=“= Magiczny

=|“ Krakow

Informacja dotyczaca procedury wydawania decyzji WZ w Krakowie
2018-03-07

Obowiazujace uwarunkowania prawne i problemy w praktyce ich wydawania - materiat przygotowany na
nadzwyczajna sesje Rady Miasta Krakowa w dniu 7 marca 2018 r.

Gléwne uwarunkowania prawne wydawania decyzji

Decyzje o pozwoleniu na budowe mozna uzyska¢ pod warunkiem zgodnosci inwestycji z
ustaleniami planu miejscowego. Jednak na terenach, na ktdérych nie obowigzujg ustalenia
zadnego planu miejscowego, wydawane sg decyzje WZiZT. Decyzje takie wydawane sg na
podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz dwéch rozporzadzen
wykonawczych, okreslajgcych sposdb ustalania wymagan w decyzji oraz stosowanych w nich
oznaczen i nazewnictwa. Sg to ,decyzje zwigzane”, co oznacza, ze organ je wydajgcy nie ma
swobody w rozstrzyganiu. Dlatego Prezydent ma obowigzek postepowac zgodnie z ustawg i
wydac decyzje jezeli warunki ustawowe sg spetnione. Jezeli wnioskowana inwestycja spetnia
wszystkie warunki artykutu 61 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, to nie
mozna odméwic ustalenia warunkéw zabudowy. Warunki tego artykutu to:

1. Obecnos¢ w obszarze analizowanym zabudowanej dziatki lub dziatek, ktérych parametry
mogtyby by¢ kontynuowane.

2. Zapewnienie dostepu do drogi publiczne;j.

3. Zapewnienie wystarczajgcego uzbrojenia.

4. Zgodnos¢ z przepisami odrebnymi.

5. Teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw rolnych i leSnych

Ad 1. Zgodnie z licznymi decyzjami SKO i wyrokami sgdéw administracyjnych, obecnos¢ cho¢
jednej dziatki zabudowanej, nawet bardzo odlegtej od terenu inwestycji, oznacza, ze nie mozna
odmoéwic¢ ustalenia warunkéw zabudowy. Byto to powodem uchylenia bardzo wielu decyzji
odmownych wydanych przez Prezydenta, ktéry czesto prezentowat przeciwne stanowisko.

Ad 2. W badaniu dostepu do drogi nalezy zwréci¢ uwage, ze wnioskodawca nie musi wykazad
prawa do uzytkowania drogi wewnetrznej jezeli dostep ten jest posredni. Co wiecej, gdy obejmie
whnioskiem takg droge (istniejgca lub projektowang), to zapewnia sobie tym samym dostep
bezposredni do drogi publicznej.

Ad 3. Uzbrojenie moze by¢ uznane za wystarczajgce, nawet jezeli jest dopiero projektowane.
Dotyczy to takze uzbrojenia drogowego. Wydawanie decyzji odmownych ze wzgledu na brak
wystarczajgcej dla inwestycji drogi (nawet projektowanej), kiedy wnioskodawca nie zamierzat
rozbudowac do swoich potrzeb istniejgcych drdg, byto wielokrotnie podwazane przez sady,
ktérych nie przekonywaty analizy komunikacyjne dowodzgce niedroznosci istniejgcego uktadu
drogowego. Na przyktad, zgodnie z wyrokiem WSA z dnia 8 wrze$nia 2017 r., obowigzek
zapewnienia odpowiedniego uzbrojenia drogowego ,nie odnosi sie do dréog publicznych...”. Sad
wskazat, ze ,,skoro zatem teren inwestycji posiada dostep do drogi publicznej, po ktérej odbywa
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sie ruch kotowy, to nie jest mozliwa odmowa ustalenia warunkéw zabudowy z powotaniem sie
na niedostatecznos¢ uzbrojenia terenu, ze wzgledu na parametry tej drogi...”, a takze ,art. 61
ust. 1 pkt 3 u.p.z.p. nie odnosi sie do drég publicznych, do ktérych teren ma dostep, a jedynie
do drdg istniejgcych lub projektowanych jako uzbrojenie terenu bedgcego przedmiotem
postepowania”.

Ad 4. Badanie zgodnosci z przepisami odrebnymi dotyczy tylko czesci przepiséw witasciwych dla
etapu decyzji WZ, a nie przepisdw odnoszacych sie do uzyskiwania innych zgdd i decyzji, w tym
np. decyzji o pozwoleniu na budowe. W konsekwencji nawet w sytuacji ewidentnej sprzecznosci
z niektérymi przepisami, takimi jak np. warunki techniczne, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie, drogi i ich usytuowanie, prawo budowlane, wszelkimi normami branzowymi
nie mozna wydac¢ decyzji odmownej. Obowigzujgce Studium Uwarunkowan i Kierunkéw
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Krakowa nie moze stanowi¢ podstawy do odmowy, a
nawet podstawy do okreslania warunkéw zabudowy. Nie jest to bowiem akt prawa miejscowego
(taki, jak plan miejscowy), a jedynie dokument kierunkowy, nieobowigzujacy w odniesieniu do
decyzji WZiZT.

Ad 5. Na terenach miast nie jest wymagane uzyskanie zgody na zmiane przeznaczenia gruntéw
rolnych i lesnych na nierolnicze i nielesne. W praktyce ten warunek artykutu 61 nie ma
zastosowania w Krakowie.

Pozostate wazne konsekwencje obowiazujacych przepisow
Nalezy zwréci¢ uwage takze na inne uwarunkowania prawne. Sg to:

1. Mozliwos¢ sktadania wnioskéw o WZ nawet na tereny, do ktérych sie nie ma prawa.
Mozliwos¢ sktadania wielu wnioskéw na ten sam teren i tereny przylegte

Whnioskodawca nie musi mie¢ prawa do terenu, dla ktérego chce uzyska¢ decyzje o warunkach
zabudowy. Prawo takie jest wymagane dopiero przy pozwoleniu na budowe. Mozna tez
wielokrotnie wystepowac o kolejne decyzje WZ na ten sam teren dla wielu réznych inwestyciji.
Jeden lub wielu inwestoréw moze tez sktadac wiele wnioskéw na tereny do siebie przylegte,
zupetnie niezaleznie od siebie. Istnieje niebezpieczenstwo ksztattowania sie w ten sposéb
chaotycznej i nieskoordynowanej ze sobg zabudowy na wiekszych obszarach.

2. Brak terminu waznosci decyzji WZ

W przesztosci decyzje WZIiZT miaty okreslony termin waznosci, wynoszgcy 2 lata. Wydawane po
2003 r. decyzje WZ zgodnie z ustawa sg jednak bezterminowe. Dlatego wcigz moga by¢
wykorzystywane decyzje wydane nawet kilka lub kilkanascie lat temu, gdy nie tylko otoczenie
inwestycji, ale tez interpretacja przepiséw byty inne, niz obecnie. Przyktadem moze by¢ decyzja
WZ wydana dla budynkéw wielorodzinnych przy ul. Staiczyka w 2008 r. (10 lat temu), czy
decyzja WZ wydana dla osiedla ,Avia” w 2010 r. (8 lat temu). Na lokalizacje te zwracata uwage
Rada Miasta Krakowa.
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3. Ograniczone mozliwosci zawieszania postepowan dla inwestycji niezgodnych ze
sporzadzanym planem

Prawo w ogdle nie daje mozliwosci zawieszenia postepowan o pozwolenie na budowe w
przypadku sporzadzania planéw miejscowych. Decyzje takie muszg by¢ wydawane bez zwioki i
w ustawowym terminie, nawet jezeli plan miejscowy zostat juz uchwalony i niedtugo wejdzie w
zycie. Zawieszenie postepowania o wydanie decyzji WZ w przypadku niezgodnosci ze
sporzgdzanym planem jest mozliwe tylko na 9 miesiecy liczac od daty wptywu wniosku. SKO
uchyla jednak postanowienia o zawieszeniu jezeli uzna za mato prawdopodobne uchwalenie
planu w tym okresie i nie wykaze sie ewidentnej sprzecznosci z planem. Co wiecej, po okresie
zawieszenia, organ ma obowigzek podjecia postepowania i wydania decyzji.

Przyktadowo, na terenie sporzgdzanego planu dla obszaru , Czyzyny - os. Dywizjonu 303 i 2
Putku Lotniczego”, od dnia przystgpienia do jego sporzgdzania wydano 5 decyzji WZ,
ustalajgcych warunki zabudowy, gdyz uptynat okres ich zawieszenia lub w dniu przystapienia do
sporzadzania planu toczyty sie juz one ponad 9 miesiecy i nie mozna byto ich zawieszad,
wzglednie SKO uchylito postanowienie o ich zawieszeniu. W okresie tym wydano takze 6 decyzji
odmownych i umorzeh. Nadal prowadzonych jest 9 postepowan, z czego tylko 4 sg zawieszone.

4. Rozstrzygniecia sadéw wigza organ (przy ponownym rozstrzyganiu), nawet jezeli organ ten
nie zgadza sie z danym rozstrzygnieciem

Przytoczony wczesniej wyrok WSA z 8 wrzesnia 2017 r., jak i inne wyroki WSA i NSA, wigza
Prezydenta i jego stuzby. W konsekwencji, w sprawie do ktérej odnosi sie przytoczony wyrok,
pomimo ze oczywiste jest, ze przylegta droga publiczna nie jest w stanie przejg¢ dodatkowego
obcigzenia komunikacyjnego terenu inwestycji, Prezydent nie moze po raz kolejny odmawic
ustalenia warunkéw zabudowy, powotujgc sie na brak odpowiedniego uzbrojenia drogowego.

5. Brak wystarczajgcej ochrony prawnej przed , dogeszczaniem zabudowy”

6. Brak wystarczajgcej podstawy prawnej dla okreslania w decyzji WZ warunku zapewnienia
odpowiedniej liczby miejsc postojowych

W latach 2003-2008, w decyzjach WZ okreslano obowigzek ich zapewnienia oraz konkretnag
liczbe. Byty to jednak liczby mniejsze niz obecnie wskazywane, wynikajace z wowczas
obowigzujgcego Studium. Co wiecej, sady administracyjne zakwestionowaty prawo do
formutowania takiego warunku, wskazujgc, ze nie ma aktu prawa powszechnie obowigzujgcego,
modwigcego, jakie sg liczby miejsc postojowych i wedtug jakich zasad nalezy przyjmowad. W
konsekwencji w kolejnych latach nie okreslano liczby miejsc postojowych lub wpisywano jedynie
zalecenie (a nie obowiagzek) ich zapewnienia. Niemniej, w 2015 r. pojawity sie orzeczenia saddw,
dopuszczajgce okreslenie w decyzji WZ obowigzkowej liczby miejsc postojowych. Wykorzystujgc
nowg linie orzecznicza, obecnie ich liczbe ponownie sie okresla w decyzjach WZ. Jest ona
narzucana na inwestoréw, zgodnie z ustaleniami tzw. Uchwaty parkingowej, przyjetej przez
Rade Miasta Krakowa. Niemniej ,,stare” decyzje sg nadal wazne i mogq postuzy¢ do uzyskania
decyzji o pozwoleniu na budowe (jak ma to miejsce np. przy ul. Stahczyka).

7. Warto tez dodad, ze obecnie w decyzjach WZ zapisuje sie wiele warunkdw, ktorych wczesniej
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nie okreslano, pomimo, ze przepisy do tego nie zobowigzujg. W praktyce okazato sie jednak, ze
bez nich czes$¢ inwestoréw realizowato inwestycje inne, niz pierwotnie przedstawiane,
»,obchodzac” ustalenia decyzji WZ. Dlatego tez obecnie okresla sie, miedzy innymi:

e warunek maksymalnej bezwzglednej wysokosci zabudowy (a nie tylko wysokosci
wzgledne),

¢ warunek maksymalnej powierzchni rzutu budynku (a nie tylko wskaznik do powierzchni
dziatki),

¢ warunek minimalnej odlegtosci miedzy poszczegdlnymi budynkami,

e wyzszy niz przed 5 czy 10 laty wskaznik minimalnej powierzchni biologicznie czynnej,
pomimo, ze przepisy w ogdle nie podaja, na jakiej podstawie ma on by¢ podawany.

Wskazania na przysztosc

Praktyka stosowania ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym dowodzi, ze
przepisy w obecnej formie sg niewystarczajgce. Konieczna jest daleko idgca zmiana ustawy.
Decyzje WZ muszg miec okreslony termin waznosci, nie mogg by¢ wydawane dla duzych
zespotdéw zabudowy, dla ktérych powinien by¢ uchwalany plan, a przede wszystkim musza by¢
zgodne z ustaleniami Studium. Tylko wprowadzenie co najmniej tych trzech zasad da szanse na
ograniczenie pojawiajgcego sie coraz czesciej w Krakowie chaosu przestrzennego.
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