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Krakédw moéwi stop patodeweloperce

2025-02-28

Kompleksy mikrokawalerek udajace domy jednorodzinne, przerabianie lokali ustugowych na mieszkania,
niebezpieczna zabudowa na osuwiskach - to tylko niektére zagadnienia, jakie podjeto miasto przy tworzeniu
»Standardéw odpowiedzialnego budownictwa”. Dokument bedzie podstawa do rozmoéw z wtadzami
centralnymi na temat regulacji w zakresie prawa budowlanego, a takze wyznaczy ton w dialogu z
deweloperami.

- Opracowany dokument jest dla nas wazny z kilku powoddw. Po pierwsze, wykorzystamy go w
rozmowach z przedstawicielami rzadu na temat tej problematyki. Po drugie, jest jasng informacja dla
deweloperéw, czego od nich oczekujemy i na jakie dziatania nie wyrazamy zgody. Po trzecie, pozwoli
nam on unikna¢ ktopotéw interpretacyjnych przy wydawaniu decyzji o pozwoleniu na budowe -
wylicza prezydent Krakowa Aleksander Miszalski. Jak dodaje, miasto chce by¢ aktywnym i sprawczym
partnerem w relacji z inwestorami.

- Chcemy to powiedzie¢ bardzo wyraznie: stop patodeweloperce. Przestrzen miejska to nasza
odpowiedzialnos¢ i cho¢ czesto mamy ograniczone mozliwosci prawne, bedziemy wykorzystywac
wszystkie dostepne sposoby, aby chroni¢ Krakéw przed tego typu zabudowa - zaznacza Aleksander
Miszalski.

Nad opracowaniem standardéw pracowaty wspdlnie Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK, Wydziat
Planowania Przestrzennego UMK, Wydziat Ksztattowania Srodowiska i Klimatu UMK, Zarzad
Infrastruktury Wodnej oraz Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Krakowie. Dokument byt
takze konsultowany z przedstawicielami wydziatéw architektury najwiekszych polskich miast, w tym
Warszawy, Gdanska, Wroctawia i Poznania. Na podstawie wspdlnie stworzonych rekomendacji
planowane jest rozpoczecie rozméw miast na poziomie ministerialnym, szczegélnie w aspektach
zwigzanych z uregulowaniem funkcjonowania lokali ustugowych, ktére przeksztatcane sg w
mieszkania.

- Najwyzsza pora pozegnac btedy przesztosci. Problematyka dziatan, ktére w przestrzeni publicznej
nie bez powodu zostaty nazwane patologicznymi, dotyczy nie tylko Krakowa, ale i wielu innych duzych
miast w Polsce. Naszym celem jest stworzenie mechanizmoéw, ktére pozwola miastom skuteczniegj
zapobiegac praktykom niszczacym tad przestrzenny, komfort zycia mieszkahcéw oraz przyrode
miejska. Krakéw bedzie skrupulatnie blokowat takie inwestycje, nawet jesli bedzie sie to wigzato z
wchodzeniem na droge sagdowa - podkresla zastepca prezydenta Krakowa Stanistaw Mazur, ktéry
koordynowat opracowanie standardow.

»Standardy odpowiedzialnego budownictwa” sktadajg sie z pieciu punktéw. Kazdy z nich
odpowiada na inny problem zwigzany z dziataniami deweloperéw w naszym miescie.
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Wiasny teren zielony dla kazdej inwestycji

Wiele firm deweloperskich probuje po kilka razy wykorzystac ten sam teren biologicznie czynny,
najczesciej zielony, przy ubieganiu sie o pozwolenia na budowe. Ma to miejsce na przyktad poprzez
wydzielanie dziatek. Proceder ten prowadzi do stopniowego zmniejszania terenéw zielonych i
pogarszania jakosci zycia mieszkancéw. Zasada jest prosta: raz zaplanowana zieleh moze by¢
zaliczona na poczet tylko jednej budowy. Nadzér budowlany, z pomocg nowoczesnych narzedzi, takich
jak drony, bedzie kontrolowat realizacje i utrzymanie zielonych przestrzeni.

Mniej betonu, wiecej zieleni - bez omijania przepisow

W wielu projektach inwestycyjnych deweloperzy proponuja tworzenie tzw. zielonych scian i duzych
powierzchni ogrodzen jako terenéw biologicznie czynnych. Takie rozwigzania budza powazne
watpliwosci co do ich trwatosci oraz wptywu na gospodarke wodng miasta. Zielone Sciany i ogrodzenia
powinny by¢ uznawane jedynie za dodatkowe formy zazielenienia, stosowane juz po zapewnieniu
zgodnej z wymogami zieleni na terenie inwestycji.

Dodatkowo, Miasto nie zgadza sie na prowadzenie prac budowlanych bez poszanowania ochrony
przyrody, w tym istniejgcego drzewostanu. Niedopuszczalne jest sktadowanie materiatéow przy
drzewach czy transport technologiczny w bezposrednim sgsiedztwie drzew.

Nieakceptowalnym zjawiskiem jest takze utwardzanie powierzchni biologicznie czynnej po
zakonczeniu realizacji inwestycji i oddaniu budynku do uzytkowania. Tereny biologicznie czynne
zmieniajg sie wtedy w parkingi i trasy ogrodowe.

Nie dla ryzykownej zabudowy na osuwiskach

Ten punkt dotyczy problemu inwestycji na terenach osuwiskowych, gdzie plastycznos¢ gruntu oraz
ryzyko ruchéw mas ziemnych moga prowadzi¢ do katastrof budowlanych oraz zagrozenia dla zycia
mieszkancéw.

Obecnie mamy do czynienia z bardzo silng presja na przeksztatcanie terenédw naturalnych i rolniczych
w tereny budowlane. Zabudowywane sg dawne poldery zalewowe, taki przy watach powodziowych i
inne nisko potozone obszary, ktére stanowity naturalne magazyny retencyjne. Jezeli dzieje sie to w
sposéb rozsadny (poziomy uzytkowe sg wynoszone powyzej naturalnego zalewu) lub projektuje sie
np. garaze podziemne z uwzglednieniem dodatkowej ostony zabezpieczajgcej przed zalaniem, to
znacznie spada ryzyko powodzi. Jezeli jednak priorytetem jest zysk, moze to doprowadzi¢ do sytuacji
zalania czesci podziemnych, zniszczenia mienia i zagrozenia zycia ludzi.

Miasto prowadzi biezgce monitorowanie osuwisk oraz uwzglednia je w opracowywanych planach
miejscowych, tak aby nie dopuszcza¢ na ich terenie zabudowy.

Kompleks mikrokawalerek to nie dom jednorodzinny

W naszym miescie coraz czestsza staje sie praktyka nielegalnej przebudowy budynkéw
jednorodzinnych na wielorodzinne bez wymaganych pozwolen i dokumentacji. Tego rodzaju dziatania
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prowadza m.in. do probleméw strukturalnych, zagrozenia pozarowego, braku miejsc postojowych, a
takze konfliktdw z sgsiadujgcymi mieszkancami.

W takich przypadkach kompetencje do dziatania posiadajg organy nadzoru budowlanego. W sytuacji
braku zgodnosci zrealizowanej inwestycji z przepisami prawa miejscowego, budynek zostaje uznany
za samowole budowlang i nie ma mozliwosci jego legalizacji.

Lokal ustugowy nie do zamieszkania

Ostatni punkt dotyczy projektowania budynkéw ustugowych w taki sposéb, by docelowo inwestor
mogt przeznaczyd je do zamieszkania. Obiekt opisywany pierwotnie w projekcie budowlanym jako
budynek o funkcji ustugowej, hotelowej, zamieszkania zbiorowego - po zrealizowaniu i odbiorze
zaczyna petni¢ funkcje mieszkalng wielorodzinng. To nieuczciwe ,obchodzenie” ustalen planu
miejscowego lub decyzji ,WZ", ktdre nie pozwalajg na powstanie w takim miejscu bloku.

Warto pamieta¢, ze budynki ustugowe wymagajg czesto znacznie mniejszej liczby miejsc postojowych
do zrealizowania niz wielorodzinne. Faktyczne wprowadzenie innej funkcji budynku wigze sie tez ze
zwiekszonymi obcigzeniami i potrzebami komunikacyjnymi. Réznice dotycza takze innych potrzeb w
zakresie funkcjonowania budynku i zagospodarowania terenu wokét niego.

Zapoznaj sie z prezentacja [pdf]
Standardy odpowiedzialnego budownictwa [pdf]
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