych z ustanowienia
W trybie przepisow szczegolnych m. in. parku krajobrazowego.

4. W przepisach ustawy z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U.
z 2001r. Nr 99 poz. 1079 z p6zn. zm.), a w szczegolnosci art. 13a ust. 4, ktory mowi,
ze ,,Ustalenia zawarte w planie ochrony sa wiazace dla miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego 1 decyzji o warunkach  zabudowy
i zagospodarowaniu terenu”, a ponadto art. 47a, ktory po pierwsze: wyraznie
nakazuje ochron¢ walorow krajobrazowych, bez wzgledu na to czy objete zostaty
szczeg6lnymi formami ochrony przyrody, czy nie; po drugie: zabrania wznoszenia
obiektow budowlanych naruszajacych walory krajobrazowe lub uniemozliwiajace do
nich dostgp; oraz art. 47b, ktory mowi, ze ,,rada gminy jest zobowigzana zapewnic
mieszkancom miast i wsi o zwartej zabudowie korzystanie z przyrody...”.

5.W przepisach zawartych w planie ochrony Zespolu Jurajskich Parkow
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 ktorym to planie ustala si¢ m. in., ze obowiazujacym kierunkiem
dziatan jest rowniez ,,zabezpieczenie istniejacych wartosci oraz przywracanie dawnej
Swietnosci obiektow 1 zespotow zabytkowych, ochrona punktow widokowych
ekspozycji czynnej i biernej oraz przedpola widokowego wszystkich dominant,
a takze powiazan widokowych dominant i subdominant”. W planie ochrony zawarte
jest réwniez ustalenie o konieczno$ci ograniczenia wysokosci budynkow
mieszkalnych do jednej kondygnacji naziemnej i uzytkowego poddasza.

6. W przepisach ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury (t.j. Dz. U.
z 1999 r. Nr 98, poz. 1150 z p6zn. zm.), a w szczegolnosci: art. 2 i 4 pkt 3, ktore
okreslaja, co jest przedmiotem ochrony (,,...kazdy przedmiot ruchomy lub
nieruchomy, dawny lub wspolczesny, majacy znaczenie dla dziedzictwa i rozwoju
kulturalnego ze wzgledu na jego warto$¢ historyczna, naukowa lub artystyczna.”
1,,...inne, jezeli ich charakter zabytkowy jest oczywisty, o ile nie podlegaja ochronie
na podstawie odrgbnych przepiséw”) oraz art. 11 ust. 1 i 2, w ktorych zapisano, iz
obowiazkiem samorzadu jest dbato$¢ o dobra kultury oraz podejmowanie dziatan
ochronnych i1 uwzglednianie zadan ochrony zabytkéw m. in. w planach miejscowych.
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7. W przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz. U. 22000 r. Nr 46, poz. 543 z pdzn. zm.), a w szczegdlnosci art. 4 pkt 3a,
ktory definiuje pojecie dziatki budowlanej, jako nieruchomosci, ktorej m. in. dostgp
do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej
spetniaja wymogi realizacji obiektow budowlanych z odrgbnych przepiséw i prawa
miejscowego.

W przypadku omawianego zarzutu nastgpuje naruszenie prawa wiasnosci oraz
dotychczasowych uprawnien, poniewaz w mysl ustalen projektu planu ograniczona
zostaje dotychczasowa mozliwos$¢ zabudowy dziatek. Ograniczenie to jest w istocie
tylko czgsciowe, bowiem projekt planu nie uniemozliwia zabudowy, a jedynie stanowi
uscislenie dotychczas obowiazujacych warunkow jej realizacji w zakresie gabarytow
i sposobu dojazdu do dziatki. Ograniczenie to ma na celu spelnienie wymagan
przepisow szczegdlnych, odnoszacych si¢ przede wszystkim do ochrony oraz
ksztattowania tadu przestrzennego 1 krajobrazu. Jest rowniez zgodne zcelem
sporzadzenia planu.

Okreslenie sposobu dojazdu do dziatek uwzglednia istniejacy stan faktyczny,
w szczegblnosci geodezyjny podziat gruntow 1 jest zgodny z obowiazujacymi w tym
wzgledzie przepisami szczeg6lnymi i normami technicznymi.

Zgodnie z art. 33 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ,,Plan miejscowy
ksztaltuje wraz z innymi przepisami sposob wykonywania prawa wiasnosci”, moze
wigc wprowadza¢ ograniczenia w niezbednym zakresie, jezeli — tak jak w tym
przypadku — zachodzi niesprzeczno$¢ tych rozstrzygnie¢ z Konstytucja RP, kodeksem
cywilnym, oraz innymi przepisami. Prawo wilasnosci jest prawem fundamentalnym, ale
nie jest prawem niewzruszalnym, gdyz w sytuacjach przewidzianych przepisami
szczegdlnymi (np. ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym) moze zostaé
ograniczone. Poprzez uwzglednienie stanu faktycznego 1 stanu prawnego oraz
zwiazkdw pomigdzy nimi wykazano, iz ograniczenie sposobu zagospodarowania
dziatek, wynikajace z odrzucenia zarzutu, cho¢ narusza interes prawny wiasciciela, nie
powoduje stanu naruszenia prawa. Zostato podjete w zgodzie z obowiazujacym prawem
materialnym, poprzez wlasciwy organ w ramach prawidtlowo przeprowadzonej
procedury planistycznej. Rada Miasta Krakowa, odrzucajac zarzut dziatata w sposéb
zgodny z prawem i nie naduzyla przystugujacego jej na mocy art. 4 ust. 1 ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym prawa. Rozwazano réwniez ewentualnosé
uwzglednienia przedmiotowego zarzutu. Uznano jednak, ze skutki tej decyzji wiazatyby
si¢ z przekre§leniem celu, dla jakiego postanowiono o potrzebie sporzadzenia planu
oraz powodowalyby niezgodno$¢ z przepisami szczegélnymi, gltownie z planem
ochrony parku krajobrazowego. W zwiazku z tym =zarzutu Pani Krystyny
Kuros—Seibert, w imieniu ktorej dziata Pani Aleksandra Strzebonska, nie mozna
uwzglednid.



Zatacznik Nr 2 do uchwaty Nr CXXI/1133/02
Rady Miasta Krakowa z dnia 25 wrze$nia 2002 r.

I. Tre$¢ zarzutu.
W ztozonym zarzucie Pani Marta Brachowska — Wegrzyn kwestionuje projekt ustalen
planu os. Salwator w czg$ci dotyczace;:

1. Lokalizacji linii tramwajowej w ul. Ksigcia Jozefa.
2. Ograniczenia zasiggu terenu budowlanego od strony pdinocne;.
3. Przebiegu linii zabudowy od strony ulicy Ksigcia Jozefa.

4. Ograniczenia mozliwosci nadbudowy domu.
Tres$¢ zarzutu odniesiona jest do dziatki nr 252 obr. 13 Krowodrza.

II. Uzasadnienie faktyczne odrzucenia zarzutu wniesionego przez Pania Marte
Brachowska - Wegrzyn

1. Zarzut wniesiony przez Pania Mart¢ Brachowska-Wegrzyn zostat szczegodtowo
zbadany w oparciu o material dowodowy, ktory obejmuje dokumenty formalne
1 merytoryczne zwigzane ze sporzadzeniem projektu planu, takie jak:

1.1.

1.2.
1.3.
1.4.

L.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Uchwata Nr XXI/153/99 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 maja 1999 r.
o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla Salwator,

Komunikat w prasie oraz zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzania planu,
Zbidér wnioskéw ztozonych do planu miejscowego,

Materialty dokumentujace stan wlasnosci gruntow, obejmujace zaktualizowana
mape zasadnicza oraz wypisy z rejestru gruntow,

Materialy  merytoryczne: inwentaryzacja  urbanistyczna, dokumentacja
fotograficzna, opracowania analityczne dotyczace stanu istniejacego
iuwarunkowan z nich wynikajacych, geodezyjne przekroje wysokosciowe
wykonane dla wybranych terenow (,,Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego os. Salwator” - opracowanie z 2000 r. — tekst z czgsdcia
graficzng),

Koncepcja projektu planu miejscowego (opracowanie z 2000 r. — czg$¢ tekstowa
i graficzna) poddana zaopiniowaniu przez Komisj¢ Planowania Przestrzennego
i Ochrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa (opinia pozytywna),

Projekt planu miejscowego wraz z prognoza wplywu ustalen planu na
srodowisko (czgs$¢ tekstowa i1 graficzna) poddany zaopiniowaniu przez Komisjg
Planowania Przestrzennego iOchrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa
(opinia pozytywna), uzgodniony z wlasciwymi organami i instytucjami oraz
wytozony do publicznego wgladu,

Dowody wymaganych ogloszen i zawiadomien, uzgodnien projektu planu
miejscowego, wylozenia do  publicznego  wgladu, rozpatrywania
i rozstrzygnigcia przez Zarzad Miasta Krakowa ztozonych protestow i zarzutow,
Materiat dowodowy uzupelia takze obowiazujacy miejscowy plan ogolny
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa uchwalony uchwala
Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r. (Dz. Urz. Woj.
Krak. Nr 24 poz. 108 z p6zn. zm.), zwany dalej planem ogdlnym.
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2. Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego ustalono nastgpujacy stan
faktyczny:

2.1. W roku 1999 Miasto Krakow przystapito do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Salwator. Sporzadzony projekt planu
zostat zaopiniowany 1 uzgodniony z wlasciwymi organami administracji
1instytucjami  (szczegdlnie uzgodnienia Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow, miejskich stuzb konserwatorskich oraz opinie Rady Dzielnicy VII
1 spotecznych organizacji mieszkancow Salwatora byty pozytywne i podkreslaly
celowos$¢ przyjetych rozwiazan), a nastepnie wytozony do publicznego wgladu.
Wnhiesione zarzuty i protesty zostaly rozpatrzone przez Zarzad Miasta Krakowa
w ustawowo przewidzianym czasie, wérdd nich rOwniez zarzut wniesiony przez
Panig Martg Brachowska — Wegrzyn.

2.2. Biorac pod uwage potozenie dziatki nr 252, jej sasiedztwo 1 otoczenie, a takze
przyjete cele planu i zatozenia odno$nie ksztattowania przestrzeni Salwatora,
Zarzad Miasta Krakowa postanowit, ze szczegotowe ustalenia planu ograniczad
beda dotychczasowe mozliwo$ci zagospodarowania terenu, w ktorym potozona
jest w/w dziatka. W efekcie tego Zarzad Miasta Krakowa, dziatajac w ramach
kompetencji  przyznanych ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym,
rozpatrzyt zarzut, postanowit o jego nieuwzglednieniu i skierowal go do
ostatecznego rozstrzygnigcia przez Rad¢ Miasta Krakowa.

3. Zarzut Pani Marty Brachowskiej — Wegrzyn dotyczy dziatki nr 252 obr. 13

Krowodrza.

W zlozonym zarzucie Pani Brachowska — Wegrzyn kwestionuje projekt ustalen

planu os. Salwator w czg$ci dotyczace;:

3.1. lokalizacji linii tramwajowej w ul. Ksigcia Jozefa,

3.2. ograniczenia zasiggu terenu budowlanego od strony potnocnej,

3.3. przebiegu linii zabudowy od strony ulicy Ksigcia Jozefa,

3.4. ograniczenia mozliwosci nadbudowy domu.

Jako argumentacje¢ do zgloszonego zarzutu podaje:

ad. 3.1: wybudowanie muru podwyzszajacego wat przeciwpowodziowy Wisty
spowodowato powazny wzrost hatasu i spalin samochodowych w ciagu ulicy
Ksigcia Jozefa, a wprowadzenie w tym miejscu linii tramwajowe;j
dodatkowo pogorszy ten stan, ponadto zwigkszony ruch uliczny spowoduje
w przysztosci naruszenie konstrukcji okolicznych budynkéw. Pani Marta
Brachowska — Wegrzyn wnosi o nie wprowadzanie w planie przebiegu linii
tramwajowej, oraz o ograniczenie ruchu pojazdéw cigzkich a takze
o przeprowadzenie alei spacerowe] taczacej ul. Ksigcia Jozefa z Aleja
Waszyngtona.

ad 3.2: sprzeciw dotyczacy ograniczenia zasiggu terendOw przewidzianych do
zainwestowania na dzialce nr 252 Pani Marta Brachowska — Wegrzyn
argumentuje faktem, ze do tej pory cala dziatka byta w potozona
w granicach terené6w przewidzianych do zainwestowania.

ad. 3.3: ustalenie linii zabudowy na dziatce od strony potudniowej sktadajaca zarzut
uwaza za ,,ograniczenie (dziatki) jako parceli budowlane;j”.
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ad. 3.4: zarzut dotyczacy ograniczenia mozliwosci nadbudowy domu nie zawiera
argumentacji, a jedynie sformutowanie ,zastrzegam sobie prawo do
podwyzszania domu przy ewentualnej wymianie dachu plaskiego na
spadzisty...”

4. Rada Miasta Krakowa, rozpatrujac tre$¢ zarzutu wzigta pod uwage nastepujace
okolicznosci:

4.1. Odnosnie lokalizacji linii tramwajowej w ul. Ksigcia Jozefa (pkt 3.1.): Ustalenie
w planie os. Salwator przebiegu linii tramwajowej w ulicy Ksigcia Jozefa,
wynika z obecnie obowiazujacego planu ogolnego. Jest to rozstrzygnigcie,
zgodne z przyjeta przez miasto polityka transportowa oraz zasadami rozbudowy
sieci transportu zbiorowego dla calego miasta. Tramwaj w ul. Ksigcia Jozefa jest
powiazany funkcjonalnie ze zrealizowanym Mostem Zwierzynieckim. Plan
os. Salwator w tym wzgledzie nie wprowadzit dodatkowych ograniczen ani
regulacji, przyjmujac obowiazujace dotychczas rozstrzygnigcia. Uwzglednienie
tej czesci zarzutu Pani Marty Brachowskiej — Wegrzyn byloby mozliwe jedynie
w drodze weryfikacji ogolnomiejskiej polityki komunikacyjnej. W chwili
obecnej nie znaleziono podstaw do kwestionowania tej polityki, a co za tym
idzie, do zmiany przyjetych w planie rozwigzan komunikacyjnych dla
ul. Ksiecia Jozefa.

4.2. Odnos$nie ograniczenia zasiggu terenu budowlanego (pkt 3.2.): Dziatka nr 252
polozona jest na potudniowym stoku Wzgoérza Sw. Bronistawy, graniczac od
potudnia z ulica Ksigcia Jozefa, a od poinocy siggajac do skarp terenowych
formujacych wzgorze. Lezac u stop historycznego zespotu kolonii willowej,
usytuowanej na szczycie wzgbrza, teren ten jest silnie eksponowany
w krajobrazie miasta. Stanowi przedpole widokowe wzgorza 1 fragment
szerokiej panoramy wyniesien niezabudowanych, zielonych obszarow
ciagnacych si¢ od Salwatora, poprzez Kopiec Kosciuszki do Lasu Wolskiego.
Ze wzgledu na warto$¢ historyczna i kompozycyjna uktadu urbanistycznego
wzgbrza i potozonej na nim kolonii willowej teren ten zostat objety w planie
ochrona konserwatorska, a cz¢$¢ znajdujaca si¢ u jego podndza zostala objcta
ochrona widokowa Wzgérza Sw. Bronistawy. Oznacza to, ze zasady
ksztattowania zabudowy w tym rejonie, rowniez na dzialce nr 252, sa wynikiem
szczegotowych analiz  widokowych, wykonanych m.in. na podstawie
zawierajacych rzedne terenu przekrojow. W ich wyniku dopuszczalna wysokos¢
1 usytuowanie zabudowy zostaty uregulowane ustaleniami planu pozwalajacymi
na skuteczng ochron¢ wzgodrza. Istniejacy na dzialce dwukondygnacyjny
budynek mieszkalny, z wysoka attyka zastaniajaca ptaski dach, usytuowany jest
w glebi dziatki w odlegtosci ok. 43 m od potudniowej granicy dziatki. Zajmuje
cala szeroko$¢ dziatki igraniczy $ciana szczytowa z budynkiem sasiednim,
polozonym po stronie zachodniej. Jest najwyzej polozonym budynkiem w tej
czesci terenu, a rzedna najwyzszego jego punktu (wysoko$¢ bezwzgledna
okreslona jako wysoko$¢ nad poziomem morza) jest najwyzsza w strefie
ochrony widokowej wzgorza po jego potudniowej stronie.
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Ustalony zasigg terenéw przeznaczonych do zabudowy zostal ograniczony
w stosunku do ustalen obowiazujacego planu ogolnego o cze$¢ dziatki
znajdujaca si¢ ponad istniejacym budynkiem. Ustalona na podstawie analiz
maksymalna wysoko$¢ zabudowy dopuszcza jej realizacj¢ tylko do rzednej
220.0 m n.p.m., co w praktyce eliminuje teren potozony powyzej istniejacego
budynku z mozliwo$ci realizowania nowych obiektow. Ograniczenie to zostato
wprowadzone ze wzgledu na brak mozliwo$ci poprowadzenia dojazdu do czgsci
dziatki potozonej w glebi za istniejacym budynkiem oraz z uwagi na fakt, ze
usytuowanie tam nowego budynku powodowaloby znaczace naruszenie
kompozycji zabudowy (stworzenie tzw. drugiej linii zabudowy) oraz zakldcenie
panoramy i widoku na Wzgérze Sw. Bronistawy. W zwiazku z powyzszym ta
cze$¢ dziatki okreslona zostala w planie os. Salwator jako teren otwarty,
z dopuszczeniem lokalizacji jedynie matej architektury oraz budowli i urzadzen
zwiagzanych z funkcjonowaniem ogrodu.

Odnosnie przebiegu linii zabudowy od strony ulicy Ksigcia Jozefa (pkt 3.3.):
Przyjeta w planie os. Salwator linia zabudowy, usytuowana wzdtuz ul. Ksigcia
Jozefa zostala wprowadzona w celu zachowania wymaganych odleglosci
zabudowy od krawedzi jezdni zgodnie z obowiazujacymi w tym wzgledzie
przepisami (ustawa o drogach publicznych) oraz w celu uksztattowania
uporzadkowanej pierzei ulicy. Jej wyznaczenie zapobiega lokalizacji nowej
zabudowy w odleglo$ci uniemozliwiajacej prawidlowe uzytkowanie pasa
drogowego 1 zapewnia ksztaltowanie zabudowy zgodnie z zasadami zachowania
tadu przestrzennego.

Odnos$nie ograniczenia mozliwosci nadbudowy domu (pkt 3.4.): Ustalona po
wnikliwych analizach maksymalna wysoko$¢ zabudowy na dzialce nr 252 ma
na celu zapewnienie skutecznej ochrony widoku Wzgérza Sw. Bronistawy
(objetego ochrona konserwatorska) oraz ksztattowanie tadu przestrzennego na
jego przedpolu. Umozliwienie w tym miejscu zabudowy wyzszej
powodowatoby zaktocenie bliskiego i dalekiego widoku oraz naruszenie spojnej
kompozycji przestrzennej - wyzsza zabudowa stanowilaby element
konkurencyjny w stosunku do zabudowy objetej ochrona, przewyzszataby
znacznie zabudowg sasiednia i tym samym stataby si¢ dominujacym elementem
w panoramie. Tym samym ustalenia planu stalyby w sprzecznosci z jednym
z podstawowych  celow  sporzadzenia planu  w obszarze  Salwatora,
tj. koniecznoscia zachowania jego unikalnego charakteru poprzez wprowadzenie
dodatkowych, uszczegdtowionych regulacji.

Ponadto w zwiazku z tre§cia zlozonego zarzutu, kwestionujacego ustalenia
zawarte w projekcie planu, naruszajace interes prawny wilasciciela i jego
dotychczasowe uprawnienia, Rada Miasta Krakowa musiala ustosunkowac si¢
nie tylko do szczegotowych rozwiazan dotyczacych dziatki nr 252 ale réwniez
do catoksztaltu ustalen planu. Zarzut - mimo, ze jest indywidualnym $rodkiem
prawnym przystugujacym okreslonym podmiotom w trakcie procesu
planistycznego - winien by¢ rozpatrywany w nawiazaniu do calego projektu
planu: jego podstawowych celow, zalozen i skutkow rozwigzan. W uzasadnieniu
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do uchwaly o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego os. Salwator
napisano: ,, W wigkszosci przypadkéw plan ogoélny jest dokumentem
o wystarczajacej regulacji. Sa jednak rejony miasta, ktore ze wzgledu na swoja
specyfikg, potozenie w obszarach ochronnych, szczegélnie cennych
przyrodniczo czy krajobrazowo - powinny mie¢ regulacje w sferze
zagospodarowania przestrzennego znacznie poglgbione (uszczegdlowione)
w stosunku do planu ogélnego. Do takich rejonéw nalezy m. in. Salwator
polozony w obszarze Bielansko — Tynieckiego Parku Krajobrazowego
(utworzonego na mocy przepisow szczegolnych) posiadajacych cenne walory
przyrodnicze, krajobrazowe i kulturowe (...), ktore nalezaloby bezwzglednie
chroni¢ niekiedy przed zabudowa w ogole, w innych przypadkach dopuszczajac
zabudowe na $cisle okreslonych warunkach 1 przy zachowaniu pozadanych
gabarytow i1 parametrow”. W zataczniku do umowy z wykonawca planu zostaty
zapisane szczegOlowe wymagania, wsrod ktorych rdwniez zapis mowiacy, ze
,Podejmowany projekt planu miejscowego ma precyzowac i uscisli¢ zasady
ksztalttowania przestrzeni na tym obszarze, z uwzglednieniem istniejacych
uwarunkowan, interesOw wlascicieli oraz interesu publicznego, jakim jest
ochrona 1 prawidlowe wykorzystanie wyjatkowych warto$ci opracowywanego
terenu”.

Rozwazono zatem czy ustalenia projektu planu, regulujace w sposob bardziej
szczegOlowy niz dotychczas obowiazujacy plan ogdlny miasta zasady zabudowy
1 zagospodarowania terendw, maja wystarczajace uzasadnienie merytoryczne,
czy sa prawidlowa i1 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 zabytkowego Wzgorza Sw. Bronistawy i krajobrazu
terenow pomigdzy Salwatorem a Kopcem Kosciuszki. W ocenie Rady jest to
rozwiazanie prawidlowe 1 sluzace zasadniczemu celowi sporzadzenia planu dla
osiedla Salwator, czyli ochronie jego unikalnych wartosci przyrodniczych,
kulturowych 1 krajobrazowych, poprzez ustalenie szczegdétowych warunkoéw
zabudowy 1 zagospodarowania terenéw, a takze zgodne z zasadami
ksztaltowania tadu przestrzennego.

4.6. Ztozony zarzut zostal réwniez rozpatrzony w kontek$cie relacji interesu
prawnego wilasciciela, wynikajacego z prawa wlasnosci terenu i interesu
publicznego, jakim jest ksztalttowanie tadu przestrzennego, ochrona przyrody,
krajobrazu, a takze ochrona dobr kultury. Rozpatrujac sprawe w tym aspekcie
nie zakladano pierwszenstwa interesu jednostkowego nad interesem publicznym
lub odwrotnie. Ze wzgledu na zaistnialy konflikt pomigdzy interesem
wlasciciela dziatki, a interesem publicznym, konieczne przy rozstrzygnigciu
przez Rade Miasta Krakowa jest rozpatrzenie obydwu interesow,
z uwzglednieniem stanu faktycznego i stanu prawnego oraz zachodzacych
pomigdzy nimi relacji. Analizujac te zagadnienia stwierdzono, Zze naruszenie
dotychczasowych uprawnien wilasciciela nie jest zwiazane z naruszeniem prawa,
a uwzglednienie ochrony interesu publicznego zostalo podjete zgodnie
z kompetencjami  okreslonymi w prawie, bez naruszenia wladztwa
planistycznego.
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I11. Uzasadnienie prawne odrzucenia zarzutu wniesionego przez Pania Marte
Brachowska - Wegrzyn
Gloéwna podstawa prawna rozstrzygnigcia ztozonego zarzutu jest przepis art. 24
ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r o zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
21999 r. Nr 15, poz. 139 zpodzn. zm.) stanowiacy, ze ,,0 uwzglednieniu badz
odrzuceniu zarzutu rozstrzyga rada gminy w drodze uchwaly, zawierajacej uzasadnienie
faktyczne 1 prawne”. Przepis ten obliguje Rade Miasta do rozpatrzenia zarzutu, ale nie
zobowiazuje do jego uwzglednienia. W oparciu o ten przepis Rada Miasta moze
odrzuci¢ zarzut, naruszajac interes prawny wilasciciela, jezeli nie spowoduje to
naruszenia prawa, a okoliczno$ci faktyczne uzasadniaja takie rozstrzygnigcie. Na
podstawie rozpoznanego szczegOlowo stanu faktycznego 1 przepisow prawa
materialnego pozostajacych w zwiazku z opisanym stanem faktycznym Rada Miasta
Krakowa uznala, Ze decyzja wlasciwa jest odrzucenie zarzutu i pozostawienie
w odniesieniu do przedmiotowej dziatki szczegdtowych ustalen planu ograniczajacych
wysoko$¢ 1 usytuowanie nowej zabudowy oraz utrzymujacych planowana linig
tramwajowa w ulicy Ksigcia Jozefa.

Sposob rozstrzygnigcia znajduje uzasadnienie w obowiazujacych przepisach:

1. W przepisach ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z 2001 r. Nr 142 poz. 1591 z p6zn. zm.), ktére wsrdd wielu zadan wlasnych gminy
wyliczaja zagadnienia dotyczace tadu przestrzennego oraz ochrony $rodowiska
iprzyrody (art. 7 ust. 1 pkt 1) oraz gminnych drdg, ulic i organizacji ruchu
drogowego (art. 7 ust. 1 pkt.2), a jednym z podstawowych sposobow realizacji tych
zadan jest sporzadzanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

2. W przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 1999 r. Nr 15 poz. 139 z pdzn. zm.), w szczeg6lnosci art. 1 ust. 2 pkt 1,
2, 3 i 4 nakazujace uwzglednianie w zagospodarowaniu przestrzennym wymagan:
fadu przestrzennego, urbanistyki i architektury, waloréw krajobrazowych, wymagan
ochrony $rodowiska przyrodniczego, ochrony dziedzictwa kulturowego i dobr
kultury. Ponadto art. 10 ust.1 pkt 1, 2 1 6, nakazujace w zalezno$ci od potrzeb:
ustalenie przeznaczenia terenow, zasad ich zagospodarowania, ustalenie linii
rozgraniczajacych ulice, a takze lokalne warunki, zasady i standardy ksztattowania
zabudowy oraz urzadzania terenu, w tym réwniez linie zabudowy, i gabaryty
obiektow, a takze maksymalne lub minimalne wskazniki intensywnos$ci zabudowy.

3. W przepisach ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
Nr 62 poz. 627 z poézn. zm.), w szczegbdlnosci art. 72 ust. 1 pkt 3, nakazujacy
zapewnienie kompleksowego rozwiazania probleméw zabudowy miast i wsi, pkt 5,
nakazujacy zapewnienie ochrony waloréw krajobrazowych $rodowiska oraz art. 73
ust. 1 pkt 1, nakazujacy uwzglednienie ograniczen wynikajacych z ustanowienia
w trybie przepisow szczeg6lnych m. in. parku krajobrazowego.

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

5.W przepisach zawartych w planie ochrony Zespolu Jurajskich Parkow
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 ktorym to planie ustala si¢ m. in., ze obowiazujacym kierunkiem
dziatan jest rowniez ,,zabezpieczenie istniejacych wartosci oraz przywracanie dawnej
swietnosci obiektow 1 zespoldw 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 ustalenie o konieczno$ci ograniczenia wysokosci budynkow
mieszkalnych do jednej kondygnacji naziemnej i uzytkowego poddasza.

6. W przepisach ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury (t.j. Dz. U.
z 1999 r. Nr 98 poz. 1150 z pézn. zm.), a w szczegdlnosci: art. 2 1 4 pkt 3, ktore
okreslaja, co jest przedmiotem ochrony (,,...kazdy przedmiot ruchomy lub
nieruchomy, dawny lub wspolczesny, majacy znaczenie dla dziedzictwa i rozwoju
kulturalnego ze wzgledu na jego warto$¢ historyczna, naukowa lub artystyczng.”
i,,...inne, jezeli ich charakter zabytkowy jest oczywisty, o ile nie podlegaja ochronie
na podstawie odrgbnych przepiséw”) oraz art. 11 ust. 1 1 2 , w ktorych zapisano,
iz obowiazkiem samorzadu jest dbatos¢ o dobra kultury oraz podejmowanie dziatan
ochronnych i uwzglgdnianie zadan ochrony zabytkéw m. in. w planach miejscowych.

7. W przepisach ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U.
z 2000 r. Nr 71, poz. 838 z pdzn. zm.), a w szczegolnosci art. 35 ust. 1, ktéry mowi,
ze ,,w planach zagospodarowania przestrzennego nalezy rezerwowac pod przyszia
budowe¢ lub modernizacj¢ drog pas o szeroko$ci uwzgledniajacej ochrong
uzytkownikéw dréog 1 terenu przylegtego przed wzajemnym niekorzystnym
oddziatywaniem. Rezerwacje terenu realizuje si¢ przez odmoweg zezwolen
budowlanych” oraz art. 43 ust. 1, ktoéry okresla niezbedne odlegtosci budynkéow od
krawedzi jezdni. W omawianym przypadku odlegto$¢ ta wynosi 10,0 m.

W przypadku omawianego =zarzutu nast¢puje naruszenie prawa wlasnosci oraz
dotychczasowych uprawnien, poniewaz w mys$l ustalen projektu planu ograniczona
zostaje dotychczasowa mozliwos$¢ zabudowy dziatki. Ograniczenie to polega na zmianie
dotychczasowych mozliwo$ci nadbudowy istniejacego budynku, oraz realizacji
zabudowy w glebi dziatki. Wprowadzenie tego ograniczenia ma na celu doprowadzenie
do zgodno$ci planu miejscowego z w/w przepisami szczegdlnymi odnoszacymi sig
w szczegblnosci do ochrony i ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu, a takze
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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,
ktéory mowi o walorach ekonomicznych przestrzeni i prawie wlasnos$ci. Z uwagi na
opisany stan faktyczny, Rada uznala, Zze w rozwazanym przypadku przestanki
merytoryczne w pelni przemawiaja za odrzuceniem zarzutu, co wprawdzie powoduje
naruszenie interesu prawnego wilasciciela, ale nie stwarza sytuacji naruszenia prawa
taka decyzja.

Ta czg$¢ zarzutu, ktéra odnosi si¢ do lokalizacji linii tramwajowej w ulicy Ksigcia
Jozefa nie stanowi naruszenia dotychczasowych praw wilasciciela, poniewaz
w obowiazujacym planie ogoélnym zagospodarowania przestrzennego ustalony jest
przebieg tej linii, a plan sporzadzony dla Salwatora tego ustalenia nie zmienia. Tre$¢
zarzutu kwestionuje prawidlowos$¢ przyjetych w planie rozwigzan. Rada Miasta
rozwazylta zasadno$¢ zarzutu pod tym katem, ale opierajac si¢ na dotychczasowych
ustaleniach polityki przestrzennej nie znalazta podstaw do weryfikacji przedstawionych
w planie rozwigzan z zakresu komunikacji zbiorowej i rezygnacji z planowanej linii
tramwajowej. Realizujac w ramach swoich kompetencji zadania wtasne, Rada uznata,
ze linia tramwajowa w ul. Ksigcia Jozefa jest elementem ukladu komunikacyjnego
miasta, ktorego uklad zostal zdefiniowany we wczesniejszych dokumentach
planistycznych (w obowiazujacym planie ogélnym).

Zgodnie z art. 33 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ,,Plan miejscowy
ksztaltuje wraz z innymi przepisami sposdb wykonywania prawa wlasnosci”’, moze
wigc wprowadza¢ ograniczenia w niezbednym zakresie, jezeli — tak jak w tym
przypadku — zachodzi niesprzeczno$¢ tych rozstrzygnie¢ z Konstytucja RP, kodeksem
cywilnym, oraz innymi przepisami. Prawo wlasnosci jest prawem fundamentalnym, ale
nie jest prawem niewzruszalnym, gdyz w sytuacjach przewidzianych przepisami
szczegllnych (np. ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym) moze zostaé
ograniczone. Poprzez uwzglednienie stanu faktycznego 1 stanu prawnego oraz
zwiazkdw pomigdzy nimi wykazano, iz ograniczenie sposobu zagospodarowania
dziatek, wynikajace z odrzucenia zarzutu, cho¢ narusza interes prawny wiasciciela, nie
powoduje stanu naruszenia prawa. Zostato podjete w zgodzie z obowiazujacym prawem
materialnym, poprzez wlasciwy organ w ramach prawidlowo przeprowadzonej
procedury planistycznej. Rada Miasta Krakowa odrzucajac zarzut dziatalta w sposéb
zgodny z prawem i nie naduzyla przystugujacego jej na mocy art. 4 ust. 1 ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym prawa. Rozwazano roéwniez ewentualnosé
uwzglednienia przedmiotowego zarzutu. Uznano jednak, ze skutki tej decyzji wiazatyby
si¢ z przekre$leniem 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 zarzutu Pani Brachowskiej —
Wegrzyn nie mozna uwzglednic.



Zatacznik Nr 3 do uchwaty Nr CXXI/1133/02
Rady Miasta Krakowa z dnia 25 wrze$nia 2002 r.

I. Tre$¢ zarzutu.
W zlozonym zarzucie Spotka Salwator kwestionuje projekt ustalen planu osiedla
Salwator w czg$ci dotyczace;:

1. Dopuszczenia zabudowy mieszkalnej tylko w uktadzie wolnostojacym,

2. Ustalenia dopuszczalnej wysoko$ci budynkéw na 11,0 m.
Tre$¢ zarzutu odniesiona jest do dziatek nr 554/4, 554/5, 554/6 obr. 13 Krowodrza.

II. Uzasadnienie faktyczne odrzucenia zarzutu wniesionego przez Spolke
Mieszkaniowa Salwator.

1. Zarzut wniesiony przez Spotke Salwator zostal szczegdétowo zbadany w oparciu
o materiat dowodowy, ktéry obejmuje dokumenty formalne i merytoryczne zwiazane
ze sporzadzeniem projektu planu, takie jak:

1.1.

1.2.
1.3.
1.4.

L.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Uchwata Nr XXI/153/99 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 maja 1999 r.
o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla Salwator,

Komunikat w prasie oraz zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzania planu,
Zbidér wnioskéw ztozonych do planu miejscowego,

Materiaty dokumentujace stan wilasnosci gruntow, obejmujace zaktualizowana
mapg zasadnicza oraz wypisy z rejestru gruntow,

Materialty  merytoryczne: inwentaryzacja  urbanistyczna, dokumentacja
fotograficzna, opracowania analityczne dotyczace stanu istniejacego
iuwarunkowan z nich wynikajacych, geodezyjne przekroje wysokosciowe
wykonane dla wybranych terendw (,,Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego os. Salwator” - opracowanie z 2000 r. — tekst z czg$cia
graficzng),

Koncepcja projektu planu miejscowego (opracowanie z 2000 r. — czg$¢ tekstowa
1 graficzna) poddana zaopiniowaniu przez Komisj¢ Planowania Przestrzennego
i Ochrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa (opinia pozytywna),

Projekt planu miejscowego wraz z prognoza wplywu ustalen planu na
srodowisko (czg$¢ tekstowa 1 graficzna) poddany zaopiniowaniu przez Komisje
Planowania Przestrzennego iOchrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa
(opinia pozytywna), uzgodniony z wiasciwymi organami 1 instytucjami oraz
wytozony do publicznego wgladu,

Dowody wymaganych ogloszen i zawiadomien, uzgodnien projektu planu
miejscowego, wylozenia do  publicznego  wgladu, rozpatrywania
1 rozstrzygnigcia przez Zarzad Miasta Krakowa ztozonych protestow 1 zarzutow,
Materiat dowodowy uzupehlia takze obowiazujacy miejscowy plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa uchwalony uchwatla
Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r. (Dz. Urz. Woj.
Krak. Nr 24 poz. 108 z pdzn. zm.), zwany dalej planem ogdlnym.
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2. Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego ustalono nastgpujacy stan
faktyczny:
2.1. W roku 1999 Miasto Krakow przystapito do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Salwator. Po ogloszeniu w prasie
o przystapieniu do planu, zainteresowani wnosili swoje wnioski do planu, w tym
rébwniez Spotka Salwator (wniosek dotyczyt zmiany dotychczasowego
przeznaczenia terenu z zabudowy jednorodzinnej o niskiej intensywnosci na
zabudowg wielorodzinna o podwyzszonej intensywnosci). Sporzadzony projekt
planu zostat zaopiniowany i uzgodniony z wlasciwymi organami administracji
1instytucjami  (szczegdlnie uzgodnienia Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow, miejskich stuzb konserwatorskich oraz opinie Rady Dzielnicy VII
1 spotecznych organizacji mieszkancow Salwatora byty pozytywne i podkreslaty
celowos$¢ przyjetych rozwiazan), a nastepnie wytozony do publicznego wgladu.
Przed wylozeniem wszyscy ci, ktorych wnioski nie zostaly uwzglednione
w projekcie planu, zostali poinformowani pisemnie o tym fakcie. Informacja
uzupetniona byla wyjasnieniem przyczyn nie uwzglednienia wniosku.
Whiesione podczas wylozenia do publicznego wgladu zarzuty i protesty zostaty
rozpatrzone przez Zarzad Miasta Krakowa w ustawowo przewidzianym czasie,
wsrod nich réwniez zarzut wniesiony przez Spotke Salwator.

2.2. Biorac pod uwage potozenie dzialek, ich sasiedztwo i otoczenie, a takze przyjete
cele planu i zalozenia odnos$nie ksztalttowania przestrzeni Salwatora, Zarzad
Miasta Krakowa postanowit, ze szczegdélowe ustalenia planu ograniczaé¢ beda
dotychczasowe mozliwosci zagospodarowania terenu, w ktérym polozone sa
dziatki nr 554/4, 554/5 i 554/6 obr. 13 Krowodrza. W efekcie tego Zarzad
Miasta Krakowa, dziatajac w ramach kompetencji przyznanych ustawa
o zagospodarowaniu przestrzennym, rozpatrzyt zarzut, postanowil o jego
nieuwzglednieniu 1 skierowal go do ostatecznego rozstrzygnigcia przez Rade
Miasta Krakowa.

3. Zarzut Spoiki Salwator dotyczy dziatek o numerach: 554/4, 554/5, 554/6 obr. 13

Krowodrza.

3.1. W ztozonym zarzucie Spotka Salwator kwestionuje projekt ustalen planu
w czesci dotyczacej: 3.1. dopuszczenia zabudowy mieszkalnej tylko w uktadzie
wolnostojacym,

3.2. Ustalenia dopuszczalnej wysokosci budynkow na 11,0 m.

Jako argumentacj¢ do zgloszonego zarzutu podaje, ze ustalenia planu ograniczaja
w istotny sposob dotychczasowy sposob korzystania z nieruchomos$ci 1 wnosi
o przywrocenie dotychczasowych regulacji w zakresie warunkow zabudowy terenu.

4. Rada Miasta Krakowa, rozpatrujac tre$¢ zarzutu wzigta pod uwageg nastepujace
okoliczno$ci:

4.1. Dziatki, ktore sa wlasnoscia Spotki Salwator powstalty w wyniku podzialu
nieruchomos$ci nr 554. (w dokumentacji geodezyjnej wykonanej dla potrzeb
planu podziat dziatek nie byl uwidoczniony). Teren dziatek, o trojkatnym
ksztalcie, lezy wu zbiegu wulic: Zascianek iDrozyna. Dotychczasowe
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przeznaczenie terenu (wg obowiazujacego planu ogdlnego) to zabudowa
mieszkalna jednorodzinna o niskiej intensywnosci (0,4) 1 maksymalnej
wysokosci 13,0 m z zastrzezeniami wynikajacymi z polozenia w strefach
polityki przestrzennej, a nakazujacymi zachowanie lokalnych gabarytow
zabudowy, linii zabudowy, struktury dzialek itp. i to tylko w przypadku
dopuszczenia inwestycji polegajacych na uzupelnieniu zabudowy istniejace;.
W oparciu o interpretacj¢ ustalen planu ogodlnego zrealizowana zostata
zabudowa wielorodzinna o zbyt duzej intensywnosci, ktorej charakter pozostaje
w sprzecznosci z dotychczasowym przeznaczeniem oraz warunkami
ksztattowania zabudowy 1 zagospodarowania tego terenu. Ztozony zarzut
dotyczy zatem pozostatej, niezabudowanej czesci dzialkki.

4.2. Przy opracowaniu projektu planu rozwazono rozwiazanie polegajace na
uwzglednieniu wniosku Spoétki Salwator. Uznano, ze okoliczno$ci merytoryczne
nie  uzasadniaja  sankcjonowania  faktow, =zaistniatych w  wyniku
dotychczasowych — podwazonych formalnie decyzji (stwierdzenie niewaznosci
decyzji wzizt przez organ odwotawczy — decyzja SKO z dnia 16.10.2001 r.
130.01.2002 r.) - pozostajacych w wyraznej sprzecznos$ci z obowiazujacym
planem ogdélnym. Biorac pod uwagg caloksztalt przeanalizowanych
uwarunkowan zagospodarowania terenu oraz podstawowe cele sporzadzenia
planu, teren ten zostal w projekcie planu przeznaczony — jak dotychczas - pod
zabudowe jednorodzinna o tej samej intensywnosci 1 analogicznych warunkach
ksztattowania zabudowy.

4.3. Analizujac mozliwo$¢ uwzglednienia zarzutu ztozonego przez Spotke Salwator
ponownie przeprowadzono rozpoznanie. W wyniku analizy stanu faktycznego
ustalono, Ze na omawianym terenie nieuzasadniona jest intensywna urbanizacja
i lokalizowanie obiektow o cechach wielkomiejskich. Funkcja tego obszaru,
polozonego w bezposrednim sasiedztwie terendw rekreacyjnych o wysokich
walorach przyrodniczych i kulturowych, na ktéorym przewazaja budynki
jednorodzinne 1 wille, wymaga utrzymania dotychczasowych ustalen
dotyczacych ksztaltowania zabudowy i dostosowania nowych obiektow do
otoczenia i charakteru sasiedztwa. Ponadto nalezy uwzglednié, ze teren ten
taczy dwa obszary stanowiace gltowne korytarze ekologiczne miasta: ciag
wzniesien od Salwatora do Lasu Wolskiego — podstawowy element systemu
przyrodniczego miasta - tzw. zachodni klin zieleni oraz korytarz ekologiczny
doliny Rudawy. Dalsza intensyfikacja zabudowy mieszkalno-ustugowej w tym
terenie bylaby zatem negatywna ingerencja w istniejacy uktad funkcjonalno-
przestrzenny, majacy znaczenie nie tylko lokalne. Bgdac w sprzecznosci
z tradycja tego miejsca moglaby powodowacé ostry konflikt interesow pomiedzy
wiascicielami nieruchomosci (uciazliwo$¢ sasiedztwa i obnizenie standardow)
iwplywa¢ na niekorzystne zmiany na lokalnym rynku nieruchomosci.
Minimalizowanie tego rodzaju konfliktow 1 obiektywne spojrzenie na problem
zagospodarowania bylo podstawa rozstrzygania zlozonych do projektu planu
zarzutéw, w tym rowniez zarzutu Spotki Salwator.

4.4. Wzigte zostaly pod uwage opinie i wnioski zlozone do planu oraz tre§¢
dokonanych w trakcie procedury uzgodnien. Biorac zatem pod uwage wszystkie
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okolicznosci wprowadzono uscislenie dotyczace ukladu nowej zabudowy,
dopuszczajac zabudowg jednorodzinna w ukladzie blizniaczym jedynie tam,
gdzie uktad wolnostojacy jest niemozliwy. Ograniczenie wysokosci zabudowy
jest natomiast faktycznym utrzymaniem dotychczasowych warunkow
zapisanych w ustaleniach planu ogdlnego (dotyczacych przeznaczeniu terenu
istref polityki przestrzennej), bowiem zapis o dostosowaniu gabarytow
i charakteru sasiedniej zabudowy byl w istocie warunkiem ograniczenia
wysokosci 1 intensywnosci zabudowy. Doprecyzowanie powyzszych zasad
w planie dla os. Salwator jest wynikiem szczegotowosci tego planu i stuzy
ograniczeniu mozliwos$ci interpretacji jego zapisow. Utrzymanie zawartych
w projekcie planu ustalen jest podstawowym warunkiem spetnienia przyjetych
celow opracowania planu, warunkéw konserwatorskich i licznych wnioskow
dotyczacych zagospodarowania catego terenu Salwatora. Zabudowa realizowana
w uktadzie szeregowym, majaca faktycznie cechy zabudowy wielorodzinne;j
zostata uznana za sprzeczna z charakterem obszaru objetego planem, a dalszy jej
rozw0] — za niepozadany. Oznacza to, ze zabudowa realizowana w oparciu
o obowiazujacy plan i wydane prawomocne decyzje o pozwoleniu na budowe
zostaje usankcjonowana, ale dalsze realizacje bgda poddane nowym,
doprecyzowanym regulacjom, zapobiegajacym zjawiskom uznanym za
niekorzystne (zbyt intensywna urbanizacja obszaru), niezgodne z przyjetymi
zatozeniami ksztaltowania unikalnej przestrzeni Salwatora. Podobnie rzecz ma
si¢ z wysokoscia nowej zabudowy. Zapisy jej dotyczace, jednoznaczne
iodmienne niz dotychczas obowiazujace, zapewni¢ maja zgodno$¢ ustalen
planu z zasadami zapisanymi w planie ochrony Jurajskiego Parku
Krajobrazowego oraz z celami stojacymi u podstaw przystapienia do
sporzadzenia planu os. Salwator.

4.5. Ponadto w zwiazku z trescia zlozonego zarzutu, kwestionujacego ustalenia
zawarte w projekcie planu, naruszajace interes prawny wilasciciela i jego
dotychczasowe uprawnienia w odniesieniu do dziatek nr 554/4, 554/5 1 554/6
obr. 13 Krowodrza, Rada Miasta Krakowa musiala ustosunkowac si¢ nie tylko
si¢ do szczegotowych rozwiazan dotyczacych w/w dzialek, ale rowniez
odnoszacych si¢ do catoksztaltu ustalen planu. Zarzut - mimo, ze jest
indywidualnym S$rodkiem prawnym przystugujacym okreslonym podmiotom
w trakcie procesu planistycznego - winien by¢ rozpatrywany w nawiazaniu do
catego projektu planu: jego podstawowych celow, zatozen i skutkéw rozwiazan.
W  uzasadnieniu do uchwaly o przystapieniu do sporzadzania planu
miejscowego os. Salwator napisano: ,,W wigkszosci przypadkéw plan ogdlny
jest dokumentem o wystarczajacej regulacji. Sa jednak rejony miasta, ktore ze
wzgledu na swoja specyfike, polozenie w obszarach ochronnych, szczegdlnie
cennych przyrodniczo czy krajobrazowo — powinny mie¢ regulacje w sferze
zagospodarowania przestrzennego znacznie poglgbione (uszczegélowione)
w stosunku do planu ogdlnego. Do takich rejondow nalezy m. in. Salwator
polozony w obszarze Bielansko — Tynieckiego Parku Krajobrazowego
(utworzonego na mocy przepisow szczegdlnych) posiadajacych cenne walory
przyrodnicze, krajobrazowe i kulturowe (...), ktore nalezaloby bezwzglednie



-5

chroni¢ niekiedy przed zabudowa w ogole, w innych przypadkach dopuszczajac
zabudowe na $cisle okreslonych warunkach 1 przy zachowaniu pozadanych
gabarytow i parametrow”. W zataczniku do umowy z wykonawca planu zostaty
zapisane szczegdlowe wymagania, wsrod ktorych rdwniez zapis mowiacy, ze
,Podejmowany projekt planu miejscowego ma precyzowac i uscisli¢ zasady
ksztalttowania przestrzeni na tym obszarze, z uwzglednieniem istniejacych
uwarunkowan, interesOw wlascicieli oraz interesu publicznego, jakim jest
ochrona i prawidtowe wykorzystanie wyjatkowych warto$ci opracowywanego
terenu.”

Rozwazono zatem, czy ustalenia projektu planu, regulujace w sposob bardziej
szczegdtowy niz dotychczas obowiazujacy plan ogoélny miasta zasady
zabudowy 1 zagospodarowania terendw, maja wystarczajace uzasadnienie
merytoryczne, czy sa prawidlowa i skuteczna regulacja, a takze czy wymagaja
korekty. W wyniku powyzszego rozpoznania ustalono, ze w calym obszarze
planu konsekwentnie zastosowano regulacje dotyczace ksztattowania zabudowy
zgodnie z zasada ochrony krajobrazu terendéw pomigdzy Salwatorem a Kopcem
Kosciuszki. W ocenie Rady jest to rozwiazanie prawidlowe i stuzace
zasadniczemu celowi sporzadzenia planu dla osiedla Salwator, czyli ochronie
jego unikalnych warto$ci przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych,
poprzez ustalenie szczegotowych warunkow zabudowy i1 zagospodarowania
terendw, a takze zgodne z zasadami ksztattowania tadu przestrzennego.

4.6. Ztozony zarzut zostal roéwniez rozpatrzony w kontek$cie relacji interesu
prawnego wiasciciela, wynikajacego z prawa wlasno$ci terenu 1 interesu
publicznego, jakim jest ksztaltowanie tadu przestrzennego, ochrona przyrody,
krajobrazu, a takze ochrona dobr kultury. Rozpatrujac sprawg¢ w tym aspekcie
nie zaktadano pierwszenstwa interesu jednostkowego nad interesem publicznym
lub odwrotnie. Ze wzgledu na zaistnialy konflikt pomigdzy interesem
wladciciela dzialek, a interesem publicznym, konieczne przy rozstrzygnigciu
przez Radg¢ Miasta Krakowa jest rozpatrzenie obydwu interesow,
z uwzglednieniem stanu faktycznego i1 stanu prawnego oraz zachodzacych
pomiedzy nimi relacji. Analizujac te zagadnienia stwierdzono, ze naruszenie
dotychczasowych uprawnien wlasciciela nie jest zwiazane z naruszeniem prawa,
a uwzglednienie ochrony interesu publicznego zostalo podjete zgodnie
z kompetencjami  okreslonymi w prawie, bez naruszenia wladztwa
planistycznego.

I11. Uzasadnienie prawne odrzucenia zarzutu wniesionego przez Spoltke Salwator.

Glowna podstawa prawna rozstrzygnigcia ztozonego zarzutu jest przepis art. 24
ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.o zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z1999 r. Nr 15, poz. 139 zpodzn. zm.) stanowiacy, ze ,,0 uwzglednieniu badz
odrzuceniu zarzutu rozstrzyga rada gminy w drodze uchwaly, zawierajacej uzasadnienie
faktyczne i prawne”. Przepis ten obliguje rad¢ do rozpatrzenia zarzutu, ale nie
zobowiazuje do jego uwzglednienia. W oparciu o ten przepis rada moze odrzuci¢ zarzut,
naruszajac interes prawny wiasciciela, jezeli nie spowoduje to naruszenia prawa,
a okolicznosci faktyczne uzasadniajq takie rozstrzygnigcie. Na podstawie rozpoznanego
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szczegdtowo stanu faktycznego 1 przepisOw prawa materialnego pozostajacych
w zwiazku z opisanym stanem faktycznym Rada Miasta Krakowa uznata, ze decyzja
wlasciwa jest odrzucenie zarzutu i pozostawienie w odniesieniu do przedmiotowe;j
dziatki szczegdtowych ustalen planu ograniczajacych wysoko$¢ i usytuowanie nowe;j
zabudowy.

Sposob rozstrzygnigcia znajduje uzasadnienie w obowiazujacych przepisach:

1. W przepisach ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z2001 r. Nr 142 poz. 1591 z p6zn. zm.), ktore wérdd wielu zadan wiasnych gminy
wyliczaja zagadnienia dotyczace tadu przestrzennego oraz ochrony $rodowiska
i przyrody (art. 7 ust. 1 pkt 1), a jednym z podstawowych sposobow realizacji tych
zadan jest sporzadzanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

2. W przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. 21999 r. Nr 15 poz. 139 z p6zn. zm.), w szczeg6lnosci art. 1 ust. 2 pkt 1,
2, 3 i 4 nakazujace uwzglednianie w zagospodarowaniu przestrzennym wymagan:
fadu przestrzennego, urbanistyki i architektury, waloréw krajobrazowych, wymagan
ochrony $rodowiska przyrodniczego, ochrony dziedzictwa kulturowego i dobr
kultury. Ponadto art. 10 ust.1 pkt 1, 2 1 6, nakazujace w zaleznos$ci od potrzeb:
ustalenie przeznaczenia terenow, zasad ich zagospodarowania, ustalenie linii
rozgraniczajacych ulice, a takze lokalne warunki, zasady i standardy ksztattowania
zabudowy oraz urzadzania terenu, w tym réwniez linie zabudowy, i gabaryty
obiektow, a takze maksymalne lub minimalne wskazniki intensywnos$ci zabudowy.

3. W przepisach ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
Nr 62 poz. 627 z pézn. zm.), a w szczegoOlnos$ci art. 72 nakazujacy zapewnienie
kompleksowego rozwigzania problemow zabudowy miast i wsi oraz art. 73
nakazujacy uwzglednienie ograniczen wynikajacych z ustanowienia m. in. parku
krajobrazowego.

4. W przepisach ustawy z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U,
z 2001 r. Nr 29 poz.1079 z p6zn. zm.), a w szczegdlnosci art. 13a ust. 4, ktory mowi,
ze ,,Ustalenia zawarte w planie ochrony sa wiazace dla miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego 1 decyzji o warunkach zabudowy
1 zagospodarowania terenu”, a ponadto art.47a, ktory po pierwsze: wyraznie
nakazuje ochrong walorow krajobrazowych, bez wzgledu na to czy objgte zostaly
szczegblnymi formami ochrony przyrody, czy nie; po drugie: zabrania wznoszenia
obiektoéw budowlanych naruszajacych walory krajobrazowe lub uniemozliwiajace do
nich dostep.

5.W przepisach zawartych w planie ochrony Zespotu Jurajskich Parkow
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 wartosci oraz przywracanie dawnej
swietno$ci obiektow 1 zespotoéw zabytkowych, ochrona punktéw widokowych
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ekspozycji czynnej i biernej oraz przedpola widokowego wszystkich dominant,
a takze powiazan widokowych dominant i subdominant”. W planie ochrony zawarte
jest rowniez ograniczenie wysoko$ci budynkéw mieszkalnych do jednej kondygnacji
1 uzytkowego poddasza.

W przypadku omawianego zarzutu nastg¢puje naruszenie prawa wlasnosci
oraz dotychczasowych uprawnien, poniewaz w mys$l ustalen projektu planu
os. Salwator ograniczona zostaje dotychczasowa mozliwo$¢ zabudowy dziatki.
Ograniczenie to polega na zmianie dotychczasowej dopuszczalnej wysokos$ci
noworealizowanych budynkow oraz realizacji zabudowy w ukladzie szeregowym.
Wprowadzenie tego ograniczenia ma na celu doprowadzenie do zgodnosci planu
miejscowego z w/w przepisami szczegdlnymi odnoszacymi si¢ w szczegdlnosci do
ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu, a takze ochrony przyrody
i Srodowiska. Plan jest rowniez w tym wzgledzie instrumentem realizacji przyj¢tej
polityki przestrzennej. Rozpatrzono mozliwo$¢ uwzglednienia zarzutu w aspekcie
zapisu art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, ktory mowi
o walorach ekonomicznych przestrzeni i prawie wlasno$ci. Z uwagi na opisany stan
faktyczny Rada Miasta Krakowa uznata, ze w rozwazanym przypadku przestanki
merytoryczne w peini przemawiajq za odrzuceniem zarzutu, co wprawdzie powoduje
naruszenie interesu prawnego wlasciciela, ale nie stwarza sytuacji naruszenia prawa
taka decyzja.

Zgodnie z art. 33 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ,,Plan
miejscowy ksztaltuje wraz z innymi przepisami sposob wykonywania prawa
wlasnos$ci”, moze wigc wprowadza¢ ograniczenia w niezb¢dnym zakresie, jezeli —
tak jak w tym przypadku — zachodzi niesprzecznos¢ tych rozstrzygnie¢ z Konstytucja
RP, kodeksem cywilnym, oraz innymi przepisami. Prawo wlasnos$ci jest prawem
fundamentalnym, ale nie jest prawem niewzruszalnym, gdyz w sytuacjach
przewidzianych przepisami szczegélnymi (np. ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym) moze zosta¢ ograniczone. Poprzez uwzglednienie stanu faktycznego
1 stanu prawnego oraz zwiazkow pomigdzy nimi wykazano, iz ograniczenie sposobu
zagospodarowania dzialek, wynikajace z odrzucenia zarzutu, cho¢ narusza interes
prawny wiasciciela, nie powoduje stanu naruszenia prawa. Zostalo podjete w zgodzie
z obowiazujacym prawem materialnym, poprzez wilasciwy organ w ramach
prawidtowo przeprowadzonej procedury planistycznej. Rada Miasta Krakowa,
odrzucajac zarzut dzialala w sposob zgodny z prawem 1 nie naduzyta
przystugujacego jej na mocy art. 4 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
prawa. Rozwazano réwniez ewentualno$¢ uwzglednienia przedmiotowego zarzutu.
Uznano jednak, ze skutki tej decyzji wiazalyby si¢ z przekresleniem celu, dla jakiego
postanowiono o potrzebie sporzadzenia planu oraz powodowatyby niezgodnosc
z przepisami szczegolnymi, w tym réwniez z planem ochrony parku krajobrazowego.
W zwiazku z tym zarzutu Spotki Salwator nie mozna uwzglednic.



Zatacznik Nr 4 do uchwaty Nr CXXI/1133/02
Rady Miasta Krakowa z dnia 25 wrze$nia 2002 r.

I. Tres¢ nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa cze$ci zarzutu.
W nieuwzglednionej czg$ci zarzutu Pani Lidia Sroka kwestionuje projekt ustalen planu
osiedla Salwator w czg$ci dotyczacej rozwiazan komunikacyjnych ul. Ksigcia Jozefa.
Tre$¢ zarzutu odniesiona jest do dziatki nr 258 obr. 13 Krowodrza.

II. Uzasadnienie faktyczne odrzucenia nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta
Krakowa cze$ci zarzutu wniesionego przez Pania Lidi¢ Sroke.

1. Zarzut wniesiony przez Pania Lidi¢ Sroke zostat szczegotowo zbadany w oparciu
o materiat dowodowy, ktéry obejmuje dokumenty formalne i merytoryczne zwiazane
ze sporzadzeniem projektu planu, takie jak:

1.1.

1.2.
1.3.
1.4.

L.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Uchwata Nr XXI/153/99 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 maja 1999 r.
o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla Salwator,

Komunikat w prasie oraz zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzania planu,
Zbidér wnioskéw ztozonych do planu miejscowego,

Materiaty dokumentujace stan wilasnosci gruntow, obejmujace zaktualizowana
mapg zasadnicza oraz wypisy z rejestru gruntow,

Materialty  merytoryczne: inwentaryzacja  urbanistyczna, dokumentacja
fotograficzna, opracowania analityczne dotyczace stanu istniejacego
iuwarunkowan z nich wynikajacych, geodezyjne przekroje wysokosciowe
wykonane dla wybranych terendw (,,Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego os. Salwator” - opracowanie z 2000 r. — tekst z czg$cia
graficzna),

Koncepcja projektu planu miejscowego (opracowanie z 2000 r. — czg$¢ tekstowa
1 graficzna) poddana zaopiniowaniu przez Komisj¢ Planowania Przestrzennego
1 Ochrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa (opinia pozytywna),

Projekt planu miejscowego wraz z prognoza wplywu ustalen planu na
srodowisko (czg$¢ tekstowa 1 graficzna) poddany zaopiniowaniu przez Komisje
Planowania Przestrzennego iOchrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa
(opinia pozytywna), uzgodniony z wiasciwymi organami 1 instytucjami oraz
wytozony do publicznego wgladu,

Dowody wymaganych ogloszen i zawiadomien, uzgodnien projektu planu
miejscowego, wylozenia do  publicznego  wgladu, rozpatrywania
1 rozstrzygnigcia przez Zarzad Miasta Krakowa ztoZzonych protestow i zarzutow,
Materiat dowodowy uzupeklnia takze obowiazujacy miejscowy plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa uchwalony uchwatla
Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r. (Dz. Urz. Woj.
Krak. Nr 24 poz. 108 z pdzn. zm.), zwany dalej planem ogdlnym.

2. Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego ustalono nastgpujacy stan
faktyczny:
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2.1. W roku 1999 Miasto Krakow przystapito do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Salwator. Sporzadzony projekt planu
zostal zaopiniowany 1 uzgodniony z wlasciwymi organami administracji
1instytucjami  (szczegdlnie uzgodnienia Wojewodzkiego Konserwatora
Zabytkow, miejskich stuzb konserwatorskich oraz opinie Rady Dzielnicy VII
1 spotecznych organizacji mieszkancow Salwatora byty pozytywne 1 podkreslaly
celowos¢ 1 przyjetych rozwiazan), a nastepnie wylozony do publicznego
wgladu. Wniesione zarzuty i protesty zostaly rozpatrzone przez Zarzad Miasta
Krakowa w ustawowo przewidzianym czasie, wsréd nich rowniez zarzut
wniesiony przez Panig Lidi¢ Sroke

2.2. Biorac pod uwage potozenie dzialki oraz przyjete cele planu i1 zalozenia
dotyczace ksztattowania przestrzeni Salwatora, Zarzad Miasta Krakowa
postanowit, ze ustalenia planu odnos$nie rozwigzan komunikacyjnych zostana
utrzymane w czgsci dotyczacej lokalizacji linii tramwajowej w ulicy Ksigcia
Jozefa. W efekcie tego Zarzad Miasta Krakowa, dziatajac w ramach
kompetencji przyznanych ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym,
rozpatrzyt zarzut, postanowil o jego czeSciowym nieuwzglednieniu
i nieuwzgledniona czg$¢ zarzutu skierowal do ostatecznego rozstrzygnigcia
przez Rade Miasta Krakowa.

3. Nieuwzgledniona przez Zarzad Miasta Krakowa czgéci zarzutu Pani Lidii Sroki

dotyczy dziatki nr 258 obr. 13 Krowodrza (w zarzucie oznaczono nieruchomos$¢
nr 205, ale z analizy stanu faktycznego wynika, ze zarzut dotyczy dziatki nr 258, tej
na ktérej usytuowany jest dom nr 19).
W ztozonym zarzucie Pani Lidia Sroka kwestionuje projekt ustalen planu w czgsci
dotyczacej rozwiazan komunikacyjnych ul. Ksigcia Jozefa. Jako argumentacje
podaje fakt, ze juz dzi$§ ruch uliczny powoduje bardzo wysoki poziom hatasu i spalin,
a drgania powoduja pogorszenie stanu technicznego budynku.

4. Rada Miasta Krakowa, rozpatrujac tre$¢ nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta
Krakowa czg¢sci zarzutu wzigta pod uwage nastepujace okolicznosci:

4.1. Dzialka nr 258, na ktorej stoi budynek mieszkalny nr 19, potozona jest
bezposrednio przy ulicy Ksigcia Jozefa. Budynek jest najbardziej wysunigtym
w kierunku jezdni obiektem tej ulicy. Ustalenie w planie os. Salwator przebiegu
linii tramwajowej w ulicy Ksigcia Jozefa, wynika z obecnie obowigzujacego
planu ogdlnego. Jest to rozstrzygnigcie, zgodne z przyjeta przez miasto polityka
transportowa oraz zasadami rozbudowy sieci transportu zbiorowego dla catego
miasta. Tramwaj w ul. Ksigcia Jozefa jest powiazany funkcjonalnie ze
zrealizowanym Mostem Zwierzynieckim. Plan os. Salwator w tym wzgledzie
nie wprowadzil dodatkowych ograniczen ani regulacji, przyjmujac
obowiazujace dotychczas rozstrzygnigcia. Uwzglednienie tej czgéci zarzutu Pani
Lidii Sroki byloby mozliwe jedynie w drodze weryfikacji ogolnomiejskiej
polityki komunikacyjnej. W chwili obecnej nie znaleziono podstaw do
kwestionowania tej polityki, a co za tym idzie, do zmiany przyj¢tych w planie
rozwigzan komunikacyjnych dla ul. Ksigcia Jozefa.
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4.2. Ponadto w zwiazku z trescia ztozonego zarzutu Rada Miasta Krakowa musiata
ustosunkowac¢ si¢ nie tylko do szczegdtowych rozwiazan dotyczacych dziatki
nr 258, ale rowniez do catoksztaltu ustalen planu. Zarzut - mimo, ze jest
indywidualnym $rodkiem prawnym przyshugujacym okre§lonym podmiotom
w trakcie procesu planistycznego - winien by¢ rozpatrywany w nawiazaniu do
catego projektu planu: jego podstawowych celow, zatozen i skutkéw rozwiazan.
Rozwazono zatem, czy ustalenia projektu planu maja wystarczajace
uzasadnienie merytoryczne i beda stanowi¢ skuteczny instrument polityki
przestrzennej miasta, a takze czy wymagaja korekty. W wyniku powyzszego
rozpoznania ustalono, ze w catym obszarze planu konsekwentnie zastosowano
regulacje dotyczaca ksztaltowania lokalnego systemu komunikacyjnego i jego
powiazan z ukladem miejskim. W ocenie Rady Miasta Krakowa jest to
rozwiazanie prawidtowe i stuzace zasadniczemu celowi sporzadzenia planu dla
osiedla Salwator, zgodne z polityka transportowa Miasta.

4.3. Nieuwzgledniona przez Zarzad Miasta Krakowa czgéci zarzutu zostata rowniez
rozpatrzona w kontekscie relacji interesu prawnego wiasciciela, wynikajacego
z prawa wlasnos$ci terenu 1 interesu publicznego, jakim jest ksztalttowanie tadu
przestrzennego, ochrona przyrody, krajobrazu, a takze ochrona dobr kultury.
Rozpatrujac sprawe w tym aspekcie nie zakladano pierwszenstwa interesu
jednostkowego nad interesem publicznym lub odwrotnie. Ze wzgledu na
zaistniaty konflikt pomigdzy interesem wtasciciela dziatki, a interesem
publicznym, konieczne przy rozstrzygnigciu przez Rad¢ Miasta Krakowa jest
rozpatrzenie obydwu interesOw, z uwzglednieniem stanu faktycznego i stanu
prawnego oraz zachodzacych pomigdzy nimi relacji. Analizujac te zagadnienia
stwierdzono, ze naruszenie dotychczasowych uprawnien wiasciciela nie jest
zwiazane z naruszeniem prawa, a uwzglednienie ochrony interesu publicznego
zostalo podjete zgodnie z kompetencjami okreslonymi w prawie, bez naruszenia
wiadztwa planistycznego.

ITI. Uzasadnienie prawne odrzucenia nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa
czesci zarzutu wniesionego przez Pania Lidie Sroke.
Glowna podstawa prawna rozstrzygniecia ztozonego zarzutu jest przepis art. 24
ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r o zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z1999 r. Nr 15, poz. 139 zpodzn. zm.) stanowiacy, ze ,,0 uwzglednieniu badz
odrzuceniu zarzutu rozstrzyga rada gminy w drodze uchwaty, zawierajacej uzasadnienie
faktyczne i prawne”. Przepis ten obliguje Rade Miasta do rozpatrzenia zarzutu, ale nie
zobowiazuje do jego uwzglednienia. W oparciu o ten przepis Rada Miasta moze
odrzuci¢ zarzut, naruszajac interes prawny wilasciciela, jezeli nie spowoduje to
naruszenia prawa, a okoliczno$ci faktyczne uzasadniaja takie rozstrzygnigcie. Na
podstawie rozpoznanego szczegOlowo stanu faktycznego 1 przepiséw prawa
materialnego pozostajacych w zwiazku z opisanym stanem faktycznym Rada Miasta
Krakowa uznata, ze decyzja wlasciwa jest odrzucenie nieuwzglednionej przez Zarzad
Miasta Krakowa czg$ci zarzutu 1 pozostawienie w odniesieniu do przedmiotowej dziatki
szczegotowych ustalen planu utrzymujacych planowana lini¢ tramwajowa w ulicy
Ksigcia Jozefa.
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Sposob rozstrzygnigcia znajduje uzasadnienie w obowiazujacych przepisach:

1. W przepisach ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z 2001 r. Nr 142 poz. 1591 z p6zn. zm.), ktére wsrdd wielu zadan wlasnych gminy
wyliczaja zagadnienia dotyczace tadu przestrzennego oraz ochrony $rodowiska
iprzyrody (art. 7 ust. 1 pkt 1) oraz gminnych drog, ulic i organizacji ruchu
drogowego (art. 7 ust. 1 pkt.2), a jednym z podstawowych sposobow realizacji tych
zadan jest sporzadzanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

2. W przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 1999 r. Nr 15 poz. 139 z p6zn. zm. ), w szczeg6lnosci art. 1 ust. 2 pkt 1,
2, 3 i 4 nakazujace uwzglednianie w zagospodarowaniu przestrzennym wymagan:
fadu przestrzennego, urbanistyki i architektury, waloréw krajobrazowych, wymagan
ochrony $rodowiska przyrodniczego, ochrony dziedzictwa kulturowego i dobr
kultury. Ponadto art. 10 ust. 1 pkt 1, 2 1 6, nakazujace w zalezno$ci od potrzeb:
ustalenie przeznaczenia terendw, zasady ich zagospodarowania, ustalenie linii
rozgraniczajacych ulice, a takze lokalne warunki, zasady, i1 standardy ksztattowania
zabudowy oraz urzadzania terenu, w tym rowniez linie zabudowy, i gabaryty
obiektow, a takze maksymalne lub minimalne wskazniki intensywnos$ci zabudowy.

3. W przepisach ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
Nr 62 poz. 627), a w szczegdlnosci art. 72, nakazujacy zapewnienie kompleksowego
rozwiazania problemow zabudowy miast i wsi oraz art. 73, nakazujacy
uwzglednienie ograniczen wynikajacych z ustanowienia m. in. parku
krajobrazowego.

4. W przepisach ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz. U.
72000 r. Nr 71 poz. 838 z p6zn. zm.), a w szczeg6lnosci art. 35 ust. 1, ktory mowi,
ze ,,w planach zagospodarowania przestrzennego nalezy rezerwowac pod przyszia
budowg lub modernizacje dréog pas o szerokosci uwzgledniajacej ochrong
uzytkownikéw drog 1 terenu przyleglego przed wzajemnym niekorzystnym
oddziatywaniem. Rezerwacje terenu realizuje si¢ przez odmoweg zezwolen
budowlanych” oraz art. 43 ust. 1, ktoéry okresla niezbedne odlegtosci budynkéow od
krawedzi jezdni. W omawianym przypadku odlegto$¢ ta wynosi 10.0 m.

Nieuwzgledniona przez Zarzad Miasta Krakowa czg$¢ zarzutu, ktora odnosi sig
do lokalizacji linii tramwajowej w ulicy Ksigcia Jozefa nie stanowi naruszenia
dotychczasowych praw wiasciciela, poniewaz w obowiazujacym planie ogdlnym
ustalony jest przebieg tej linii, a plan sporzadzony dla os. Salwator tego ustalenia nie
zmienia. Tres$¢ tej czgsci kwestionuje prawidtowos¢ przyjetych w planie rozwiazan.
Rozpatrzono mozliwo$¢ uwzglednienia tej czg$ci zarzutu w aspekcie zapisu art. 1
ust. 2 pkt 5 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, ktory moéwi o walorach
ekonomicznych przestrzeni i prawie wiasnosci. Rada Miasta Krakowa rozwazyta
zasadno$¢ omawianej czeSci zarzutu pod tym katem, ale opierajac si¢ na
dotychczasowych ustaleniach polityki przestrzennej, nie znalazla podstaw do
weryfikacji przedstawionych w planie rozwiazan z zakresu komunikacji zbiorowe;j
irezygnacji z planowanej linii tramwajowej. Realizujac w ramach swoich
kompetencji zadania wlasne Rada uznala, ze linia tramwajowa w ul. Ksigcia Jozefa
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jest elementem sieci komunikacyjnej Miasta, ktorego uktad zostat zdefiniowany we
wczesniejszych dokumentach planistycznych (obowiazujacy plan ogdlny). Z uwagi
na opisany stan faktyczny, Rada Miasta Krakowa uznata, ze w rozwazanym
przypadku przestanki merytoryczne w peini przemawiaja za odrzuceniem zarzutu.

Zgodnie z art. 33 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ,Plan
miejscowy ksztaltuje wraz z innymi przepisami sposob wykonywania prawa
wlasnos$ci”, moze wigc wprowadza¢ ograniczenia w niezb¢dnym zakresie, jezeli —
tak jak w tym przypadku — zachodzi niesprzecznos¢ tych rozstrzygnie¢ z Konstytucja
RP, kodeksem cywilnym, oraz innymi przepisami. Prawo wlasnos$ci jest prawem
fundamentalnym, ale nie jest prawem niewzruszalnym, gdyz w sytuacjach
przewidzianych przepisami szczegélnymi (np. ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym) moze zosta¢ ograniczone. Poprzez uwzglednienie stanu faktycznego
1 stanu prawnego oraz zwiazkéw pomig¢dzy nimi wykazano, iZ ograniczenie,
wynikajace z odrzucenia zarzutu, cho¢ narusza interes prawny wilasciciela, nie
powoduje stanu naruszenia prawa. Zostalo podjete w zgodzie z obowiazujacym
prawem materialnym, poprzez wlasciwy organ w ramach prawidlowo
przeprowadzonej procedury planistycznej. Rada Miasta Krakowa odrzucajac tg czg¢s¢
zarzutu dziatata w sposéb zgodny z prawem i nie naduzyta przystugujacego jej na
mocy art. 4 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym prawa. Rozwazano
réwniez ewentualno$¢ uwzglednienia przedmiotowej czgséci zarzutu. Uznano jednak,
ze skutki tej decyzji wiazatyby sig¢ z przekresleniem celu, dla jakiego postanowiono
o potrzebie sporzadzenia planu oraz powodowalby niezgodno$¢ z przepisami
szczegllnymi, jak rowniez z polityka transportowa Miasta. W zwiazku z tym
nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa czg$ci zarzutu Pani Lidii Sroki nie
mozna uwzglednic.



Zatacznik Nr 5 do uchwaty Nr CXXI/1133/02
Rady Miasta Krakowa z dnia 25 wrze$nia 2002 r.

I. Tres¢ nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa cze$ci zarzutu.
W nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa czgéci zarzutu firma ASCO S.A.
kwestionuje projekt ustalen planu osiedla Salwator w czg$ci dotyczace;:

1. wylaczenia mozliwos$ci przesuwania linii rozgraniczajacych o 10,0 m, wyznaczenia
linii zabudowy w terenie mieszkaniowym MN3.1 oraz wyznaczenia dopuszczalnej
wysoko$ci  zabudowy 1 ograniczeniu dopuszczalnej pow. zabudowy do 30%
powierzchni dzialtki.

2. wprowadzenia zakazu realizacji trwatych ogrodzen w terenie otwartym (ZO).

Tre$¢ zarzutu odniesiona jest do dziatek nr 222/16, 222/17, 222/18 i 222/19 obr. 13
Krowodrza.

II. Uzasadnienie faktyczne odrzucenia nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta
Krakowa cze$ci zarzutu wniesionego przez firme¢ ASCO S. A.

1. Zarzut wniesiony przez ASCO S.A. zostal szczegdtowo zbadany w oparciu o materiat
dowodowy, ktory obejmuje dokumenty formalne i merytoryczne zwigzane ze
sporzadzeniem projektu planu, takie jak:

1.1.

1.2.
1.3.
1.4.

L.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Uchwata Nr XXI/153/99 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 maja 1999 r.
o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla Salwator,

Komunikat w prasie oraz zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzania planu,
Zbiér wnioskéw ztozonych do planu miejscowego,

Materialy dokumentujace stan wiasnosci gruntdw, obejmujace zaktualizowana
mape zasadnicza oraz wypisy z rejestru gruntow,

Materialy  merytoryczne: inwentaryzacja  urbanistyczna, dokumentacja
fotograficzna, opracowania analityczne dotyczace stanu istniejacego
iuwarunkowan z nich wynikajacych, geodezyjne przekroje wysokosciowe
wykonane dla wybranych terendw (,,Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego os. Salwator” - opracowanie z 2000 r. — tekst z czeScia
graficzng),

Koncepcja projektu planu miejscowego (opracowanie z 2000 r. — czg$¢ tekstowa
1 graficzna) poddana zaopiniowaniu przez Komisj¢ Planowania Przestrzennego
1 Ochrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa (opinia pozytywna),

Projekt planu miejscowego wraz z prognoza wplywu ustalen planu na
srodowisko (czgs$¢ tekstowa i graficzna) poddany zaopiniowaniu przez Komisjg
Planowania Przestrzennego iOchrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa
(opinia pozytywna), uzgodniony z wiasciwymi organami 1 instytucjami oraz
wytozony do publicznego wgladu,

Dowody wymaganych ogloszen 1 zawiadomien, uzgodnien projektu planu
miejscowego, wylozenia do  publicznego  wgladu, rozpatrywania
1 rozstrzygnigcia przez Zarzad Miasta Krakowa ztozonych protestow i1 zarzutow,
Materiat dowodowy uzupehia takze obowiazujacy miejscowy plan ogolny
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa uchwalony uchwatla
Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r. (Dz. Urz. Woj.
Krak. Nr 24 poz. 108 z p6zn. zm.), zwany dalej planem ogdlnym.
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2. Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego ustalono nastgpujacy stan
faktyczny:
2.1. W roku 1999 Miasto Krakow przystapito do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Salwator. Po ogloszeniu w prasie
o przystapieniu do sporzadzania planu, organy administracji publicznej,
instytucje 1 osoby prywatne wnosity wnioski do planu, ktére byly analizowane
w trakcie prac projektowych: na etapie opracowania koncepcji planu oraz
projektu planu. Wniosek taki ztozyta rowniez spotka ASCO S. A. Sporzadzony
projekt planu zostal zaopiniowany i uzgodniony z wlasciwymi organami
administracji  publicznej 1  instytucjami  (szczegdlnie = uzgodnienia
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, miejskich stuzb konserwatorskich
oraz opinie Rady Dzielnicy VII i spolecznych organizacji mieszkancow
Salwatora byly pozytywne i podkreslaty celowos$¢ przyjetych rozwiazan),
a nastgpnie wylozony do publicznego wgladu. Wniesione zarzuty i protesty
zostaly rozpatrzone przez Zarzad Miasta Krakowa w ustawowo przewidzianym
czasie, wsrod nich réwniez zarzut wniesiony przez firm¢ ASCO S. A.

2.2. Biorac pod uwage potozenie dziatek nr 222/16, 222/17, 222/18 1 222/19 obr. 13
Krowodrza, ich sasiedztwo, a takze przyjgte cele planu i zalozenia odnosnie
ksztaltowania przestrzeni Salwatora, Zarzad Miasta Krakowa postanowit, ze
szczegblowe ustalenia planu czg$ciowo ogranicza¢ beda dotychczasowe
mozliwosci zabudowy terenu, w ktorym potozone sa w/w dzialki poprzez
wprowadzenie ustalen dot. wysoko$ci zabudowy i dopuszczalnej powierzchni
zabudowy na dziatlce. W efekcie tego Zarzad Miasta Krakowa, dziatajac
wramach  kompetencji  przyznanych ustawa o  zagospodarowaniu
przestrzennym,  rozpatrzyt  zarzut, postanowil ojego  czeSciowym
nieuwzglednieniu i nieuwzgledniona cze$¢ zarzutu skierowal do ostatecznego
rozstrzygnigcia przez Rade Miasta Krakowa.

3. Nieuwzgledniona przez Zarzad Miasta Krakowa czg$¢ zarzutu wniesionego przez
firme ASCO S.A. odnosi sie do dziatek: 222/16, 222/17, 222/18 1 222/19 obr. 13
Krowodrza, bedacych wtasnoscia spotki. W tresci omawianej czg$ci zarzutu firma
ASCO S.A. kwestionuje projekt ustalen planu os. Salwator w czgsci dotyczacej:

3.1. wylaczenia mozliwosci przesuwania linii rozgraniczajacych o 10,0 mb,
wyznaczenia linii zabudowy w terenie mieszkaniowym MN3.1 oraz
wyznaczenia dopuszczalnej wysoko$ci zabudowy i ograniczenia dopuszczalnej
powierzchni zabudowy do 30% powierzchni dziatki.

3.2. wprowadzenia zakazu realizacji trwatych ogrodzen w terenie otwartym (ZO).

Jako argumentacj¢ omawianej czg$ci zarzutu ASCO S.A. podaje fakt, ze:
zlikwidowanie zapisu o mozliwosci przesuwania linii rozgraniczajacych o 10,0 przy
réwnoczesnym wprowadzeniu linii zabudowy powoduje pomniejszenie terenu
budowlanego, uniemozliwiajace w ogole zabudowe dziatki, uznajac, ze przy
ustaleniu dopuszczalnej bezwzglednej wysokos$ci zabudowy wyznaczenie linii
zabudowy jest zbedne. W sprawie zakazu realizacji trwatych ogrodzen w terenie
otwartym ASCO S.A. uwaza, ze uniemozliwia to wlascicielom skuteczne
zabezpieczenie nieruchomosci.
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4. Rada Miasta Krakowa, rozpatrujac tre$¢ zarzutu wzigta pod uwage nastgpujace
okolicznosci:

4.1. Nieruchomosci nr 222/17 i 222/16 sa dziatkami, ktérych powierzchnia i ksztatt
Swiadcza o wydzieleniu ich pod =zabudoweg jednorodzinng (zgodnie
Z przeznaczeniem terenu w obowiazujacym planie ogdlnym). Dziatka nr 222/18
jest fragmentem wytyczonej geodezyjnie ulicy Ukrytej Bocznej i1 stanowi
potencjalny dojazd do dziatek 222/17, 222/16 1222/19. Dziatka nr 222/19 jest
nieruchomoscia od potudnia siggajaca od wydzielonych dziatek przy ul. Ukryte;
Bocznej, graniczacych z zabudowa ulic Ukrytej i Biale Wzgodrza, az do Alei
Waszyngtona po stronie poOinocnej. Caly teren w/w dziatek, poloZzony na
potudniowym stoku Wzgorza Sw. Bronistawy jest obecnie niezabudowany.

4.2. Odnosnie mozliwos$ci przesuwania linii rozgraniczajacych (pkt 3.1.): Podjecie
prac nad planem o uszczegotowionych ustaleniach, sporzadzanym w skali
1:1000, z zalozenia wiaze si¢ z koniecznoscia doprecyzowania zasad
zagospodarowania i usci§leniem ustalen planu ogolnego (sporzadzonego w skali
1:5000),. Dotychczasowa mozliwo$¢ przesunigcia linii rozgraniczajacych na
odlegtos¢ do 10,0 m, obowiazujaca w planie ogoélnym, byta podyktowana skala
i stopniem doktadnosci planu. Nie byto to jednak ustalenie, ktore mozna bylo
stosowa¢ w kazdym przypadku i bez ograniczen. Uzasadnieniem moglo by¢
tylko dostosowanie do aktualnego stanu wtasnosci lub uzytkowania gruntu,
z zachowaniem warunku, ze nie spowoduje to pomniejszenia wilaczanego
obszaru o wigcej niz 10% pow. ustalonej w planie. Jednoznaczne ustalenie
przebiegu linii rozgraniczajacych musialo by¢ jednym z podstawowych
rozstrzygni¢¢ podjetych w planie os. Salwator. Rozpatrywany jest obszar, na
ktorym nieprecyzyjne ustalenia planu moga powodowa¢ nieodwracalne zmiany
w zagospodarowaniu, powodujace utrat¢ tych zachowanych waloréw, ktoére
decyduja o wartosci gruntow w catym rejonie.

Czg$¢ zarzutu dotyczaca wyznaczenia linii  zabudowy  jest
bezprzedmiotowa, gdyz w rysunku planu zlikwidowano lini¢ zabudowy.

Odnosnie ograniczenia dopuszczalnej powierzchni zabudowy: PotoZenie
dzialek na stoku Wzgorza Sw. Bronistawy, ponad istniejacym zespolem
zabudowy jednorodzinnej powoduje, ze teren ten jest silnie eksponowany
1 stanowi przedpole widokowe wzgodrza, a takze fragment szerokiej panoramy
niezabudowanego, zielonego terenu ciagnacego si¢ od Salwatora, poprzez
Kopiec Kosciuszki do Lasu Wolskiego. Ze wzgledu na wartos¢ historyczna
1 kompozycyjna uktadu urbanistycznego wzgdrza i potozonej na nim kolonii
willowej teren ten zostal objety w planie ochrona konserwatorska, a teren
znajdujacy si¢ na jego przedpolu i u jego podndza zostal objety ochrona
widokowa. Oznacza to, ze istniejaca oraz ewentualna przyszta zabudowa
ksztattowana w tych terenach (w tym rowniez na dziatkach nr 222/16, 222/17
222/18 1 222/19) zostata poddana szczegdétowym analizom widokowym, na
podstawie =~ wykonanych  przekrojow  geodezyjnych i1 dokumentacji
fotograficznej. W wyniku tych analiz jej dopuszczalna wysokos¢ i usytuowanie
zostaty uregulowane takimi ustaleniami, ktére pozwalaja na skuteczna ochrong
wzgorza, nie spowoduja przestonigeia terendw zielonych usytuowanych wzdhuz
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Alei Waszyngtona 1 tym samym nie bgda stanowily negatywnej ingerencji
w istniejacy krajobraz. Umozliwienie w tym miejscu zabudowy wyzszej
powodowatoby zakldcenie bliskiego i dalekiego widoku oraz naruszenie spojnej
kompozycji przestrzennej - wyzsza zabudowa stataby si¢ dominujacym
elementem na terenie ochrony widokowej wzgorza istanowitaby zakldcenie
panoramy. Z tych wzgledow w planie os. Salwator ustalono dopuszczalna
wysokos¢ budynkow, umozliwiajaca realizacj¢ zabudowy jednorodzinnej, ale
zapobiegajaca powstaniu tu obiektow zbyt wysokich i okreslono ja za pomoca
wysokosci bezwzglednej, aby unikna¢ konieczno$ci interpretacji ustalen planu.
Ustalenie to stanowi naruszenie dotychczasowych uprawnien, poprzez
ograniczenie dotychczasowej swobody inwestowania.

Ustalenie dopuszczalnej powierzchni zabudowy jest natomiast
podyktowane koniecznoscia zachowania niskiej intensywnos$ci zabudowy. Jest
to faktycznie podtrzymanie tresci ustalen planu ogdlnego, z tym, ze
zastosowany zostal wskaznik tatwiejszy w interpretacji, a takze bardziej
jednoznaczny. Nie jest to zatem ograniczenie dotychczasowych uprawnien,
a jedynie ich uregulowanie w odmienny sposob.

4.3. Odnosnie wprowadzenia zakazu realizacji trwalych ogrodzen w terenie
otwartym (pkt 3.2.): wprowadzony w projekcie planu os. Salwator zakaz
lokalizacji trwatych ogrodzen w terenach zielonych, kwestionowany przez
wiascicieli gruntu, stanowi naruszenie ich interesu prawnego. Omawiana czgs$¢
zarzutu w tej kwestii zostata czeSciowo uwzgledniona przez Zarzad Miasta
Krakowa 1 zapis planu dostosowano do przepisoOw obowiazujacego prawa
(dopuszczono realizacje ogrodzen azurowych). Zakaz lokalizacji murowanych
(pelnych) ogrodzeh w terenach zielonych (nieprzeznaczonych do
zainwestowania) zostat utrzymany ze wzgledu na konieczno$¢ ochrony
krajobrazu  kompleksu otwartych terené6w iumozliwienia wlasciwego
funkcjonowania przyrodniczego obszaru, stanowigcego gléwny element
systemu ekologicznego miasta. Dopuszczenie tu realizacji pelnych ogrodzen
murowanych spowodowatoby naruszenie funkcjonujacego ekosystemu oraz
powazne naruszenie waloroOw krajobrazowych terenu, ktéry objgty jest ochrona.
Dlatego tez, po przeprowadzone] analizie, dopuszczono jedynie realizacjg
ogrodzen azurowych z elementami zieleni.

4.4. Ponadto, w zwiazku z trescia nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa
czesci zarzutu, kwestionujacego ustalenia zawarte w projekcie planu,
naruszajace interes prawny wilasciciela i jego dotychczasowe uprawnienia
w odniesieniu do dziatek nr 222/16, 222/17, 222/18 i 222/19 Rada Miasta
Krakowa musiata odnie$¢ si¢ nie tylko do szczegdétowych rozwiazan
planistycznych, dotyczacych przedmiotowych dziatek, ale réwniez do
catoksztaltu ustalen planu. Zarzut - mimo, ze jest indywidualnym $rodkiem
prawnym przystugujacym okreslonym podmiotom w trakcie procesu
planistycznego - winien by¢ rozpatrywany w nawigzaniu do wszystkich
aspektow projektu planu: jego podstawowych celow, zatozen i1 skutkow
przyjetych rozwiazan. W uzasadnieniu do uchwaly o przystapieniu do
sporzadzania planu miejscowego os. Salwator napisano: ,,W wigkszosci
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przypadkow plan og6lny jest dokumentem o wystarczajacej regulacji. Sa jednak
rejony miasta, ktore ze wzgledu na swoja specyfikg, potozenie w obszarach
ochronnych, szczegoélnie cennych przyrodniczo czy krajobrazowo — powinny
mie¢ regulacje w sferze zagospodarowania przestrzennego znacznie poglebione
(uszczegdtowione) w stosunku do planu ogdlnego. Do takich rejondw nalezy
m. in. Salwator polozony w obszarze Bielansko — Tynieckiego Parku
Krajobrazowego  (utworzonego na mocy przepisow  szczegdlnych)
posiadajacych cenne walory przyrodnicze, krajobrazowe i kulturowe (...), ktére
nalezaloby bezwzglednie chroni¢ niekiedy przed zabudowa w ogole, w innych
przypadkach dopuszczajac zabudowe na Scisle okreslonych warunkach i przy
zachowaniu pozadanych gabarytow i parametrow”. W zataczniku do umowy
z wykonawca planu zostaly zapisane szczegdétowe wymagania, wsrod ktorych
rébwniez zapis mowiacy, ze ,,Podejmowany projekt planu miejscowego ma
precyzowa¢ 1 uscisli¢ zasady ksztaltowania przestrzeni na tym obszarze,
z uwzglednieniem istniejacych uwarunkowan, interesow wiascicieli oraz
interesu publicznego, jakim jest ochrona 1 prawidlowe wykorzystanie
wyjatkowych warto$ci opracowywanego terenu’.

Rozwazono zatem, czy ustalenia projektu planu, regulujace w sposob
bardziej szczegoétowy niz dotychczas obowiazujacy plan ogélny, zasady
zabudowy 1zagospodarowania terenOw, maja wystarczajace uzasadnienie
merytoryczne, czy stanowia prawidtowa i skuteczna regulacje, a takze czy
wymagaja korekty. W wyniku powyzszego rozpoznania ustalono, ze w catym
obszarze planu konsekwentnie zastosowano regulacj¢ dotyczaca ksztaltowania
zabudowy zgodnie z zasada ochrony zabytkowego Wzgérza Sw. Bronistawy
i krajobrazu terenow pomigdzy Salwatorem a Kopcem Kos$ciuszki. W ocenie
Rady jest to rozwiazanie prawidlowe 1 stuzace zasadniczemu celowi
sporzadzenia planu dla osiedla Salwator, czyli ochronie jego unikalnych
wartosci przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych, poprzez ustalenie
szczegdtowych warunkow zabudowy i zagospodarowania terenow, a takze
zgodne z zasadami ksztattowania tadu przestrzennego.

4.5. Nieuwzgledniona przez Zarzad Miasta Krakowa czg¢sci zarzutu zostala rowniez
rozpatrzona w kontekscie relacji interesu prawnego wiasciciela, wynikajacego
z prawa wlasnos$ci terenu 1 interesu publicznego, jakim jest ksztalttowanie tadu
przestrzennego 1 ochrona krajobrazu. Rozpatrujac sprawg w tym aspekcie nie
zaktadano pierwszenstwa interesu jednostkowego nad interesem publicznym lub
odwrotnie. Ze wzgledu na zaistnialy konflikt pomigdzy interesem wtasciciela
dziatek, a interesem publicznym, konieczne bylo przy rozstrzygnigciu przez
Rade Miasta Krakowa rozpatrzenie obydwu interesow, z uwzglednieniem stanu
faktycznego 1 stanu prawnego oraz zachodzacych pomigdzy nimi relacji.
Analizujac te zagadnienia stwierdzono, ze naruszenie dotychczasowych
uprawnien wilasciciela nie jest zwigzane z naruszeniem prawa oraz naduzyciem
,wladztwa planistycznego™.
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I1. Uzasadnienie prawne odrzucenia nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa
czeSci zarzutu wniesionego przez firme¢ ASCO S.A.
Gloéwna podstawa prawna rozstrzygnigcia ztozonego zarzutu jest przepis art. 24
ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r. Nr 15,
poz. 139 z pbézn. zm.) stanowiacy, ze ,,0 uwzglednieniu badz odrzuceniu zarzutu
rozstrzyga rada gminy w drodze uchwaly, zawierajacej uzasadnienie faktyczne
iprawne”. Przepis ten w powiazaniu z art. 18 ust. 2 ustawy obliguje rade do
rozpatrzenia zarzutu, ale nie zobowiazuje do jego uwzglednienia. W oparciu o ten
przepis rada moze odrzuci¢ zarzut, naruszajac interes prawny wilasciciela, jezeli nie
spowoduje to naruszenia prawa, a okolicznosci faktyczne wuzasadniaja takie
rozstrzygnigcie. Na podstawie rozpoznanego szczegdélowo stanu faktycznego
i przepisow prawa materialnego pozostajacych w zwiazku z opisanym stanem
faktycznym Rada Miasta Krakowa uznata, ze decyzja wlasciwa jest odrzucenie
omawianej czg$ci zarzutu i pozostawienie w odniesieniu do przedmiotowych dziatek
szczegdtowych ustalen planu ograniczajacych mozliwosci ksztaltowania nowej
zabudowy na omawianych dziatkach.

Sposob rozstrzygnigcia znajduje uzasadnienie w obowiazujacych przepisach:

1. W przepisach ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z2001 r. Nr 142 poz. 1591 z p6zn. zm.), ktére wsrdd wielu zadan wlasnych gminy
wyliczaja zagadnienia dotyczace tadu przestrzennego oraz ochrony $rodowiska
1 przyrody (art. 7 ust. 1 pkt 1), a jednym z podstawowych sposobow realizacji tych
zadan jest sporzadzanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

2. W przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U. z 1999 r. Nr 15 poz. 139 z pdzn. zm.), w szczeg6lnosci art. 1 ust. 2 pkt 1,
2, 3 1 4 nakazujace uwzglednianie w zagospodarowaniu przestrzennym wymagan:
fadu przestrzennego, urbanistyki i architektury, walorow krajobrazowych, wymagan
ochrony $rodowiska przyrodniczego, ochrony dziedzictwa kulturowego i dobr
kultury. Ponadto art. 10 ust.1 pkt 1, 2 i 6, nakazujace w zaleznosci od potrzeb:
ustalenie przeznaczenia terendw, zasad ich zagospodarowania, ustalenie linii
rozgraniczajacych ulice, a takze lokalne warunki, zasady i standardy ksztaltowania
zabudowy oraz urzadzania terenu, w tym réwniez linie zabudowy, i gabaryty
obiektow, a takze maksymalne lub minimalne wskazniki intensywnos$ci zabudowy.

3. W przepisach ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
Nr 62 poz. 627 z poézn. zm.), w szczegbdlnosci art. 72 ust. 1 pkt 3, nakazujacy
zapewnienie kompleksowego rozwiazania problemow zabudowy miast 1 wsi; pkt 5
nakazujacy zapewnienie ochrony walorow krajobrazowych $rodowiska; oraz art. 73
nakazujacy uwzglednienie ograniczen wynikajacych zustanowienia w trybie
przepiséw szczego6lnych m. in. parku krajobrazowego.

4. W przepisach ustawy z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U,
z 2001r. Nr 99 poz. 1079 z pézn. zm.), a w szczegdlnosci art. 13a ust. 4, ktory mowi,
ze ,,Ustalenia zawarte w planie ochrony sa wiazace dla miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego  idecyzji o  warunkach  zabudowy
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1 zagospodarowania terenu”, a ponadto art. 47a, ktéry po pierwsze: wyraznie
nakazuje ochrong walorow krajobrazowych, bez wzgledu na to czy objgte zostaly
szczegblnymi formami ochrony przyrody, czy nie; po drugie: zabrania wznoszenia
obiektoéw budowlanych naruszajacych walory krajobrazowe lub uniemozliwiajace do
nich dostgp; oraz art. 47b, ktory mowi, ze ,,rada gminy jest zobowiazana zapewnic
mieszkancom miast i wsi o zwartej zabudowie korzystanie z przyrody...”.

5.W przepisach zawartych w planie ochrony Zespolu Jurajskich Parkow
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 ktorym to planie ustala si¢ m. in., ze obowiazujacym kierunkiem
dziatan jest rowniez ,,zabezpieczenie istniejacych wartosci oraz przywracanie dawnej
swietnosci obiektow 1 zespoldw 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 wysoko$ci budynkéw mieszkalnych do jednej kondygnacji
1 uzytkowego poddasza.

6. W przepisach ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury (t.j. Dz. U.
z 1999 r. Nr 98 poz. 1150 z pdzn. zm.), a w szczegodlnosci: art. 2 i 4, ktore okreslaja,
co jest przedmiotem ochrony (,,...kazdy przedmiot ruchomy lub nieruchomy, dawny
lub wspdlczesny, majacy znaczenie dla dziedzictwa i rozwoju kulturalnego ze
wzgledu na jego warto$¢ historyczna, naukowa lub artystyczna” i ,,...inne, jezeli ich
charakter zabytkowy jest oczywisty, o ile nie podlegaja ochronie na podstawie
odrgbnych przepisow”) oraz art. 11 ust. 1 1 2, w ktorych zapisano, iz obowiazkiem
samorzadu jest dbato$¢ o dobra kultury oraz podejmowanie dziatan ochronnych
1 uwzglednianie zadan ochrony zabytkow m. in. w planach miejscowych.

7. W przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami
(Dz. U. z 2000 r. Nr 46 poz. 543 z p6zn. zm.), a w szczegolnosci art. 4 pkt 3a, ktory
definiuje pojecie dziatki budowlanej, jako nieruchomosci, ktérej m. in. dostgp do
drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniaja
wymogi realizacji obiektéw budowlanych =z odrgbnych przepisow 1 prawa
miejscowego.

W przypadku omawianej nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa czgséci
ztozonego zarzutu nastgpuje naruszenie prawa wilasnosci oraz dotychczasowych
uprawnien, poniewaz w mys$l ustalen projektu planu ograniczona zostaje
dotychczasowa mozliwo$¢ zabudowy dzialek. Ograniczenie to jest w istocie tylko
czgsciowe, bowiem projekt planu nie uniemozliwia zabudowy, a jedynie stanowi
uscislenie dotychczas obowiazujacych warunkéw jej realizacji w zakresie gabarytow
zabudowy i sposobu realizacji ogrodzen. Ograniczenie to ma na celu spehnienie
wymagan przepisoOw szczegdlnych, odnoszacych si¢ przede wszystkim do ochrony
oraz ksztaltowania tadu przestrzennego i krajobrazu. Jest rowniez zgodne z celem
sporzadzenia planu.
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Zgodnie z art. 33 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ,Plan
miejscowy ksztaltuje wraz z innymi przepisami sposob wykonywania prawa
wlasnos$ci”, moze wigc wprowadza¢ ograniczenia w niezb¢dnym zakresie, jezeli —
tak jak w tym przypadku — zachodzi niesprzecznos¢ tych rozstrzygnie¢ z Konstytucja
RP, kodeksem cywilnym, oraz innymi przepisami. Prawo wlasnos$ci jest prawem
fundamentalnym, ale nie jest prawem niewzruszalnym, gdyz w sytuacjach
przewidzianych przepisami szczeg6lnymi (np. ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym) moze zosta¢ ograniczone. Poprzez uwzglednienie stanu faktycznego
1 stanu prawnego oraz zwiazkow pomigdzy nimi wykazano, iz ograniczenie sposobu
zagospodarowania dziatek, wynikajace z odrzucenia omawianej czgéci zarzutu, cho¢
narusza interes prawny wlasciciela, nie powoduje stanu naruszenia prawa. Zostato
podjete w zgodzie z obowiazujacym prawem materialnym, poprzez wtasciwy organ
w ramach prawidlowo przeprowadzonej procedury planistycznej. Rada Miasta
Krakowa, odrzucajac nieuwzgledniona przez Zarzad Miasta Krakowa cz¢$¢ zarzutu,
dziatata w sposob zgodny z prawem i1 nie naduzyta przystugujacego jej na mocy
art. 4 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym prawa. Rozwazano rowniez
ewentualno$¢ uwzglednienia przedmiotowej czgsci zarzutu. Uznano jednak, ze
skutki tej decyzji wiazatyby si¢ z przekresleniem celu, dla jakiego postanowiono
o potrzebie sporzadzenia planu oraz powodowalyby niezgodno$¢ z przepisami
szczegblnymi, gtownie z planem ochrony parku krajobrazowego. W zwiazku z tym
zarzutu firmy ASCO S.A. nie mozna uwzglednic.



Zatacznik Nr 6 do uchwaty Nr CXXI/1133/02
Rady Miasta Krakowa z dnia 25 wrze$nia 2002 r.

I. Tre$¢ zarzutu.
Pani Krystyna Nowak i Pan Piotr Kozuch wnosza o ponowne rozpatrzenie mozliwosci
zabudowy na dziatce nr 80 obr.13 Krowodrza i o uwzglednienie warunkéw okreslonych
w wydanej decyzji o warunkach zabudowy i1 zagospodarowania terenu.

II. Uzasadnienie faktyczne odrzucenia zarzutu wniesionego przez Pania Krystyne
Nowak i Pana Piotra Kozucha.

1. Zarzut wniesiony przez Pania Krystyng Nowak i Pana Piotra Kozucha zostat
szczegbdtowo zbadany w oparciu o materiat dowodowy, ktory obejmuje dokumenty
formalne 1 merytoryczne zwigzane ze sporzadzeniem projektu planu, takie jak:

1.1.

1.2.
1.3.
1.4.

L.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.8.

Uchwata Nr XXI/153/99 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 maja 1999 r.
o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla Salwator,

Komunikat w prasie oraz zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzania planu,
Zbidér wnioskéw ztozonych do planu miejscowego,

Materiaty dokumentujace stan wilasnosci gruntow, obejmujace zaktualizowana
mapg zasadnicza oraz wypisy z rejestru gruntow,

Materialy  merytoryczne: inwentaryzacja  urbanistyczna, dokumentacja
fotograficzna, opracowania analityczne dotyczace stanu istniejacego
iuwarunkowan z nich wynikajacych, geodezyjne przekroje wysokosciowe
wykonane dla wybranych terendw (,,Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego os. Salwator” - opracowanie z 2000 r. — tekst z czg$cia
graficzna),

Koncepcja projektu planu miejscowego (opracowanie z 2000 r. — czg$¢ tekstowa
1 graficzna) poddana zaopiniowaniu przez Komisj¢ Planowania Przestrzennego
1 Ochrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa (opinia pozytywna),

Projekt planu miejscowego wraz z prognoza wplywu ustalen planu na
srodowisko (czg$¢ tekstowa 1 graficzna) poddany zaopiniowaniu przez Komisje
Planowania Przestrzennego iOchrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa
(opinia pozytywna), uzgodniony z wiasciwymi organami 1 instytucjami oraz
wytozony do publicznego wgladu,

Dowody wymaganych ogloszen i zawiadomien, uzgodnien projektu planu
miejscowego, wylozenia do  publicznego  wgladu, rozpatrywania
i rozstrzygnigcia przez Zarzad Miasta Krakowa ztoZzonych protestow i zarzutdw,
Materiat dowodowy uzupehlia takze obowiazujacy miejscowy plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa uchwalony uchwala
Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r. (Dz. Urz. Woj.
Krak. Nr 24 poz. 108 z pdzn. zm.), zwany dalej planem ogdlnym.

2. Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego ustalono nastgpujacy stan
faktyczny:
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2.1. W roku 1999 Miasto Krakow przystapito do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Salwator. Po ogloszeniu w prasie
o przystapieniu do sporzadzania planu, organy administracji publicznej,
instytucje 1 osoby prywatne wnosity wnioski do planu. Wniosek taki zlozyta
rowniez Pani Krystyna Nowak, a w jego treSci zwracala si¢ o zmiang
przeznaczenia poinocnej czeSci dziatki z terenu zieleni na teren ustug
komercyjnych. Wnioski byly analizowane na etapie opracowania koncepcji
planu oraz projektu planu. Sporzadzony projekt planu zostal pozytywnie
zaopiniowany iuzgodniony z wlasciwymi organami administracji publicznej
iinstytucjami  (szczegélnie uzgodnienia Zarzadu Jurajskich  Parkow
Krajobrazowych, Wojewddzkiego 1 Miejskiego Konserwatora Zabytkow,
atakze opinie rady dzielnicy VII 1 lokalnych organizacji spotecznych
pozytywnie ocenily projekt planu), a nast¢pniec wylozony do publicznego
wgladu. Wniesione zarzuty i protesty zostaly rozpatrzone przez Zarzad Miasta
Krakowa w ustawowo przewidzianym czasie, wsréd nich réwniez zarzut
whniesiony przez Pania Krystyng Nowak i Pana Piotra Kozucha.

2.2. Biorac pod uwage zagospodarowanie dzialki nr 80 i terenow sasiednich, jej
polozenie iotoczenie, a takze przyjgte cele planu 1 zaloZzenia odnos$nie
ksztaltowania przestrzeni Salwatora, Zarzad Miasta Krakowa postanowit, ze
szczegotowe ustalenia planu ogranicza¢ beda dotychczasowe mozliwosci
zagospodarowania terenu, w ktorym potozona jest dziatka nr 80. W efekcie tego
Zarzad Miasta Krakowa, dzialajac w ramach kompetencji przyznanych ustawa
0 zagospodarowaniu przestrzennym, rozpatrzyl zarzut, postanowil o jego
nieuwzglednieniu 1 skierowal go do ostatecznego rozstrzygnigcia przez Radg
Miasta Krakowa.

3. Zarzut Pani Krystyny Nowak i Pana Piotra Kozucha dotyczy dziatki nr 80 obr.13
Krowodrza.
Wnosza oni o ponowne rozpatrzenie mozliwosci zabudowy na dzialce
1uwzglednienie warunkéw okreslonych w wydanej decyzji wzizt (Decyzja
Nr 667/2U/2000 z dnia 15.12.2000; wazno$¢ decyzji — do 31.12.2005 r.).

Jako argumentacje do zgloszonego zarzutu podaja, ze ze wzgledu na wielkos¢
dziatki 1iuksztaltowanie terenu, nie ma mozliwosci sytuowania zabudowy
z zachowaniem wymaganych przepisami odlegtosci. Kwestionuja réwniez okreslona
w planie os. Salwator dopuszczalng wysoko$¢ zabudowy, jako zanizona w stosunku
do istniejacych mozliwosci. Twierdza, iz wyzsza zabudowa nie spowoduje
zastonigcia zabytkowego kosciota.

4. Rada Miasta Krakowa, rozpatrujac tre$¢ zarzutu wzigta pod uwage nastgpujace
okolicznosci:

4.1. Wg danych z ewidencji gruntéw, pozyskanych dla potrzeb planu, wtascicielem
dziatki nr 80 obr.13 Krowodrza oraz przyleglej dziatki o numerze 81,
sasiadujacej z nia od ul. Krolowej Jadwigi, jest Pan Stanistaw Nowak.

Dziatka nr 80 potozona jest na skarpie 1 stromym zboczu Wzgorza
Sw. Bronistawy, od strony wschodniej graniczy z niezabudowana dziatka nr 81,
przylegajaca do ul. Krélowej Jadwigi, a od strony zachodniej sigga do Alei
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Waszyngtona. Dziatka nr 80 nie ma bezposredniego dostgpu do ul. Krolowe;j
Jadwigi i obecnie jest niezabudowana, za wyjatkiem budynku gospodarczego
1 sktadnicy ztomu. Wzdtuz ulicy Krolowej Jadwigi graniczy z dziatkami, na
ktorych usytuowano jedno - i dwukondygnacyjne obiekty, uksztattowane jako
ciag zabudowy frontowej w pierzei ulicy wraz z oficynami usytuowanymi
w glebi dziatek, siggajacymi skarp terenowych, ktére to skarpy utrzymuja
stabilno$¢ zbocza.

Lezac u stop =zabytkowego kosSciota Najswigtszego Salwatora
1 historycznego zespolu kolonii willowej usytuowanej na szczycie wzgorza,
teren na ktorym znajduje si¢ wlasnos¢ Pana Stanistawa Nowaka, jest silnie
eksponowany w lokalnym krajobrazie. Stanowi on przedpole widokowe
wzgbrza. Za szczegbdlnie wazne w tym rejonie uznaje si¢ widoki i perspektywy
z poziomu ulicy KoS$ciuszki, Ksigcia Jozefa, znad Rudawy 1 z terenu przed
klasztorem SS Norbertanek. Ze wzglegdu na warto§¢ historyczna
1 kompozycyjna uktadu urbanistycznego wzgdrza teren ten zostal objgty
w planie os. Salwator ochrona konserwatorska, a obszar znajdujacy si¢ u jego
podnéza zostat objety ochrong widokowa. Oznacza to, ze zasady ksztattowania
istniejacej 1 ewentualnej przysziej zabudowy w tym rejonie, rowniez na dziatce
nr 80, sa wynikiem szczegdtowych analiz widokowych, wykonanych m.in. na
podstawie zawierajacych rzedne terenu przekrojow. W wyniku tych analiz dla
dziatki nr 80 1 terendow przylegltych ustalona zostata dopuszczalna wysokosé
zabudowy, zgodna z wysokoscia sasiednich istniejacych budynkow. W ten
sposob zapisy planu os. Salwator zapobiegna negatywnej ingerencji
w istniejacy krajobraz kulturowy Salwatora, zapewnia skuteczna ochrong
panoramy Wzgérza Sw. Bronistawy oraz ksztattowanie harmonijnego
krajobrazu miejskiego z zachowaniem zasad tadu przestrzennego.

4.2. W wydanej decyzji wzizt dla dziatki nr 80 okreslono warunki realizacji
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, m. in.: dopuszczono przesunigcie
obowiazujacej w planie ogélnym linii rozgraniczajacej o 5,0 m i tym samym
umozliwiono usytuowanie zabudowy oficynowej, wcigtej w zbocze.
Zastrzezono, ze wysoko$¢ zabudowy nie moze powodowaé przestonigcia
obiektow zabytkowych. Dojazd do dzialki ustalony zostal od ul. Krolowe;j
Jadwigi z dopuszczeniem dodatkowego wjazdu od strony Al. Waszyngtona.

Dotychczasowa mozliwo$¢ przesuwania linii rozgraniczajacych na
odlegtos¢ do 10 m, obowiazujaca w planie ogdlnym, byta podyktowana skala
(1:5000) 1 wynikajacym z niej stopniem doktadnosci w jakich wykonano plan
ogolny. Nie bylo to jednak ustalenie mozliwe do stosowania w kazdym
przypadku 1 bez ograniczen. Uzasadnieniem mogto by¢ tylko dostosowanie do
aktualnego stanu wiasno$ci lub uzytkowania gruntu, z zachowaniem warunku,
ze nie spowoduje to pomniejszenia obszaru o wigcej niz 10% pow. ustalonej
w planie ogolnym. A zatem uscislenie przebiegu i jednoznaczne ustalenie linii
rozgraniczajacych w planie os. Salwator, sporzadzanym w skali 1:1000,
musiato by¢ jednym z podstawowych rozstrzygni¢¢ planistycznych. W tym
przypadku przebieg linii dostosowano do uksztaltowania terenu (linii skarp
terenowych) 1 istniejacej w sasiedztwie zabudowy. W terenie przeznaczonym
do zainwestowania znalazta si¢ cze¢s$¢ dziatki nr 80 (pas terenu o glebokosci
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10,0 m 1 szerokosci dziatki) przylegajaca do dziatki nr 81. Utrzymano tutaj
dotychczasowe ustalenia planu ogdlnego, korygujac je stosownie do stopnia
szczegdtowosci sporzadzanego dokumentu. Pozostata czg$¢ jest terenem
niebudowlanym ze wzgledu na:

a) bardzo duza réznice wysokosci - usytuowanie budynkow w tej czesci dziatki
stworzy sytuacj¢ zabudowy od strony Alei Waszyngtona, a nie zabudowy
oficynowej od ul. Krélowej Jadwigi;

b) bezposrednie sasiedztwo koSciota Najswigtszego Salwatora. - nie ma w tym
miejscu mozliwosci zrealizowania takiej zabudowy, ktora nie bytaby
konkurencyjna w stosunku do zabytkowego kos$ciota;

c¢) konieczno$¢ zachowania skarp terenowych - podcigcie skarpy w trakcie
realizacji zabudowy niewatpliwie spowoduje naruszenie stabilno$ci zbocza.
Poprzez ten zapis zachowano dotychczasowa, uzasadniona historycznie
i kompozycyjnie, zasad¢ ksztaltowania zabudowy w formie budynkow
frontowych od ulicy Krolowej Jadwigi 1 oficyn w glgbi dzialek,
sytuowanych w oparciu o naturalne uskoki terenu i skarpy. Ustalenie takiej
linii zabudowy nie uniemozliwia zagospodarowania terenu zgodnie z jego
przeznaczeniem.

4.3. Rozwazono rowniez problem dodatkowego dojazdu do dziatki od strony Alei
Waszyngtona. Analizujac uksztaltowanie terendéw, ich usytuowanie i stan
wiasnosci, stwierdzono, ze zlokalizowanie w tym miejscu drogi dojazdowej do
dziatki nr 80 jest niedopuszczalne ze wzgledu na konieczno$¢ przeprowadzenia
jej przez teren, ktéry jest trawnikiem przed wejSciem w obrgb zabytkowego
kosciota. Dojazd musiatby zosta¢ zrealizowany w poprzek pieszej Sciezki,
bezposrednio przy murze koscielnym.

4.4. Analizujac mozliwosci uwzglgdnienia omawianego zarzutu, rozwazono
mozliwos¢ weryfikacji wysokosci zabudowy ustalonej w projekcie planu
os. Salwator. Sposéb ksztattowania zabudowy w tych terenach (réwniez na
dziatkach nr 80 i1 81) zostat przeanalizowany pod katem tresci ztozonego zarzutu
1 z uwzglednieniem wszystkich okolicznosci. Analizy widokowe wykonane byly
z miejsc publicznie dostgpnych i uczgszczanych. Potwierdzity one koniecznos¢
zapewnienia ochrony widokowej zespotowi zabudowy kosciota Najswigtszego
Salwatora. Jest to rozwiazanie zgodne zzasadami budowania *tadu
przestrzennego i harmonijnego ksztattowania zabudowy przy ul. Krélowe;j
Jadwigi. Umozliwienie w tym miejscu lokalizacji obiektow wyzszych
powodowatoby zaklocenie bliskiego widoku z ulicy Krolowej Jadwigi oraz
naruszenie spojnej kompozycji przestrzennej - wyzsza zabudowa stataby si¢
dominujacym elementem w terenie ochrony widokowe] wzgdrza
i w bezposrednim sasiedztwie kosciota.

4.5. Ponadto w zwiazku z trescia zlozonego zarzutu, kwestionujacego ustalenia
zawarte w projekcie planu, naruszajace interes prawny wilasciciela i jego
dotychczasowe uprawnienia w odniesieniu do dziatki nr 80, Rada Miasta
musiata ustosunkowa¢ si¢ nie tylko do szczegdélowych rozwiazan
planistycznych, dotyczacych przedmiotowej dziatki, ale réwniez odnoszacych
si¢ do catoksztaltu ustalen planu. Zarzut - mimo, ze jest indywidualnym
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srodkiem prawnym przyshugujacym okreslonym podmiotom w trakcie procesu
planistycznego - winien by¢ rozpatrywany w nawiazaniu do catego projektu
planu: jego podstawowych celow, zatozen i skutkow rozwigzan. W uzasadnieniu
do uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu os. Salwator napisano:
W wigkszosci przypadkow plan ogdlny jest dokumentem o wystarczajacej
regulacji. Sa jednak rejony miasta, ktore ze wzgledu na swoja specyfike,
potozenie w obszarach ochronnych, szczegoélnie cennych przyrodniczo czy
krajobrazowo — powinny mie¢ regulacje w sferze zagospodarowania
przestrzennego znacznie poglebione (uszczegdétowione) w stosunku do planu
ogblnego. Do takich rejonéw nalezy m. in. Salwator potozony w obszarze
Bielansko — Tynieckiego Parku Krajobrazowego (utworzonego na mocy
przepisow  szczegblnych) posiadajacych cenne walory przyrodnicze,
krajobrazowe i kulturowe (...), ktére nalezatoby bezwzglednie chroni¢ niekiedy
przed zabudowa w ogole, w innych przypadkach dopuszczajac zabudowe na
ciSle okreslonych warunkach 1 przy zachowaniu pozadanych gabarytow
1 parametrow”. W zalaczniku do umowy z wykonawca planu zostaty zapisane
szczegdtowe wymagania, ws$rod ktorych réwniez zapis moéwiacy, ze
,Podejmowany projekt planu miejscowego ma precyzowac i uscisli¢c zasady
ksztaltowania przestrzeni na tym obszarze, z uwzglednieniem istniejacych
uwarunkowan, interesOw wilascicieli oraz interesu publicznego, jakim jest
ochrona i prawidtowe wykorzystanie wyjatkowych warto$ci opracowywanego
terenu”.

Rozwazono zatem czy ustalenia projektu planu, regulujace w sposéb
bardziej szczegdlowy niz dotychczas obowiazujacy plan ogdlny, zasady
zabudowy 1zagospodarowania terendw, maja wystarczajace uzasadnienie
merytoryczne, czy sa prawidtowa 1 skuteczng regulacja, a takze czy wymagaja
korekty. W wyniku powyzszego rozpoznania ustalono, ze w catym obszarze
planu konsekwentnie zastosowano zapisy dotyczace ksztattowania zabudowy
zgodnie z zasada ochrony zabytkowego Wzgorza Sw. Bronistawy i krajobrazu
terend6w potozonych pomigdzy Salwatorem a Kopcem Kosciuszki, zgodnie
z wymaganiami ustaw szczegolnych. W ocenie Rady Miasta Krakowa jest to
rozwiazanie prawidlowe 1 stuzace zasadniczemu celowi sporzadzenia planu dla
osiedla Salwator, czyli ochronie jego unikalnych wartosci przyrodniczych,
kulturowych 1 krajobrazowych, poprzez ustalenie szczegoétowych warunkéw
zabudowy izagospodarowania terendw, a takze zgodne zzasadami
ksztaltowania tadu przestrzennego.

4.6. Ztozony zarzut zostal réwniez rozpatrzony w kontek$cie relacji interesu
prawnego wlasciciela, wynikajacego z prawa wlasnodci terenu 1 interesu
publicznego, jakim jest ksztalttowanie tadu przestrzennego, ochrona przyrody,
krajobrazu, a takze ochrona dobr kultury. Rozpatrujac sprawe w tym aspekcie
nie zakladano pierwszenstwa interesu jednostkowego nad interesem publicznym
lub odwrotnie. Ze wzgledu na zaistnialy konflikt pomigdzy interesem
wladciciela dziatki, a interesem publicznym, konieczne przy rozstrzygnigciu
przez Rade Miasta Krakowa jest rozpatrzenie obydwu interesow,
z uwzglednieniem stanu faktycznego i1 stanu prawnego oraz zachodzacych
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pomigdzy nimi relacji. Analizujac te zagadnienia stwierdzono, ze naruszenie
dotychczasowych uprawnien wlasciciela nie jest zwiazane z naruszeniem prawa,
a uwzglednienie ochrony interesu publicznego =zostalo podjete zgodnie
z kompetencjami  okreslonymi w prawie, bez naruszenia wladztwa
planistycznego.

II1. Uzasadnienie prawne odrzucenia zarzutu wniesionego przez Pania Krystyne
Nowak i Pana Piotra Kozucha.
Gloéwna podstawa prawna rozstrzygnigcia ztozonego zarzutu jest przepis art. 24
ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r o zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U.
z1999 r. Nr 15, poz. 139 zpodzn. zm.) stanowiacy, ze ,,0 uwzglednieniu badz
odrzuceniu zarzutu rozstrzyga rada gminy w drodze uchwaty, zawierajacej uzasadnienie
faktyczne 1 prawne”. Przepis ten obliguje Rade Miasta do rozpatrzenia zarzutu, ale nie
zobowiazuje do jego uwzglednienia. W oparciu o ten przepis Rada Miasta moze
odrzuci¢ zarzut, naruszajac interes prawny wilasciciela, jezeli nie spowoduje to
naruszenia prawa, a okoliczno$ci faktyczne uzasadniaja takie rozstrzygnigcie. Na
podstawie rozpoznanego szczegOlowo stanu faktycznego 1 przepisdow prawa
materialnego pozostajacych w zwiazku z opisanym stanem faktycznym Rada Miasta
Krakowa uznata, ze decyzja wlasciwa jest odrzucenie zarzutu 1 pozostawienie
w odniesieniu do przedmiotowej dziatki szczegdétowych ustalen planu os. Salwator,
ograniczajacych wysokos$¢ 1 usytuowanie nowej zabudowy.

Sposob rozstrzygnigcia znajduje uzasadnienie w obowiazujacych przepisach:

1. W przepisach ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z2001 r. Nr 142 poz. 1591 z p6zn. zm.), ktore wsrdd wielu zadan wiasnych gminy
wyliczaja zagadnienia dotyczace tadu przestrzennego a takze ochrony $rodowiska
iprzyrody (art. 7 ust. 1 pkt 1) oraz gminnych drég, ulic i organizacji ruchu
drogowego (art. 7 ust. 1 pkt.2), a jednym z podstawowych sposobow realizacji tych
zadan jest sporzadzanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

2. W przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 1999 r. Nr 15 poz. 139 z pdzn. zm.), w szczeg6lnosci art. 1 ust. 2 pkt 1,
2, 3 1 4 nakazujace uwzglednianie w zagospodarowaniu przestrzennym wymagan:
fadu przestrzennego, urbanistyki i architektury, walorow krajobrazowych, wymagan
ochrony s$rodowiska przyrodniczego, ochrony dziedzictwa kulturowego i doébr
kultury. Ponadto art. 10 ust.1 pkt 1, 2 1 6, nakazujace w zalezno$ci od potrzeb:
ustalenie przeznaczenia terendw, zasad ich zagospodarowania, ustalenie linii
rozgraniczajacych ulice, a takze lokalne warunki, zasady i standardy ksztattowania
zabudowy oraz urzadzania terenu, w tym réwniez linie zabudowy, i gabaryty
obiektow, a takze maksymalne lub minimalne wskazniki intensywnos$ci zabudowy.

3. W przepisach ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
Nr 62 poz. 627 z poézn. zm.), w szczegbdlnosci art. 72 ust. 1 pkt 3, nakazujacy
zapewnienie kompleksowego rozwiazania problemow zabudowy miast 1 wsi, pkt 5,
nakazujacy zapewnienie ochrony waloréw krajobrazowych $rodowiska oraz art. 73
ust. 1 pkt 1, nakazujacy uwzglednienie ograniczen wynikajacych z ustanowienia
w trybie przepiséw szczegdlnych m. in. parku krajobrazowego.
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4. W przepisach ustawy z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U.
z 2001r. Nr 99 poz. 1079 z pézn. zm.), a w szczegdlnosci art. 13a ust. 4, ktory mowi,
ze ,,Ustalenia zawarte w planie ochrony sa wiazace dla miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego  idecyzji o  warunkach  zabudowy
1 zagospodarowaniu terenu”, aponadto art. 47a, ktdory po pierwsze: wyraznie
nakazuje ochrong walorow krajobrazowych, bez wzgledu na to czy objgte zostaly
szczegblnymi formami ochrony przyrody, czy nie; po drugie: zabrania wznoszenia
obiektoéw budowlanych naruszajacych walory krajobrazowe lub uniemozliwiajace do
nich dostep.

5. W przepisach zawartych w planie ochrony Zespotu Jurajskich Parkow
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 ktorym to planie ustala si¢ m. in., Ze obowiazujacym kierunkiem
dziatan jest rowniez ,,zabezpieczenie istniejacych wartosci oraz przywracanie dawnej
swietno$ci obiektow 1 zespoldw zabytkowych, ochrona punktéw widokowych
ekspozycji czynnej i biernej oraz przedpola widokowego wszystkich dominant,
a takze powiazan widokowych dominant i subdominant”. W planie ochrony zawarte
jest rowniez ustalenie o konieczno$ci ograniczenia wysokosci budynkow
mieszkalnych do jednej kondygnacji naziemnej wraz z uzytkowym poddaszem.

6. W przepisach ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury (t.j. Dz. U.

z 1999 r. Nr 98 poz. 1150 z pdzn. zm.), a w szczegdlnosci: art. 2 1 4, ktore okreslaja,
co jest przedmiotem ochrony (,,...kazdy przedmiot ruchomy lub nieruchomy, dawny
lub wspodtczesny, majacy znaczenie dla dziedzictwa i rozwoju kulturalnego ze
wzgledu na jego warto$¢ historyczna, naukowa lub artystyczna” i ,,...inne, jezeli ich
charakter zabytkowy jest oczywisty, o ile nie podlegaja ochronie na podstawie
odrgbnych przepisow”) oraz art. 11 ust. 1 1 2, w ktorych zapisano, iz obowiazkiem
samorzadu jest dbato$¢ o dobra kultury oraz podejmowanie dziatan ochronnych
1 uwzglednianie zadan ochrony zabytkow m. in. w planach miejscowych.
W przypadku omawianego zarzutu nastgpuje naruszenie prawa wilasno$ci oraz
dotychczasowych uprawnien, poniewaz w mysl ustalen projektu planu ograniczona
zostaje dotychczasowa mozliwos¢ zabudowy dziatki. Ograniczenie to polega na
zmianie przebiegu linii rozgraniczajacej o ok. 4,0 m oraz ustaleniu wysokosci
budynkéw na poziomie wysokosci istniejacej zabudowy. Utrzymanie tego
ograniczenia ma na celu doprowadzenie do zgodno$ci planu os. Salwator z w/w
przepisami szczegdlnymi odnoszacymi si¢ przede wszystkim do ochrony
1 ksztatltowania tadu przestrzennego ikrajobrazu, a takze ochrony przyrody
1 Srodowiska. Plan jest rowniez w tym wzgledzie instrumentem realizacji przyj¢tej
polityki przestrzennej. Rozpatrzono mozliwo$¢ uwzglednienia zarzutu w aspekcie
zapisu art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, ktory mowi
o walorach ekonomicznych przestrzeni i prawie wiasnosci. Z uwagi jednak na
opisany stan faktyczny Rada Miasta Krakowa uznata, ze w rozwazanym przypadku
przestanki merytoryczne w petni przemawiaja za odrzuceniem = zarzutu,
co wprawdzie powoduje naruszenie interesu prawnego wlasciciela, ale nie stwarza
sytuacji naruszenia prawa taka decyzja.



-8 -

Zgodnie z art. 33 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ,Plan
miejscowy ksztaltuje wraz z innymi przepisami sposob wykonywania prawa
wlasnos$ci”, moze wigc wprowadza¢ ograniczenia w niezb¢dnym zakresie, jezeli —
tak jak w tym przypadku — zachodzi niesprzecznos¢ tych rozstrzygnie¢ z Konstytucja
RP, kodeksem cywilnym, oraz innymi przepisami. Prawo wlasnos$ci jest prawem
fundamentalnym, ale nie jest prawem niewzruszalnym, gdyz w sytuacjach
przewidzianych przepisami szczeg6lnymi (np. ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym) moze zosta¢ ograniczone. Poprzez uwzglednienie stanu faktycznego
1 stanu prawnego oraz zwiazkow pomigdzy nimi wykazano, iz ograniczenie sposobu
zagospodarowania dzialek, wynikajace z odrzucenia zarzutu, cho¢ narusza interes
prawny wiasciciela, nie powoduje stanu naruszenia prawa. Zostalo podjete w zgodzie
z obowiazujacym prawem materialnym, poprzez wlasciwy organ w ramach
prawidtowo przeprowadzonej procedury planistycznej. Rada Miasta Krakowa,
odrzucajac zarzut dzialala w sposob zgodny z prawem 1 nie naduzyta
przystugujacego jej na mocy art. 4 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym
prawa. Rozwazano réwniez ewentualno$¢ uwzglednienia przedmiotowego zarzutu.
Uznano jednak, ze skutki tej decyzji wiazalyby si¢ z przekresleniem celu, dla jakiego
postanowiono o potrzebie sporzadzenia planu oraz powodowatyby niezgodnosc
z przepisami szczeg6lnymi, w tym réwniez z planem ochrony parku krajobrazowego.
W zwiazku z tym zarzutu Pani Krystyny Nowak i Pana Piotra Kozucha nie mozna
uwzglednic.



Zatacznik Nr 7 do uchwaty Nr CXXI/1133/02
Rady Miasta Krakowa z dnia 25 wrze$nia 2002 r.

I. Tres¢ nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa cze$ci zarzutu.

W nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa czgséci zarzutu Panstwo Magdalena
i Jacek Pszon, w imieniu ktorych dziata Pani Irena Zerebecka — Wilk z firmy Skanska
Sp. z o.0., kwestionuja projekt ustalen planu osiedla Salwator w czgsci dotyczace]
zakazu realizacji nowej zabudowy w obrgbie kolonii willowej na Wzgorzu
Sw. Bronistawy.

Tres$¢ zarzutu odniesiona jest do dziatki nr 109 obr. 13 Krowodrza.

II.

Uzasadnienie faktyczne odrzucenia nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta
Krakowa cze$ci zarzutu wniesionego przez Panstwa Magdaleng i Jacka Pszondw,
w imieniu ktérych dziala Pani Irena Zerebecka — Wilk z firmy Skanska Sp. z o.o.

1. Wniesiony zarzut zostat szczegétowo zbadany w oparciu o material dowodowy, ktory
obejmuje dokumenty formalne i merytoryczne zwigzane ze sporzadzeniem projektu
planu, takie jak:

1.1.

1.2.
1.3.
1.4.

L.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Uchwata Nr XXI/153/99 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 maja 1999 r.
o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla Salwator,

Komunikat w prasie oraz zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzania planu,
Zbiér wnioskéw ztozonych do planu miejscowego,

Materiaty dokumentujace stan wilasnosci gruntow, obejmujace zaktualizowana
mapg zasadnicza oraz wypisy z rejestru gruntow,

Materialty  merytoryczne: inwentaryzacja  urbanistyczna, dokumentacja
fotograficzna, opracowania analityczne dotyczace stanu istniejacego
iuwarunkowan z nich wynikajacych, geodezyjne przekroje wysokosciowe
wykonane dla wybranych terendw (,,Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego os. Salwator” - opracowanie z 2000 r. — tekst z czg$cia
graficzna),

Koncepcja projektu planu miejscowego (opracowanie z 2000 r. — czg$¢ tekstowa
1 graficzna) poddana zaopiniowaniu przez Komisj¢ Planowania Przestrzennego
i Ochrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa (opinia pozytywna),

Projekt planu miejscowego wraz z prognoza wplywu ustalen planu na
srodowisko (czg$¢ tekstowa 1 graficzna) poddany zaopiniowaniu przez Komisje
Planowania Przestrzennego iOchrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa
(opinia pozytywna), uzgodniony z wiasciwymi organami 1 instytucjami oraz
wytozony do publicznego wgladu,

Dowody wymaganych ogloszen i zawiadomien, uzgodnien projektu planu
miejscowego, wylozenia do  publicznego  wgladu, rozpatrywania
1 rozstrzygnigcia przez Zarzad Miasta Krakowa ztozonych protestow i1 zarzutow,
Materiat dowodowy uzupehlia takze obowiazujacy miejscowy plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa uchwalony uchwatla
Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r. (Dz. Urz. Woj.
Krak. Nr 24 poz. 108 z pdzn. zm.), zwany dalej planem ogdlnym.
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2. Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego ustalono nastgpujacy stan
faktyczny:
2.1. W roku 1999 Miasto Krakow przystapito do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Salwator. Po ogloszeniu w prasie
o przystapieniu do sporzadzania planu, organy administracji publicznej,
instytucje 1 osoby prywatne wnosity wnioski do planu, ktére byly analizowane
w trakcie prac projektowych: na etapie opracowania koncepcji planu oraz
projektu planu. Sporzadzony projekt planu zostal pozytywnie zaopiniowany
iuzgodniony z wlasciwymi organami administracji publicznej i instytucjami
(szczegblnie uzgodnienia Zespolu Jurajskich Parkéow Krajobrazowych
i uzgodnienia Wojewodzkiego 1 Miejskiego Konserwatora Zabytkow, a takze
opinie rady dzielnicy VII 1 lokalnych organizacji spotecznych pozytywnie
ocenity projekt planu), a nast¢pnie wytozony do publicznego wgladu. Wniesione
zarzuty 1 protesty zostaly rozpatrzone przez Zarzad Miasta Krakowa
w ustawowo przewidzianym czasie, wrod nich rowniez zarzut wniesiony przez
wilascicieli dziatki - Panstwa Magdaleng 1 Jacka Pszondéw, w imieniu ktorych
dziata Pani Irena Zerebecka — Wilk z firmy Skanska Sp. z 0.0.

2.2. Biorac pod uwagg potozenie dziatki nr 109 obr. 13 Krowodrza, jej sasiedztwo
1 otoczenie, atakze przyjete cele planu izatozenia odnos$nie ksztaltowania
przestrzeni Salwatora, Zarzad Miasta Krakowa postanowil, ze ustalenia planu
ogranicza¢ beda mozliwosci zagospodarowania terenu na dziatce nr 109.
W efekcie tego Zarzad Miasta Krakowa, dzialajac w ramach kompetencji
przyznanych ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym, rozpatrzyl zarzut,
postanowil o jego czgsciowym nieuwzglednieniu i skierowal t¢ czg$¢ do
ostatecznego rozstrzygnigcia przez Rade Miasta Krakowa.

3. Nieuwzgledniona przez Zarzad Miasta Krakowa czg$¢ zarzutu zlozonego przez

Panistwa Magdalene i Jacka Pszondw, w imieniu ktorych dziata Pani Irena Zerebecka
— Wilk z firmy Skanska Sp. z o.0., dotyczy dziatki nr 109 obr.13 Krowodrza,
potozonej przy Al. Waszyngtona w obrebie zespotu zabudowy na Wzgérzu Sw.
Bronistawy.
W zlozonym zarzucie zostal zakwestionowany zapis w projekcie planu dotyczacy
zakazu realizacji nowej zabudowy w obrebie kolonii willowej. Jako argumentacj¢ do
zgtoszonego zarzutu podano, ze nie ma zadnych racjonalnych przestanek, aby taki
zakaz zostal wprowadzony do planu, szczegdlnie w odniesieniu do istniejacej na
dzialce zabudowy, nie posiadajacej cech stylowych 1 wartosci historyczne;.
Podkreslone zostato naruszenie prawa wiasnosci 1 interesu prawnego wilascicieli
dziatki, jako skutek takiego rozstrzygnigcia planu.

4. Rada Miasta Krakowa, rozpatrujac omawiana czg$¢ zarzutu wzigla pod uwage
nastgpujace okolicznosci:

4.1. Wg danych z ewidencji gruntéw, sporzadzonej dla potrzeb planu, whascicielami
dziatki nr 109 obr.13 Krowodrza sa Panstwo Magdalena i1 Jacek Pszon. Dziatka
lezy na wzgorzu Sw. Bronistawy, przy Alei Waszyngtona i jest jedna z czterech
dzialek (po dwie z obu stron Alei Waszyngtona) przytaczonych do utworzone;j
w latach 20-tych XX wieku urzedniczej kolonii willowej. Razem z pierwotnym
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zespotem dzialki te tworza harmonijna calo$¢ kompozycyjna, ktora w planie
os. Salwator zostala — zgodnie z zaleceniami konserwatorskimi — objgta ochrona
jako jeden spojny uktad urbanistyczno—architektoniczny. Istota tego zespotu jest
uporzadkowany uklad przestrzenny o zréznicowanej, stylowej architekturze
w otoczeniu starodrzewia i ogrodow. Wigkszos¢ usytuowanych tu budynkow
jest objeta ochrona prawna, poprzez wpisanie ich do rejestru lub do ewidencji
zabytkow. Zespot ten stanowi jeden z niewielu przykladow kompozycji
urbanistycznej, o tak wysokich wartosciach 1 unikalnym charakterze, stad tez
jego zagospodarowanie powinno by¢ przedmiotem szczegdlnej uwagi
1 ostrozno$ci w podejmowaniu decyzji planistycznych.

Dziatka, ktorej dotyczy zarzut (nr 109) lezy pomigdzy zabudowanymi
dziatkami przy ul. Anczyca, a ostatnia dziatka przy Al. Waszyngtona (nr 110),
zabudowang domem mieszkalnym, ktérego S$ciana szczytowa miesci sig
w granicy dziatki nr 109. Na dzialce nr 109 zrealizowano w latach 50-tych
budynek, ktérego forma i styl odbiega w znaczacy sposob od architektury
pozostatych budynkéw kolonii, front dziatki zagospodarowany jest jako ogrod.

Ze wzgledu na warto$¢ architektury i kompozycji przestrzennej calego
zespotu zatozeniem planu byto objgcie kompleksowa ochrong prawna nie tylko
pojedynczych obiektéw zespotu, ale calego uktadu urbanistycznego.
Rozwiazanie takie byto postulowane i zaakceptowane zaréwno przez stuzby
konserwatorskie, jak i przez samych mieszkancow kolonii willowej. W tresci
planu zapisany zostal zakaz lokalizacji nowych budynkéw z uwagi na uznanie
uktadu urbanistycznego kolonii, jako kompozycji zdefiniowanej, nie
wymagajacej zmian i przeksztatcen. Tres¢ omawianej czg$ci zarzutu sktonita do
ponownej analizy zawartych w projekcie planu os. Salwator ustalen pod katem
ich podstaw merytorycznych 1 ochrony interesow wtascicieli gruntow.
W wyniku rozpoznania i rozwazenia wszystkich okoliczno$ci stwierdzono, ze
zakaz lokalizacji nowych budynkéw w terenie, ktory zostal zrealizowany
w oparciu o kompleksowy projekt i jest uznany za teren o najwyzszych
wartosciach historycznych 1kompozycyjnych, jest w peini uzasadniony.
Zostato to potwierdzone w trakcie uzgodnien projektu planu. Rozwazono
mozliwos¢ uwzglednienia omawianej czeSci zarzutu. Przeanalizowano
dotychczasowe warunki zagospodarowania terenu, wynikajace z ustalen planu
ogolnego, warunki, wynikajace z usytuowania dziatki i sasiedniej zabudowy
oraz tre§¢ dokonanych w toku procedury uzgodnien. Z rozpoznania stanu
faktycznego wynika, ze umozliwienie lokalizacji nowej zabudowy na dziatce
oznaczatoby zaburzenie istniejacego uktadu kompozycji przestrzennej
historycznego zespotu, niedopuszczalna intensyfikacje zabudowy oraz utrate
warto$ci zabytkowej zespotu. Uzasadnieniem jest rowniez fakt, ze frontowa,
potudniowa czg$¢ dziatki jest duzo wezsza niz cze$¢ poinocna. Lokalizacja
budynku od strony Al. Waszyngtona powodowalaby utworzenie zwartego
fragmentu zabudowy od ulicy, natomiast wymiana istniejacego obiektu
1 lokalizacja w tym miejscu nowej zabudowy powodowataby przestonigcie
istniejacego widoku oraz stanowitaby powazne niebezpieczenstwo naruszenia
stabilno$ci zbocza. Dopuszczona moze zosta¢ zatem jedynie modernizacja
istniejacego obiektu. Stanowi to niewatpliwie naruszenie interesu prawnego
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wiascicieli dziatki 1 ograniczenie nabytych praw, ale ta sytuacja jest uzasadniona
charakterem i1 obowiazkiem ochrony terené6w Salwatora oraz konieczno$cia
zachowania warto$ci historycznych i1 kompozycyjnych istniejacej kolonii
willowe;j.

4.2. W zwiazku z trescia nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa czgsci
zarzutu, kwestionujacego ustalenia zawarte w projekcie planu, naruszajace
interes prawny wilascicieli w odniesieniu do dziatki nr 109 obr. 13 Krowodrza,
Rada Miasta Krakowa musiata odnie$¢ si¢ nie tylko do szczegdétowych
rozwiazan planistycznych dotyczacych przedmiotowej dziatki, ale rowniez do
catoksztaltu ustalen planu. Zarzut - mimo, ze jest indywidualnym $rodkiem
prawnym przystugujacym okreslonym podmiotom w trakcie procesu
planistycznego - winien by¢ rozpatrywany w nawiazaniu do catego projektu
planu: jego podstawowych celow, zalozen i skutkow rozwigzan. W uzasadnieniu
do uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego os. Salwator
napisano: ,,W wigkszosci przypadkow plan ogoélny jest dokumentem
o wystarczajacej regulacji. Sa jednak rejony miasta, ktore ze wzgledu na swoja
specyfikg, polozenie w obszarach ochronnych, szczegodlnie cennych
przyrodniczo czy krajobrazowo — powinny mie¢ regulacje w sferze
zagospodarowania przestrzennego znacznie poglgbione (uszczegdlowione)
w stosunku do planu ogolnego. Do takich rejonéw nalezy m. in. Salwator
potozony w obszarze Bielansko — Tynieckiego Parku Krajobrazowego
(utworzonego na mocy przepisOw szczegOlnych) posiadajacych cenne walory
przyrodnicze, krajobrazowe i kulturowe (...), ktore nalezaloby bezwzglednie
chroni¢ niekiedy przed zabudowa w ogoéle, w innych przypadkach dopuszczajac
zabudowg¢ na $ciSle okreslonych warunkach i przy zachowaniu pozadanych
gabarytow 1 parametréw”. W zataczniku do umowy z wykonawca planu zostaly
zapisane szczegdtowe wymagania, wsrod ktorych rowniez zapis moéwiacy, ze
,Podejmowany projekt planu miejscowego ma precyzowac i uscisli¢c zasady
ksztalttowania przestrzeni na tym obszarze, z uwzglednieniem istniejacych
uwarunkowan, interesOw wilascicieli oraz interesu publicznego, jakim jest
ochrona i prawidlowe wykorzystanie wyjatkowych warto$ci opracowywanego
terenu”.

Rozwazono zatem, czy ustalenia projektu planu, weryfikujace ustalenia
obowiazujacego planu ogolnego i1 regulujace w sposob bardziej szczegdtowy
zasady zabudowy 1 zagospodarowania terendOw, maja Wwystarczajace
uzasadnienie merytoryczne, czy sa prawidtowa i skuteczna regulacja, a takze
czy wymagaja korekty. W wyniku powyzszego rozpoznania ustalono, zZe
w calym obszarze planu konsekwentnie zastosowano regulacje dotyczace.
ksztaltowania zabudowy zgodnie z zasada ochrony krajobrazu terenow
Salwatora, a w szczegodlnosci Wzgorza Sw. Bronistawy. Prawidlowo$é tych
rozwiazan potwierdzity uzgodnienia projektu planu, dokonane w procedurze
okreslonej ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym, oraz ztozone liczne
opinie. W ocenie Rady Miasta Krakowa jest to rozwigzanie prawidtowe, stuzace
zasadniczemu celowi sporzadzenia planu dla osiedla Salwator, czyli ochronie
jego unikalnych warto$ci przyrodniczych, kulturowych 1 krajobrazowych,
atakze zgodne z zasadami ksztatltowania tadu przestrzennego, ochrony
dziedzictwa kulturowego i ochrony srodowiska.
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4.3. Nieuwzgledniona przez Zarzad Miasta Krakowa czg$ci zarzutu zostala rowniez
rozpatrzona w kontek$cie relacji interesu prawnego wtascicieli, wynikajacego
z prawa wlasnosci terenu i interesu publicznego, jakim jest ksztalttowanie tadu
przestrzennego, ochrona przyrody, krajobrazu, a takze ochrona dobr kultury.
Rozpatrujac sprawg¢ w tym aspekcie nie zakladano pierwszenstwa interesu
jednostkowego nad interesem publicznym lub odwrotnie. Ze wzgledu na
zaistnialy konflikt pomigdzy interesem wlascicieli dziatki, a interesem
publicznym, konieczne przy rozstrzygnig¢ciu przez Rad¢ Miasta Krakowa jest
rozpatrzenie obydwu intereséw, z uwzglednieniem stanu faktycznego i stanu
prawnego oraz zachodzacych pomigdzy nimi relacji. Analizujac te zagadnienia
stwierdzono, ze naruszenie dotychczasowych uprawnien wlascicieli nie jest
zwigzane z naruszeniem prawa, a uwzglednienie ochrony interesu publicznego
zostato podjete zgodnie z kompetencjami okreslonymi w prawie, bez naruszenia
wiadztwa planistycznego.

III. Uzasadnienie prawne odrzucenia nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta
Krakowa czeSci zarzutu wniesionego przez Panstwa Magdalene i Jacka Pszonow,
w imieniu ktérych dziala Pani Irena Zerebecka — Wilk z firmy Skanska Sp. z o.o.

Glowna podstawa prawna rozstrzygnigcia nieuwzglednionej przez Zarzad
Miasta Krakowa czg$ci ztozonego zarzutu jest przepis art. 24 ust. 3 ustawy z dnia 7
lipca 1994 r o zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139
z p6zn. zm.) stanowiacy, ze ,,0 uwzglednieniu badz odrzuceniu zarzutu rozstrzyga rada
gminy w drodze uchwaly, zawierajacej uzasadnienie faktyczne i prawne”. Przepis ten
obliguje Radg¢ Miasta do rozpatrzenia zarzutu, ale nie zobowiazuje do jego
uwzglednienia. W oparciu o ten przepis Rada Miasta moze odrzuci¢ zarzut, naruszajac
interes prawny wiasciciela, jezeli nie spowoduje to naruszenia prawa, a okolicznosci
faktyczne uzasadniaja takie rozstrzygnigcie. Na podstawie rozpoznanego szczegotowo
stanu faktycznego 1przepisOw prawa materialnego pozostajacych w zwiazku
z opisanym stanem faktycznym Rada Miasta Krakowa uznata, ze decyzja wtasciwa
jest odrzucenie omawianej czg$ci zarzutu ipozostawienie w odniesieniu do
przedmiotowe] dziatki szczegdlowych ustalen planu okreslajacych warunki
ksztaltowania nowej zabudowy

Sposdb rozstrzygnigcia znajduje uzasadnienie w obowiazujacych przepisach:

1. W przepisach ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z 2001 r. Nr 142 poz. 1591 z pézn. zm.), ktére wsrod wielu zadan wtasnych gminy
wyliczaja zagadnienia dotyczace ladu przestrzennego, ochrony $rodowiska
1 przyrody (art. 7 ust. 1 pkt 1), a jednym z podstawowych sposobow realizacji tych
zadan jest sporzadzanie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

2. W przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 1999 r. Nr 15 poz. 139 z pdzn. zm.), w szczeg6lnosci art. 1 ust. 2 pkt 1,
2, 3 1 4 nakazujace uwzglednianie w zagospodarowaniu przestrzennym wymagan:
fadu przestrzennego, urbanistyki i architektury, walorow krajobrazowych, wymagan
ochrony s$rodowiska przyrodniczego, ochrony dziedzictwa kulturowego i doébr
kultury. Ponadto art. 10 ust.1 pkt 1, 2 1 6, nakazujace w zaleznosci od potrzeb:
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ustalenie przeznaczenia terendw, zasad ich zagospodarowania, ustalenie linii
rozgraniczajacych ulice, a takze lokalne warunki, zasady i standardy ksztaltowania
zabudowy oraz urzadzania terenu, w tym réwniez linie zabudowy, i gabaryty
obiektow, a takze maksymalne lub minimalne wskazniki intensywnos$ci zabudowy.

3. W przepisach ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
Nr 62 poz. 627 z p6ézn. zm.), a w szczegolnosci art. 72, nakazujacy zapewnienie
kompleksowego rozwiazania probleméw zabudowy miast 1 wsi oraz art. 73,
nakazujacy uwzglednienie ograniczen wynikajacych z ustanowienia m. in. parku
krajobrazowego.

4. W przepisach ustawy z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U,
z 2001 r. Nr 99 poz.1079 z pdzn. zm.), a w szczegdlnosci art. 13a ust. 4, ktory mowi,
ze ,,Ustalenia zawarte w planie ochrony sa wigzace dla miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego 1 decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu”, a ponadto art.47a, ktory po pierwsze: wyraznie
nakazuje ochrong walorow krajobrazowych, bez wzgledu na to czy objgte zostaly
szczegblnymi formami ochrony przyrody, czy nie; po drugie: zabrania wznoszenia
obiektoéw budowlanych naruszajacych walory krajobrazowe lub uniemozliwiajace do
nich dostep.

5.W przepisach zawartych w planie ochrony Zespolu Jurajskich Parkow
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 ktorym to planie ustala si¢ m. in., ze obowiazujacym kierunkiem
dziatan jest rowniez ,,zabezpieczenie istniejacych wartosci oraz przywracanie dawnej
swietnosci obiektow 1 zespolow 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 rdowniez ograniczenie wysoko$ci budynkéw mieszkalnych do jednej kondygnacji
1 uzytkowego poddasza.

6. W przepisach ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury (t.j. Dz. U.
z 1999 r. Nr 98 poz. 1150 z pézn. zm.), a w szczegodlnosci: art. 2 i 4, ktore okreslaja,
co jest przedmiotem ochrony (,,...kazdy przedmiot ruchomy lub nieruchomy, dawny
lub wspdlczesny, majacy znaczenie dla dziedzictwa i rozwoju kulturalnego ze
wzgledu na jego warto$¢ historyczna, naukowa lub artystyczna.” i ,,...inne, jezeli ich
charakter zabytkowy jest oczywisty, o ile nie podlegaja ochronie na podstawie
odrgbnych przepiséw”) oraz art. 11 ust. 112 , w ktorych zapisano, iz obowiazkiem
samorzadu jest dbato$¢ o dobra kultury oraz podejmowanie dziatan ochronnych
1 uwzglednianie zadan ochrony zabytkow m. in. w planach miejscowych.

W przypadku omawianej nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa czg$ci
ztozonego zarzutu nastgpuje naruszenie prawa wilasnosci oraz dotychczasowych
uprawnien, poniewaz w mysl ustalen projektu planu os. Salwator ograniczona zostaje
mozliwo$¢ zabudowy dziatki nr 109 obr. 13 Krowodrza. Ograniczenie to polega na
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utrudnieniu mozliwosci inwestycyjnych poprzez wprowadzenie zakazu lokalizacji
nowej zabudowy na dziatce nr 109. Wprowadzenie tego ograniczenia ma na celu
doprowadzenie do zgodnosci planu os. Salwator z w/w przepisami szczeg6lnymi
odnoszacymi si¢ przede wszystkim do ochrony i ksztattowania tadu przestrzennego
1 krajobrazu, a takze ochrony przyrody i $rodowiska. Plan jest rowniez w tym
wzgledzie instrumentem realizacji przyjetej polityki przestrzennej. Rozpatrzono
mozliwo$¢ uwzglednienia omawianej czg$ci zarzutu w aspekcie zapisu art. 1 ust. 2
pkt 5 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, ktéory moéwi o walorach
ekonomicznych przestrzeni i prawie wlasno$ci. Z uwagi na opisany stan faktyczny
Rada Miasta Krakowa uznata, ze w rozwazanym przypadku przestanki merytoryczne
w pelni przemawiaja za odrzuceniem nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta
Krakowa czgséci zarzutu, co wprawdzie powoduje naruszenie interesu prawnego
wlascicieli, ale nie stwarza sytuacji naruszenia prawa taka decyzja.

Zgodnie z art. 33 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ,Plan
miejscowy ksztalttuje wraz z innymi przepisami sposob wykonywania prawa
wlasno$ci”, moze wigc wprowadzaé ograniczenia w niezb¢dnym zakresie, jezeli —
tak jak w tym przypadku — zachodzi niesprzecznos¢ tych rozstrzygnie¢ z Konstytucja
RP, kodeksem cywilnym, oraz innymi przepisami. Prawo wtasno$ci jest prawem
fundamentalnym, ale nie jest prawem niewzruszalnym, gdyz w sytuacjach
przewidzianych przepisami szczegdlnymi (np. ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym) moze zosta¢ ograniczone. Poprzez uwzglednienie stanu faktycznego
1 stanu prawnego oraz zwiazkow pomigdzy nimi wykazano, iz ograniczenie sposobu
zagospodarowania dziatek, wynikajace z odrzucenia omawianej czg$ci zarzutu, chod
narusza interes prawny wiascicieli, nie powoduje stanu naruszenia prawa. Zostato
podjete w zgodzie z obowiazujacym prawem materialnym, poprzez wlasciwy organ
w ramach prawidlowo przeprowadzonej procedury planistycznej. Rada Miasta
Krakowa, odrzucajac nieuwzgledniona przez Zarzad Miasta Krakowa czg$¢ zarzutu
dziatata w sposéb zgodny z prawem i nie naduzyta przystugujacego jej na mocy art.
4 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym prawa. Rozwazano rowniez
ewentualno$¢ uwzglednienia przedmiotowej czesci zarzutu. Uznano jednak, ze
skutki tej decyzji wiazatyby si¢ z przekresleniem celu, dla jakiego postanowiono
o potrzebie sporzadzenia planu os. Salwator oraz powodowatyby niezgodno$¢
z przepisami  szczegélnymi,  czyniacymi ~ Miasto = odpowiedzialne  za
m. in. ksztaltowanie tadu przestrzennego, ochrong krajobrazu, dziedzictwa kultury
1 $rodowiska. W zwiazku z tym nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa
cze$ci zarzutu zlozonego przez Panstwa Magdaleng i Jacka Pszonow, w imieniu
ktoérych dziata Pani Irena Zerebecka — Wilk z firmy Skanska Sp. z 0.0., nie mozna
uwzglednid.



Zatacznik Nr 8 do uchwaty Nr CXXI/1133/02
Rady Miasta Krakowa z dnia 25 wrze$nia 2002 r.

I. Tres¢ nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa cze$ci zarzutu.

Zarzut

dotyczy wptywu ustalen planu na wykonanie prawa wlasnosci nieruchomosci,

a w szczegolnosci  istotnego  ograniczenia badz uniemozliwienia  korzystania
z nieruchomosci w dotychczasowy sposob.

Tre$¢ zarzutu odniesiona jest do dzialek nr 8/6, 8/10, 8/11, 14/1, 14/2, 6, oraz 10/1
1 10/2 obr. 13 Krowodrza.

II. Uzasadnienie faktyczne odrzucenia nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta
Krakowa czeSci zarzutu wniesionego przez przez BSM Sp. z o.0. oraz Pana
Janusza Tworka i Pana Pawla Kazmierczaka, w imieniu ktorych dziala adwokat
Pan Remigiusz Pasternak.

1. Zarzut zostat szczegotowo zbadany w oparciu o materiat dowodowy, ktory obejmuje
dokumenty formalne i merytoryczne zwiazane ze sporzadzeniem projektu planu,
takie jak:

1.1.

1.2.
1.3.
1.4.

L.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Uchwata Nr XXI/153/99 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 maja 1999 r.
o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla Salwator,

Komunikat w prasie oraz zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzania planu,
Zbiér wnioskéw ztozonych do planu miejscowego,

Materiaty dokumentujace stan wilasnosci gruntow, obejmujace zaktualizowana
mapg zasadnicza oraz wypisy z rejestru gruntow,

Materialy  merytoryczne: inwentaryzacja  urbanistyczna, dokumentacja
fotograficzna, opracowania analityczne dotyczace stanu istniejacego
iuwarunkowan z nich wynikajacych, geodezyjne przekroje wysokosciowe
wykonane dla wybranych terendw (,,Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego os. Salwator” - opracowanie z 2000 r. — tekst z czg$cia
graficzna),

Koncepcja projektu planu miejscowego (opracowanie z 2000 r. — czg$¢ tekstowa
1 graficzna) poddana zaopiniowaniu przez Komisj¢ Planowania Przestrzennego
i Ochrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa (opinia pozytywna),

Projekt planu miejscowego wraz z prognoza wplywu ustalen planu na
srodowisko (czg$¢ tekstowa 1 graficzna) poddany zaopiniowaniu przez Komisje
Planowania Przestrzennego iOchrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa
(opinia pozytywna), uzgodniony z wiasciwymi organami 1 instytucjami oraz
wytozony do publicznego wgladu,

Dowody wymaganych ogloszen i zawiadomien, uzgodnien projektu planu
miejscowego,  wylozenia do  publicznego  wgladu, rozpatrywania
1 rozstrzygnigcia przez Zarzad Miasta Krakowa ztozonych protestow 1 zarzutow,
Materiat dowodowy uzupehlia takze obowiazujacy miejscowy plan ogdlny
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa uchwalony uchwala
Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r. (Dz. Urz. Woj.
Krak. Nr 24 poz. 108 z pdzn. zm.), zwany dalej planem ogdlnym.
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2. Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego ustalono nastgpujacy stan
faktyczny:
2.1. W roku 1999 Miasto Krakow przystapito do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Salwator. Po ogloszeniu w prasie
o przystapieniu do planu, organy administracji publicznej, instytucje i osoby
prywatne wnosity wnioski do planu, ktore byly analizowane w trakcie prac
projektowych: na etapie opracowania koncepcji planu oraz projektu planu.
Sporzadzony projekt zostal zaopiniowany i uzgodniony z wlasciwymi organami
administracji 1 instytucjami (szczegoélnie uzgodnienia Wojewodzkiego
Konserwatora Zabytkéw, miejskich stuzb konserwatorskich oraz opinie Rady
Dzielnicy VII i spotecznych organizacji mieszkancéw Salwatora byly
pozytywne i podkreslaly celowo$¢ przyjetych rozwiazan), a nastgpnie wytozony
do publicznego wgladu. Stosownie do wymagan ustawy podczas wylozenia
projektu planu kazdy zainteresowany mogl wnie$¢ zarzut lub protest. Zostaly
one rozpatrzone przez Zarzad Miasta Krakowa w ustawowo przewidzianym
czasie, wsrod nich rowniez zarzut wniesiony przez przez BSM Sp. z o0.0. oraz
Pana Janusza Tworka i Pana Pawta Kazmierczaka, w imieniu ktérych dziata
adwokat Pan Remigiusz Pasternak.

2.2 Biorac pod uwagg potozenie dziatek, ich sasiedztwo 1 otoczenie, a takze przyjete
cele planu izatozenia odno$nie ksztaltowania przestrzeni Salwatora, Zarzad
Miasta Krakowa postanowit, ze ustalenia planu ogranicza¢ bgda dotychczasowe
mozliwo$ci zagospodarowania terenu na tych dziatkach objetych omawianym
zarzutem, na ktorych nie wydano prawomocnych decyzji o pozwoleniu na
budowg oraz nie bgda stanowity formalnego utrwalenia zaistnialych w oparciu
o interpretacje planu ogdlnego faktow. W efekcie tego Zarzad Miasta Krakowa,
dziatajac w ramach kompetencji przyznanych ustawa o zagospodarowaniu
przestrzennym, rozpatrzyl zarzut, postanowil o jego czeSciowym
nieuwzglednieniu i skierowat t¢ czg$¢ do ostatecznego rozstrzygnigcia przez
Rade Miasta Krakowa.

3. Omawiany zarzut dotyczy dzialek o numerach: 8/6, 8/10, 8/11 - stanowiacych
wlasnos$¢, 14/1, 14/2, 6 - bedacych wspodtwtasnoscia oraz 10/1 1 10/2 - pozostajacych
w wieczystym uzytkowaniu firmy i os6b, w imieniu ktérych ztozono zarzut. Dziatki
potozone sa w obregbie 13 Krowodrza.

W zlozonym zarzucie BSM Sp. z o.0. oraz Pan Janusz Tworek i Pan Pawet
Kazmierczak, w imieniu ktérych dziata adwokat Pan Remigiusz Pasternak,
kwestionuja projekt ustale planu os. Salwator ze wzgledu na to, Ze ,istotnie
ogranicza, badz wprost uniemozliwia korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy
sposob, zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem w obecnie obowiazujacym
planie.” Wykazano niescistosci plansz analitycznych (plansze te, jako materiat
pogladowy towarzyszyly wytozeniu projektu planu do publicznego wgladu, nie bytly
jednak przedmiotem wylozenia) oraz niescistosci ustalen projektu planu.
Merytoryczne uzasadnienie zarzutu zawiera nast¢pujacq argumentacje:

3.1. Aspekt pierwszy: ustalona w planie wysoko$¢ i1 intensywno$¢ zabudowy dla
terenu MN4.3 pozostaje - wg sktadajacego zarzut - w sprzecznos$ci z ustaleniem
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dotyczacym ksztaltowania pierzei ulicy ze wzgledu na dopuszczona wysoko$é
zabudowy, wykluczenie zabudowy plombowej 1 wymagany wspolczynnik
intensywnosci zabudowy. Argumentacja jest przywotanie
m. in. dotychczasowych ustalen planu ogoélnego.

3.2. Aspekt drugi: wprowadzone w projekcie planu dla Salwatora zmiany w stosunku
do wustalen obowiazujacego planu ogolnego nie respektuja wydanych
prawomocnych decyzji i prowadzonych na nich inwestycji.

4. Rada Miasta Krakowa, rozpatrujac tre$¢ zarzutu wzigta pod uwage nastgpujace
okolicznosci:

4.1. Dzialki, do ktorych odnosi si¢ tres¢ zarzutu, potozone sa pomigdzy ciagiem
zabudowy jednorodzinnej, usytuowanej przy ul. Emaus oraz zabudowa
zlokalizowana wzdtuz ul. Kroélowej Jadwigi. Jest to zatem teren znajdujacy si¢
wewnatrz istniejacej zabudowy, bezposrednio sasiadujacy z ogrodami i terenami
przydomowymi. Na dziatkach nr 8/8, 8/9, 8/6, 10/1, 10/2 realizowana jest
budowa obiektu mieszkalno-ustugowego, na podstawie pozwolenia na budowg
wydanego w trakcie trwania prac nad planem (uchylone nastgpnie decyzja
organu [ instancji; utrzymana w mocy przez organ odwolawczy). Inwestycja
realizowana jest w oparciu o ustalenia obowiazujacego planu ogdlnego. Plan ten
przeznacza teren dziatek nr 10/1, 8/6, 8/10 1 cze$¢ dziatek 14/1 1 14/2 pod
zabudowe¢ mieszkalno ustugowa M2U o intensywnosci 1,2 — 1,7 (a nie 1,4 — 1,9,
jak to zostalo napisane w uzasadnieniu zarzutu). Obowiazuja tu ustalenia dla
stref przestrzennych, w ktoérych zapisano m. in., ze zabronionym jest
dokonywanie zmian zachowanych czg$ci kompozycji urbanistycznej, tj. (...)
uktadu i struktury dziatek, linii zabudowy, gabarytow (przez gabaryt zabudowy
nalezy rozumie¢ nie tylko wysokos¢, ale rowniez proporcje rzutu poziomego),
kompozycji zieleni itd. Zabrania si¢ rowniez budowy obiektow nie bgdacych
uzupetnieniem brakujacych elementéw zabudowy lub uktadu urbanistycznego
(strefa nr 3 — rewaloryzacji wysokich wartosci kulturowych). Ponadto ze
wzgledu na potozenie terenu w strefie nr 4 — zachowania ogdélnomiejskich
warunkow rownowagi ekologicznej - zabudowa jest mozliwa tylko na
powierzchni stanowiacej 25% pow. obszaru. Juz zatem w ustaleniach planu
ogolnego wprowadzono ustalenia majace na celu ochrong tego terenu przed zbyt
swobodna urbanizacja 1 negatywnym oddzialywaniem na $rodowisko
noworealizowanych obiektow. Dziatki nr 6 i 8/11 polozone sa w terenie
przeznaczonym Ww obowiazujacym planie ogdélnym pod zabudoweg (M4)
o intensywnosci 0,4.

4.2. Nie wnikajac w istot¢ sporu odnosnie interpretacji ustalen planu, bedacej
podstawa wydania decyzji dla lokalizacji budynku na dziatkach spétki BSM,
w projekcie planu opracowanym dla os. Salwator kierowano si¢ nastgpujacymi
wzgledami: wszystkie prawomocne decyzje o pozwoleniu na budoweg, wydane
W oparciu o istniejacy plan ogoélny, zachowuja swoja wazno$¢ z mocy prawa
1 zabudowa zrealizowana w ich konsekwencji staje si¢ faktem. Ustalenia planu
os. Salwator odnosza si¢ do inwestycji, ktore beda realizowane w przysztosci, -
po uchwaleniu tego planu — dotyczy to zaréwno nowych obiektéw, jak
1 przeksztalcen zabudowy istniejacej. Nie istnieje obowigzek bezwarunkowego
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sankcjonowania poprzez ustalenia planistyczne wszystkich faktéw, jakie
zaistnialy w przestrzeni. Szczegodlnie gdy stoja one w wyraznej sprzecznosci
z podstawowymi zatozeniami planu i istota celu, dla ktérego zostat podjety.
Sporzadzenie planu nie jest rownoznaczne z podtrzymaniem wszystkich
dotychczasowych rozstrzygnig¢ planistycznych i zastosowaniem takich samych,
jak poprzednio, regulacji przestrzennych. Plan z zalozenia stanowi weryfikacje
dotychczasowych zasad w sferze zagospodarowania terenow. (Co bylo celem
planu dla Salwatora 1 jakie byly jego podstawowe zatozenia zostato
szczegdtowo przytoczone w pkt. 4.8.). Podczas prac nad planem analizowane sa
decyzje administracyjne wydane w trakcie jego sporzadzania i ich tres§¢
w uzasadnionych sytuacjach moze by¢ wprowadzana do ustalen nowego planu.
Jesli jednak sa one wyraznie sprzeczne z koncepcja planu, uwzglednianie
zawartych w nich szczegétowych rozstrzygnie¢ w ustaleniach planu byloby
btedem i brakiem konsekwencji. Ponadto przy sporzadzaniu planu nalezy wziaé
pod uwage fakt, ze ze wzgledu na dtugos$¢ procesu planistycznego, wigkszos¢
decyzji zostaje zakonczona realizacja inwestycji jeszcze przed uchwaleniem
planu. W tych sytuacjach ustalenia planu, nawet jesli nie sa zgodne z treécia
wydanych juz 1 wykonanych decyzji, nie stanowia podwazenia legalnie
wydanych pozwolen na budoweg. Wynika stad, ze tre$¢ zarzutu faktycznie
odnosi si¢ do przysztych zamierzen inwestycyjnych, a nie do realizowanej
aktualnie inwestycji.

4.3. BSM Sp. z 0.0. oraz Pan Janusz Tworek i Pan Pawel Kazmierczak, w imieniu
ktorych dziata adwokat Pan Remigiusz Pasternak, kwestionuja ustalenia
projektu planu os. Salwator dotyczace wysokosci 1 intensywno$ci zabudowy
oraz jej rodzaju. Zastrzezenia te zostaty przeanalizowane pod katem mozliwosci
ich uwzglednienia i przywrocenia zakresu regulacji planu ogolnego.

4.4. W wyniku analizy stanu faktycznego ustalono, Zze na omawianym terenie
nieuzasadniona jest intensywna urbanizacja 1 lokalizowanie zabudowy
o cechach wielkomiejskich. Potwierdza to najwyrazniej tres¢ konserwatorskich
wytycznych przekazanych do planu os. Salwator , w ktorych zostato napisane:
»--.Na 0gol nowa zabudowa na tym obszarze dostosowuje si¢ do otoczenia —
jedynym wyjatkiem sa najnowsze inwestycje mieszkaniowe przy ul. Emaus.
Z tych doswiadczen wynikaja zatem wnioski o konieczno$ci utrzymania
tradycyjnej skali i intensywnos$ci oraz charakteru zabudowy. Bezwzglednie
nalezy obnizy¢ wskaznik intensywnos$ci zabudowy z M2 1 M3 do M3 1 M4,
wykluczajac jakakolwiek nowa zabudowe zwarta, wyzsza niz 3 kondygnacje...”
1 w dalszej cze$ci wytycznych w uwagach szczegotowych, odnoszacych si¢ m.
in. do zieleni przydomowej na omawianym terenie: ,.Zielen przydomowa,
w klinie oddzielajacym zabudowg ul. Krdolowej Jadwigi od domoéw przy
ul. Emaus. W zachodniej czg$ci obszaru dopuszcza si¢ wprowadzenie
dodatkowej zabudowy o malej intensywnos$ci i gabarycie ograniczonym do 2
kondygnacji + dach (...). Niezbedna korekta zapisu planu (ograniczenie strefy
M2U)”.

4.5. Funkcja tego terenu - prezentujacego wysokie walory przyrodnicze i kulturowe,
o przewadze zabudowy willowej 1 o drobnej skali, potozonego w bezposrednim
sasiedztwie terendw rekreacyjnych - wymaga dostosowania do otoczenia
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i charakteru sasiedztwa. Wprawdzie w niedalekim sasiedztwie znajduje si¢ blok
mieszkalny wybudowany w latach 60-tych, ale stanowi on do dzi$ element obcy
w zabudowie i strukturze terenu Salwatora.

4.6. Nalezy ponadto wzia¢ pod uwage fakt, iz teren ten laczy dwa obszary
stanowiace gtowne korytarze ekologiczne miasta: ciag wzniesien od Salwatora
do Lasu Wolskiego — podstawowy element systemu przyrodniczego miasta oraz
korytarz ekologiczny doliny Rudawy, tworzace tzw. zachodni klin zieleni.
Dalsza intensyfikacja zabudowy mieszkalno-ustugowej w tym terenie bylaby
zatem kontynuacja i utrwaleniem proceséw uznanych za szkodliwe i kolidujace
z charakterem rejonu, a takze sprzeczna z interesem lokalnej spolecznosci
(wyrazonym we wnioskach do planu). Bytaby to réwniez negatywna ingerencja
w istniejacy uktad funkcjonalno-przestrzenny i w tradycyjny charakter tego
terenu, wywotujaca ostry konflikt interesow pomiedzy wiascicielami
nieruchomosci (uciazliwo$¢ sasiedztwa i1 obnizenie standardow) i wptywajaca
na niekorzystne zmiany na lokalnym rynku nieruchomos$ci Minimalizowanie
tego rodzaju konfliktow i obiektywne spojrzenie na problem zagospodarowania
byto podstawa rozstrzygania ztozonych do projektu planu zarzutow, w tym
rowniez zarzutu Spotki BSM. Wzigte zostaly rowniez pod uwage opinie
1 wnioski ztozone do planu oraz tres¢ dokonanych w trakcie procedury
uzgodnien. Zachodzi tu bowiem sytuacja, ze uwzglednienie zarzutu
spowodowatoby odrzucenie juz uwzglednionych w planie wnioskéw, oraz
nieuwzglednienie ustawowo dokonanych uzgodnien i opinii.

4.7. Zarzad Miasta Krakowa uznal, iz zarzut ztozony przez BSM Sp. z 0.0. oraz Pana
Janusza Tworka i Pana Pawta Kazmierczaka, w imieniu ktérych dziata adwokat
Pan Remigiusz Pasternak, moze zosta¢ uwzgledniony tylko czg$ciowo.
Wprowadzono do ustalen planu uscislenie dotyczace uktadu nowej zabudowy,
dopuszczajace zabudowe jednorodzinna w uktadzie zwartym tam, gdzie uktad
wolnostojacy jest niemozliwy, a wigc W sytuacjach plombowych.
Zweryfikowano rowniez ustalenia planu dot. intensywno$ci. Podniesiono
dopuszczalny wskaznik do 0,85, co gwarantuje, ze w terenie, w ktorym
nastapity juz procesy intensyfikacji zabudowy, (pomimo dotychczasowych
ustalen moéwiacych o dostosowaniu charakteru nowej zabudowy do zabudowy
istniejacej) nie  bedzie  kontynuowany  sposdéb  zagospodarowania,
nieakceptowany przez mieszkancoOw i1 uznany za niepozadany. Skorygowany
wskaznik intensywnos$ci spowoduje mozliwo$¢ ksztattowania ciagu zabudowy
wzdtuz pierzei ulicy. Wyzszy wskaznik spowodowalby utrate terenéw zielonych
1 zbyt duza gesto$¢ zabudowy, przez co zwigkszatby uciazliwos¢ dla sasiedztwa.
Weryfikacja dotychczasowych ustalen planu ogélnego oraz ich jednoznaczny
zapis, ograniczajacy dotychczasowa swobodg interpretacyjna jest podstawowym
warunkiem spelnienia przyjetych celow opracowania planu, wytycznych
konserwatorskich 1 licznych wnioskéw dot. zagospodarowania calego terenu
Salwatora. Zabudowa majaca faktycznie cechy zabudowy wielorodzinnej
zostata uznana za sprzeczna z charakterem obszaru objetego planem, a dalszy jej
rozw0j za niepozadany. Oznacza to, ze zasady zagospodarowania terenu
Salwatora  poddane  bgda nowym, doprecyzowanym  regulacjom,
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zapobiegajacym zbyt intensywnej urbanizacji obszaru, ktéra bylaby sprzeczna
z przyjetymi  zatozeniami  dotyczacymi  ksztaltowania tej unikalne;j,
o wyjatkowych wartosciach kulturowych, przestrzeni. Podobnie rzecz ma si¢
z wysoko$cia nowej zabudowy. Po ponownym przeanalizowaniu stanu
istniejacego oraz uwarunkowan zagospodarowania terenu w omawianym
rejonie, wniesiono do projektu planu korekt¢ dopuszczajaca zabudowe do
13,0 m. wysokosci. Jest to maksymalna wysokos¢, ktora gwarantuje zgodno$é
ustalen planu z zasadami harmonijnej kompozycji uktadu urbanistycznego.
Zabudowa wyzsza stataby w wyraznej kolizji ze specyfika zabudowy tego
rejonu miasta. Salwator nie jest dzielnica $rédmiejska, (jak to dowodzi
w uzasadnieniu reprezentujacy interesy firmy BSM Pan Remigiusz Pasternak),
mimo, iz lezy w nieduzej odleglosci od centrum miasta. Jego tradycja jest
podmiejski charakter, decydujacy o wartosci gruntow w tym obszarze. Plan
zapewniajac utrzymanie tego stanu rzeczy ze wzgledu na ochrong dziedzictwa
kultury oraz systemu ekologicznego miasta réwniez bierze pod uwage
utrzymanie rynkowej wartosci tego terenu. Takie byty przestanki sporzadzenia
planu, a jego ustalenia sa skuteczna gwarancja realizacji tych celow.

4.8. Ponadto w zwiazku z tre§cia omawianej czeSci zarzutu, kwestionujacego
ustalenia zawarte w projekcie planu, naruszajace interes prawny wiascicieli 1 ich
dotychczasowe uprawnienia w odniesieniu do dziatek nr 8/6, 8/10, 8/11, 14/1,
14/2, 6, 10/1, 10/2, Rada Miasta Krakowa musiata odnie$¢ si¢ nie tylko do
szczegblowych rozwiazan planistycznych, dotyczacych przedmiotowych
dziatek, ale réwniez do catoksztaltu ustalen planu. Zarzut - mimo, ze jest
indywidualnym $rodkiem prawnym przystugujacym okreslonym podmiotom
w trakcie procesu planistycznego - winien by¢ rozpatrywany w nawiazaniu do
catego projektu planu: jego podstawowych celow, zatozen i skutkéw rozwigzan.
W uzasadnieniu do uchwaty o przystapieniu do sporzadzania planu os. Salwator
napisano: ,, W wigkszosci przypadkéow plan ogélny jest dokumentem
o wystarczajacej regulacji. Sa jednak rejony miasta, ktore ze wzgledu na swoja
specyfikg, polozenie w obszarach ochronnych, szczegodlnie cennych
przyrodniczo czy krajobrazowo — powinny mie¢ regulacje w sferze
zagospodarowania przestrzennego znacznie poglgbione (uszczegdélowione)
w stosunku do planu ogolnego. Do takich rejonéw nalezy m. in. Salwator
potozony w obszarze Bielansko — Tynieckiego Parku Krajobrazowego
(utworzonego na mocy przepisow szczegdlnych) posiadajacych cenne walory
przyrodnicze, krajobrazowe i kulturowe (...), ktore nalezaloby bezwzglednie
chroni¢ niekiedy przed zabudowa w ogole, w innych przypadkach dopuszczajac
zabudowe na $cisle okreslonych warunkach i przy zachowaniu pozadanych
gabarytow i parametrow”. W zataczniku do umowy z wykonawca planu zostaty
zapisane szczegdélowe wymagania, wsrdd ktorych réwniez zapis mowiacy, ze
,Podejmowany projekt planu miejscowego ma precyzowac i uscisli¢ zasady
ksztattowania przestrzeni na tym obszarze, z uwzglednieniem istniejacych
uwarunkowan, interesOw wlascicieli oraz interesu publicznego, jakim jest
ochrona i prawidtowe wykorzystanie wyjatkowych warto$ci opracowywanego
terenu”.
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4.9. Rozwazono zatem czy ustalenia projektu planu, weryfikujace ustalenia
obowiazujacego planu ogolnego i regulujace w sposob bardziej szczegdlowy
zasady zabudowy 1izagospodarowania terendw, maja Wwystarczajace
uzasadnienie merytoryczne, czy sa prawidtowa 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 ikreowania
harmonijnego tadu przestrzennego terendw w rejonie ul. Krolowej Jadwigi
iul. Emaus. W ocenie Rady Miasta jest to rozwiazanie prawidlowe i stuzace
zasadniczemu celowi sporzadzenia planu dla osiedla Salwator, czyli ochronie
jego unikalnych wartosci przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych,
atakze zgodne z zasadami ksztaltowania tadu przestrzennego, ochrony
dziedzictwa kulturowego i ochrony srodowiska.

4.10. Ztozony zarzut zostal réwniez rozpatrzony w kontek$cie relacji interesu
prawnego wilascicieli, wynikajacego z prawa wlasnosci terenu 1 interesu
publicznego, jakim jest ksztaltowanie tadu przestrzennego, ochrona przyrody,
krajobrazu, a takze ochrona dobr kultury. Rozpatrujac sprawg¢ w tym aspekcie
nie zaktadano pierwszenstwa interesu jednostkowego nad interesem publicznym
lub odwrotnie. Ze wzgledu na zaistniaty konflikt pomiedzy interesem witascicieli
dziatek, a interesem publicznym, konieczne przy rozstrzygnigciu przez Radg
Miasta Krakowa jest rozpatrzenie obydwu interesow, z uwzglednieniem stanu
faktycznego 1 stanu prawnego oraz zachodzacych pomigdzy nimi relacji.
Analizujac te zagadnienia stwierdzono, ze naruszenie dotychczasowych
uprawnien wladcicieli nie jest zwiazane z naruszeniem prawa, a uwzglgdnienie
ochrony interesu publicznego zostalo podjete zgodnie z kompetencjami
okreslonymi w prawie, bez naruszenia wladztwa planistycznego.

III. Uzasadnienie prawne odrzucenia nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta
Krakowa cze$ci zarzutu wniesionego przez BSM Sp. z o.0. oraz Pana Janusza
Tworka i Pana Pawla Kazmierczaka, w imieniu ktorych dziala adwokat Pan
Remigiusz Pasternak.

Glowna podstawa prawna rozstrzygnigcia zlozonego zarzutu jest przepis art. 24
ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca o zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 1999 r.
Nr 15, poz. 139 z p6zn. zm.) stanowiacy, ze ,,0 uwzglednieniu badz odrzuceniu
zarzutu rozstrzyga rada gminy w drodze uchwaty, zawierajacej uzasadnienie faktyczne
i prawne”. Przepis ten w powiazaniu z art. 18 ust. 2 ustawy obliguje rad¢ do
rozpatrzenia zarzutu, ale nie zobowiazuje do jego uwzglednienia. W oparciu o ten
przepis rada moze odrzuci¢ zarzut, naruszajac interes prawny wilasciciela, jezeli nie
spowoduje to naruszenia prawa, a okolicznosci faktyczne uzasadniaja takie
rozstrzygnigcie. Na podstawie rozpoznanego szczegétowo stanu faktycznego
1 przepisOw prawa materialnego pozostajacych w zwiazku z opisanym stanem
faktycznym Rada Miasta Krakowa uznata, ze decyzja wiasciwa jest odrzucenie
omawianej czg$ci zarzutu i pozostawienie w odniesieniu do przedmiotowej dziatki
szczegdtowych ustalen planu ograniczajacych wysoko$¢ 1 usytuowanie nowej
zabudowy.
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Sposob rozstrzygnigcia znajduje uzasadnienie w obowiazujacych przepisach:

1. W przepisach ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z 2001 r. Nr 142 poz. 1591 z p6zn. zm.), ktére wsrdd wielu zadan wlasnych gminy
wyliczaja zagadnienia dotyczace tadu przestrzennego oraz ochrony $rodowiska
i przyrody (art. 7 ust. 1 pkt 1), a jednym z podstawowych sposobow realizacji tych
zadan jest sporzadzanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

2. W przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 1999 r. Nr 15 poz. 139 z pdzn. zm.), w szczeg6lnosci art. 1 ust. 2 pkt 1,
2, 3 1 4 nakazujace uwzglednianie w zagospodarowaniu przestrzennym wymagan:
fadu przestrzennego, urbanistyki i architektury, walorow krajobrazowych, wymagan
ochrony $rodowiska przyrodniczego, ochrony dziedzictwa kulturowego i dobr
kultury. Ponadto art. 10 ust.1 pkt 1, 2 i 6, nakazujace w zalezno$ci od potrzeb:
ustalenie przeznaczenia terendw, zasad ich zagospodarowania, ustalenie linii
rozgraniczajacych ulice, a takze lokalne warunki, zasady i standardy ksztaltowania
zabudowy oraz urzadzania terenu, w tym réwniez linie zabudowy, i gabaryty
obiektow, a takze maksymalne lub minimalne wskazniki intensywnos$ci zabudowy.

3. W przepisach ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
Nr 62 poz. 627 z poézn. zm.), w szczegdlnosci art. 72 ust. 1 pkt 3, nakazujacy
zapewnienie kompleksowego rozwiazania problemow zabudowy miast i wsi; oraz
art. 73 nakazujacy uwzglednienie ograniczen wynikajacych z ustanowienia
m. in. parku krajobrazowego.

4. W przepisach ustawy z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U,
z 2001r. Nr 99 poz. 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  idecyzji o  warunkach = zabudowy
1 zagospodarowania terenu”, a ponadto art.47a, ktéry po pierwsze: wyraznie nakazuje
ochrong waloréw krajobrazowych, bez wzgledu na to czy objgte zostaly
szczegblnymi formami ochrony przyrody, czy nie; po drugie: zabrania wznoszenia
obiektoéw budowlanych naruszajacych walory krajobrazowe lub uniemozliwiajace do
nich dostep”.

5. W przepisach ustawy z dnia 15 lutego 1962 o ochronie débr kultury (tj. Dz. U.
z 1999 r. Nr 98 poz. 1150 z pézn. zm.), a w szczegodlnosci: art. 2 i 4, ktore okreslaja,
co jest przedmiotem ochrony (,,...kazdy przedmiot ruchomy lub nieruchomy, dawny
lub wspdlczesny, majacy znaczenie dla dziedzictwa i rozwoju kulturalnego ze
wzgledu na jego warto$¢ historyczna, naukowa lub artystyczna” i ,,...inne, jezeli ich
charakter zabytkowy jest oczywisty, o ile nie podlegaja ochronie na podstawie
odrgbnych przepisow”) oraz art. 11 ust. 1 1 2, w ktorych zapisano, iz obowiazkiem
samorzadu jest dbato$¢ o dobra kultury oraz podejmowanie dziatan ochronnych
1 uwzglednianie zadan ochrony zabytkow m. in. w planach miejscowych.

W przypadku omawianego zarzutu nast¢puje naruszenie prawa wilasnosci oraz
dotychczasowych uprawnien, poniewaz w mysl ustalen projektu planu ograniczona
zostaje dotychczasowa mozliwo$¢ zabudowy dzialek, bedacych przedmiotem
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zarzutu. Ograniczenie to polega na zmianie dotychczasowej dopuszczalnej
wysokosci noworealizowanych budynkéw oraz intensywnosci zabudowy. Jego
wprowadzenie ma na celu doprowadzenie do zgodnosci planu miejscowego z ww.
przepisami szczegdlnymi odnoszacymi si¢ przede wszystkim do ochrony
1 ksztattowania tadu przestrzennego i krajobrazu, a takze ochrony przyrody
i srodowiska. Plan jest rowniez instrumentem realizacji przyjgtej polityki
przestrzennej. Rozpatrzono mozliwo$¢ uwzglednienia zarzutu w aspekcie zapisu art.
1 ust. 2 pkt 5 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, ktory mowi o walorach
ekonomicznych przestrzeni i prawie wlasno$ci. Z uwagi na opisany stan faktyczny
Rada Miasta Krakowa uznata, ze w rozwazanym przypadku przestanki merytoryczne
w pelni przemawiaja za nieuwzglednieniem omawianej czg$ci zarzutu, co wprawdzie
powoduje naruszenie interesu prawnego wilascicieli, ale nie stwarza sytuacji
naruszenia prawa taka decyzja.

Zgodnie z art. 33 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ,,Plan miejscowy
ksztattuje wraz z innymi przepisami sposdb wykonywania prawa wilasnosci”’, moze
wigc wprowadza¢ ograniczenia w niezbgdnym zakresie, jezeli — tak jak w tym
przypadku — zachodzi niesprzeczno$¢ tych rozstrzygnig¢ z Konstytucja RP,
kodeksem cywilnym, oraz innymi przepisami. Prawo wlasnosci jest prawem
fundamentalnym, ale nie jest prawem niewzruszalnym, gdyz w sytuacjach
przewidzianych przepisami szczegdlnymi (np. ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym) moze zosta¢ ograniczone. Poprzez uwzglednienie stanu faktycznego
1 stanu prawnego oraz zwiazkow pomigdzy nimi wykazano, iz ograniczenie sposobu
zagospodarowania dzialek, wynikajace z odrzucenia zarzutu, cho¢ narusza interes
prawny wiascicieli, nie powoduje stanu naruszenia prawa, zostalo podjete w zgodzie
z obowiazujacym prawem materialnym, poprzez wlasciwy organ w ramach
prawidtowo przeprowadzonej procedury planistycznej. Rada Miasta Krakowa,
odrzucajac omawiang czg$¢ zarzutu dzialala w sposdb zgodny z prawem i nie
naduzyla przystugujacego jej na mocy art. 4 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym prawa. Rozwazano réwniez ewentualno$¢ uwzglednienia
przedmiotowej czgsci zarzutu. Uznano jednak, ze skutki tej decyzji wiazatyby si¢
z przekresleniem celu, dla jakiego postanowiono o potrzebie sporzadzenia planu oraz
powodowalby niezgodno$¢ z przepisami szczegélnymi, czynigcymi gming
odpowiedzialng za m. in. ksztaltowanie tadu przestrzennego, ochrong krajobrazu,
dziedzictwa kultury i srodowiska. W zwiazku z tym nieuwzglednionej przez Zarzad
Miasta Krakowa czg$ci zarzutu, wniesionego przez BSM Sp. z o.0. oraz Pana
Janusza Tworka i Pana Pawla Kazmierczaka, w imieniu ktorych dziata adwokat Pan
Remigiusz Pasternak, nie mozna uwzglednic.



Zatacznik Nr 9 do uchwaty Nr CXXI/1133/02
Rady Miasta Krakowa z dnia 25 wrze$nia 2002 r.

I. Tres¢ nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa cze$ci zarzutu.
W nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa czgséci zarzutu Panstwo Magdalena
Isaak-Golonka i Marek Golonka kwestionuja projekt ustalen planu osiedla Salwator
w czgsci dotyczacej zakazu naruszania historycznej formy budynkéw w zakresie
ksztattu dachu.
Tre$¢ zarzutu odniesiona jest do dziatki nr 260/2 obr. 13 Krowodrza.

II. Uzasadnienie faktyczne odrzucenia nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta
Krakowa czesci zarzutu wniesionego przez Panstwa Magdalen¢ Isaak-Golonke
i Marka Golonke.

1. Zarzut wniesiony przez Panstwa Golonkoéw zostal szczegdlowo zbadany w oparciu
o materiat dowodowy, ktory obejmuje dokumenty formalne i merytoryczne zwiazane
ze sporzadzeniem projektu planu, takie jak:

1.1.

1.2.
1.3.
1.4.

L.5.

1.6.

1.7.

1.8.

1.9.

Uchwata Nr XXI/153/99 Rady Miasta Krakowa z dnia 26 maja 1999 r.
o przystapieniu do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego osiedla Salwator,

Komunikat w prasie oraz zawiadomienie o przystapieniu do sporzadzania planu,
Zbior wnioskow ztozonych do planu miejscowego,

Materiaty dokumentujace stan wilasnosci gruntow, obejmujace zaktualizowana
mape zasadnicza oraz wypisy z rejestru gruntow,

Materialy = merytoryczne: inwentaryzacja  urbanistyczna, dokumentacja
fotograficzna, opracowania analityczne dotyczace stanu istniejacego
1uwarunkowan z nich wynikajacych, geodezyjne przekroje wysokosciowe
wykonane dla wybranych terenow (,,Uwarunkowania zagospodarowania
przestrzennego o0s. Salwator” - opracowanie z 2000 r. — tekst z czeScia
graficzng),

Koncepcja projektu planu miejscowego (opracowanie z 2000 r. — czg$¢ tekstowa
i graficzna) poddana zaopiniowaniu przez Komisj¢ Planowania Przestrzennego
i Ochrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa (opinia pozytywna),

Projekt planu miejscowego wraz z prognoza wplywu ustalen planu na
srodowisko (czgs$¢ tekstowa i graficzna) poddany zaopiniowaniu przez Komisjg
Planowania Przestrzennego iOchrony Srodowiska Rady Miasta Krakowa
(opinia pozytywna), uzgodniony z wlasciwymi organami i instytucjami oraz
wytozony do publicznego wgladu,

Dowody wymaganych ogloszen 1 zawiadomien, uzgodnien projektu planu
miejscowego,  wylozenia do  publicznego  wgladu, rozpatrywania
i rozstrzygnigcia przez Zarzad Miasta Krakowa ztozonych protestow i zarzutdw,
Materiat dowodowy uzupelia takze obowiazujacy miejscowy plan ogolny
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa uchwalony uchwala
Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 r. (Dz. Urz. Woj.
Krak. Nr 24 poz. 108 z pdzn. zm.), zwany dalej planem ogdlnym.
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2. Na podstawie zgromadzonego materiatu dowodowego ustalono nastgpujacy stan
faktyczny:
2.1. W roku 1999 Miasto Krakow przystapito do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla Salwator. Po ogloszeniu w prasie
o przystapieniu do sporzadzania planu, organy administracji publicznej,
instytucje 1 osoby prywatne wnosity wnioski do planu, ktére byly analizowane
w trakcie prac projektowych: na etapie opracowania koncepcji planu oraz
projektu planu. Sporzadzony projekt planu zostat zaopiniowany i uzgodniony
z wlasciwymi organami administracji i instytucjami (szczeg6lnie uzgodnienia
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, miejskich stuzb konserwatorskich
oraz opinie Rady Dzielnicy VII i spotecznych organizacji mieszkancoéw
Salwatora byly pozytywne i podkreslaty celowos$¢ 1 przyjetych rozwiazan),
a nastepnie wylozony do publicznego wgladu. Stosownie do wymagan ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym podczas wyltozenia projektu planu kazdy
zainteresowany mogl wnies¢ zarzut lub protest. Zostaty one rozpatrzone przez
Zarzad Miasta Krakowa w ustawowo przewidzianym czasie, ws$rdd nich
réwniez zarzut wniesiony przez Panstwa Magdaleng i Marka Golonkdw.

2.2. Biorac pod uwagg potozenie dziatki nr 260/2 obr. 13 Krowodrza, jej sasiedztwo
1otoczenie, a takze przyjete cele planu 1zatozenia odnosnie ksztaltowania
przestrzeni Salwatora, Zarzad Miasta Krakowa postanowil, ze ustalenia planu
ogranicza¢ beda mozliwosci ksztaltowania zabudowy na dzialce nr 260/2,
objetej omawiang czescia zarzutu. W efekcie tego Zarzad Miasta Krakowa,
dziatajac w ramach kompetencji przyznanych ustawa o zagospodarowaniu
przestrzennym, rozpatrzyt zarzut, postanowit o jego czgSciowym
nieuwzglednieniu 1 c¢zg$§¢ nieuwzgledniona skierowal do ostatecznego
rozstrzygnigcia przez Rad¢ Miasta Krakowa.

2.3. Nieuwzgledniona przez Zarzad Miasta Krakowa czes¢ zarzutu Panstwa
Golonkéw dotyczy dziatki nr 260/2 obr.13 Krowodrza, potozonej w obrgbie
kolonii willowej na wzgoérzu Sw. Bronistawy. Panstwo Golonkowie kwestionuja
ustalenia planu dla os. Salwator w czg$ci dotyczacej zakazu naruszania
historycznej formy budynkéw w zakresie ksztattu dachu. Stwierdzaja, ze
ustalenie to nie powinno dotyczy¢ wszystkich obiektow, a zmiany formy dachu
powinny by¢ dozwolone.

3. Rada Miasta Krakowa, analizujac tre$¢ omawianej czg$ci zarzutu wzigta pod uwage
nastgpujace okolicznosci:

3.1. Rozpatrywana dziatka polozona jest w obregbie historycznej kolonii willowej
usytuowanej na Wzgérzu Sw. Bronistawy. Jest to zespot zabudowy powstaty
w latach 20-tych XX wieku, a zrealizowany w wyniku rozstrzygnigtego
konkursu  urbanistyczno—architektonicznego, jako spdjna  kompozycja
o zdefiniowanej formie przestrzennej. Wigkszos¢ budynkow jest objeta ochrona
konserwatorska poprzez wpis do rejestru badz ewidencji zabytkéw. Budynek na
dziatce nr 260/2 ze wzgledu na swoja wartos¢ historyczna jest wpisany do
ewidencji zabytkow.
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Ze wzgledu na warto$¢ architektury i kompozycji przestrzennej catego
zespolu urbanistycznego, zatozeniem planu byto objecie kompleksowa ochrona
prawna nie tylko pojedynczych obiektow zespotu, ale calego uktadu
urbanistycznego. Rozwiazanie takie bylo postulowane i1 zaakceptowane
zardbwno przez shuzby konserwatorskie, jak 1 przez samych mieszkancow
kolonii willowej. Tre$¢ omawianej czg$ci zarzutu Panstwa Golonkéw sktonita
do ponownej analizy zawartych w projekcie planu ustalen pod katem ich
podstaw merytorycznych i mozliwosci uwzglednienia interesow wilascicieli
gruntow.

W wyniku rozpoznania i rozwazenia wszystkich okolicznosci stwierdzono,
ze bez wzgledu na to, czy obiekt jest objety ochrona prawna czy tez nie, zmiany
wysokosci i ksztattu dachu powoduja naruszenie sylwety catego zespotu. Ma to
w omawianym przypadku niezwykle istotne znaczenie ze wzgledu na
ekspozycje calego wzgorza w krajobrazie miasta. Realizacja lukarn lub
wykorzystanie poddasza dla celow mieszkalnych nie powoduje zmian formy
dachu i jest mozliwa w oparciu o ustalenia planu. Niedopuszczalnym jest
jednak naruszanie istniejacych, historycznych form, nie tylko zpowodu
konieczno$ci ochrony pojedynczych obiektow, ale rowniez ochrony catlej
unikalnej sylwety zespotu. W przypadku budynku na dziatce nr 260/2 jest tym
istotniejsze, ze jest on silnie eksponowany w bliskich widokach 1 widoczny
w dalekiej panoramie. Zmiana jego wysoko$ci, badz formy dachu bytaby
negatywna ingerencja w historyczny uklad przestrzenny, uksztaltowany
w wyniku opracowania kompleksowego, konkursowego projektu. W zwiazku
z powyzszym kwestionowany zakaz naruszania historycznej formy budynkow
nie moze zosta¢ uwzgledniony z powodow opisanych powyzej i ma pelne
uzasadnienie w stanie faktycznym i prawnym.

3.2. W zwiazku z tre$cia nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta Krakowa czgsci
zarzutu, kwestionujacego ustalenia zawarte w projekcie planu, naruszajace
interes prawny wtladcicieli w odniesieniu do dziatki nr 260/2, Rada Miasta
Krakowa musiata odnies¢ si¢ nie tylko do szczegdlowych, rozwigzan
planistycznych, dotyczacych przedmiotowej dziatki, ale rowniez do catoksztattu
ustalen planu. Zarzut - mimo, ze jest indywidualnym s$rodkiem prawnym
przystugujacym okre§lonym podmiotom w trakcie procesu planistycznego -
winien by¢ rozpatrywany w nawiazaniu do catego projektu planu: jego
podstawowych celéw, zalozen i skutkow rozwigzan. W uzasadnieniu do
uchwatly o przystapieniu do sporzadzania planu miejscowego os. Salwator
napisano: ,, W wigkszosci przypadkéow plan ogélny jest dokumentem
o wystarczajacej regulacji. Sa jednak rejony miasta, ktore ze wzgledu na swoja
specyfikg, polozenie w obszarach ochronnych, szczegodlnie cennych
przyrodniczo czy krajobrazowo — powinny mie¢ regulacje w sferze
zagospodarowania przestrzennego znacznie poglgbione (uszczegdélowione)
w stosunku do planu ogolnego. Do takich rejonéw nalezy m. in. Salwator
potozony w obszarze Bielansko — Tynieckiego Parku Krajobrazowego
(utworzonego na mocy przepisOw szczegoOlnych) posiadajacych cenne walory
przyrodnicze, krajobrazowe i kulturowe (...), ktore nalezaloby bezwzglednie
chroni¢ niekiedy przed zabudowa w ogodle, w innych przypadkach dopuszczajac



-4 -

zabudowg na $ci$le okreslonych warunkach i przy zachowaniu pozadanych
gabarytow 1 parametrow”. W zataczniku do umowy z wykonawca planu zostaty
zapisane szczegOlowe wymagania, wsrod ktoérych rowniez zapis mowiacy, ze
,Podejmowany projekt planu miejscowego ma precyzowac i uscisli¢ zasady
ksztaltowania przestrzeni na tym obszarze, z uwzglednieniem istniejacych
uwarunkowan, interesOw wlascicieli oraz interesu publicznego, jakim jest
ochrona i prawidtowe wykorzystanie wyjatkowych warto$ci opracowywanego
terenu”.

Rozwazono zatem, czy ustalenia projektu planu, weryfikujace ustalenia
obowiazujacego planu ogdlnego i regulujace w sposob bardziej szczegodtowy
zasady zabudowy 1 zagospodarowania terendw, maja Wwystarczajace
uzasadnienie merytoryczne, czy sa prawidtowa i skuteczna regulacja, a takze
czy wymagaja korekty. W wyniku powyzszego rozpoznania ustalono, ze
w calym obszarze planu konsekwentnie zastosowano regulacje dotyczace
ksztalttowania zabudowy zgodnie z zasada ochrony krajobrazu terenéw
Salwatora, a w tym szczegdlnym przypadku z ochrona najcenniejszej jego
czesci, czyli Wzgorza Sw. Bronistawy. Prawidlowo$é tych rozwiazan
potwierdzity uzgodnienia projektu planu, dokonane w procedurze okreslonej
ustawa o zagospodarowaniu przestrzennym oraz zlozone liczne opinie.
W ocenie Rady Miasta Krakowa jest to rozwiazanie prawidlowe i stuzace
zasadniczemu celowi sporzadzenia planu dla osiedla Salwator, czyli ochronie
jego unikalnych warto$ci przyrodniczych, kulturowych i krajobrazowych,
atakze zgodne zzasadami ksztattowania tadu przestrzennego, ochrony
dziedzictwa kulturowego i ochrony srodowiska.

3.3. Nieuwzgledniona przez Zarzad Miasta Krakowa czg$¢ zarzutu zostata rowniez
rozpatrzona w kontek$cie relacji interesu prawnego wtascicieli, wynikajacego
z prawa wlasnos$ci terenu 1 interesu publicznego, jakim jest ksztalttowanie tadu
przestrzennego, ochrona przyrody, krajobrazu, a takze ochrona dobr kultury.
Rozpatrujac sprawe w tym aspekcie nie zakladano pierwszenstwa interesu
jednostkowego nad interesem publicznym lub odwrotnie. Ze wzgledu na
zaistniaty konflikt pomiedzy interesem wtascicieli dziatki, a interesem
publicznym, konieczne przy rozstrzygnigciu przez Rad¢ Miasta Krakowa jest
rozpatrzenie obydwu interesOw, z uwzglednieniem stanu faktycznego i stanu
prawnego oraz zachodzacych pomigdzy nimi relacji. Analizujac te zagadnienia
stwierdzono, ze naruszenie dotychczasowych uprawnien wlascicieli nie jest
zwigzane z naruszeniem prawa, a uwzglednienie ochrony interesu publicznego
zostato podjete zgodnie z kompetencjami okreslonymi w prawie, bez naruszenia
wiadztwa planistycznego.

III. Uzasadnienie prawne odrzucenia nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta
Krakowa cze$ci zarzutu wniesionego Panstwa Magdaleng i Marka Golonkow.

Glowna podstawa prawna rozstrzygnigcia nieuwzglednionej przez Zarzad Miasta

Krakowa czgéci ztozonego zarzutu jest przepis art. 24 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r

o zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 1999 r. Nr 15, poz. 139 z pézn. zm.)

stanowiacy, ze ,,0 uwzglednieniu badZz odrzuceniu zarzutu rozstrzyga rada gminy

w drodze uchwaly, zawierajacej uzasadnienie faktyczne i prawne”. Przepis ten obliguje
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Rade Miasta do rozpatrzenia zarzutu, ale nie zobowiazuje do jego uwzglednienia.
W oparciu o ten przepis Rada Miasta moze odrzuci¢ zarzut, naruszajac interes prawny
wlasciciela, jezeli nie spowoduje to naruszenia prawa, a okoliczno$ci faktyczne
uzasadniaja takie rozstrzygnigcie. Na podstawie rozpoznanego szczegOlowo stanu
faktycznego 1 przepisow prawa materialnego pozostajacych w zwiazku z opisanym
stanem faktycznym Rada Miasta Krakowa wuznata, ze decyzja wlasciwa jest
pozostawienie w odniesieniu do przedmiotowe] dziatki szczegdélowych ustalen planu
okreslajacych warunki ksztattowania zabudowy.

Sposob rozstrzygnigcia znajduje uzasadnienie w obowiazujacych przepisach:

1. W przepisach ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
z 2001 r. Nr 142 poz. 1591 z p6zn. zm.), ktére wsrdd wielu zadan wlasnych gminy
wyliczaja zagadnienia dotyczace tadu przestrzennego, ochrony $rodowiska
i przyrody (art. 7 ust. 1 pkt 1), a jednym z podstawowych sposobdw realizacji tych
zadan jest sporzadzanie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego.

2. W przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym
(tj. Dz. U.z 1999 r. Nr 15 poz. 139 z pdzn. zm.), w szczeg6lnosci art. 1 ust. 2 pkt 1,
2, 3 1 4 nakazujace uwzglednianie w zagospodarowaniu przestrzennym wymagan:
fadu przestrzennego, urbanistyki i architektury, walorow krajobrazowych, wymagan
ochrony $rodowiska przyrodniczego, ochrony dziedzictwa kulturowego i dobr
kultury. Ponadto art. 10 ust.1 pkt 1, 2 i 6, nakazujace w zalezno$ci od potrzeb:
ustalenie przeznaczenia terendéw, zasad ich zagospodarowania, ustalenie linii
rozgraniczajacych ulice, a takze lokalne warunki, zasady i standardy ksztaltowania
zabudowy oraz urzadzania terenu, w tym réwniez linie zabudowy, i gabaryty
obiektow, a takze maksymalne lub minimalne wskazniki intensywnos$ci zabudowy.

3. W przepisach ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U.
Nr 62 poz. 627 z p6ézn. zm.), a w szczegolnosci art. 72, nakazujacy zapewnienie
kompleksowego rozwiazania probleméw zabudowy miast 1 wsi oraz art. 73,
nakazujacy uwzglednienie ograniczen wynikajacych z ustanowienia m. in. parku
krajobrazowego.

4. W przepisach ustawy z dnia 16 pazdziernika 1991 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz. U.
z 2001 r. Nr 99 poz.1079 z pdzn. zm.), a w szczegdlnosci art. 13a ust. 4, ktory mowi,
ze ,,Ustalenia zawarte w planie ochrony sa wigzace dla miejscowych planow
zagospodarowania  przestrzennego 1 decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu”, a ponadto art.47a, ktory po pierwsze: wyraznie
nakazuje ochrong walorow krajobrazowych, bez wzgledu na to czy objgte zostaly
szczegblnymi formami ochrony przyrody, czy nie; po drugie: zabrania wznoszenia
obiektoéw budowlanych naruszajacych walory krajobrazowe lub uniemozliwiajace do
nich dostep.

5.W przepisach zawartych w planie ochrony Zespotu Jurajskich Parkow
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.
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Nr 24 poz. 220), w ktorym to planie ustala si¢ m. in., Ze obowiazujacym kierunkiem
dziatan jest rowniez ,,zabezpieczenie istniejacych wartosci oraz przywracanie dawnej
swietno$ci obiektow 1 zespolow zabytkowych, ochrona punktéw widokowych
ekspozycji czynnej i biernej oraz przedpola widokowego wszystkich dominant,
a takze powiazan widokowych dominant i subdominant”. W planie ochrony zawarte
jest rowniez ograniczenie wysoko$ci budynkow mieszkalnych do jednej kondygnacji
1 uzytkowego poddasza.

6. W przepisach ustawy z dnia 15 lutego 1962 r. o ochronie dobr kultury (t.j. Dz. U.
z 1999 r. Nr 98 poz. 1150 z pdzn. zm.), a w szczegolnosci: art. 2 1 4, ktdre okreslaja,
co jest przedmiotem ochrony (,,...kazdy przedmiot ruchomy lub nieruchomy, dawny
lub wspodtczesny, majacy znaczenie dla dziedzictwa i rozwoju kulturalnego ze
wzgledu na jego warto$¢ historyczna, naukowa lub artystyczna” i ,,...inne, jezeli ich
charakter zabytkowy jest oczywisty, o ile nie podlegaja ochronie na podstawie
odrgbnych przepisow”) oraz art. 11 ust. 1 1 2, w ktorych zapisano, iz obowiazkiem
samorzadu jest dbato$¢ o dobra kultury oraz podejmowanie dziatan ochronnych
i uwzglednianie zadan ochrony zabytkow m. in. w planach miejscowych.

W przypadku omawianej czg$ci zarzutu nast¢puje naruszenie prawa
wlasnosci oraz dotychczasowych uprawnien, poniewaz w mysl ustalen projektu
planu ograniczona zostaje mozliwo$¢ ksztattowania dachu i w zwiazku z tym
modernizacji istniejacego budynku, bedacego elementem zespotu zabudowy
willowej o unikatowej warto$ci. Wprowadzenie tego ograniczenia ma na celu
doprowadzenie do zgodnosci planu os. Salwator z w/w przepisami szczeg6lnymi
odnoszacymi si¢ przede wszystkim do ochrony i ksztattowania fadu przestrzennego
i krajobrazu, atakze ochrony dobr kultury. Plan jest rowniez w tym wzgledzie
instrumentem realizacji przyjgtej polityki przestrzennej. Rozpatrzono mozliwo$¢
uwzglednienia omawianej czg$ci zarzutu w aspekcie zapisu art. 1 ust. 2 pkt 5 ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry moéwi o walorach ekonomicznych
przestrzeni i prawie wlasnosci. Z uwagi na opisany stan faktyczny, Rada Miasta
Krakowa uznata, ze w rozwazanym przypadku przestanki merytoryczne w petni
przemawiaja za odrzuceniem omawianej czgSci zarzutu, co wprawdzie powoduje
naruszenie interesu prawnego wtascicieli, ale nie stwarza sytuacji naruszenia prawa
taka decyzja.

Zgodnie z art. 33 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym ,Plan
miejscowy ksztaltuje wraz z innymi przepisami sposob wykonywania prawa
wlasnos$ci”, moze wigc wprowadza¢ ograniczenia w niezb¢dnym zakresie, jezeli —
tak jak w tym przypadku — zachodzi niesprzecznos¢ tych rozstrzygnie¢ z Konstytucja
RP, kodeksem cywilnym, oraz innymi przepisami. Prawo wlasnos$ci jest prawem
fundamentalnym, ale nie jest prawem niewzruszalnym, gdyz w sytuacjach
przewidzianych przepisami szczeg6lnymi (np. ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym) moze zosta¢ ograniczone. Poprzez uwzglednienie stanu faktycznego
1 stanu prawnego oraz zwiazkéw pomigdzy nimi wykazano, iZ ograniczenie
dowolnosci ksztaltowania zabudowy, wynikajace z odrzucenia omawianej czg$ci
zarzutu, cho¢ narusza interes prawny wilascicieli, nie powoduje stanu naruszenia
prawa. Zostato podjete w zgodzie z obowiazujacym prawem materialnym, poprzez
wlasciwy organ w ramach prawidtowo przeprowadzonej procedury planistycznej.
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Rada Miasta Krakowa, odrzucajac nieuwzgledniona przez Zarzad Miasta Krakowa
cze$¢ zarzutu dzialata w sposob zgodny z prawem i nie naduzyla przystugujacego jej
na mocy art. 4 ust. 1 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym prawa. Rozwazano
réwniez ewentualno$¢ uwzglednienia przedmiotowej czgséci zarzutu. Uznano jednak,
ze skutki tej decyzji wiazatyby si¢ z przekresleniem celu, dla jakiego postanowiono
o potrzebie sporzadzenia planu os. Salwator oraz powodowatyby niezgodno$é
z przepisami  szczegdlnymi,  czyniacymi ~ Miasto  odpowiedzialne  za
m. in. ksztaltowanie tadu przestrzennego, ochrong krajobrazu, dziedzictwa kultury
1 srodowiska. W zwiazku z tym omawianej czg$ci zarzutu zlozonego przez Panstwa
Magdaleng i Marka Golonkoéw nie mozna uwzglednic.



