ZASTEPCA PREZYDENTA
MIASTA KRAKOWA Krakow 28.02.2005

W odpowiedzi na pismo z dnia 25 listopada 2004 r. (data wptywu do UMK

01.12.2004 r.) w sprawie listu otwartego w kwestii ochrony zabudowy Kazimierza, odnoszac
si¢ do ustalania warunkéw zabudowy, wydawania pozwolen na budowg oraz zwiazkéw ustalen
studium z decyzjami administracyjnymi, uprzejmie informujg, co nastgpuje.

Ad.A

1.

Zespot Zadaniowy ds. rewitalizacji obszaru krakowskiego Kazimierza zostal powotany na
podstawie Zarzadzenia Nr 992/2003 Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 8 lipca 2003r. W
sktad Zespotu wchodzili przedstawiciele Wydziatéw UMK, ktérym przewodniczyt
Owczesny Zastgpca Prezydenta Miasta Krakowa Pan Zbigniew Zuziak.

Gléwnym zadaniem, jakie postawil sobie Zespo6l, bylo przygotowanie wnioskéw

(projektow), ktére miaty by¢ ztozone w ramach Zintegrowanego Programu Operacyjnego
Rozwoju Regionalnego (ZPORR) Wojewoddztwa Matopolskiego na lata 2004-2006. Zesp6t
podjat takze prace zmierzajace do opracowania nowego dokumentu ,,Kazimierz — plan X lat
p6zniej” nawiazujacego do Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Krakowa oraz do projektu wykonanego we wspétpracy z
Edynburgiem Berlinem w ramach programu Unii Europejskiej ESCO w latach 1993-1994
pn. ,,Kazimierz — plan dziatan”.
Do wstepnego naboru projektéw, ktore moglyby by¢ wspoéifinansowane ze srodkéw Unii
Europejskiej, zostaly zgtoszone: , Kwartat sw. Wawrzynca”, Promocja marki Kazimierz,
Biuro Lokalne dla aktywizacji spolecznosci krakowskiego Kazimierza. W oparciu o
wypracowane materialy, spotkania z partnerami zewngtrznymi i konsultantami opracowano
projekt programu rewitalizacji obszaru krakowskiego Kazimierza, ktéry jednak z uwagi na
wymogi formalne ZPORR Wojewddztwa Malopolskiego nie znalazt si¢ posréd 19
projektéw zgloszonych ostatecznie do Programu Operacyjnego Rozwoju Regionalnego
Wojewddztwa Matopolskiego.

Aktualnie, rozpatrywana jest ewentualno$¢ uchylenia Zarzadzenia Nr 992/2003

Prezydenta Miasta Krakowa z dnia 8 lipca 2003r. w sprawie powotania Zespotu
Zadaniowego ds. rewitalizacji obszaru krakowskiego Kazimierza.
Wydziat Architektury i Urbanistyki, rozpatruje wnioski o ustalenie warunkéw zabudowy w
trybie obowiazujacych przepisow, w tym w szczegdlnosci w oparciu o ustawg o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (poprzednio: wustawg o zagospodarowaniu
przestrzennym) oraz przepisOw odrgbnych.

W sytuacji braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ustalenie
warunkow zabudowy dla realizacji nowej inwestycji nastepuje na zasadzie tzw. ,,dobrego
sasiedztwa” w trybie art. 61 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2003 r. Nr 80, poz. 717), tzn. w przypadku
tacznego spelnienia warunkéw:

co najmniej jedna dziatka sasiednia, dostgpna z tej samej drogi publicznej, jest
zabudowana w sposob pozwalajacy na okresSlenie wymagan dotyczacych nowej
zabudowy w zakresie kontynuacji funkcji, parametrow, cech i wskaznikéw ksztattowania
zabudowy 1 zagospodarowania terenu, w tym gabarytéw gabarytéw formy



architektonicznej obiektéw budowlanych, linii zabudowy oraz intensywnosci
wykorzystania terenu

teren ma dostgp do drogi publiczne;j

istniejace lub projektowane uzbrojenie terenu jest wystarczajace dla zamierzenia
budowlanego

teren nie wymaga uzyskania zgody na zmiang przeznaczenia gruntéw rolnych i lesnych
na cele nierolnicze i nielesne albo jest objety zgoda uzyskana przy sporzadzaniu
miejscowych planéw, ktére utracity moc na podstawie art.. 67 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. decyzja jest zgodna z przepisami odrgbnymi

Odnoszac si¢ do podniesionej w pisSmie kwestii roli ,,Studium waloryzacji przestrzeni
publicznych dzielnicy Kazimierz” informujg, ze przedmiotowe studium wykonane zostato
2003r. przez Pracowni¢ Konserwacji Zabytkéw ,,Arkana” pod kierunkiem dr Bogustawa
Krasnowolskiego. Studium rozszerza i aktualizuje, opracowany ponad 10 lat temu, program
rewitalizacji Kazimierza ECOS.

Podstawowym celem studium bylo przygotowanie, w oparciu o prowadzone badania
historyczne i analiz¢ stanu historycznego, wytycznych konserwatorskich. Studium ma
charakter opracowania merytorycznego, stanowiacego podstawe dziatan rewaloryzacyjnych,
za§ zawarte w nim wnioski, winny by¢ traktowane jako wytyczne do programu
rewaloryzacji i planu miejscowego. Studium nie jest natomiast dokumentem wywotujacym
skutki prawne, bowiem instrumentem takim jest plan miejscowy zagospodarowania
przestrzennego, jako akt prawa miejscowego, zawierajacy przepisy gminne.

. Wszystkie istotne zamierzenia inwestycyjne (w tym te w obrebie Kazimierza) uzyskuja
opini¢ Miejskiej Komisji Urbanistyczno-Architektonicznej, na etapie ustalania warunkow
zabudowy.

Ponadto, wszystkie prowadzone postgpowania w przedmiotowym obszarze odbywaja si¢
z udziatem Malopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw poprzez wydanie opinii
wstgpnych (czgsto z uwarunkowaniami) i uzgadnianie projektéw decyzji w formie
postanowienia.

Umowa notarialna ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu i sprzedazy
budynku zobowiazywata nabywc¢ do rozpoczgcia remontu budynku w terminie 2 lat, a
zakonczenia remontu w terminie 4 lat od dnia zawarcia aktu notarialnego (tj. od
08.08. 1996 . ).

W listopadzie 1999 r. Fundacja Rodziny Nissenbauméw zwrdcita si¢ do Zarzadu Miasta
Krakowa z wnioskiem o przedtuzenie terminéw remontu budynkéw przy ul. Szerokiej 12,
deklarujac rozpoczgcie remontu w II kwartale 2000 r. Zarzad nie podjal uchwaty o
przedtuzeniu termindw, uzalezniajac jej podjecie od uzyskania przez Fundacje decyzji o
pozwoleniu na remont oraz rozpoczg¢cie remontu w terminie zgodnym z deklaracja Fundacji
(. w II kwartale 2000 r.). Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Krakowa nr 72/2002 z dnia
18. 12. 2002 r. wyznaczono dodatkowe terminy rozpoczgcia i zakonczenia remontu
budynku, w ten sposéb, iz termin rozpoczgcia remontu ustalono na 30. 06. 2003 r., a
zakonczenia na 30. 09. 2004 r.

W wyniku przeprowadzonej w dniu 08. 08. 2003r. wizji w terenie, oraz zgodnie z
wpisem w dzienniku budowy, prace przy remoncie rozpoczgto w dniu 06. 06. 2003 r. Po
przeprowadzeniu pierwszych prac tj. m.in. wykonaniu odkrywek fundamentéw, zdjeciu
zasypki sklepien, odkryto, ze w budynku zachowala si¢ pelna struktura pierwotnej budowli
(stropy, belkowe, nawarstwienia tynkow, i elementow stolarki okiennej i drzwiowej). Wobec



powyzszego nalezalo czasowo wstrzymaé prace, celem przeprowadzenia inwentaryzacji,
rozpoznania naukowego oraz przygotowania programéw konserwatorskich.

AD B)

113 . Decyzja o pozwoleniu na budowe z dnia 30. 04. 2001 r. dla przebudowy istniejacego
budynku przy ul. Szerokiej 12 w Krakowie na hotel wraz z infrastruktura techniczna,
wydana zostala w oparciu o decyzj¢ o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z
dnia 18. 05. 1998 r, ktéra na dzien zlozenia wniosku o pozwolenie na budowe byta wazna i
ostateczna.

Decyzja WZ i ZT zostala wydana na podstawie Miejscowego Planu Szczegétowego
Zagospodarowania Przestrzennego Zespotu Zabytkowego Kazimierza i Stradomia
zatwierdzonego Uchwala Nr XXVII/157/87 Rady Narodowej Miasta Krakowa z dnia 25
marca 1987 r. W przedmiotowej decyzji zawarto szczegélowe warunki architektoniczno —
konserwatorskie ustalone w oparciu o opini¢ Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw oraz
ustalenia Planu. Dopuszczono m.in. podniesienie kalenicy dachu budynku frontowego dla
przeprowadzenia adaptacji poddasza na cele uzytkowe z uwzglednieniem gabarytéw
budynku na dzialce nr 26/1 — ul. Szeroka 10 (3 kondygnacje). W decyzji nie okreslono
szczegbétowo ograniczenia wysoko$ci maksymalnej wyrazonej w metrach po przebudowie
dachu. Z posiadanych materialéw wynika, ze projekt nie przewidywat nadbudowy elewacji
frontowej, a kondygnacje adaptowanego poddasza miescily si¢ w kubaturze dachu.
Szczegétowa analiza tego postgpowania bedzie mozliwa po otrzymaniu akt przedmiotowej
sprawy, ktore sg obecnie w Wojewddzkim Sadzie Administracyjnym.

W dniu 18. 12. 2003 r. zostal ztozony wniosek o zmiang decyzji w oparciu o art. 36a
Ustawy Prawo Budowlane i zatwierdzenie projektu zamiennego. Jak wynika z wniosku oraz
opisu do projektu realizacja pierwotnie zatwierdzonego projektu stata si¢ niemozliwa ze
wzgledu na walory konserwatorskie obiektu, ktére nie zostaly w nim uwzglednione.
Przeprowadzone badania architektoniczne wykazaty istnienie cennych elementow
zabytkowych takich jak stropy belkowe, elementy kamieniarki, i polichromie, ktérych
konieczno$¢ zachowania uniemozliwiala realizacje¢ projektu pierwotnego. pierwotnego
trakcie ogledzin budynku przy ul. Szerokiej 12, ktére odbyty si¢ z udzialem Miejskiego
Konserwatora Zabytkéw ustalono, ze ze wzgledu na duze walory konserwatorskie zostanie
opracowany projekt zamienny. Autor projektu zamiennego — posiadajacy stosowne
uprawnienia — stwierdza, ze opracowanie to jest wynikiem prac badawczych wykonanych
przez arch. Marka Cemplg, zawiera wszelkie wytyczne konserwatorskie, nie zmienia
sposobu zagospodarowania dzialki okre§lonego poprzednim pozwoleniem oraz nie zmienia
gabarytow budynku ani warunkéw okreslonych w WZ i ZT. Okredla jedynie zmiany
techniczne i funkcjonalne w stosunku do projektu pierwotnego. Nalezy podkresli¢, ze
projekt zamienny zostal pozytywnie zaopiniowany przez Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkéw w Krakowie, ktéry dla przedmiotowej inwestycji wydal w oparciu o projekt
zamienny pozwolenie konserwatorskie nr 47/04 z dnia 01. 03. 2004 r.

Pojawiajacy si¢ zarzut, jakoby projekt zamienny, a takze pierwotnie zatwierdzony
projekt budowlany byl niezgodny z decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu nie znajduje uzasadnienia w $wietle posiadanych dokumentéw. W tresci decyzji
WZiZT w odpowiedzi na zarzuty stron cytowana jest opinia konserwatora o
niedopuszczalno$ci nadbudowy elewacji frontowej. W tej samej decyzji w zataczniku
opisowym zawierajacym szczegélowe warunki zabudowy i zagospodarowania stwierdza si¢
mozliwos¢ podniesienia kalenicy dla potrzeb adaptacji poddasza — takze powotujac opini¢
konserwatora. Brak zarazem okre$lenia parametréw szczegdétowych takich jak dopuszczalna
maksymalna wysoko$¢ kalenicy czy gzymsu w metrach. W projekcie nie przewidziano
nadbudowy elewacji frontowej dostosowujac si¢ do zapiséw decyzji WZIiZT. Projekt



zamienny — zgodnie z jego opisem i przedstawionymi rysunkami — nie zmieniat kubatury ani
wysoko$ci kalenicy, nie wprowadzal nadbudowy elewacji frontowej, zmienial jedynie
geometri¢ dachu /kat nachylenia potaci/ - jak o$wiadcza jego autor, nie naruszal ustalen
decyzji WZiZT.

Nalezy doda¢, ze w postgpowaniu o zmiang¢ decyzji w oparciu o art. 36a Prawa
budowlanego bada si¢ przede wszystkim, czy zmieniana decyzja o pozwoleniu na budowg
jest wazna i ostateczna. Badanie zgodnosci z decyzja WZIZT ogranicza si¢ jedynie do
sprawdzenia, czy projekt zamienny nie narusza jej podstawowych ustalen. Na etapie
postgpowania w sprawie pozwolenia na budowe nie ma tez podstawy prawnej do ingerencji
w przedstawione rozwigzania projektowe, jezeli sa one zgodne z decyzja o warunkach
zabudowy, a projekt posiada wymagane uzgodnienia i pozwolenia — tak jak w
przedmiotowym przypadku — pozwolenie konserwatorskie.

W zwiazku ze spelnieniem przez wnioskodawcg wymogdéw okre§lonych przepisami
ustawy Prawo budowlane — tut. Wydzial w mysl art. 35 ust. 4 nie mdégt odméwi¢ wydania
decyzji nr 257/04 z dnia 03. 03. 2004r. zatwierdzajacej zamienny projekt budowlany i
zmieniajacej pozwolenie na budowg.

Nadmieni¢ takze nalezy, iz Samorzadowe Kolegium Odwotawcze stwierdzilto
niewazno$¢ decyzji Nr 28/1U/2000 z dnia 1. 02. 2000 przedluzajacej termin waznoS$ci
decyzji WZiZT z 18. 05. 1998, w dniu 11. 12. 2001 (na wniosek z dnia 26. 07. 2001r), czyli
juz po wydaniu pozwolenia na budowg z dnia 30. 04. 2001, utrzymanego w mocy przez
Wojewode Matopolskiego Matopolskiego dniu 18. 06. 2001r.

2. Zgodnie z orzecznictwem Naczelnego Sadu Administracyjnego ,,za strong w mysl tego
przepisu (art. 155 k. p. a ) nalezy rozumie¢ wylacznie inwestora, poniewaz tylko ten podmiot
nabyl prawa z decyzji” (wyrok NSA z dnia 21 wrzesnia 1999 roku, sygn. akt II S.A./ Kr
362/99), dlatego tez przy zmianie decyzji Nr 28/1U/2000 z dnia 1. 02. 2000r. zmieniajacej
decyzje z dnia 18.05.1998r. ustalajaca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla
inwestycji pn : remont adaptacyjny wraz z przebudowa budynku, przy ul. Szerokiej 12, dz.
Nr 27/1 obr. 12 w zakresie terminu waznosci, zazadano zgody tylko inwestora.

4. Zgodnie z obowiazujacym Prawem budowlanym, przed wydaniem decyzji pozwolenia na
budowg sprawdzana jest zgodno$¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy terenu w przypadku
braku miejscowego planu, a takze wymaganiami ochrony srodowiska i przepisami, w tym
techniczno — budowlanymi, badana jest kompletnos¢ projektu budowlanego i posiadanie
wymaganych opinii, uzgodnief, pozwolen i sprawdzen; a takze wykonanie projektu przez
osobe posiadajaca wymagane uprawnienia budowlane, nalezaca do wlasciwej izby
samorzadu zawodowego. Jezeli rozwiazania projektowe sa niezgodne z ustaleniami decyzji
WZiZT, organ winien odméwi¢ wydania pozwolenia na budowg. W przedmiotowej sprawie,
co wyjasnione zostato w pkt 1 i 3, taka sytuacja nie miata miejsca.

W przypadku obszaréw wpisanych do rejestru zabytkéw obligatoryjne jest uzyskanie
pozwolenia na prowadzenie robot wydawanego przez Wojewddzkiego Konserwatora
Zabytkow. Opieczgtowany przez Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw projekt, jest
zatacznikiem do pozwolenia konserwatorskiego, a nastgpnie podlega zatwierdzeniu w
decyzji o pozwoleniu na budowe. Na etapie postgpowania administracyjnego przed
wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe¢ organy architektoniczno — budowlane nie maja
mozliwosci wplywu na rozwiazania architektoniczne dotyczace obiektu, jezeli sq one zgodne
z ustaleniami decyzji o warunkach zabudowy oraz uzyskaly akceptacje Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow. Podkresli¢ nalezy, iz w sytuacji, gdy dane zamierzenie
inwestycyjne znajduje si¢ na terenie objgtym ochrong konserwatorska decydujace znaczenie



dla wydania decyzji ma stanowisko Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkéw (uzgodnienie
lub zezwolenie konserwatorskie).

5. Pod wzgledem proceduralnym, postgpowanie administracyjne w sprawie zatwierdzenia
projektu budowlanego i1 udzielenia pozwolenia na budowe, zostalo przeprowadzone
prawidtlowo, zgodnie z obowiazujacymi  przepisami  kodeksu  postgpowania
administracyjnego. Potwierdzeniem powyzszego, jest decyzja Wojewody Matopolskiego,
ktéry rozpatrujac odwotanie od decyzji o pozwoleniu na budowe, nie dopatrzyt si¢ zadnych
uchybien i utrzymatl pozwolenie w mocy.

Brak jest przepiséw, na mocy ktérych inwestor mialby obowiazek sktada¢ o$wiadczenie o
tym, Ze nie sa mu znane spory z pozostatymi uczestnikami postgpowania

6. Zawiadomienie o wszczgciu postgpowania z dnia 30. 12. 2003 r. w sprawie zatwierdzenia
projektu zamiennego i zmiany pozwolenia na budowg dorgczono wszystkim stronom
postepowania ujetym w rozdzielniku pisma z dnia 30. 12. 2003 r..

Zastgpca Prezydenta
Miasta Krakowa
Kazimierz Bujakowski



