Standardy odpowiedzialnego budownictwa

Wprowadzenie

Miasto Krakdéw konsekwentnie podejmuje dziatania na rzecz zréwnowazonego rozwoju
urbanistycznego i podnoszenia jakosci zycia mieszkaficéw. W odpowiedzi na rosngce
wyzwania zwigzane z niekontrolowang, chaotyczng zabudowa o niskiej jakosci urbanistycznej
i spotecznej, wtadze miasta opracowaty kompleksowy dokument zawierajacy zatozenia i
rekomendacje dotyczgce odpowiedzialnej polityki przestrzennej.

Przedstawiony materiat wskazuje kierunki dalszych zmian legislacyjnych oraz regulacyjnych.
Dokument uwzglednia kluczowe aspekty zwigzane z ochrong fadu przestrzennego, dostepem
do infrastruktury spotecznej i technicznej, a takze koniecznoscig ochrony terendéw zielonych i
zachowania odpowiednich standardéw urbanistycznych.

Dokument zostat opracowany przez Wydziat Architektury i Urbanistyki, Wydziat Planowania
Przestrzennego, Wydziat Srodowiska, Klimatu i Powietrza Urzedu Miasta Krakowa oraz
Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Krakowie — Powiat Grodzki.

Powstat po dyskusji z Wydziatami Architektury najwiekszych polskich miast, ktére borykaja
sie z podobnymi problemami, oraz z przedstawicielami réznych srodowisk, w tym ekspertami
w zakresie urbanistyki i rozwoju przestrzennego. Zostat opracowany w celu wypracowania
wspdlnego stanowiska w sprawie przeciwdziatania niekontrolowanej zabudowie oraz
poprawy jakosci przestrzeni miejskiej.

Przedstawiony materiat bedzie stanowi¢ podstawe do ztozenia propozycji zmian
legislacyjnych, ktére umozliwig wdrozenie rekomendowanych rozwigzan na poziomie
krajowym. Dokument uwzglednia kluczowe aspekty zwigzane z ochrong fadu
przestrzennego, dostepem do infrastruktury spotecznej i technicznej, a takze koniecznoscia
ochrony terendw zielonych i zachowania odpowiednich standardéw urbanistycznych.

Dzieki tej inicjatywie Miasto Krakédw wyraza zdecydowang wole przeciwdziatania praktykom
prowadzgcym do degradacji przestrzeni miejskiej i obnizenia komfortu zycia mieszkancow.
Wdrazane rozwigzania majg na celu zapewnienie harmonijnego rozwoju miasta, zgodnego z
zasadami zrbwnowazonego planowania i poszanowania interesu spotecznego.

I. Wtasny teren zielony dla kazdej inwestycji

Problematyka dotyczgca: Wydziatu Architektury i Urbanistyki, Wydziatu Geodezji i Wydziatu
Planowania Przestrzennego oraz Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w
Krakowie - Powiat Grodzki.

Rozwiniecie: Inwestor nie moze wielokrotnie wykorzystywac tego samego terenu (zwtaszcza
terendéw zielonych) do realizacji kolejnych inwestycji. Rekomendowane jest utrzymywanie w
sposob nienaruszalny terenéw zielonych zaprojektowanych i zrealizowanych w ramach

inwestycji. Niedopuszczalne jest bilansowanie terenu biologicznie czynnego jednej inwestycji



kosztem potrzeb innej inwestycji. Zjawiskiem nagannym jest wielokrotne zaliczanie terenu
biologicznie czynnego dla réznych inwestycji. Dotyczy to m.in. sytuacji, w ktérych nastepuje
podziat dziatek, na ktérych realizuje sie inwestycje na podstawie uzyskanej decyzji o
pozwoleniu na budowe. Przedktadane sg wnioski o pozwolenie na budowe nowych
inwestycji przewidzianych do realizacji na wydzielonych dziatkach, w sposdb obejmujacy
tereny zielone zbilansowane juz wczesniej. Zmierza to do nieuprawnionej modyfikacji
uwarunkowan w jakich udzielono pozwolenia na budowe pierwszej inwestycji.

Wydziat Architektury i Urbanistyki w prowadzonych postepowaniach poddaje szczegétowe;j
analizie powyzsze kwestie analizujgc sprawy ze szczegdlng starannoscig, uwzgledniajac
wszystkie okolicznos$ci w sprawie i stosujgc m.in. Polecenie Prezydenta Miasta Krakowa
25/2022 ,w sprawie sposobu postepowania w sytuacji objecia wnioskiem o pozwolenie na
budowe terenu, ktory w uprzednio wydanej decyzji pozwolenia na budowe zostat w projekcie
zagospodarowania dziatki lub terenu przeznaczony pod zieler”.

Weryfikacjg terenéw zielonych, w tym dachdw, taraséw i Scian zielonych zajmuje sie organ
nadzoru budowlanego w ramach dziatan prewencyjnych zwigzanych z kontrolami na etapie
realizacji budéw, a potem na etapie utrzymania i uzytkowania obiektéw budowlanych.
Kontrole odbywaja sie z wykorzystaniem dronéw.

Il. Mniej betonu, wiecej zieleni — bez omijania przepiséow

Problematyka dotyczaca: Wydziatu Ksztattowania Srodowiska, Wydziatu Architektury i
Urbanistyki oraz Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w Krakowie - Powiat
Grodzki.

Rozwiniecie: Tereny zielone sg niezbedng czescig przyjaznego srodowiska mieszkania i
wypoczynku przysztych uzytkownikéw budynkéw. Projekt budowlany inwestycji winien
zawiera¢ m.in. uktad zieleni w mysl art. 34 ust. 3 pkt 1d ustawy Prawo budowlane,
przedstawiajgcy rozwigzania zgodne z warunkami zapisanymi w miejscowym planie
zagospodarowania lub decyzjach o warunkach zabudowy. Uznaje sie za wiasciwe rozwigzania
projektowe inwestycji przewidujgce teren biologicznie czynny na gruncie rodzimym, w
ramach obowigzujacego w tym zakresie wymogu wynikajgcego z ww. aktéw prawnych.
Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego oraz decyzje WZ okreslajg jedynie
najwazniejsze, minimalne wymagania dla terenéw, w tym w zakresie minimalnych wartosci
terenu biologicznie czynnego.

W tym kontekscie nalezy zwréci¢ uwage, ze projektowanie tzw. $cian i ogrodzen zielonych
winno by¢ ujete jedynie dodatkowo, po zapewnieniu zgodnej z wymogami zieleni na terenie.
Projektowanie $cian i ogrodzen zielonych jako uwzglednianych w terenie biologicznie
czynnym, przy braku petnego zapewnienia terendw zielonych na gruncie na terenie
inwestycji, jest dziataniem nie rekomendowanym i podlega szczegétowej analizie w toku
postepowania w sprawie pozwolenia na budowe. Zwraca sie tez uwage na pojawiajace sie
przypadki przedstawiania jako powierzchni biologicznie czynnej czesci budynku lub
zagospodarowania terenu w istocie nie petnigcej takiej roli (np. czesciowe pokrycie sciany
wydzielenia pozarowego roslinnoscia).



Warto wspomnie¢ o pomocnym opracowaniu ,Polityka - Zielone dachy dla Krakowa” oraz o
»Kierunkach rozwoju i zarzadzania terenami zieleni w Krakowie na lata 2019 — 2030”
suplement ,Pnacza w miescie”. Zauwaza sie, ze w kazdym przypadku zastosowania réznych
form zieleni, konieczne s3 tez dziatania nawadniajace, pielegnacyjne i zagwarantowanie
przez wiele lat prawidtowego funkcjonowania powierzchni biologicznie czynnych.

Dodatkowo brak zgody na prowadzenie prac budowalnych bez poszanowania ochrony
przyrody, w tym istniejgcego drzewostanu — sktadowanie materiatow przy drzewach,
transport technologiczny w bezposrednim sgsiedztwie drzew, prowadzenie prac ziemnych w
sgsiedztwie drzew wbrew przepisom art. 87a ustawy o ochronie przyrody. Niepokojgcym
zjawiskiem jest utwardzanie powierzchni biologicznie czynnej po faktycznym zakoniczeniu
realizacji inwestycji i oddaniu budynku do uzytkowania. Tereny biologicznie czynne sg czesto
utwardzane pod parking, tarasy ogrodowe. Dzieje sie to przy niezachowaniu minimalnego
wskaznika biologicznie czynnego terenu. Nie ma zgody na samowole urbanistyczng, ktéra
zaburza tad przestrzenny miasta.

lll. Nie dla ryzykownej zabudowy na osuwiskach

Problematyka dotyczaca: Wydziat Srodowiska, Klimatu i Powietrza, Zarzadu Infrastruktury
Wodnej oraz Wydziatu Planowania Przestrzennego

Rozwiniecie: W wyniku procesu urbanizacyjnego znaczgco przyspieszamy sptyw woéd
powierzchniowych. Bardzo czesto wspotczynnik sptywu powierzchniowego wzrasta 10 razy.
Skutkiem powyzszego pogarszamy pierwotne warunki bezpieczenstwa powodziowego w
nisko potozonych fragmentach zlewni. Kazdy inwestor powinien wiec ponies¢ ciezar
finansowy wymaganych rekompensat. Ponadto powinnismy odpowiednio wykorzystywa¢é
wode opadowg w celu zmniejszenia zuzycia wody pitnej. Odpowiednie zaprojektowanie i
wykonanie instalacji retencyjnych daje takie mozliwosci. Istnieje bardzo silna presja na
przeksztatcanie terendéw naturalnych i rolniczych na tereny budowalne. Zabudowujemy
dawne poldery zalewowe, faki przy watach powodziowych i inne nisko potozone obszary,
ktdre stanowity naturalne magazyny retencyjne. Jezeli robimy to w sposéb rozsadny
(wynosimy poziomy uzytkowe powyzej naturalnego zalewu) lub projektujemy np. garaze
podziemne z uwzglednieniem dodatkowe] ostony zabezpieczajgcej przed zalaniem (np.
ostona mobilna) to znacznie ograniczamy przyszte szkody powodziowe. Jezeli jednak
nastawiamy sie wytgcznie na zysk lub jesteSmy nierozsadni, to doprowadzamy do sytuacji
zalania czesci podziemnych, zniszczenia mienia i zagrozenia zycia ludzi. W Krakowie mamy
takie przypadki, a co gorsza czasami dotyczg one budownictwa wielorodzinnego. Skutkuje to
zaréwno samym zagrozeniem jak rowniez domaganiem sie pokrycia strat przez Gmine.
Dlatego tak istotne jest prowadzenie wtasciwej gospodarki wodne;.

Nalezy przeciwstawic sie ciggle narastajace] presji inwestycyjnej na obszary wystepowania
osuwisk, wpisujgcej sie w pojecie amnezji osuwiskowej, rozumianej jako wymazanie z
pamieci skutkéw i doswiadczen wynikajgcych z katastrofy osuwiskowej, ktéra to miata
miejsce w latach 2010-2011. Majgc na uwadze, iz w praktyce granice osuwiska najczesciej
zmieniajg sie w kierunku jego powiekszania, Gmina Miejska Krakdw prowadzi biezgce ich



monitorowanie zgodnie z Prawem ochrony srodowiska oraz reaguje odpowiednio, tj. przede
wszystkim poprzez przystepowanie do sporzadzenia kolejnych aktéw planowania
przestrzennego, takze celem uwzgledniania nowych osuwisk w planach miejscowych. Trzeba
mie¢ na uwadze, iz procedury planistyczne trwajg wiele lat, a obszary osuwisk uwzglednia sie
w oparciu o materiaty aktualne na moment sporzadzania planu miejscowego (por. np. karty
rejestracyjne, SOPO). Niemniej dzieki wspomnianemu biezgcemu monitorowaniu, Gmina
reaguje na pojawianie sie nowych obszarow osuwiskowych takze w celu ujecia ich w planach
miejscowych. Tym bardziej zatem, ze wzgledu na ich aktywnos¢, zabudowa na osuwiskach
nie moze by¢ dopuszczona, a stad obowigzujace dokumenty planistyczne uwzgledniaja
obszary osuwisk zidentyfikowane na czas ich sporzadzania - poprzez uniemozliwienie
lokalizacji zabudowy.

IV. Kompleks mikrokawalerek to nie dom jednorodzinny

Problematyka dotyczgca: Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w Krakowie -
Powiat Grodzki.

Rozwiniecie: Przed dokonaniem przebudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego nalezy
uzyskac¢ zgode organu administracji architektoniczno-budowlanej na jej realizacje.
Koniecznym jest przedtozenie dokumentdéw, w tym projektu budowlanego, sporzadzonego
przez osobe posiadajgcg odpowiednie uprawnienia budowlane. Opracowanie wtasciwego
projektu daje gwarancje zachowania tadu przestrzennego i zapewnia w przysztosci
bezpieczne i komfortowe uzytkowanie obiektu. Realizowana przebudowa musi by¢ zgodna z
przepisami o planowaniu przestrzennym tj. miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego lub decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Zabudowa
jednorodzinna charakteryzuje sie wysokim komfortem zamieszkania. Zdarzajg sie
przebudowy niepoprzedzone uzyskaniem zgody organu administracji i wykonaniem
stosownego projektu budowlanego, co prowadzi do naruszenia wielu przepiséw. Taka
nielegalna przebudowa i przeksztatcanie budynkdw jednorodzinnych na budynki z wieloma
mieszkaniami (niejednokrotnie 10 lub wiecej), powoduje problemy i zagrozenia zaréwno dla
nowych wspotwtascicieli i uzytkownikéw przebudowanego budynku jak i dla wtascicieli
sgsiednich budynkdéw jednorodzinnych.

Wsrod probleméw wyroznié mozna:

1. Naruszanie w wiekszosci przypadkdw zapiséw dotyczgcych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, ktére przewidujg zabudowe jednorodzinna.

2. Naruszenie bezpieczenstwa p.poz — szerokosci klatek schodowych sg wezsze niz w
budynkach wielorodzinnych, co diametralnie zmienia na nie korzys¢ warunki dotyczgce
ewentualnej ewakuacji, w sytuacji zaistnienia pozaru.

3. Brak wystarczajgcej ilosci miejsc postojowych.

4. Likwidowanie powierzchni biologicznie czynnej na rzecz wykonania miejsc postojowych,
ktorych liczba i tak jest nie wystarczajaca.

5. Wykorzystywanie budynkéw garazowych do zamieszkania.

6. Brak mozliwosci wydzielenia samodzielnego lokalu mieszkalnego z uwagi m. in na fakt, ze
jego pow. uzytkowa jest mniejsza niz 25 m2 .

7. Utrudnienia w komunikacji i problem z parkowaniem samochodéw réowniez dla
pozostatych wiascicieli legalnych (nie przebudowanych) istniejgcych budynkow. W takich



przypadkach kompetencje do dziatania posiadajg organy nadzoru budowlanego. W sytuacji
braku zgodnosci zrealizowanej inwestycji z przepisami prawa miejscowego nie ma
mozliwosci zalegalizowania samowoli budowlane;.

V. Lokal ustugowy nie do zamieszkania

Problematyka dotyczgca: Wydziatu Architektury i Urbanistyki

Rozwiniecie: Zagadnienie dotyczy projektowania budynkéw ustugowych w taki sposéb, by
docelowo inwestor/wtasciciel mégt przeznaczyé je do zamieszkania. Obiekt opisywany
pierwotnie w projekcie budowlanym jako budynek o funkcji ustugowej, hotelowej,
zamieszkania zbiorowego - po zrealizowaniu i odbiorze zaczyna petni¢ w istocie funkcje
mieszkalng wielorodzinng. W sytuacji gdy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
lub decyzja WZ nie pozwala na lokalizacje zabudowy wielorodzinnej, ,,obchodzone” jest to
poprzez projektowanie lokali uzytkowych w taki sposéb by mogty wypetniaé funkcje
mieszkalne. Warto tu zwréci¢ uwage, ze budynki ustugowe wymagajg czesto znacznie
mniejszej liczy miejsc postojowych do zrealizowania niz wielorodzinne. Faktyczne
wprowadzenie innej funkcji budynku wprowadza zatem inne obcigzenia i potrzeby
komunikacyjne. Réznice dotyczg takze innych potrzeb w zakresie funkcjonowania budynku i
zagospodarowania terenu wokadt niego. Przestrzega sie przed pochopnym nabywaniem tego
typu lokali celem wykorzystania ich jako mieszkalnych, gdyz uzytkowanie ich w ten sposéb
jest nieuprawnione.

Zagadnienia opracowywaty:

W zakresie punktu 1: Wydziat Architektury i Urbanistyki oraz Powiatowy Inspektorat Nadzoru
Budowlanego w Krakowie - Powiat Grodzki

W zakresie punktu 2: Wydziat Architektury i Urbanistyki

W zakresie punktu 3: Wydziat Planowania Przestrzennego UMK i Wydziat Srodowiska, Klimatu i
Powietrza

W zakresie punktu 4: Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Krakowie - Powiat Grodzki
W zakresie punktu 5: Wydziat Architektury i Urbanistyki



