Uzasadnienie
do uchwaly Nr ... Rady Miasta Krakowa z dnia ....... r. w sprawie uchwalenia
zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ul. Kuznicy Kolatajowskiej

CZESC I - WSTEP:

1. Podstawa prawna wymogu i zakresu uzasadnienia.

Zgodnie z art. 37eb ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego ma
spelnia¢ wymogi m.in. art. 15 ust. 1 pkt 1-3. Zawarto$¢ i uktad niniejszego uzasadnienia do projektu

zintegrowanego planu inwestycyjnego w rejonie ul. Kuznicy Kolatajowskiej zwanego dalej planem,
wyczerpuje zagadnienia okreslone jako obowigzkowe w art. 15 ust. 1 pkt 1-3 zmienionej ustawy.

Uzasadnienie podlega¢ bedzie sukcesywnej, niezbednej modyfikacji, uzupelnieniu oraz
aktualizacji na poszczegolnych etapach procedury planistycznej.

Niniejsza tre$¢ uzasadnienia odnosi si¢ do wersji projektu, ktéra zostanie przedlozona Radzie
Miasta Krakowa, celem wyrazenia zgody na sporzadzenie zintegrowanego planu inwestycyjnego.

Projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego sporzadzony zostal w oparciu o przepisy ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 . poz. 977 ze
zm.) oraz Rozporzadzenia Ministra Rozwoju i Technologii z dnia 17 grudnia 2021 r. w sprawie
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Obszar planu obejmuje tereny potozone w obrebie ewid. nr 29, o powierzchni 0,5167 ha.
Zintegrowany plan inwestycyjny obejmuje obszar inwestycji gldownej oraz inwestycji uzupetniajace;j.
Zgodnie z ustaleniami projektu planu inwestycje gléwna stanowi realizacja inwestycji w granicach
terenow zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej (IMWW, 2MWW), a inwestycje
uzupetniajagcg mozliwo$¢ realizacji funkcji w ramach przeznaczenia uzupelniajacego, W zakresie
obiektow stuzacych dziatalnosci pozytku publicznego lub obiektéw budowlanych przeznaczonych na
dziatalnos¢ handlowa lub ustugowa — o ile stuza obstudze inwestycji gtowne;.

Powyzsze przeznaczenie uzupetiajace wpisuje si¢ w definicje ,,inwestycji uzupetniajacej” zawarta
w art. 2 pkt 5a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. 22023 r. poz 977 ze zm.), gdzie wskazano zakres zwigzany m.in. z: dziatalnoscia kulturalng, opieka
nad dzie¢mi do lat 3, przedszkolami, placowkami wsparcia dziennego, placowkami opieki zdrowotne;j,
pomocy spolecznej, dziatalnosci pozytku publicznego, dziatalno$cig handlows lub ustugows — o ile
stuza obstudze inwestycji gtdéwne;.

W zakresie inwestycji uzupelniajacej, na etapie umowy urbanistycznej dopuszcza si¢ zmiang i
dostosowanie do okreslonego katalogu inwestycji uzupetniajacych po jego opublikowaniu przez Urzad
Miasta Krakowa.

CZESC I (A, B)
Uzasadnienie dotyczace sposobu realizacji wymogow wynikajacych z art. 15 ust.l pkt 1
a odnoszacych sie do art. 1 ust. 2-4 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennvm

(zwanej dalej .,ustawa)

CZESC A
(dotyczy art. 15 ust.1 pkt. 1 ustawy)



A.l. Uwzglednienie w projekcie planu wymogoéw z art. 1 ust. 2 pkt 1-15

1) Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury (art. 1 ust. pkt 1) oraz

2) Potrzeby zrownowazonego rozwoju (art. 1 ust. 2 pkt la) oraz

3) Walory architektoniczne i krajobrazowe (art. 1 ust. 2 pkt 2)
Sporzadzony projekt zintegrowanego planu inwestycyjnego uwzglednia podstawowa zasade
planistyczng — ochrong i ksztaltowanie tadu przestrzennego. Ta zasada (oprocz zasady zrownowazonego
rozwoju) jest, stosownie do wymogow ustawy, naczelng idea kazdego planu miejscowego. Praktycznie

wszystkie ustalenia projektu, w czesci zardwno tekstowej jak i graficznej, sg realizacja wymogow
zwigzanych z ladem przestrzennym, w tym urbanistyka i architekturg. Wiele z nich odnosi si¢ do
waloréw architektonicznych i krajobrazowych — jako wytyczne ich ochrony i ksztattowania. Jednakze
najwigksza rol¢ dla tadu przestrzennego majg zapisy zawarte w § 5 ust. 1.

Wskazniki zagospodarowania terenu wplywajace na tad przestrzenny, urbanistyke, architekture, walory
krajobrazowe, t.j.: minimalna i maksymalna nadziemna intensywnosci zabudowy, minimalny udziat
powierzchni biologicznie czynnej, maksymalny udzial powierzchni zabudowy, okreslono
w przepisach szczegotowych w Rozdziale 11 i I11.

4) Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntow rolnych

i lesnych oraz ochrony zI0z kopalin (art. 1 ust. 2 pkt 3 ustawy).

Zasady ochrony srodowiska zostaly ustalone w projekcie planu, w formie systemowych zakazow,
nakazow badz dopuszczen okreslonych w § 5 ust. 2. ustalen planu. Nalezy podkresli¢, ze wprowadzono
zakaz lokalizacji przedsigwzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na $rodowisko (z wylaczeniem
inwestycji, tj. infrastruktura techniczna i komunikacyjna, garazy, parkingow samochodowych wraz
z towarzyszgca im infrastrukturg).

5) Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkow, oraz dobr kultury wspotczesnej (art.
1 ust. 2 pkt 4 ustawy).
Na obszarze objetym planem nie wystepuja obiekty objete ochrona na podstawie wpisu do rejestru

zabytkoéw, budynki ujete w gminnej ewidencji zabytkoéw a takze dobra kultury wspotczesne;.

6) Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeb 0sob ze

szczegolnymi potrzebami, o ktorych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnieniu

dostepnosci osobom ze szczegdlnymi potrzebami (Dz. U. z 2022 v. poz. 2240) (art. 1 ust. 2 pkt 5

ustawgz.

Na obszarze objetym planem nie wystepuja:

— obszary zagrozone osuwaniem si¢ mas ziemnych - w zakresie przygotowania i realizacji
inwestycji obowigzujag przepisy odrebne — odpowiednio do kategorii geotechnicznej
posadowienia projektowanych lub rozbudowywanych obiektow,

— tereny i obszary gornicze czynnych zaktadéw gorniczych,

— obszary szczeg6lnego zagrozenia powodzig (w rozumieniu ustawy Prawo wodne).

Sprawa ochrony zdrowia, bezpieczenstwa ludzi, mienia znalazta wyraz w ustaleniach projektu planu,
w szczegodlnosci zawartych w §5 ust. 2, dotyczacych zasad ochrony $§rodowiska, przyrody i krajobrazu.
Ustalono m.in. zasady ochrony przed halasem, promieniowaniem czy zasady sanitarne.

Takze 1 wymogi dotyczace osdb ze szczegdlnymi potrzebami sg uwzglednione w projekcie planu
poprzez ustalenia zawarte w §5 ust. 4 i 7, dotyczace ksztaltowania i dostgpnosci terenéw stanowigcych
przestrzenie publiczne, z uwzglednieniem potrzeb 0sob ze szczegdlnymi potrzebami oraz uwzgledniania



potrzeb tych osob przy realizacji elementéw komunikacji kotowej, transportu publicznego (poza
granicami planu), parkingdw i komunikacji pieszo — jezdnej oraz pieszo — rowerowe;j.

7) Walory ekonomiczne przestrzeni (art. 1 ust. 2 pkt 6 ustawy).
Uwzglednienie walorow ekonomicznych przestrzeni nastgpuje poprzez przeznaczenie terendw

(mieszkaniowe), wskazniki i parametry urbanistyczne. Ustalenia planu wptyna na bardziej racjonalny
i intensywny a tym samym efektywniejszy sposob zagospodarowania terendw wyznaczonych pod
zabudowe. Opracowany projekt planu uwzglednia wigc walory ekonomiczne przestrzeni.

8) Prawo wiasnosci (art. 1 ust. 2 pkt 7 ustawy).
Projekt planu zostal sporzadzony z zachowaniem uwzglednienia prawa wiasno$ci. W stopniu

maksymalnym, to jest bez szkody dla interesu publicznego badz prawidtowosci rozwigzan
planistycznych, prawo wtasnosci jest respektowane.

9) Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa (art. 1 ust. 2 pkt 8 ustawy).
Sporzadzony projekt planu w zakresie potrzeb bezposrednio zwigzanych z obronnoscia

i bezpieczenstwem panstwa, stosownie do wymogow prawa, bedzie poddany uzgodnieniom
z wlasciwymi organami wojskowymi, policji oraz stuzb zwigzanych z bezpieczenstwem panstwa.
Weryfikacja projektu planu pod katem spelniania w/w wymogoéw nastgpi na etapie uzgodnien,
o ktérych mowa wyze;.

10) Potrzeby interesu publicznego (art. 1 ust. 2 pkt 9 ustawy).
Projekt planu uwzglednia potrzeby interesu publicznego w szerokim zakresie, zardOwno poprzez

regulacje ogdlne dotyczace ksztalttowania przestrzeni publicznych, zawarte w §5 ust. 4, rozwigzania
projektu planu w zakresie drog publicznych, infrastruktury technicznej (§5 ust. 7 i 8). Rowniez poprzez
ustalenia dotyczace przeznaczenia terenu i zasad jego zagospodarowania. Suma powyzszych ustalen
zabezpiecza potrzeby interesu publicznego, ktdre zostaly odpowiednio wywazone.

11) Potrzeby w__ zakresie rozwoju _infrastruktury technicznej, w _ szczegdlnosci _sieci

szerokopasmowych (art. 1 ust. 2 pkt 10 ustawy).
Rozwoj infrastruktury technicznej obejmujacy zasady modernizacji, rozbudowy i budowy systemow

infrastruktury technicznej (w tym w zakresie telekomunikacji) uwzgledniono w czesci tekstowej
w §§5 ust. 8 tekstu planu. W zakresie sieci szerokopasmowych nalezy podkresli¢, ze pomimo ograniczen
wysokosci zabudowy wynikajacych ze studium, plan miejscowy dopuszcza lokalizacje obiektow
telekomunikacyjnych, co umozliwi rozwoj tej gatezi infrastruktury.

12) Wymog zapewnienia udziatu spoteczenstwa w pracach nad sporzqdzaniem aktow planowania
przestrzennego, w tym przy uzyciu Srodkow komunikacji elektronicznej (art. 1 ust. 2 pkt 11

ustawgz.

Udzial spoleczenstwa w procesie sporzadzenia planu bedzie zapewniony zgodnie z wymogami

ustawowymi, o ktorych mowa w art. 37 ec ust. 2 pkt 4 lit. d, tj. poprzez przeprowadzenie konsultacji
spolecznych.

13) Wymog zachowania jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych (art. I ust. 2 pkt 12

ustawg}.

Projekt planu bedzie sporzadzany z zachowaniem jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych,

stosownie do obowigzujacych wymogdw ustawowych.
Powyzsze zasady, o ktérych mowa w pkt 11, zapewnig jawnos$¢ i1 przejrzysto$¢ procedury planistyczne;j.



14) Potrzeba zapewnienia odpowiedniej iloSci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci (art.
1 ust. 2 pkt 13 ustawy).
W projekcie planu w zapisach tekstowych §5 ust. 8 pkt 7 zawarto zapisy dotyczace zasad zaopatrzenia
w wode. Wskazuja one zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci wodociagowe;.

Ocenia sig, ze istniejacy system zaopatrzenia ludnosci (ale takze podmiotow innych) w wode i jego
rozbudowa zapewni odpowiednig do potrzeb ilos¢ i jako$¢ wody w obszarze objetym planem. Ustalenia
planu m. in. w powyzszym zakresie beda podlegaty sprawdzeniu przez wtasciwe organy (Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie RZGW) na etapie opiniowania i uzgodnien.

15) Potrzeby zapobiegania powaznym awariom i ograniczania ich skutkow dla zdrowia ludzkiego i
srodowiska (art. 1 ust. 2 pkt 14 ustawy).

Tereny projektu planu zlokalizowane sa w rejonie gdzie brak jest zaktadéw o duzym i zwigkszonym
ryzyku wystapienia powaznej awarii.
16) Potrzeby zwigzane z ksztaltowaniem rolniczej przestrzeni produkcyinej i rozwoju produkcji

rolniczej (art. 1 ust. 2 pkt 15 ustawy).

Tereny projektu planu zlokalizowane sg w rejonie gdzie nie wystepuja obszary predysponowane dla
ksztattowania rolniczej przestrzeni produkcyjnej i rozwoju produkcji rolniczej. Tereny objete projektem
nie sg tez przewidziane w Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Krakowa do ksztattowania ww przestrzeni.

A.II — Uwzglednienie w projekcie planu wymogow z art. 1 ust. 3
(wymogi te dotyczg wywazenia interesu publicznego i interesu prywatnego przy ustalaniu przeznaczenia

terenow w swietle wnioskow, uwag a takze analiz ekonomicznych, srodowiskowych i spotecznych)
Plan ma za zadanie zrealizowa¢ zar6wno interesy indywidualne jak i interes publiczny. Przy

opracowaniu projektu planu nastagpita konieczno$¢ wywazenia obu grup interesow, aby poprzez
regulacje planistyczne stworzy¢ podstawe realizacji interesow prywatnych, ale réwniez zadbaé
o zabezpieczenie interesu publicznego.

Projekt stwarza korzystne warunki dla realizacji intereséw publicznych i prywatnych, ktore w sposdb
najwiekszy wptywac beda na rozwdj obszaru.

Zgodnie z podziatem fizycznogeograficznym Polski * obszar potozony jest w regionie fizjograficznym
(mezoregionie) Plaskowyz Proszowicki (342.23), nalezacym do makroregionu Niecka Nidzianska
(342.2), podprowincji Wyzyna Matopolska (342).

Wedlug regionalizacji geomorfologicznej obszar polozony jest w obrgbie Wyzyny Krakowskiej.

W budowie geologicznej terenu udzial biorg wapienie gornej jury, utwory kredowe: zlepience cenomanu
i margle senonskie, a takze ity miocenskie (trzeciorzed). Czwartorzed budujg pylaste gliny lessowe.
Wedlug mapy warunkéw budowlanych? w skali 1: 10 000, ktora zostala wykonana w ramach
opracowania pn.: ,,Baza danych geologiczno- inzynierskich wraz z opracowaniem atlasu geologiczno-

! Physico-geographical mesoregions of Poland: Verification and adjustment of boundaries on the basis of
contemporary spatial data, J. Solon i inni, ,,Geographia Polonica” 2018, vol. 91, iss. 2, 5.143-170

2 Mapa warunkéw budowlanych na glebokosci 2 m p.p.t, sporzadzona m.in. na potrzeby planowania
przestrzennego jest mapa syntetyczng przedstawiajaca powiazane ze soba czynniki geologiczne,
hydrogeologiczne, geodynamiczne i geomorfologiczne ksztattujace w podtozu warunki budowlane.



inzynierskiego aglomeracji krakowskiej” w omawianym obszarze wystepujg mato korzystne warunki
budowlane (Ilc- grunty no$ne oraz woda od 1 m do 2 m ppt). Zwigzane jest to gruntami (lessy i masy),
ktére wykazuja sie¢ zmienno$cig cech geotechnicznych oraz statecznosciag i stanowia podloze
utrudniajace posadowienie obiektow budowlanych.

W obszarze opracowania nie wystepuja obszary osuwisk, tereny zagrozone ruchami masowymi oraz
tereny ,,0 spadkach, powyzej 12%” (predysponowane do wystepowania ruchOw masowych). Obszar

lezy poza udokumentowanymi ztozami surowcow mineralnych.

Wedtug ,,Mapy gleb miasta Krakowa” gleby wystepujace na omawianym obszarze zakwalifikowano
jako gleby antropogeniczne (gleby urbanoziemne). Sg to przeobrazone utwory glebowe powstale w
nastgpstwie silnej antropopresji. Gleby takie czesto sa zanieczyszczone pytami i1 zwigzkami
chemicznymi, wykazuja rézny stopien znieksztalcenia profilu glebowego wywotanego najczesciej
przeksztatceniami mechanicznymi i chemicznymi.

Na omawianym obszarze nie wystepuja powierzchniowe wody ptynace oraz stojace. Teren nalezy do
zlewni Biatuchy, przeptywajacej okoto 0,83 km w kierunku zachodnim od granic terenu.

Obszar lezy poza zasiggiem wystepowania Gléwnych Zbiornikdéw Woéd Podziemnych oraz ich
utworzonych tudziez projektowanych obszaréw ochronnych.

Zgodnie z aktualnymi Mapami zagrozenia powodziowego 1 mapami ryzyka powodziowego,
udostepnionymi na Hydroportalu Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie, omawiany
obszar znajduje poza obszarami szczegdlnego zagrozenia powodzi oraz poza obszarem_zagrozonym
powodzia, na ktérych prawdopodobienstwo wystapienia powodzi jest niskie i wynosi raz na 500 lat

(Q0.2%).

W omawianym obszarze nie wystepuja obszary o szczegélnych wartoSciach przyrodniczych i

krajobrazowych obj¢te prawng formg ochrony przyrody w rozumieniu ustawy z dnia 16 kwietnia 2004
r. 0 ochronie przyrody (Dz. U. z 2023 r. poz.1336). Brak jest tutaj ustanowionych pomnikoéw przyrody.

Nie wystepuja tu takze platy cennych przyrodniczo zbiorowisk roslinnych oraz udokumentowane
stanowiska roslin chronionych. Obszar pokrywa zbiorowisko roslinnosci ugorow i odlogow. Nie
przedstawia ona szczegdlnych wartosci przyrodniczych.

AL.III — Uwzglednienie w projekcie planu wymogow z art. 1 ust. 4 pkt 1-4

(przepisy te dotyczag uwzglednienia przy sytuowaniu nowej zabudowy wymogow ladu przestrzennego,

walorow przyrodniczych, efektywnego gospodarowania przestrzeniq oraz walorow ekonomicznych

przestrzeni _poprzez.: _ksztaltowanie struktur _przestrzennych przy _uwzglednieniu _dqgzenia _do

zminimalizowania transportochlonnosci ukladu przestrzennego, lokalizowanie nowej zabudowy

mieszkaniowe] tak, by transport publiczny zbiorowy byt podstawowym srodkiem transportu,

zapewnianie rozwiqzan przestrzennych ulatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i _rowerzystow,

dagzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy: a/ na obszarach o w peifni wyksztalconej

strukturze funkcjonalno-przestrzennej w_granicach _jednostki osadniczej, w_szczegdlnosci poprzez

uzupetnianie istniejgcej zabudowy, b/ na innych obszarach w sytuacji braku dostepnosci w/w terenow

zainwestowanych, przy czym__w__pierwszej _kolejnosci _na _obszarach w __najwyzszym__stopniu

przygotowanych _do zabudowy, to jest charakteryzujgcych sie  najlepszym_dostepem do sieci

komunikacyjnej i sieci i urzadzen infrastruktury technicznej)

Obszar objety projektem jest nie zainwestowany. ,,Nowa zabudowa” (w rozumieniu w/w przepisow),
ktéra moze powsta¢ w tym obszarze na podstawie sporzadzanego planu jest nowa struktura
przestrzenng, ksztaltowang z poszanowaniem wymogoéw tadu przestrzennego i zréwnowazonego
rozwoju. Wymog uwzglednienia tadu przestrzennego w projekcie planu uwzgledniony zostal poprzez



ustalenie zasad ksztattowania zabudowy i zagospodarowania terenow, ale takze wprowadzenie ustalen

zwigzanych z ksztattowaniem elewacji budynkéw w tym zakazéw dotyczacych zabudowy balkonow

i loggii. Ustalony rodzaj przeznaczenia podstawowego oprocz zgodnosci z kierunkiem rozwoju

ustalonym w dokumencie Studium, nawigzuje takze do bezposredniego sasiedztwa, ktore stanowig

tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, o zréznicowanej intensywnos$ci, co rowniez stanowi

o ksztaltowaniu jednolitej struktury przestrzennej. Projektowany uktad przestrzenny, lokalizacja nowej

zabudowy umozliwia uzytkownikom i mieszkancom maksymalne wykorzystanie publicznego

transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu.

Efektywne gospodarowanie przestrzenig oraz walory ekonomiczne uwzglgdnione zostaty poprzez

wprowadzenie ustalen w zakresie dopuszczenia mozliwosci lokalizacji funkcji ustugowej, w parterach

budynkéw mieszkaniowych wielorodzinnych wolnostojacych, ale takze mozliwo$¢ lokalizacji placu
zabaw. Taki zakres ustalen projektu planu pozwala na zagospodarowania terenu projektu planu w sposéob
efektywny i ekonomiczny.

Walory ekonomiczne przestrzeni zostaly uwzglednione poprzez wyznaczenie terenow,

w ktorych ustala si¢ mozliwos¢ lokalizacji nowej zabudowy oraz przeksztatcenie tej czgsci obszaru.

Uwzglednienie waloréw ekonomicznych zwigzane jest takze ze sposobem obslugi komunikacyjnej

terenéw, ktora zapewniona zostala poprzez zewnetrzny uktad drogowy poza granicami planu,

uzupetniony dojazdami niewyznaczonymi, ktére realizowane bedg w granicy terenow IMWW

i 2MWW. Wyznaczone w obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla

obszaru ,,Gorka Narodowa Zachod” (Uchwata Nr CXIX/1283/2006 Rady Miasta Krakowa z dnia 25

pazdziernika 2006 r.) drogi, w tym droga pieszo — jezdna oznaczona symbolem 8 KD(X) umozliwia

dostep do terenu 2MWW. Zmiana jej dtugosci, tj. likwidacja w granicach terenu 2MWW wynika

z ustalenia mozliwo$ci obstugi poprzez dojazdy niewyznaczone. Tym samym zasadna jest zmiana

przeznaczenia w tej czesci terenu. Obstuga terenu oznaczonego symbolem IMWW mozliwa bedzie

takze poprzez dojazd niewyznaczony od strony terenu 2MWW. Plan obowigzujacy w tym zakresie
ustalil takze mozliwos$¢ obstugi z drogi oznaczonej w planie obowigzujacym symbolem 12 KD(D),
poprzez dojazdy niewyznaczone. Taki sposob obstugi komunikacyjnej przewidziany zostat

w obowigzujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,,Gorka Narodowa

Zach6d” (Uchwata Nr CXIX/1283/2006 Rady Miasta Krakowa z dnia 25 pazdziernika 2006 r.), gdzie

w par. 11 ust. 2 pkt 4 dopuszczono w wyznaczonych terenach, w zakresie ich przeznaczenia, mozliwos¢

lokalizacji komunikacji zwigzanej z obstuga wyznaczonych terendw zabudowy mieszkaniowej

i ushugowej, zwlaszcza:

a) dojazdow nie wydzielonych drog wewnetrznych, zapewniajacych dostepnos¢ komunikacyjng
dzialek nie przylegajacych bezposrednio do terenéw wyznaczonego na rysunku planu uktadu drog
publicznych,

b) dojazdéw na zasadzie stuzebnosci przejazdu.

Opracowany projekt planu okresla kierunki uzupelniania i modernizacji systemow infrastruktury.

System komunikacji jest uksztaltowany i funkcjonujacy. Powyzsze sprzyja zminimalizowaniu

transportochlonno$ci a takze poprzez racjonalny uktad zabudowy wykorzystaniu ekonomicznych

walordéw przestrzeni.

CZESCB
(dotyczy art. 15 ust. 1 pkt 2 i pkt 3 ustawy)

B.1. Zgodnos¢ projektu planu 7 wynikami analizy, o ktorej mowa w art. 32 ust. 1 ustawy wrazg z datq

uchwaly rady gminy, o ktorej mowa w _art. 32 ust. 2 uchwaly, oraz sposob uwzglednienia

uniwersalnego projektowania (wymog z art. 15 ust. 1 pkt 2 ustawy).




Uchwata Nr CXIII/2957/18 Rady Miasta Krakowa w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa oraz miejscowych planow
zagospodarowania przestrzennego, zostala podjeta w dniu 10 pazdziernika 2018 r.

Zgodnie z § 1 ust. 1 ww. uchwaly, Studium jest przedmiotem prac nad zmiang tego dokumentu
(przystapienie Uchwalg Nr XCII1/2446/18 RMK z dnia 24 stycznia 2018 r.) — w zakresie celow 1 wizji
rozwoju miasta, zasad zréwnowazonego rozwoju i glownych kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego.

Kolejna uchwala Nr CXXX/3610/24 Rady Miasta Krakowa w sprawie aktualno$ci Studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa oraz miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, zostata podjeta w dniu 20 marca 2024 r.

Zgodnie z § 1 ww. uchwaly nie dokonano oceny aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa w zwiazku z tym, iz Uchwata Nr CXXV1/3469/24
z dnia 17 stycznia 2024 r. odstgpiono od sporzadzenia Studium uwarunkowan i kierunkdéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa.

Obszar objety projektem planu nie zawiera si¢ w wykazie planow, wskazanych w ww. uchwatach, do
objecia dziataniami, o ktorych mowa w art. 27 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
tj. zmiang.

Wymogi dotyczace uniwersalnego projektowania uwzglednione zostaty poprzez ustalenia dotyczace
ksztattowania 1 dostepnosci terenéw stanowigcych przestrzenie publiczne, z uwzglednieniem potrzeb
0sOb ze szczegblnymi potrzebami oraz uwzgledniania potrzeb tych osob przy realizacji elementow
komunikacji kotowej, transportu publicznego (poza granicami planu), parkingdw i komunikacji pieszej
oraz rowerowej.

B.2. Wplyw projektu planu na finanse publiczne, w tym na budiet gminy (wymog z art. 15 ust. 1 pkt

3 ustawy).

Wptyw projektu planu na finanse publiczne, w tym na budzet gminy, uzalezniony jest od:
— kosztow wynikajacych z wykupu nieruchomosci oraz naktadéw na infrastrukturg techniczna,
— dochodéw wynikajacych optat jednorazowych oraz zmian w zakresie wplywow z tytutu
podatku od nieruchomosci.
Analiza pod katem ewentualnych skutkow finansowych wykazala, iz wprowadzane zmiany nie
wykazuja:
— konieczno$ci wykupu nieruchomosci przez Gming,
— wzrostu kosztow realizacji infrastruktury technicznej objetej zakresem prognozy finansowej,
— zmian w poziomie pozostalych kosztow.

Zmiana dotychczasowego przeznaczenia terendw ustalonych miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dla obszaru ,,Gorka Narodowa Zachdd” (Uchwata Nr CXIX/1283/206 Rady Miasta
Krakowa z dnia 25 pazdziernika 2006 r.), tj. terendw przeznaczonych pod: zabudowe mieszkaniowag
jednorodzinng: wolnostojaca, blizniacza i szeregowa (teren oznaczony symbolem 9MN) oraz teren drog
pieszo - jednych (teren oznaczony symbolem 8 KD (X)), na tereny zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej wolnostojacej, oznaczone w projekcie planu symbolami IMWW i 2MWW, wptynie na
dochod wynikajacy z optat jednorazowych oraz zmian w zakresie wptywow z tytutu podatku od
nieruchomosci.

Wzrost warto$ci nieruchomos$ci oszacowano na podstawie analizy materialtdéw udostepnianych na
stronach Gtéwnego Urzgdu Statystycznego. Warto$¢ nieruchomosci przyjeto wg analiz statystycznych



publikowanych na stronie Gléwnego Urzedu Statystycznego. Wg publikacji pn: ,,0brot
nieruchomosciami w 2022 r.”, rozdziat 4.3.2. Ceny nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe,
$rednia cena za 1 ha powierzchni ewidencyjnej nieruchomos$ci przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa ksztattowala si¢ na poziomie 915,5 tys. zk, nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe
przemystowa — 1 917,4 tys. zl, nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe handlowo-ustugows — 1
923,0 tys. zl, a nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe inng — 312,6 tys. zt.

W miasta na prawach powiatu ceny nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe ksztaltowaty sie
w granicach 2 780 000,00 zt za 1 ha. Tym samym mozna przyjac, iz cena 1 ar w roku 2022 ksztaltowata
si¢ na poziomie 27 800,00 zi.

W zwigzku ze znaczng rdznica czasu pomiedzy datg sporzadzenia projektu planu a data uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,,Gérka Narodowa Zachdd”
(Uchwata Nr CXIX/1283/2006 Rady Miasta Krakowa z dnia 25 pazdziernika 2006 r.), przyjeto 100%
wzrostu wartosci nieruchomosci. Wg powyzszych danych warto$¢ nieruchomosci zlokalizowanych
w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wolnostojacej wyniesie:

1) 1IMWW —pow. 0,1224 ha: 340 272,00 zt;

2) 2MWW — pow. 0,3943 ha: 1 096 154,00 zt.
Przy stawce procentowej 30% potencjalna oplata jednorazowa moze wyniesc¢:

1) 1IMWW - 34 027,00 zt;

2) 2MWW — 328 846,20 zt.

Nalezy zauwazy¢ takze, iz wg rejestru cen lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, udostgpnionym
w Miejskim Systemie Informacji Przestrzennej Urzgdu Miasta Krakowa w jednostce Krowodrza
Wschod, w roku 2023 (dane aktualne na dzien 17.06.2024) cena lokalu mieszkalnego o powierzchni ok.
72,26 m? wyniosta 1 125 500,00 zt (Srednia warto$¢ m?to 14 777,70 zt). Liczba transakcji ponizej 10.

Wg powyzszego przyjmujac, iz w budynku lokalizowanym w granicach terenu oznaczonego symbolem
IMWW mozliwa jest realizacja 16 mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 960 m? (PUM) oraz
w granicach terenu oznaczonego symbolem 2MWW mozliwa jest realizacja 84 mieszkan o lacznej
powierzchni uzytkowej ok. 4375 m? (PUM), laczna szacowana warto$¢ realizowanej inwestycji
wyniesie 78 839 029,50 zt.

Wg ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,,Gorka Narodowa
Zach6d” (Uchwata Nr CXIX/1283/206 Rady Miasta Krakowa z dnia 25 pazdziernika 2006 r.), terenie
przeznaczonym pod zabudowg mieszkaniowa jednorodzinna: wolnostojaca, blizniacza i szeregowa
(teren oznaczony symbolem 9MN), do realizowana mozliwa byta zabudowa o tgcznej powierzchni
(aktualny teren IMWW i 2MWW): 1 550,10 m? (PUM ok. 3255,21 m?). Przy powierzchni lokalu
mieszkalnego ok. 72,26 m? (wg msip), na dotychczasowym terenie zrealizowanych mogto by¢ ok. 45
mieszkan, o tgcznej szacowanej wartosci: 48 104 516,81 zt.

Na podstawie powyzszych wyliczen szacunkowy wzrost wartosci mozliwych do zrealizowania
inwestycji wynosi: 30 734 512,69 zt.

Wptyw z podatkow od nieruchomosci (IMWW i 2MWW), oszacowano wg stawek obowigzujgcych w
2024 r., w oparciu o wskazniki maksymalnej powierzchni zabudowy i mozliwa liczbe kondygnacji, przy
zadanej wysokosci budynku.



Poziom podatkoéw od nieruchomosci dla terenu IMWW, o powierzchni 0,1224 ha: od gruntu 1 640,16
zt, od budynku 1 379,45 zl, tacznie: 3 019,61 zt.

Poziom podatkéw od nieruchomosci dla terenu 2MWW, o powierzchni 0,3943 ha: od gruntu 5 283,62
zt, od budynku 8 887,20 zl, tacznie: 14 170,82 zt.

Laczny poziom podatkow od terenow IMWW i 2MWW to 17 190,43 zt.

Ww. wysokosci to oszacowane potencjalnie wptywy z podatkow od nieruchomosci, ktore stanowia
teoretyczng wielkos¢ wpltywow z podatkow od nieruchomosci.

Ogolny prognozowany bilans dochodow z realizacja planu moze by¢ dodatni.

CZESC III - Zgodno$é¢ z ustaleniami studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego

W miescie Krakowie obowigzujg ustalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa zatwierdzonego Uchwatg Nr CXII/1700/14 Rady
Miasta Krakowa z dnia 9 lipca 2014 r. Zgodnie z art. 37ea ust. 3, w zwigzku z art. 20 ust. 1 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze
zm.),ustalenia Studium, dotyczace kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, zawarte w Tomie II i
Tomie Il wraz z rysunkiem — plansze K1-K6, sa uwzgledniane tacznie przy sporzadzaniu
zintegrowanych planow inwestycyjnych.

Wg Studium obszar planu zawiera si¢ w jednostce nr 44 Gorka Narodowa, gdzie jedng z funkcji
terenow jest teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnegj MW. Wg okreslonych standardow
przestrzennych i wskaznikow:

1) powierzchnia biologicznie czynna ksztattowana powinna by¢ na poziomie min. 30%;

2) wysoko$¢ zabudowy do 25m.

Nienaruszanie przez projekt planu ustalen zmiany Studium, zostato zapewnione poprzez zachowanie
zgodnosci co do zasady rozwigzan z kierunkami zagospodarowania przestrzennego, w zakresie:
1) funkcji/przeznaczenia terenéw: poprzez wyznaczenie w planie przeznaczen terenu zgodnych
z podstawowymi funkcjami okreslonymi w studium,
2) standardow przestrzennych: poprzez wyznaczenie w planie standardow zabudowy
i zagospodarowania poszczegdlnych terendw w zgodnosci z ustaleniami studium,
3) wskaznikoéw zabudowy: poprzez ustalenie parametréw, wskaznikow i zasad zagospodarowania
poszczegoblnych terendw (maksymalna wysoko$¢ zabudowy);
6) zasad dotyczacych ukladu komunikacyjnego oraz infrastruktury technicznej: poprzez ustalenia
dotyczace zasad obstugi terenu.

Ustalenia zmiany Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta
Krakowa zatwierdzonego Uchwatg Nr CXII/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 lipca 2014 r.,
zawarte w Tomie III, Rozdziat I1I.1.3 obejmuja m.in. ponizsze wskazania:

W celu doprecyzowania zapisow dla poszczegolnych strukturalnych jednostek urbanistycznych,
nastepujqce parametry, okreslone liczbowo dla poszczegolnych strukturalnych jednostek, nalezy
rozumiec¢ w nastepujgcy sposob:

1. wysokos¢ zabudowy — rozumiana jako catkowita wysokosé obiektow budowlanych, o ktorych mowa
w przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t. j. Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z pozn.
zm.), mierzona od poziomu terenu istniejgcego, a dla budynku: od poziomu terenu istniejgcego
w miejscu najnizej potozonego wejscia, usytuowanego ponad poziomem terenu istniejgcego, do najwyzej



polozonego punktu budynku: przekrycia, attyki, nadbudowek ponad dachem takich jak maszynownia
dzwigu, centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna, kottownia, elementy klatek schodowych;(...)”

Zgodnie z art. 37ea ust. 3, w zwiazku z art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
1 zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.), ustalenia Studium, dotyczace
kierunkow zagospodarowania przestrzennego, zawarte w Tomie Il i Tomie Il wraz z rysunkiem —
plansze K1-K6, sa uwzglgdniane tacznie przy sporzadzaniu zintegrowanych planow inwestycyjnych.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia dokumentu kierunkowego, tj. Studium oraz obowiazujace wymogi
ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U.
z 2023 r. poz. 977 ze zm.), wprowadzono regulacje planistyczne, ktore spelniaja wymogi przepisow
ustawowych w zakresie nomenklatury a takze nienaruszalno$ci ustalen Studium uwarunkowan
1 kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa.

W projekcie planu uzyto definicji wysokosci zabudowy rozumianej jako ,,wysoko$¢ zabudowy”
W rozumieniu przepisow art. 2 pkt 30 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 977 ze zm.) oraz definicji wysokosci
obiektu budowlanego, rozumiang jako catkowita wysoko$¢ obiektow budowlanych, o ktérych mowa
w przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2023 r. poz. 682 ze zm), mierzona
od poziomu terenu istniejacego, a dla budynku: od poziomu terenu istniejgcego w miejscu najnizej
polozonego wejscia, usytuowanego ponad poziomem terenu istniejacego, do najwyzej potozonego
punktu budynku: przekrycia, attyki, nadbudowek ponad dachem takich jak maszynownia dzwigu,
centrala wentylacyjna, klimatyzacyjna, kottownia, elementy klatek schodowych.

Analiza zgodnosci projektu planu z polityka przestrzenng okreslong w Studium wykazata, ze ustalone
w Studium kierunki rozwoju zostaty zachowane w projekcie planu, z uwzglednieniem istniejacego
zagospodarowania terenu, przepiséw odrebnych.

PODSUMOWANIE
Przedstawione uzasadnienie potwierdza zasadnos$¢ przyjetych rozwigzan przestrzennych. Projekt planu
spetnia wymogi merytoryczne i formalne.



