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UZASADNIENIE
Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Bora-Komorowskiego - Rejon Koncentracji Ustug”

1. PODSTAWA PRAWNA

Zgodnie z art. 15 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (dalej
L2ustawa”) projekt planu sporzadzany jest wraz z uzasadnieniem. W uzasadnieniu przedstawia
sie w szczegolnosci:

1) sposob realizacji wymogdw wynikajacych z art. 1 ust. 2-4;
2) zgodnos$¢ z wynikami analizy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 1, wraz datg uchwaty rady

gminy, o ktérej mowa w art. 32 ust. 2;

3) wptyw nafinanse publiczne, w tym budzet gminy.

Cytujac ustawe, wymogi wynikajace z punktu 1 (art.1 ust. 2-4) to:

2. W planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym uwzglednia sie zwtaszcza:
wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury;
walory architektoniczne i krajobrazowe;
wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych;
wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz débr kultury wspétczesnej;
wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczeristwa ludzi i mienia, a takze potrzeby 0séb niepetnosprawnych;
walory ekonomiczne przestrzeni;
prawo wtasnosci;
potrzeby obronnosci i bezpieczeristwa panstwa;
potrzeby interesu publicznego;
potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w szczegélnosci sieci szerokopasmowych;
zapewnienie udziatu spoteczeristwa w pracach nad studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy, miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego oraz planem zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa, w
tym przy uzyciu srodkéw komunikacji elektronicznej;
12) zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych;
13) potrzebe zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow zaopatrzenia ludnosci.
3. Ustalajqc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny
i interesy prywatne, w tym zgtaszane w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajqce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i
zmian w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.
4. W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagan tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania przestrzeniq
oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:
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1. ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dqgzenia do minimalizowania transportochfonnosci uktadu
przestrzennego;

2. lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkaricom maksymalne wykorzystanie publicznego
transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu;

3. zapewnianie rozwiqzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystow;

4, dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej w
rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i obiektéw fizjograficznych
(Dz.U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegélnosci poprzez uzupetnianie istniejqcej zabudowy,

b)  na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wytqcznie w sytuacji braku dostatecznej ilosci
terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a; przy czym w
pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co rozumie sie obszary
charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym stopniem wyposazenia w sieci
wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz sieci i urzqdzenia telekomunikacyjne,
adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Analizy o ktérych mowa w pkt. 2 zostaty przeprowadzone przez Prezydenta Miasta
Krakowa w 2014r i przekazane Radzie Miasta Krakowa zarzadzeniem 2842/2014 z dnia
6.10.2014r.. Rada Miasta Krakowa przyjeta dokument podejmujac uchwate nr CXI1X/1889/14
zdnia 22 pazdziernika 2014r. w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego.

Whptyw na finanse publiczne przedstawia szczegétowo prognoza finansowa sporzadzana na
potrzeby planu

Ponizej przedstawiono szczegotowe uzasadnienie (uwzgledniajagce powyzsze zagadnienia)
rozwigzan planistycznych zawartych w planie miejscowym dla obszaru ,Gen. Bora
Komorowskiego - Rejon Koncentracji Ustug”.
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Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,,Bora-Komorowskiego - Rejon Koncentracji Ustug”

2. Sposdb realizacji wymogoéw wynikajacych z art.1 ust. 2
ustawy

2.1. Wymagania tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury

Aby przedstawi¢ sposdéb uwzglednienia wymagan tadu przestrzennego, w tym urbanistyki
i architektury w projekcie planu miejscowego, na poczatku w kilku stowach nalezy okresli¢
obecny charakter obszaru. Najwazniejszg determinantg rozwojowa jest fakt, ze wiekszos$¢
nieruchomosci gruntowych jest zabudowana. Pod wzgledem funkcji przewaza zabudowa
ustugowa, w tym ustugi handlu wielkopowierzchniowego. W pétnocno - $rodkowej czesci
opracowania zlokalizowana jest zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna.

Tereny objete granicami planu tworza obszar koncentracji ustug biznesowo-komercyjnych
i handlowych, rozwijajacy sie od poczatku lat 90-tych XX w. Wéwczas tereny te, objete byty
konkursem Obszar Strategiczny Olsza, ktérego celem byto wskazanie kierunkéw i zasad
przestrzennych dla prawidtowego rozwoju obszaru, stanowigcego wielofunkcyjne centrum
0 znaczeniu ogdélnomiejskim.

W rejonie gtéwnych tras komunikacyjnych, obiektéw biurowych, komercyjnych, a takze
zabudowy mieszkaniowe] wielorodzinnej brak jest ogdlnodostepnych, zagospodarowanych
i urzadzonych przestrzeni publicznych. Udziat zieleni w ramach terenéw zainwestowanych jest
mniejszy od ogolnomiejskich standardéw. Réwnoczesnie na obszarze, w jego wschodniej czesci,
wystepuja rezerwy terendw niezabudowanych. Widoczna jest rowniez dynamika inwestycyjna
i zagospodarowywanie obszaru widoczne wyrazne w trakcie trwania procedury planistycznej
np. budowa Centrum handlowego Serenada lub kompleksu osiedli mieszkaniowych. Stwierdzié
nalezy réwniez problem realizacji parkingéw i wyznaczania miejsc parkingowych, a pojawiajace
sie grodzenia i szlabany wydajg sie ten aspekt potwierdzac i pogtebiac.

Majagc powyzsze na uwadze. zgodnie ze wskazang w Studium politykg rozwoju
urbanistycznego oraz ksztattowania tadu przestrzennego do najwazniejszych celéw
sporzadzanego planu nalezy stworzenie warunkéw prawnych dla:

e uporzadkowania przestrzennego obszaru, w tym ksztattowania nowej zabudowy oraz
przestrzeni publicznych w jego obrebie w oparciu o przyjetg w Studium polityke
architektoniczna,

e jego dalszego rozwoju jako centrum biznesowo - komercyjnego obejmujgcego réwniez
budynki dla celéw handlu wielkopowierzchniowego, przy wykorzystaniu istniejacych
rezerw terenéw niezabudowanych.

Plan miejscowy ustala zatem zasady zagospodarowania przestrzennego w catym obszarze,
poprzez kompleksowe rozwigzania obejmujace kompozycje funkcjonalno-przestrzenng,
uwzgledniajaca: relacje z terenami otaczajacymi, prawidtowg obstuge komunikacyjng
wewnatrz obszaru oraz powigzania z uktadem komunikacyjnym miasta i systemowe
rozwigzania w zakresie infrastruktury technicznej.

Odnoszac sie do zasad ksztattowania tadu w przestrzeni to w projekcie planu przyjeto
zasade gradacji wysokosci zabudowy tj. przy alei Bora-Komorowskiego wyznaczono wysokosci
maksymalne wg. studium czyli 55m , natomiast od strony ul. Dobrego Pasterza wysokosci
wahaja sie pomiedzy 18m-a 38m przez wzglad na zabudowe mieszkaniows znajdujaca sie po
potnocnej stronie ul. Dobrego Pasterza. W celu precyzyjnego okreslenia wysokosci budynkow
w planie okreslano parametr wysokosci zabudowy uzywajac wzglednej i bezwzglednej
wysokos$¢ zabudowy.!

1 Wartoéc ta odczytywana jest ze skanowania laserowego Krakowa z 2013r LIDAR
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Powierzchnia biologicznie czynna na catym obszarze planu zostata wyznaczona na
poziomie 20% w terenach ustugowych oraz 30% w terenach mieszkaniowych. Jedynie w
terenie U.7 powierzchnia ta zostata zwiekszona, w stosunku do pozostatych terenéw do 50%
przez wzglad na przebiegajacy od ulicy Bohomolca, przez teren U.7 do Wisty obszar wymiany
powierza. Korytarz ten jest oznaczony na planszy K3 studium.

tad przestrzenny i porzadek architektoniczny kreowany jest przez obowigzujace i
nieprzekraczalne linie zabudowy, chroniony jest poprzez zapisy planu odnos$nie elewac;ji i
dachéw budynkéw oraz zasady lokalizacji obiektéw tymczasowych, dla ktérych okreslono
sposoby wykonczenia i parametry (§ 7). W paragrafie tym okreslono réwniez dopuszczone
planem roboty budowalne na obszarze sporzadzanego dokumentu.

Istotng kwesta regulowang przez projekt planu jest réwniez aspekt komunikacyjny,
a doktadniej sposéb parkowania samochoddéw. Majac na wzgledzie obecne zagospodarowanie
stwierdza sie, ze przestrzen wokdét budynkéw ustugowych zdominowaty parkingi
samochodowe, widoczny byt tez ich niewystarczajgcy zaséb, stad auta parkowaty niezgodnie
Z przepisami prawa, nie wspominajac o zasadach estetyki i tadu w przestrzeni. Panaceum na
zastang sytuacje sg okreslone w projekcie planu wskazniki miejsc parkingowych oraz zapis
projektu planu dopuszczajacy realizacje max. 2% wymaganych miejsc parkingowych jako
naziemnych oraz nakazujacy realizacje pozostatych miejsc parkingowych w parkingach
wielokondygnacyjnych nadziemnych i podziemnych w terenach ustugowych.

2.2. Walory architektoniczne i krajobrazowe

Wystepujace na obszarze planu walory architektoniczne i krajobrazowe (jedna o0$
kompozycyjna i jedna o$ widokowa) sg w planie uwzglednione i chronione poprzez:

e Wyznaczenie terenéw drég i innych przestrzeni na ktérych nie moze by¢ lokalizowana

zabudowa, a w zwigzku z tym wystepujgce w tych obszarach walory krajobrazowe nie
zostang zatracone - zastoniete.
Ponadto w przestrzeniach tych zawarto dodatkowe ustalenia, aby inne elementy
wyposazenia nie zastonity widokéw. Sa to zapisy takie jak np.: zakaz lokalizowania: obiektéw
przestaniajqgcych, a w szczegdlnosci: reklam i stupéw ogtoszeniowych, ogrodzen petnych, kioskéw
oraz obiektéw i budynkéw tymczasowych na wyznaczonych na rysunku planu osiach i ciggach
widokowych oraz w odlegtosci mniejszej niz 5 m; drzew oraz zieleni wyzszej niz 1 m w odlegtosci
mniejszej niz 3 m; od wyznaczonych na rysunku planu osi, ciggéw lub punktéw widokowych:;

e Ustalenie zasad dotyczacych ksztattowania zieleni na ulicach (szpalery drzew, pnacza),
ktéra niejednokrotnie podkresla znaczenie ciggéw widokowych lub osie widokowe.

e Ustalenia nakazujace realizacje przestrzeni o wysokich walorach architektonicznych
wzdtuz wyznaczonych osi kompozycyjnych.

e Ustalanie nakazujace realizacje miejsc parkingowych w wielokondygnacyjnych parkingach
nad i podziemnych z jedynie 2% dopuszczeniem ich realizacji na powierzchni terenu.

2.3. Wymagania ochrony srodowiska, w tym gospodarowania wodami
i ochrony gruntow rolnychilesnych

Zasoby przyrodnicze oraz wartosci wystepujgce w srodowisku jakie wystepujg na obszarze
planu zostaty oméwione w opracowaniu ekofizjograficznym sporzgdzonym na potrzeby planu
miejscowego. Uwzglednienie wymagan dotyczacych ochrony srodowiska w planie miejscowym
jest realizowane poprzez:

e Nakaz realizacji licznych szpaleréw drzew oraz bardzo precyzyjne zapisy jak nalezy je
realizowac oraz c zrobic gdy nastepuje kolizja szpaleru z np. infrastruktura, wjazdem etc.;
e  Zapisy dotyczace zagospodarowania terenéw wokét drzew;
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e Ustalenie w terenach inwestycyjnych wskaznikéw terenéw biologicznie czynnych na
poziomie 20% w terenach ustug (za wyjatkiem terenu U.7 gdzie wskaznik ten wynosi 50%)
oraz 30% w terenach mieszkaniowych;

e W terenie U.7 na ktérym w dokumencie studium wskazano obszar wymiany powietrza
wyznaczono wyzszy wskaznik terenu biologicznie czynnego (50%) oraz wprowadzono
dodatkowe zapisy nakazujace ksztattowaé zabudowe w uktadzie potudnikowym lub jako
budynki punktowe;

e Ustalenie w planie ochrony bryty korzeniowej istniejgcych drzew - w tekscie projektu
planu wprowadzony zostat zapis o nastepujacej tresci: wzdfuz obiektow i urzqdzen
budowlanych infrastruktury technicznej, prowadzonych w strefie wystepowania systemu
korzeniowego drzew (istniejgcych lub planowanych do nasadzen), ustala sie nakaz stosowania
rozwiqzan technicznych (np. ekranéw korzeniowych) uniemozliwiajgcych wrastanie korzeni
w infrastrukture podziemng.

¢ Nakaz odprowadzania sciekéw bytowych i przemystowych w oparciu o system kanalizacji
rozdzielczej - kanalizacja sanitarna;

e  Przedstawienie na rysunku planu miejscowego obszaréw o réznych natezeniach hatasu,

e  Woyznaczenie terenéw wrazliwych na oddziatywanie akustyczne.

Odnoszac sie do gospodarowania wodami i ochrony gruntéw rolnych i lesnych to na
obszarze planu nie wystepuja obszary rolne i le$ne, a pod obszarem planu nie ma chronionych
zbiornikéw wodnych.

2.4. Wymagania ochrony dziedzictwa kulturowego i zabytkéw oraz
dobr kultury wspotczesnej

Na obszarze planu nie wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkéw, nie ma obiektow
ujetych w gminnej ewidencji zabytkéw oraz obiektéw uznanych jako dobra kultury
wspobtczesnej w zwigzku z czym nie ustala sie wymogu ich ochrony.

2.5. Wymagania ochrony zdrowia oraz bezpieczenstwa ludzi i mienia,
a takze potrzeby osob niepetnosprawnych

Plan miejscowy ktadzie nacisk i uwzglednia wymagania ochrony zdrowia oraz
bezpieczenstwa ludzi i mienia, a takze potrzeby oséb niepetnosprawnych formutujgc m. in.
nastepujace ustalenia:

e nakaz stosowania rozwigzan technicznych zapewniajgcych warunki dla poruszania sie
osobom niepetnosprawnym, w tym w zakresie zagospodarowania, uzytkowania
iutrzymania terendw komunikacji pieszej i kotowej - przy zagospodarowywaniu
przestrzeni publicznych (§9).

e nakaz rdznicowania kolorystycznego i wymiarowego nawierzchni, w przestrzeniach o
réznych funkcjach (np. ciagéw pieszych, rowerowych i ciggéow jezdnych, przestrzeni
parkingowych, przejs¢ dla pieszych itd.) (§ 9) - co ma szczegdlne znaczenie dla oséb z
réznymi dysfunkcjami wzroku.

e narzucenie inwestycjom realizacje zgodng z potrzebami oséb niepetnosprawnych oraz
zapewniajaca bezpieczenstwo dlaich uzytkownikow.

e zréznicowanie terendéw ze wzgledu na dopuszczalny poziom hatasu, co ma istotne
znaczenie dla wymagan z zakresu ochrony zdrowia

Powyzsze rozwigzania zawarte w projekcie planu zostaty zaakceptowane w ramach opinii
i uzgodnien projektu planu z:
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o Regionalnym Dyrektorem Ochronysrodowiska,
o Komendantem Miejskiej Panstwowej Strazy Pozarnej,
o Wojewddzkim Sztabem Woskowym,
o Powiatowa Spoteczng Rada ds. Oséb Niepetnosprawnych.
2.6. Walory ekonomiczne przestrzeni
Walory ekonomiczne przestrzeni zostaty uwzglednione poprzez:
° okreslenie zasad ksztattowania zabudowy (86 - §7 oraz ustalenia szczegdtowe) tak, aby
maksymalnie wykorzystac przestrzen,
° uwzglednienie ekonomicznych skutkéw realizacji ustalen planu - np. okreslenie

przysztych kosztéw wyptaty odszkodowan wyptacanych wskutek wywtaszczen
nieruchomosci przeznaczonych na realizacje celéw publicznych.

Ponadto ustalenia planu oddziatywaja na przestrzen poprzez:

. zapisy prowadzace do poprawy jakosci przestrzeni, dzieki czemu poprawi sie
postrzeganie tego obszaru, zacheci wiekszg grupe zaréwno inwestoréw, najemcow i
przedsiebiorcéw etc. do prowadzenia dziatalnosci na tym terenie.

. zapisy prowadzace do zwiekszenia estetyki,

. zapisy wprowadzajace wiecej uporzadkowanych ulic ze szpalerami drzew, co przyczyni
sie do poprawy komfortu, estetyki i bedzie zapobiega¢ hatasowi.

. zapisy planu zapewniajgce poprawe wygladu zabudowy, ktére korzystnie rzutuja

na wartos$¢ ekonomiczng nieruchomosci.

2.7. Prawo wtasnosci

Prawo wtasnosci zostato uwzglednione poprzez szczegétowsq analize struktury wtasnosci
oraz wskazanie dziatek nalezacych do Gminy Miejskiej Krakéw oraz Skarbu Panstwa pod
inwestycje celu publicznego (np. tereny komunikacji, w tym budowe tramwaju). W sytuacji, gdy
inwestycje takie zostaty zlokalizowane na dziatkach oséb prywatnych - w Prognozie skutkéw
finansowych uchwalenia planu wskazano koszty ich wykupu przez Gmine Miejskg Krakow.
Aktualnie czesc¢ istniejacych drég
Ponadto, gdy ustalenia planu uniemozliwiajg lub ograniczajg korzystanie z nieruchomosci w
dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, wtasciciel moze zadaé
od gminy rekompensaty

2.8. Potrzeby obronnoscii bezpieczenstwa panstwa

Potrzeby obronnosci i bezpieczenstwa panstwa zostaty uwzglednione poprzez uzgodnienie
projektu planu z Wojewddzkim Sztabem Wojskowym, Agencjg Bezpieczenstwa Wewnetrznego
oraz Agencjg Wywiadu - organy te nie zgtosity zadnych uwag do projektu planu.

2.9. Potrzeby interesu publicznego

Potrzeby interesu publicznego zostaty uwzglednione w okres$lonych celach planu, ktére sg
zgodne z politykg rozwoju urbanistycznego zawartg w studium oraz zwigzane
sg z zagospodarowaniem przestrzennym - t.j. m.in.:

e uporzadkowaniem przestrzennego obszaru, w tym ksztattowaniem nowej zabudowy oraz
przestrzeni publicznych w jego obrebie w oparciu o przyjeta w Studium polityke
architektoniczna,
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jego dalszego rozwoju jako centrum biznesowo - komercyjnego obejmujgcego réowniez
budynki dla celéw handlu wielkopowierzchniowego, przy wykorzystaniu istniejacych
rezerw terenéw niezabudowanych.

Plan miejscowy realizuje postawione cele oraz uwzglednia potrzeby interesu publicznego

m.in. poprzez:

Ksztattowanie przestrzeni urbanistycznej w oparciu o wysokie standardy estetyczne,
w tym rozwdj wyposazenia tych przestrzeni w jednolite obiekty matej architektury oraz
nosniki informacji wizualnej;

Wyznaczenie strefy centrum - placu wraz z zielenig ktéra tworzyta bedzie serce tego
obszaru;

Nakazy ochrony i realizacji szpalerow drzew zgodnie z ustalonymi zapisami planu
miejscowego;

Ochrone waloréw widokowych;

Ochrone terenéw wymiany powietrza wyznaczonych w studium;

Okreslenie warunkéw zagospodarowania i parametréw zabudowy dla terendéw juz
zainwestowanych jak rowniez terenéw przeznaczonych do zainwestowania;

Propozycje w zakresie mozliwosci rozwigzania probleméw komunikacyjnych;

2.10. Potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury technicznej, w

szczegolnosci sieci szerokopasmowych

Stan istniejacy infrastruktury technicznej na obszarze planu przedstawia sie nastepujgco
(szczegdtowy opis znajduje sie w syntezie uwarunkowan do projektu planu):
1. Zaopatrzenie w wode”

e Obszar niniejszego planu znajduje sie w zasiegu miejskiej sieci wodociggowej,
eksploatowanej przez Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociggdw i Kanalizacji S.A. w
Krakowie.

e ewentualna rozbudowa miejskiej sieci wodociggowej mozliwa jest wytacznie wzdtuz
istniejgcych i projektowanych ciggdédw komunikacyjnych z uwzglednieniem docelowego
zagospodarowania terenu i warunkéw wysokosciowych.

Odprowadzenie sciekéw sanitarnych i wéd opadowych

e W obszarze objetym sporzadzanym planem obowigzuje system rozdzielczy (uktad
centralny).

e W kanale sanitarnym zlokalizowanym w al. Gen. Bora-Komorowskiego znajduje sie
kabel teleoptyczny.

Gazownictwo

o Zrédtem zasilania obszaru jest stacja gazowa | stopnia ,Mogita i Wiélicka”.

e W obszarze planu zlokalizowana jest stacja gazowa |l stopnia - pétnocno-zachodnia
czesé planu.

Cieptownictwo

e Obszar objety planem znajduje sie w granicy obszaréw zasilania z miejskiego systemu
cieptowniczego miasta Krakowa.

e Obecnie dostawa czynnika grzewczego dla celéw grzewczych oraz zaopatrzenia w
ciepta wode uzytkowa nastepuje w oparciu o miejskg sie¢ cieptowniczg, energie
elektryczng, gaz ziemny oraz indywidualne zrodta ciepta.

Elektroenergetyka

e Zrédtem zasilania w energie elektryczng w obszarze objetym planem sa z SE 110 kV/ 15
kV Gorka oraz Politechnika, adalej odbiorcy zaopatrywani s3 ze stacji
transformatorowych SN/nN, poprzez linie elektroenergetyczne sredniego i niskiego
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napiecia. Ze wzgledu na przejrzystos¢ na rysunku, uwzgledniono tylko przewody
sredniego napiecia.

Pomimo wymienionego powyzej do$¢ rozbudowanego stanu istniejacej infrastruktury
technicznej spetnienie ustalen projektu planu wymagato bedzie rozbudowy infrastruktury co
byto zgtaszane przez gestoréw sieci. Potrzeby to:

W zwiagzku z planowang zabudowg ustugowo-handlowa (,Regionalne Centrum
Handlowe Olsza Mall”) opracowano ,Analize hydrauliczng sieci wodociggowej w
rejonie ulic: Gen. Bora-Komorowskiego, Lublanskiej i Dobrego Pasterza” (TT 1064),
ktora wykazata koniecznosc zrealizowania przebudowy sieci wodociggowej ¢ 225 mm
ze zmiang srednicy na ¢ 300 mm, od wtaczenia od magistrali ¢ 800 mm do wysokosci
Multikina. W trakcie realizacji jest | etap przebudowy wspomnianego wodociagu,
natomiast Il etap (przebudowa sieci na § 300 mm w poprzecznym przejsciu przez ul.
Gen. Bora-Komorowskiego) jest w trakcie uzgadniania.

Planowana jest przebudowa magistrali wodociggowej ¢ 800 mm w al. Gen. Bora-
Komorowskiego (obr. 5 Nowa Hutadz. nr 16/11, 16/13, 25/7,25/9),

Planowana jest budowa potaczenia drogowego pomiedzy ul. Dobrego Pasterza z al.
Gen. Bora - Komorowskiego. W planowanym uktadzie drogowym zostata
zaprojektowana i uzgodniona sie¢ kanalizacji deszczowej ¢ 300 mm - ¢ 400 mm.

Dla wszystkich nowych inwestycji realizowanych w obrebie planu wymagane jest
retencjonowanie wéd opadowych na terenie inwestycji i ograniczenie odptywu
do miejskiej kanalizacji do ilosci jak z terenéw zielonych (wspétczynnik sptywu dla
terendw zielonych nie wiekszy jak 0,1).

Dla ograniczenia niskiej emisji zanieczyszczen do atmosfery nalezy wykluczy¢
stosowanie paliw statych.

W obszarze opracowania nie planuje sie budowy nowych obiektéw o charakterze
ponadlokalnym.

Plan uwzglednia stan istniejacy oraz potrzeby w zakresie rozwoju infrastruktury
technicznej, poprzez ustalenia zawarte w ustaleniach ogdélnych planu miejscowego (rozdziat I1).
Odnoszac sie do sieci szerokopasmowych nalezy podkresli¢, ze pomimo ograniczen wysokosci
zabudowy wynikajacych ze studium, plan miejscowy dopuszcza lokalizacje obiektow
telekomunikacyjnych na catym obszarze planu, co umozliwi rozwdj tej gatezi infrastruktury.

2.11. Zapewnienie udziatu spoteczenstwa w pracach nad miejscowym

planem zagospodarowania przestrzennego, w tym przy uzyciu
srodkow komunikacji elektronicznej

Zgodnie z Art. 17 ustawy udziat spoteczenstwa w pracach nad miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego zostat zapewniony poprzez:

sktadanie wnioskéw do projektu planu (od 4 grudnia 2015r. do 15 stycznia 2016r.)
spotkanie informacyjne - przedstawienie koncepcji planu (9 czerwca 2016r.)

sktadanie postulatéw do przedstawionej koncepcji (okoto 2 miesigce po spotkaniu)
posiedzenie Komisji Planowania Przestrzennego i Ochrony Srodowiska RMK
(21.11.2016.), podkomisja (30.11.2016 r.) oraz wydanie opinii (5.12.2016r.)

| wytozenie do publicznego wgladu w dniach od 27 marca do 25 kwietnia 2017r.

udziat w dyskusji publicznej w dniu 6 kwietnia 2017r.

mozliwos¢ sktadania uwag w okresie wytozenie i do dnia 9 maja 2017r

Il wytozenie do publicznego wgladu w dniach od 12 lutego do 12 marca 2018r.
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e udziat w dyskusji publicznej w dniu 1 marca 2018r.

e mozliwos¢ sktadania uwag w okresie wytozenie i do dnia 26 marca 2018r

e dostep do informacji publicznej - w tym Biuletynu Informacji Publicznej. Przez caty
okres sporzadzania planu na stronie planu umieszczone s wszelkie informacje
dotyczace sporzadzania dokumentu jak rowniez zamieszczano edycje projektu planu,
koncepcje itd. Strona internetowe planu znajduje sie pod adresem:
https://www.bip.krakow.pl/?dok id=71963

2.12. Zachowanie jawnosci i przejrzystosci procedur planistycznych

Obowigzek uwzglednienia w planowaniu przestrzennym jawnosci i przejrzystosci procedur
planistycznych zostat zrealizowany w sposéb wynikajacy z przepiséw ustawy, regulujgcych
przebieg procesu planistycznego oraz zgodnie z Ustawa o dostepie do informacji publicznej -
kazdy ma prawo m.in. do wgladu do procedowanego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oraz wszystkich materiatéw i analiz przeprowadzonych na potrzeby
powyzszego planu. Informacje te sg udostepniane z uwzglednieniem Ustawy o Ochronie
danych osobowych.

W trakcie przeprowadzania procedury sporzadzania projektu planu, sporzadzana jest tzw.
dokumentacja prac planistycznych - zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia
26 sierpnia 2003 r., w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktora réwniez jest udostepniania w trybie przytoczonej
powyzej ustawy. Wszelkie informacje dotyczace procedury sporzadzania projektu planu, oraz
dokumentacja prac planistycznych sg publikowane w Biuletynie Informacji Publicznej Urzedu
Miasta Krakowa na stronie internetowej http://www.bip.krakow.pl.

2.13. Potrzeba zapewnienia odpowiedniej ilosci i jakosci wody, do celow
zaopatrzenia ludnosci.

Obszar niniejszego planu znajduje sie w zasiegu miejskiej sieci wodociggowej, eksploatowane;j

przez Miejskie Przedsiebiorstwo Wodociaggdw i Kanalizacji S.A. w Krakowie.

Istniejgca sie¢ wodociggowa pracuje w nastepujacych strefach wodociggowych:

e strefa podstawowa o rzednej linii cisnien wynoszaca srednio 250,00 m n. m. p. -
obejmuje przewazajaca czes$é przedmiotowego obszaru,

e strefa zbiornika Mistrzejowice o rzednej linii ci$nien wynoszacej srednio 268,00 m n. p.
m. - obejmuje potudniowo-wschodnig czes$¢ przedmiotowego obszaru (zgodnie z
Koncepcja zaopatrzenia w wode zabudowy mieszkaniowej w rejonie ul. Reduta - TT
1039).

Istniejgca sie¢ wodociggowa przebiega w:

e magistralaf 800 mm - al. Gen. Bora - Komorowskiego,

e magistralaf 600 mm - po wschodniej stronie ul. Lublanskiej,

e 200 mm - ul. Dobrego Pasterza,

e 225 mm-f 100 mm - w pozostatej czesci planu.

Plan miejscowy w zakresie zaopatrzenia w wode plan ustala (§11):

1) zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci wodociggowej lub w oparciu o indywidualne ujecia;

2) przy projektowaniu zasilania w wode planowanych obiektow, przyjmowanie rzedne;j linii
cisnien srednio 250,00 m n.p.m. lub 268,00 m n.m.p;

3) minimalny przekréj noworealizowanej miejskiej sieci wodociggowej - ¢ 100 mm;

4) rozbudowe i przebudowe funkcjonujacego systemu zaopatrzenia w wode dla pokrycia
potrzeb bytowych, uzytkowych i przeciwpozarowych w powigzaniu z miejskg siecig
wodociggowa.
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3. Sposdb realizacji wymogoéw wynikajacych z art.1 ust. 3
ustawy

Artykut 1 ust. 3 ustawy méwi ze ustalajgc przeznaczenie terenu lub okreslajgc potencjalny sposéb
zagospodarowania i korzystania z terenu, organ wazy interes publiczny i interesy prywatne, w tym zgtaszane
w postaci wnioskéw i uwag, zmierzajqgce do ochrony istniejgcego stanu zagospodarowania terenu, jak i zmian
w zakresie jego zagospodarowania, a takze analizy ekonomiczne, srodowiskowe i spoteczne.

3.1. Interes publiczny i prywatny

Podczas sporzadzania planu uwzgledniono interes prywatny poprzez umozliwienie
sktadania wnioskéw i uwag do projektu planu. W czasie rozpatrywania postulatéw
mieszkancoéw ztozonych do projektu planu celem byto rdownowazenie intereséw publicznych
i prywatnych poprzez poszukiwanie racjonalnych kompromiséw pomiedzy nimi oraz kierujac
sie  zasadami rozwoju poprzez tad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj.
Ponadto zgodnie z art. 15 ustawy wnioski i uwagi mieszkancéw byty rozpatrywane pod katem
zgodnosci ze Studium oraz zaproponowanych w nim rozwigzan. W zwigzku z wyksztatcona
struktura przestrzenng obszaru jako obszar koncentracji ustug (juz od 1994r) zagadnienia
przestrzenne stanowig kontynuacje juz wczesniej podjetych rozwigzan co jest niezbedne
uwzgledniajac tzw. kontynuacje planistyczna.

3.2. Analizy ekonomiczne

Obszar objety planem ma wyksztatcong strukture komunikacji, jednakze struktura ta,
aszczegblnie jej wewnetrzna cze$¢ nie znajduje sie w posiadaniu podmiotéw publicznych
(gminy, skarbu panstwa). Podmioty te wnioskowaty o nie wyznaczanie na ich terenach drég
publicznych (w pdzniejszej fazie procedury planistycznej byty jednakze takie uwagi). Projekt
planu jedynie cze$¢ drég przeznacza pod drogi publiczne - do wykupu, a cze$¢ pozostawia
podmiotom gospodarujagcym na tym obszarze do utrzymania lub przebudowy w zakresie
swoich kompetencji. Planowane Ilub realizowane s3 rowniez dwie duze inwestycje
komunikacyjne (uzupetniajace) sg to: budowa drogi (na estakadzie) tagczacej ulice Bohomolca
oraz al. .Bora Komorowskiego oraz budowa linii tramwajowej, z dwoma przystankami w
obszarze planu.

Tereny budowlane sg uzbrojone w media, w zwigzku z czym gmina nie poniesie znacznych
kosztow przy przygotowaniu nowych terenéw budowlanych. Po sporzadzeniu projektu planu
wykonane zostaty prognozy finansowe, ktére obrazujg koszty wykupu nieruchomosci oraz
dochody wynikajace z uchwalenia planu - dochody przewyzszajg straty.

3.3. Analizy srodowiskowe

Na potrzeby planu zostato sporzadzane opracowanie ekofizjograficzne - stricte odnoszace
sie do zagadnien przyrodniczych, inwentaryzacja oraz synteza uwarunkowan. Wnioski z tych
analiz i opracowan zostaty uwzglednione w projekcie planu. Réwnolegle do sporzadzania planu
wykonano prognoze oddziatywania na $rodowisko, na biezgco dokonujgc zmian w projekcie
planu - zmian aspektéw czy rozwigzan, ktore wskazywane byty w prognozie jako negatywnie
oddziatywujace na srodowisko. Newralgicznym miejscem na obszarze planu jest teren U.7 na
ktérym studium wskazuje teren przewietrzania miasta jednoczesnie przeznaczajac ten teren
do zabudowy. Uwzglednienie tego aspektu nastepuje poprzez wyznaczenie wysokiego (50%)
wskazZnika terenu biologicznie czynnego oraz uksztattowanie zabudowy w sposéb punktowy
lub potudniowy oraz inne zapisy dotyczace przewietrzania.
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3.4. Analizy spoteczne

W ramach wstepnych prac przedprojektowych wykonana zostata inwentaryzacja
urbanistyczna oraz synteza uwarunkowan. W dokumentach tych wskazano ze aktualnie na
obszarze planu mieszka niewielka liczba ludzi - co zostato uwzglednione w planie poprzez
wyznaczenie terenu MW.1 obejmujgcego wszystkie istniejace i planowane aktualnie budynki
mieszkalne.

Analiza stanu istniejacego wskazata ze obszar ten petni aktualnie dwie funkcje ustugowe -
jako osrodka ustug biurowych oraz centrum handlowego. Analiza zamierzen inwestycyjnych
wskazuje ze te dwa rodzaje ustug beda sie dalej rozwija¢ w tym obszarze.

Rozwdj funkcji ustugowej ma pozytywny wptyw dla miasta szczegélnie jak chodzi o miejsca
pracy dla mieszkancéw, jak réwniez daje szanse na stworzenie reprezentacyjnej przestrzeni
architektonicznej jako osrodka o ponadlokalnym centrum biurowym.

Dbajac o atrakcyjna i przyjazng dla uzytkownikéw przestrzen wokét budynkéw biurowych
- ustugowych projekt planu reguluje aspekt parkowania samochodéw. Majac na wzgledzie
obecne zagospodarowanie stwierdza sie, ze przestrzen wokét budynkow ustugowych
zdominowaty parkingi samochodowe, widoczny byt tez ich niewystarczajacy zasob, stad auta
parkowaty niezgodnie zprzepisami prawa, nie wspominajac o zasadach estetyki i tadu
w przestrzeni. Panaceum na zastang sytuacje sg okreslone w projekcie planu wskazniki miejsc
parkingowych oraz zapis projektu planu dopuszczajacy realizacje max. 2% wymaganych miejsc
parkingowych jako naziemnych oraz nakazujacy realizacje pozostatych miejsc parkingowych w
parkingach wielokondygnacyjnych nadziemnych i podziemnych w terenach ustugowych.

Rozwdéj funkcji handlowej - oprocz oczywistej korzysci z miejsca wymiany towaréw dla
mieszkancow, zapewni miejsca pracy, jak réwniez daje szanse na odnowe wizerunku jednego z
pierwszych osrodkow handlowych jakim byt budynek Krokusa.

Mozna zastanawiac sie jak wptynie realizacja tego duzego osrodka centrum handlowego na
strukture miasta. Mowa tutaj o przejeciu roli lokalnego osrodka miejskiego lub petnienia roli
cenotworczej, ale aspektu tego nie da sie oceni¢ w ramach niniejszego uzasadnienia i wymaga
on przysztych wieloaspektowych badan.
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4. Sposob realizacji wymogow wynikajacych z art.1 ust. 4
ustawy

W przypadku sytuowania nowej zabudowy, uwzglednienie wymagar tadu przestrzennego, efektywnego gospodarowania
przestrzeniq oraz waloréw ekonomicznych przestrzeni nastepuje poprzez:

1. ksztattowanie struktur przestrzennych przy uwzglednieniu dgzenia do minimalizowania transportochtonnosci
uktadu przestrzennego;

2. lokalizowanie nowej zabudowy mieszkaniowej w sposéb umozliwiajgcy mieszkaricom maksymalne wykorzystanie
publicznego transportu zbiorowego jako podstawowego srodka transportu;

3. zapewnianie rozwiqzan przestrzennych, utatwiajgcych przemieszczanie sie pieszych i rowerzystéw;

4, dgzenie do planowania i lokalizowania nowej zabudowy:

a) na obszarach o w petni wyksztatconej zwartej strukturze funkcjonalno-przestrzennej, w granicach jednostki
osadniczej w rozumieniu art. 2 pkt 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 2003 r. o urzedowych nazwach miejscowosci i
obiektow fizjograficznych (Dz.U. Nr 166, poz. 1612 oraz z 2005 r. Nr 17, poz. 141), w szczegdlnosci poprzez
uzupetnianie istniejgcej zabudowy,

b)  na terenach potozonych na obszarach innych niz wymienione w lit. a, wytgcznie w sytuacji braku dostatecznej
ilosci terenéw przeznaczonych pod dany rodzaj zabudowy potozonych na obszarach, o ktérych mowa w lit. a;
przy czym w pierwszej kolejnosci na obszarach w najwyzszym stopniu przygotowanych do zabudowy, przez co
rozumie sie obszary charakteryzujgce sie najlepszym dostepem do sieci komunikacyjnej oraz najlepszym
stopniem wyposazenia w sieci wodociggowe, kanalizacyjne, elektroenergetyczne, gazowe, cieptownicze oraz
sieci i urzqdzenia telekomunikacyjne, adekwatnych dla nowej, planowanej zabudowy.

Mozliwos$¢ realizacji nowej zabudowy w planie miejscowym zostata ograniczona do
wyraznie sprecyzowanych liniami zabudowy blokéw zabudowy. Bloki zabudowy sg otoczone
drogami wewnetrznymi lub publicznymi. W ten sposdéb uksztattowana struktura przestrzenna
(zabudowa otoczona ulicami) minimalizuje transportochtonnos¢ uktadu, gdyz umozliwia sie
komunikacje w kazdym kierunku oraz skraca sie dtugos¢ potaczen komunikacyjnych (brak
$lepych ulic).

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna (teren MW.1) zostata wyznaczona w poétnocno -
centralnej czesci obszaru opracowania. Lokalizacja ta zostata zdeterminowana obecnym
stanem zainwestowania - kompleks budynkéw Kaskada oraz osiedle Familijne - jak rowniez juz
wydanymi pozwoleniami na budowe. Dobre skomunikowanie obszaru zabudowy z reszty
miasta umozliwi lokalizacja linii tramwajowej w potnocnej czesci obszaru oraz przystankéw
w okolicy ronda Stanistawa Barei i Aquaparku.

Zabudowa zlokalizowana na podstawie planu miejscowego zapewnia mozliwos$é
przemieszczania sie pieszych i rowerzystbw m.in. poprzez wyznaczanie licznych tras
rowerowych.

Zabudowa jest lokalizowana na obszarze o wyksztatconej strukturze funkcjonalno-
przestrzennej, w granicach jednostki osadniczej. Miejsce to jest predysponowane do petnienia
obszaru koncentracji ustug juz od 1994r. kiedy to w planie ogdlnym obszar oznaczono jako
obszar strategiczny Olsza Il. Nowa zabudowa stanowi¢ bedzie kontynuacje istniejacej
struktury funkcjonalno-przestrzenne;j.
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5) Zgodnos$c¢ z wynikami analizy

Analizy dotyczace zagospodarowania miasta oraz aktualnosci planéw miejscowych
i studium zostaty przeprowadzone przez PMK w 2014r i przekazane RMK zarzadzeniem
2842/2014 z dnia 6 pazdziernika 2014r. Rada Miasta Krakowa w dniu 22 paZzdziernika 2014r
podjeta uchwate nr CXIX/1889/14 w sprawie aktualnosci Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego Miasta Krakowa oraz miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Przedmiotowe analizy i oceny aktualnosci Studium
i planéw miejscowych obejmowaty okres od 1.07.2010 r. do 31.08.2014 r (okres ten byt
zmienny w réznych analizowanych zagadnieniach ale generalnie obejmowat lata 2010-2014).

Pierwsza cze$¢ analiz dotyczacych faktycznego zagospodarowania i wydawanych
decyzji administracyjnych odnosita sie do obszaréw catych dzielnic. Obszar sporzadzanego
mpzp znajduje sie w potowie w Dzielnicy Il Pradnik Czerwony oraz w potowie w Dzielnicy XV
Mistrzejowice. W zwigzku z powyzszym problematyczne jest odnoszenie przedstawionych
w tym rozdziale danych stricte do obszaru planu. Jednakze analiza plansz podsumowujgcych
zamieszczonych na koncu rozdziatu - przede wszystkim plansze nr 6 i 7, wskazujg ze wiekszos¢
obszaru objetego planem znajduje sie w obszarze wzmozonego ruchu budowlanego na
podstawie wydanych decyzji o Pozwoleniu na Budowe, co predysponuje obszar do objecia
planem, w celu regulacji tego zjawiska.

Kolejng przestanka do objecia przedmiotowego obszaru planem miejscowym, jest fakt
wystepowania na obszarze planu obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000m?2.Zgodnie z zapisami ustawy na obszarach tych wymaga sie sporzadzenia planow
miejscowych, co zostato zapisane w rozdziale 6.5 oceny aktualnosci.

Majac powyzsze na uwadze stwierdzi¢ nalezy, ze zasadnym byto podjecie i
sporzadzenie mpzp ,Bora Komorowskiego - Rejon Koncentracji Ustug” ktéry musi uwzgledniac
wymogi tadu przestrzennego jak i wytyczonych zasad umozliwiajagcych pozadany (z punktu
widzenia rozwoju Miasta), sposdb zagospodarowania tego strategicznego obszaru Krakowa.
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5. Wptyw na finanse publiczne, w tym budzet gminy

(na podstawie sporzgdzonej Prognozy skutkéw finansowych uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego).

Sporzadzony w prognozie finansowej bilans dochodéw i wydatkéw zwigzanych
z uchwaleniem planu miejscowego wskazuje ujemny bilans finansowy dlagminy Krakéw,
wynoszacy okoto 9,1 min zt straty - m.in. ze wzgledu na wykup drég klasy KDL. Dla
przedmiotowego obszaru jest to bardzo orientacyjne wskazanie z uwagi na m.in. mozliwosci
inwestycyjne, ktére posiada obszar oraz forme zagospodarowania nieruchomosci gminnych.
Przy szeroko zdefiniowanym wskazniku intensywnosci zabudowy mozliwe jest réznorodne
zainwestowanie obszaru. Mogg to by¢ zaréwno obiekty parterowe jak réwniez 15 -
kondygnacyjne, co nie pozostaje bez znaczenia na wielko$¢ powierzchni uzytkowych,
stanowigcych podstawe okreslania wptywoéw podatkowych.

Prognozowany bilans finansowy w poszczegélnych latach w okresie 10 lat od uchwalenia
mpzp dla obszaru objetego mpzp ,,Gen. Bora-Komorowskiego — Rejon Koncentracji
Ustlug”

Wydatki Dochody

Bilans w
. Dochody | poszczegdlnych

Lata nier\:lvc);llf)grrl)oéci in\;\I{ZSI,(t?’rl]i[(]ll.lery Oplata Wplywy z zwigzane z latach w

pod drogi i technicznej i | planistyczna (et °°,' it , .| okresie 10 lat
oo . . nieruchomosci | nieruchomosci
zielen komunikacyjnej gminnych

1 3854 500 -3 854 500
2 3 854 500 2 075500 -1 779 000
3 3 854 500 4 848 855 267 210 2 075500 -6 360 645
4 3854 500 4 848 855 267 210 -8 436 145
5 3854 500 4 848 855 267 210 1662 180 -6 773 966
6 3 854 500 4 848 855 2 493 269 -6 210 086
7 4 848 855 4 155 449 -693 407
8 8 310 898 8 310 898
9 8 310 898 8 310 898
10 8 310 898 8 310 898
23 127 000 24 244 277 801 630| 33243590 4151 000 -9 175 057

Dodatkowe dochody moga pojawic sie na czesci obszaru U.3, gdzie aktualnie znajduja sie
trzy zespoty zabudowy, gtéwnie ustugowej o standardzie i parametrach znacznie
odbiegajacych (niekorzystnie) od sgsiadujacej zabudowy. Przy zatozeniu iz struktura wtasnosci
ulegnie catkowitej wymianie, mozliwe jest uzyskanie nowych wptywéw w podatku od
nieruchomosci oraz wptywu z tytutu zbycia nieruchomosci gminnej, co moze znacznie poprawic
przedstawiony powyzej bilans (prognoza wskazuje na wzrosty okoto 3,5 min zt).
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6. PODSUMOWANIE

Przedstawione uzasadnienie potwierdza zasadnos¢ przyjetych rozwigzan
przestrzennych zawartych w sporzadzonym planie miejscowym ,Gen. Bora-
Komorowskiego - Rejon Koncentracji Ustug”.

Procedura planistyczna zostata przeprowadzona zgodnie z obowigzujacymi
przepisami ustawy, a projekt planu spetnia wymogi merytoryczne i formalne do jego

uchwalenia a w nastepstwie funkcjonowania jako dokument prawa miejscowego.
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