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Decyzje nie sa uznaniowe
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O decyzjach o warunkach zabudowy, pozwoleniach na budowe i sporzadzaniu planéw miejscowych w
Krakowie z Elzbieta Koterba, zastepca prezydenta ds. rozwoju miasta rozmawia Kamil Popiela.

Czy Miasto ma narzedzia, by wptywad na zabudowe?

Elzbieta Koterba: W tej chwili pracujemy nad dziesigtkami planéw miejscowych, ktére chronia
tereny nieinwestycyjne. Jednym z kluczowych jest plan dla 215 tzw. obszaréw przyrodniczych,
ktéry dotyczy wszystkich terenéw zielonych w miescie, nieobjetych planami miejscowymi.
Chcemy zrobi¢ tak duzy plan i w tym roku go uchwali¢ po to, by zabezpieczy¢ wszystkie otwarte
przestrzenie w miescie przed ingerencjg deweloperéw, a w efekcie zabudowg, poniewaz
decyzjami WZ nie jesteSmy w stanie tego osiggna¢. To nie jest tylko problem Krakowa, to
problem ogdlnopolski. W 2003 r., w ktérym ustawa zostata zmieniona, wszystkie plany
miejscowe i 0golne, ktére obowigzywaty w miastach w catym kraju, zostaty uniewaznione. Od
tego momentu borykamy sie z trudnosciami. Uchwalona wtedy ustawa miata by¢ tymczasowa,
a funkcjonuje juz 15 lat i zaden rzad nie zdecydowat sie na jej zmiane.

Plany sa najlepszym narzedziem ochrony?

EK: S3 najlepszym instrumentem do ksztattowania przestrzeni w miescie. Opracowujemy je
fragmentami. Nie robimy jednego duzego planu dla catego miasta, poniewaz bytaby to sytuacja
bardzo groZzna z perspektywy ochrony przestrzeni. Gdybysmy mieli jeden duzy plan dla
Krakowa, to w razie zaskarzenia jego ustalen, a bardzo czesto sie tak dzieje, moglibysmy
pozbawic¢ ochrony cate miasto, a nie tylko poszczegdlne obszary.

Kiedy zostana uchwalone kolejne plany?

EK: Obecnie ponad 50 proc. miasta jest pokryte planami miejscowymi, ale na koniec tego roku
bedziemy miec juz ok. 70 proc. Jesli radni bez przeszkdd uchwalg te plany, ktére im
przekazemy, na pewno przestrzeh w Krakowie bedzie juz dobrze chroniona. JesteSmy liderem,
jesli chodzi o duze miasta. Mamy jeden z najwyzszych wskaznikédw pokrycia planami i to
swiadczy o tym, ze pracujemy niezwykle intensywnie.

Tam, gdzie planow nie ma, konieczne jest wydawanie decyzji o warunkach zabudowy.

EK: Zaréwno decyzje o warunkach zabudowy, jak i pozwolenia na budowe nie sg jednak
decyzjami uznaniowymi. Sg to decyzje, ktére muszg by¢ wydane zgodnie z prawem i w
granicach obowigzujgcego prawa. | tak postepuja urzednicy. Decyzje o warunkach zabudowy
nie sg doskonate, dlatego ze obowigzujgce prawo dotyczgce zabudowy nie jest precyzyjne i
mozna je réznie interpretowaé. Same decyzje WZ majg duzo btedéw, a sg to ustalenia, ktére
obowigzuja bezterminowo. Te, ktére zostaty wydane w 2004 r., nadal sg w mocy i dzieki
pozwoleniom na budowe muszg by¢ dzisiaj realizowane, nawet pomimo zmiany otoczenia czy
sgsiedztwa danego terenu.

Czy istnieje mozliwos¢ odmowy wydania decyzji WZ?
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EK: Urzednik dziatajacy zgodnie z przepisami nie ma prawa odmdéwienia wydania decyzji, jesli
sg spetnione wszystkie wymagania. Jezeli inwestor ma tzw. dobre sasiedztwo i zapewniona
dobrg infrastrukture, to urzednik nie moze nie wydac , wuzetki”, nawet jesli chodzi o inwestycje
przewidziang na terenie, na ktérym zabudowy by¢ nie powinno. Jezeli na sgsiadujgcym obszarze
o wielkosci trzy razy wiekszej od terenu inwestycji wystepuje jakakolwiek zabudowa, to juz jest
spetniony wymadg dobrego sgsiedztwa. Bardzo czesto musimy wydawad warunki zabudowy w
szczerym polu, mimo ze nie chcemy tego robi¢. Walczymy z takimi sytuacjami w rézny sposéb.
Przy odmowach powotujemy sie na wzgledy spoteczne i zdanie mieszkahcéw. Niestety, ani tad
przestrzenny, ani interes ogotu nie sg zadnym argumentem dla sadéw. Decyzja niemal zawsze
wraca do urzedu i zwykle musimy jg wydac.

Warunki zabudowy nie musza by¢ zgodne ze Studium. To stwarza duze problemy?

EK: To bardzo istotny problem, przez ktéry nie przebrniemy bez zmiany prawa. Chodzi o
zabudowe terenéw, ktére w Studium nie sg wskazane do zainwestowania i zostaty oznaczone
jako wolne od zabudowy. Plany miejscowe ze Studium muszg by¢ zgodne, wiec tworzac je,
respektuje sie wczesniejsze ustalenia. Decyzje WZ ustalen Studium, a wiec jedynie dokumentu
kierunkowego, nie musza bra¢ pod uwage, co jest wielkim mankamentem obecnego stanu
rzeczy. Jesli ma sie dobre sasiedztwo, dojazd i infrastrukture, mozna rozpocza¢ inwestycje
nawet na terenie, ktéry w Studium zostat oznaczony jako wolny od zabudowy. To jest
odpowiedz na pytanie, dlaczego inwestorzy wchodzg w miejsca, ktére nie powinny by¢
zabudowywane.

A jak jest z pozwoleniami na budowe?

EK: Pozwolenia na budowe to juz inna kwestia. Wydajac pozwolenie, badamy gtéwnie zgodnos¢
z warunkami technicznymi i wczesniej wydanymi warunkami zabudowy. Urzad nie ma wptywu
na to, jak wyglada obiekt, jakg ma architekture. Stare decyzje o warunkach zabudowy, w
ktérych np. liczbe miejsc postojowych okreslono wedtug éwczesnych potrzeb, a powierzchnie
biologicznie czynng zgodnie z warunkami technicznymi, czyli minimum 25 proc., nie spetniaja
dzisiejszych zatozen, poniewaz jednak od 2003 r. decyzje WZ sg nieograniczone czasowo, nadal
obowigzuja. Przyktadem moze by¢ decyzja WZ wydana 10 lat temu dla budynkéw
wielorodzinnych przy ul. Stahczyka czy decyzja WZ wydana dla osiedla Avia w 2010 r. By do
takich sytuacji nie dochodzito, konieczna jest jak najszybsza zmiana prawa na szczeblu
pahstwowym. Decyzje WZ powinny mie¢ okreslony termin waznosci.
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