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Uchwala Nr XXI111/281/2016
Rady Dzielnicy IV Pradnik Biaty
z dnia 30 maja 2016 r.

w sprawie ustalenia warunkow zabudowy dla inwestycji przy ul. Niskiej/Stanistawskiego
w Krakowie.

Na podstawie § 3 pkt. 4 lit. i uchwaty Nr XCIX/1498/14 Rady Miasta Krakowa z dnia
12 marca 2014 r. w sprawie: organizacji i zakresu dziatania Dzielnicy IV Pradnik Bialy
w Krakowie (Dz. Urz. Woj. Mat. z 2014 r. poz. 1840), Rada Dzielnicy IV Pradnik Biaty
uchwala, co nastgpuje:

§ 1.

Opiniuje si¢ negatywnie ustalenie warunkéw zabudowy dla inwestycji pn.: ,,Budowa
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami w parterze i z podziemnym garazem wraz
z infrastrukturg techniczng oraz budowa zjazdu do garazu podziemnego na dziatce nr 295 oraz
czesciach dziatek nr 296, 292/1, 292/2, 294, 814/5, 814/9 obr. 41 Krowodrza przy ul.
Niskiej/Stanistawskiego w Krakowie”.

§2.

Uchwata wchodzi w Zycie z dniem podjecia.

Jakub Kosek
Przewodniczacy Rady i Zarzadu Dzielnicy IV
Pradnik Biaty

Uzasadnienie:

1) Uchwate podjeto na wniosek Urzedu Miasta Krakowa, pismo znak: AU-02-
4.6730.2.363.2015.MMY.

2) Przedmiotowa inwestycja zlokalizowana na terenie dziatek wymienionych we wniosku jest
kolejnym projektem ktory wplynie negatywnie na otoczenie oraz okolicznych mieszkancow i tym
samym stanie si¢ inwestycja szkodzaca Azorom. Tak duzy budynek wielorodzinny (inwestor
przewiduje 18 mieszkan) z nieznaczng czeScig ustugowa zlokalizowany miedzy drobnymi
jednorodzinnymi domkami na ulicy Niskiej 1 Stanistawskiego nie powinien powsta¢. Budynek
o wysokosci 13,5m begdzie w sposob znaczacy dominowat nad pobliskimi, sgsiadujagcymi domami.
Domy w bliskim sgsiedztwie planowanej inwestycji s3 w znaczacym stopniu budynkami dwu
kondygnacyjnymi, za§ plan przedstawiony przez inwestora przewiduje cztery kondygnacje.
Analizujac zapisy WZ mozna zauwazyc¢, iz elewacja wschodnia budynku (od strony ulicy Niskiej)
nawiazuje do architektury bloku, co zostalo wyraznie zaznaczone w wydanej decyzji WZ jako
rzecz podlegajaca wykluczeniu. Elewacja wschodnia nie posiada zadnych uskokow lub cofnig€.



Ponadto, tak mata powierzchnia biologicznie czynna dopuszcza Inwestora do maksymalnego
zagospodarowania terenu powierzchnig utwardzong, w tym zastosowania krat ekologicznych
parkingowych (ktore sa wliczane do powierzchni zabudowy jako calkowita powierzchnia
nieprzepuszczalna), pozostawiajagc niewielki skrawek zielonej powierzchni dla przysztych
mieszkancow tego bloku. Warto wspomnie¢, ze zarowno wysoko$¢ planowanej inwestycji jak
I powierzchnia biologicznie czynna podana przez Inwestora odbiegaja w sposéb znaczacy od
wartosci jakie przewiduje plan zagospodarowania przestrzennego Azory. Ponadto nalezy
nadmieni¢, ze we wstepnej koncepcji planu miejscowego "Azory- rejon ulic Stachiewicza
i Czerwienskiego" przedmiotowe dziatki znajdujg si¢ w terenie U.21, zatem przewidziana w tym
terenie jest zabudowa ustugowa (by¢ moze z niewielkg dopuszczalng czeScig mieszkalng) ze
wzgledu na istniejacg apteke, a nie mieszkaniowa wielorodzinna z niewielka czegscia ustugowa
w stosunku do catej powierzchni uzytkowej budynku. Inwestor w swoich zalozeniach przedstawil,
ze wspolczynnik ilosci miejsc parkingowych w stosunku do ilo$ci mieszkan wyniesie 1,2. Nalezy
jednak pamigta¢, iz to, ze miejsca majg by¢ przypisane do mieszkan jest jedynie wstepna
deklaracjg, a w dzisiejszych czasach wiodaca praktyka jest, ze Inwestor dodatkowo ustala koszty
kupna miejsca postojowego, a przecigtny mieszkaniec biorgc kredyt na kupno mieszkania
rezygnuje z dodatkowych kosztow tyczacych si¢ miejsca postojowego. Efektem takiego
postepowania jest coraz wigksza ilos¢ samochodow blokujaca chodniki, zielence na catym osiedlu
Azory. Ponadto Inwestor przewiduje wykonanie ponad 16 miejsc postojowych oddanych do
wolnego uzytkowania, co rdwniez niesie za sobg szereg negatywnych oddziatywan. Pod uwage
trzeba bra¢ okolice w jakiej ma by¢ zlokalizowany budynek wielorodzinny. Na sgsiedniej ulicy
Natkowskiego znajduje si¢ przychodnia, do ktorej wigkszos¢ pacjentoéw dojezdza samochodami,
ze wzgledu na brak w poblizu przystanku autobusowego. Przychodnia nie posiada rowniez
wlasnego parkingu, zatem jedyng mozliwos$cig jest parkowanie na chodniku wzdtuz ulicy. Nowi
mieszkancy tak duzego budynku wielorodzinnego beda szukaé miejsc postojowych na pobliskich
waskich uliczkach, w tym réwniez blokujac chodnik przy przychodni. Bliska przynaleznos¢ do
strefy platnego parkowania rowniez jest czynnikiem na ktory nalezy zwrdci¢ uwage. Juz teraz
mozna w okolicach osiedla Azory napotkac sytuacje ,,migracji” kierowcow, ktorzy aby nie ptaci¢
za postd] w strefie, parkuja swoje samochody w obrebie osiedla. Dodatkowe, wolno dostgpne
miejsca postojowe jedynie zintensyfikuja ten problem. Pamigtaé tez trzeba, ze zlokalizowane na
dolnej kondygnacji lokale uzytkowe rowniez wptyna na wzmozenie ruchu na pobliskich uliczkach
1 walnie przyczynig si¢ do wzmozenia problemu z parkowaniem w obrebie planowanej inwestycji.
Kolejnym problemem jaki niesie ze soba inwestycja jest jej wptyw na ruch w obrebie ulic
Stachiewicza, Niska, Stanistawskiego, Nalkowskiego, Radzikowskiego, a takze Rydla i Weissa.
Plan inwestycyjny zaklada ,otwarcie” wulicy Stanistawskiego i1 wlaczenie jej do ulicy
Radzikowskiego. W sposob oczywisty (niezaleznie od tego jaki sposob komunikacyjny zostanie
zaproponowany) wplynie to na wzrost ruchu na wyzej wymienionych ulicach, co przetozy si¢ na
pogorszenie warunkow zyciowych mieszkancow. Niewatpliwie réwniez infrastruktura drogowa
nie jest przygotowana, na tak wzmozony ruch w obrgbie wspomnianych ulic. Gtownym ciggiem
komunikacyjnym dla mieszkancéw nowej inwestycji ale takze klientow korzystajacych z lokali
ustugowych oraz innych kierowcow ktorzy beda w tym upatrywali sposobu na omijanie korkéw
stang si¢ ulice Natkowskiego, Niska, Stanistawskiego. Ponadto przez wymuszony (przy
skrzyzowaniu ulicy Stanistawskiego i Radzikowskiego) prawo skret ruch bedzie kierowany
w strone ulic Rydla oraz Weissa gdzie juz teraz w godzinach szczytu istnieje duzy problem
z korkami. Rowniez mieszkancy ulicy Stanistawskiego sa zdecydowanie przeciwni ,,otwarcia”
ulicy i potaczenia jej z ulica Radzikowskiego. Problemem jest rowniez to, ze Inwestor nie
przewiduje przebudowania (poszerzenia) ciggu komunikacyjnego pomigdzy ulicami Niska
i Stanistawskiego. A ten waski odcinek juz teraz nie spetnia swojej roli. Nalezy wzia¢ pod uwage
okolicznos¢, ze ulica Radzikowskiego w dalszym ciggu nie ma bezposredniego potaczenia z ulicg
Armii Krajowej i rondem Ofiar Katynia. Mieszkancy "Osiedla Radzikowskiego"- jak nazywa si¢
blokowisko powstate na koncu tej ulicy przemieszczajg si¢ samochodami przez cale osiedle
Azory, glownie w strong ulicy Wroclawskiej lub ulicy Rydla, ktora ponadto blokowana jest przez
przejazd kolejowy zamykany co chwilg ze wzgledu na sporg ilo$¢ pociagéw przejezdzajacych
przez Krakow Glowny. Inwestor przewiduje (w celu utworzenia drogi dwupasmowej) poszerzenie
ulicy Stanistawskiego co w rezultacie bedzie skutkowato zwezeniem chodnika od strony domkow
jednorodzinnych przy ulicy Stanistawskiego (w obrgbie planowanej inwestycji). Taki zabieg
sprawi, ze mieszkancy praktycznie pod swoimi oknami begda mieli przez caly dzien



przejezdzajace pojazdy. Jest to kolejny element inwestycji ktory znaczaco wptynie na pogorszenie
warunkéw zyciowych mieszkancéw. Problemem jaki zostal uwidoczniony podczas spotkania
z mieszkancami jest rowniez kwestia whasnosci czgsci dziatek co do ktorych przewidziana jest
inwestycja. Czeg$¢ mieszkancow ulicy Stanistawskiego toczy spor prawny z deweloperem,
dotyczacy spraw wlasnosciowych, co moze mie¢ miarodajny wptyw na obraz inwestycji.

Nalezy rowniez zwrdci¢ uwage na problem zwigzany z transportem technologicznym. Dotarcie na
teren budowy bedzie mozliwy jedynie od strony ulicy Radzikowskiego co sprawi, ze pojazdy
z budowy beda dzien w dzien przejezdzaé pod oknami mieszkancOw w sposOb znaczacy
wpltywajac na pogorszenie warunkow zyciowych osob mieszkajagcych w poblizu inwestycji.
Stworzenie pasma do transportu technologicznego bedzie rowniez wigzato si¢ z trwatym lub
okresowym zamknigeciem chodnika wzdhuz ulicy Radzikowskiego ( ktory to w tym miejscu jest
jedynym ciggiem komunikacyjnym dla pieszych). Wartym uwagi jest rowniez fakt, ze inwestycja
przetozy sie na redukcje terendow zielonych w okolicy osiedla Azory, nalezy pamigtaé, ze na
»zapleczu” aktualnej apteki przy ulicy Niskiej/Stanistawskiego rosng stare i rzadkie gatunki
drzew. Ksztattowanie zabudowy powinno bra¢ pod uwage wszystkie aspekty codziennego zycia
zwyktego mieszkanca i sposoby jego komunikacji z miastem Krakow, a nie tylko wielkos¢
dopuszczalnej zabudowy czy jej ksztatt.

Rada Dzielnicy IV kategorycznie nie zgadza si¢ na wykonanie inwestycji ktdora w sposob
znaczacy wptynie negatywnie na zycie mieszkancow osiedla Azory.

3) Ponizej zamieszczamy rowniez pismo mieszkancéw stanowigce czg$¢ uzasadnienia:

Nawigzujac do ustalen poczynionych w trakcie spotkania z dnia 17.05.2016 r. dot.
przekazania przez mieszkancéw ulicy Niskiej 1 Stanistawskiego informacji uzupetniajacych
do negatywnej opinii wydanej przez Rad¢ Dzielnicy, ws. planowanej zabudowy w miejscu
obecnej apteki,

na wstepie zglaszamy Wniosek do Rady Dzielnicy:

Ze wzgledu na kuriozalng sytuacje, w ktorej inwestor lamie podstawowe wymogi
dotyczace zabudowy terenu wynikajace z poprzedniego planu zagospodarowania
przestrzennego, zapisOw obowigzujgcego studium oraz planu ktory ma wejS¢ w zycie,
jednoczesnie wylgczajac z postepowania wszystkich mieszkancow dzialek sgsiadujacych
z terenem planowanej inwestycji, ktorzy powinni zosta¢ uznani za Strony w
przedmiotowym postepowaniu, dostrzegamy realne ryzyko, ze decyzja WZIZT zostanie
wydana bez udzialu Stron i przekazana wylacznie inwestorowi bez mozliwoSci
odwolania si¢ od niej.

W zwiazku z powyzszym wnosimy, aby po wydaniu decyzji Wydzial Architektury
niezwlocznie przekazal ja Radzie Dzielnicy, oraz zastrzegamy sobie prawo do
skierowania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego odwolania od decyzji na
inwestycje niezgodna z istniejacymi przepisami prawa, celem ponownej analizy w
oparciu o uwagi zgloszone przez mieszkancow.

przedstawiamy ponizej list¢ negatywnych uwag zgloszonych przez mieszkancow.
Jednocze$nie wnosimy o zakomunikowanie dw., w trybie odpowiedzi droga
elektroniczna na niniejsze pismo, uzupelnionej o ponizsze uwagi negatywnej opinii
Rady Dzielnicy.

1. W czasie spotkania z przewodniczacym Rady Dzielnicy powzigto informacje, ze nie
wszystkie osoby, bedace wilascicielami dziatek graniczacych z terenem inwestycji zostaty
uznane za Strony w toczacym si¢ postepowaniu. W zwigzku z powyzszym, nalezy uznac
za niewlasciwe ustalenie Stron postepowania i brak czynnego udzialu w postepowaniu
wszystkich Stron majacych do tego prawo.

2. Analiza wysokosciowa nawigzuje nie do enklawy domkow jednorodzinnych
stanowigcych najblizsze otoczenie planowanej inwestycji, lecz do budynku 5-pietrowego



10.

11.

12.

13.

(blok przy ul. Stachiewicza) stanowigcego znacznie bardziej oddalone zabudowania o
odmiennym charakterze — zafatszowanie stanu istniejacego.

W zwiazku z powyzszym, nieprawdziwe przyjecie w analizie zabudowy wielorodzinnej
dla tego terenu, budynek (blok mieszkalny) przy ul. Stachiewicza, ktéry mialby stanowié
potwierdzenie zabudowy wielorodzinnej, jest wyrwany z obszaru funkcjonalnego o innym
charakterze — zabudowy wielorodzinnej o duzej intensywnosci.

Przeznaczenie terenu na ktorym ma powsta¢ planowana inwestycja bylo na cele
uslugowe, w studium jest na cele ustugowe i planie bedzie réwniez na cele ustugowe.
Takie przeznaczenie terenu nie dopuszcza zabudowy mieszkaniowej. W planowanej
inwestyciji ustugi zajmujg ok 500 m2, a reszta to zabudowa mieszkaniowa ok 3000 m2.
Sytuacja niedopuszczalna.

Planowana wysokos$¢ obiektu do ok.15 m jest sprzeczna z zapisami w studium i majacym
wejs¢ w zycie planie (do 9 m lub do 12 m) i odbiega od wysokosci zabudowy w obszarze
funkcjonalnym migdzy wulicami Radzikowskiego, Murarskg, Chelmonskiego i
Stachiewicza, ktora wynosi S$rednio ok 10 m. Budynek 5 kondygnacyjny o wysokoS$ci
16.5m nie lezy w tym obszarze. Jest celowo wciagniety z obszaru 0 innym przeznaczeniu,
aby uzyska¢ podniesienie wysokosci planowanego budynku.

Obiekt stanowi dominant¢ w terenie enklawy domoéw jednorodzinnych, w sposéb razacy
odbiega od gabarytéw istniejacej zabudowy - kubatura i wysoko$é i intensywnosé

zabudowy.

Obiekt poprzez swoje gabaryty zamyka jedyny korytarz przewietrzajacy obszar migdzy
ulicami Stachiewicza, Chetmonskiego i Murarska od strony ulicy Radzikowskiego.

Intensywnos$¢ zabudowy ok. 2, dopuszczalna 0.6 - przekroczona ponad 3-krotnie (suma
powierzchni nadziemnych do powierzchni dziatki), brak doktadnego wyliczenia
intensywnosci $wiadczy o prébie jego ukrycia.

[lo$¢ kondygnacji 4, istniejgca zabudowa do 3 kondygnacji.

NiewlaSciwa analiza obszaru wokoét planowane] inwestyciji 1 stad zawyzona: wysoko$¢,
intensywnos¢ 1 gabarvty obiektu, zbyt duzy promien analizowanego terenu i przyjecie do
analizy obszaru o innym przeznaczeniu.

Zobowiazanie inwestora w umowie z ZIKiT-em nieprzejrzyste, niejasne. Watpliwa opinia
ZIKiT-u w sprawie skomunikowania ul. Radzikowskiego z ul. Stanistawskiego, m.in.-
réznica wysokosci, posadowienie domow przy ul. Stanistawskiego.

Zwigkszenie natgzenia ruchu na omawianym terenie, problemy parkingowe.

Zbyt waski chodnik — ok. 1 m szer. od strony aktualnych zabudowan przy ul.
Stanistawskiego — w przypadku otwarcia drogi na ul. Stanistawskiego, utrata mozliwosci
parkowania przez mieszkancow przez wlasnymi domami.

Ul Stanistawskiego — niewydolna kanalizacja p.deszczowa z 1930 roku. Powinna zosta¢
zmodernizowana przed wigczeniem drogi do ruchu.



14. Na tyle apteki — gatunki endemiczne roslin — Klon srebrzysty, bez czarny, etc. Doo
wyjasnienia czy deweloper uzyskat zgode Wydziatu Ksztatltowania srodowiska UMK na
usunigcie roslin do celow inwestycji?

15. Planowana inwestycja ingeruje przynajmniej w dwa krytyczne obszary zycia
mieszkancow dzielnicy oraz budzi watpliwosci natury etyczne;.

A. Ingerencjaw bezpieczenstwo mieszkancOw poprzez zmiane uktadu drogowego
osiedla. Planowana inwestycja przewiduje polgczenie ulic Stanistawskiego i Niskiej
zulica Radzikowskiego. Takie rozwigzanie zwigkszy znaczaco ruch na
istniejgcych ulicach  poprzez utworzenie arterii przelotowej dla mieszkancow
podrézujacych z poinocy do centrum Krakowa. Juz w tym momencie na lokalnych ulicach
osiedlowych ruch samochodowy znaczaco si¢ zwigkszyl, co stoi w sprzecznosci
chociazby z wymiarami tych matych osiedlowych uliczek (Stanistawskiego i Niskiej).
Zwigkszenie ruchu doprowadzi do obnizenia bezpieczenstwa mieszkancow,
zwlaszcza dzieci, oraz potencjalnego wzrostu liczby zdarzen drogowych.

B. Zmiana charakteru osiedla i utrata wartoSci mieszkan i domoéw. Opisywana
powyzej zmiana (potaczenie ulic Stanistawskiego i Niskiej) z ulica
Radzikowskiego zmieni charakter osiedla oraz obnizy wartos¢ domoéw i mieszkan.
Spokojna dotad okolica nie tylko doswiadczy zwigkszonego ruchu samochodowego, ale
réwniez straci ostatni fragment zieleni (okolice obecnej apteki), z ktorego korzystaja
okoliczni mieszkancy podczas spacerow z dzie¢mi i psami.

Nieetyczne dzialania inwestora. Podejmowanie jakichkolwiek dziatan oraz planowanie
inwestycji przed rozstrzygnieciem spraw sadowych dotyczacych wlasnosci terenow
przylegtych do inwestycji oraz brak wczesniejszych konsultacji z
potencjalnymi wtascicielami terenow przylegtych budzi duze zastrzezenia mieszkancow.

Pytanie, jakie kroki zamierza podja¢ inwestor, aby uwzgledni¢ roszczenia wiascicieli
przyleglych terenow?

Wobec zastrzezen natury etycznej i obawy wobec przysziych dzialan inwestora,
mieszkancy wnosza o liste inwestycji zrealizowanych poprzednio (je$li takie mialy miejsce),
przez wszystkich udzialowcow planowanej inwestycji. Pytanie nie ogranicza sie do dziatan
podejmowanych przez spotki celowe, ale wszelkich inwestycii, ktore poprzednio realizowali

inwestorzy.

Powyzsze argumenty muszg doprowadzi¢ ewentualnego inwestora do:

- podjecia realnej 1 przejrzystej komunikacji inwestora z mieszkancami (w tym rowniez
przesytania kompletnych dokumentéw zawierajacych dane wszystkich podmiotow
zaangazowanych w projekt — czyli inaczej, niz ma to miejsce dotychczas).

- zmiany planu inwestycji i zaprojektowania odrgbnego polaczenia inwestycji z ulicg
Radzikowskiego oraz nieprojektowania miejsc parkingowych, do ktorych dojazd bylby
mozliwy od strony ulic Stanistawskiego i Niskiej.

- Zaproponowania rekompensaty zmiany charakteru osiedla w formie dodatkowej
inwestycji celowej np.w okoliczne tereny zielone lub remontu istniejacych struktury
rekreacyjnych etc.



