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1. Wprowadzenie

1.1.Informacje wstepne

Plan podjety zostal na wniosek Komisji Planowania Przestrzennego i Ochrony
Srodowiska RMK (Nr 41/2005 z dnia 21 listopada 2005 r.) — i powotany do sporzadzenia
Uchwala Rady Miasta Krakowa Nr CIII/1048/06 z dnia 1 marca 2006 r. Jest planem
porzadkujacym i aktywizujacym istniejace i przyszie procesy zagospodarowania terenu. Ma
na celu realizacj¢ ustalen Studium zardéwno w kontekscie przeksztalcen przestrzeni miejskiej
jak i jej aktywizacji. Celem planu jest stworzenie w tym obszarze zespotlu urbanistyczno-
architektonicznego o duzej atrakcyjnosci ogdlnomiejskiego programu funkcjonalnego
i wysokiej jakosci kompozycji, powiazanej ze struktura tej czgsci miasta.

Granice obszaru objetego planem ustalono na podstawie wskazan Studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa, w oparciu o analizy
poprzedzajace przystapienie do sporzadzania planu, z uwzglednieniem powiazan z otoczeniem.
Obejmuja obszar o pow. 2.23ha.

Na obszarze objetym planem miejscowym zlokalizowany byt browar, ktorego poczatki siggaja
roku 1840. Aktualna forma jest wynikiem rozbudowy i modernizacji obiektow. Zakonczenie
produkcji nastapito w latach dziewigédziesiatych ubieglego stulecia.

Polityka przestrzenna zawarta w Studium uzasadnia potrzebg sporzadzenia planu istotnymi
dla rozwoju przestrzennego funkcjami tego obszaru, zwigzanymi z:

- zrOwnowazonym rozwojem miasta,

- ksztaltowaniem przestrzeni publicznych,

- rozwojem funkcji mieszkalno-ustugowych,

- ochrong zachowanych wartosci kulturowych,

Sporzadzenie planu uzasadniaja takze uwarunkowania o charakterze:
szans, ktorych wykorzystanie dla rozwoju obszaru moze by¢ zapewnione odpowiednimi
rozwiazaniami planu:

- polozenie w $cistym centrum miasta, przy glownej ulicy sroédmiejskiej,

- istniejace walory kulturowe w postaci Zespolu Browaru, obiektu wpisanego do

rejestru zabytkow,

zagrozen, ktorych negatywny wplyw na rozwoj obszaru bedzie ograniczony rozwiazaniami
planu:

- nie podejmowanie dziatan w kierunku przeksztalcen terenow poprzemystowych,

- utrwalanie struktury zdegradowanej w $cistym centrum Miasta,

Sporzadzenie planu miejscowego umozliwia:
- ustalenie zasad kompozycji przestrzennej,
- ochrong zachowanych wartosci kulturowych,
- rewitalizacj¢ obszaru po przemystowego,
- rozwigzanie probleméw komunikacyjnych i infrastrukturalnych.
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1.2.Podstawa prawna prognozy

Podstawa opracowania prognozy sa:

L.

Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. Nr 62,
poz. 627 z pézniejszymi zmianami).
Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. Nr 92, poz. 880).

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz. U. Nr 80, poz. 717 z pdzniejszymi zmianami).

Rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 15 listopada 2002 r. w sprawie
szczegdlowych warunkow, jakim powinna odpowiada¢ prognoza oddziatywania
na $srodowisko, dotyczaca projektéw miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego (Dz. U. Nr 197, poz. 1667).

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 9 listopada 2004 r. w sprawie okreslenia
rodzajow  przedsigwzig¢ ~mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko
oraz szczegblowych kryteriow zwiazanych z kwalifikowaniem przedsigwzigé
do sporzadzenia raportu oddziatywania na srodowisko (Dz. U. Nr 179, poz. 1590).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 10 maja 2005 r. zmieniajace rozporzadzenie
w sprawie okreslenia rodzajow przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na $srodowisko oraz szczegolowych kryteriow zwiazanych z kwalifikowaniem
przedsigwzig¢ do sporzadzenia raportu oddzialywania na $rodowisko (Dz. U.
Nr 92 poz. 769).

1.3.Zakres terytorialny
Opracowanie obejmuje obszar wyznaczony rysunkiem miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego w granicach okreslonych uchwata Rady Miasta Krakowa.
Ponadto nawiazano do stanu istniejacego i planowanego zagospodarowania terendw
w bezposrednim otoczeniu granic projektowanego planu, rozszerzajac zasigg opracowania
zgodnie z prognozowanym zasig¢giem oddziatywan zagospodarowania obszaru.

Obszar objety planem ,,Browar Lubicz” polozony jest w obrgbie II Dzielnicy

pomocniczej Miasta Krakowa — Grzegorzki.

Obszar w wigkszosci zabudowany, posiada ksztalt regularny zblizony do prostokata, ktory
ograniczaja:

— od pomocy ul. Lubicz,

— od wschodu ul. Strzelecka,

— od poludnia teren szpitala oraz zabudowania Wyzszej Szkoty Filozoficzno-Pedagogiczne;j
IGNATIANUM

— od zachodu obszar kolejowy linii §rednicowej pasazerskiej Krakéw-Medyka.

1.4.Metodyka pracy

Podstawowym celem prognozy, opracowywanej rOwnoczesnie z projektem planu jest analiza
1 wskazanie mozliwosci rozwiazan planistycznych najkorzystniejszych dla stanu srodowiska,
poprzez:
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e Identyfikacj¢ i oceng najbardziej prawdopodobnych wpltywoéw na biofizyczne
i zdrowotne komponenty $rodowiska okreslonego obszaru, jakie moze wywotaé
realizacja dyspozycji przestrzennych zawartych w projekcie planu.

e Konsultacje wewngtrzne w zakresie prognozy i projektu planu, celem eliminacji
rozwigzan 1 ustalen niemozliwych do przyjecia ze wzgledu na ewentualne
negatywne skutki dla srodowiska lub zagrozenie dla zdrowia mieszkancow.

e Pelne poinformowanie o skutkach wplywu ustalen planu dla $rodowiska
przyrodniczego.

Zadanie to wymaga interdyscyplinarnej analizy procesow i zjawisk zachodzacych
w Srodowisku, przy uwzglednieniu zmian Ww szeroko rozumianym otoczeniu
(w tym niezwigzanym z planem), na ktore sklada si¢ system prawny, postgp cywilizacyjny
i techniczny, zachowania i przemiany $wiadomosci spotecznosci lokalnej itp.

e Stanem odniesienia dla prognozy sa:

Istniejacy stan $rodowiska przyrodniczego 1 zagospodarowania terenu, okreslony
w opracowaniu ekofizjograficznym wykonanym dla potrzeb projektu planu.

Uwarunkowania  wynikajace z ustalen projektu planu obszaru ,Browar -
Lubicz”oraz Studium Uwarunkowan i Kierunkoéw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Krakowa.

e Kolejne etapy prognozy obejmuja:

Oceng mozliwych przemian komponentéw srodowiska przeprowadzona w oparciu o analizg
ich funkcjonowania w istniejacej strukturze przestrzenne;.

Analizg przyszlego funkcjonowania §rodowiska pod wpltywem przemian, jakie moga zaj$¢
wskutek realizacji ustalen planu. Analiza dotyczy takze zmian w stosunku do ustalen
obowiazujacego do konca 2002 r. planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego
Miasta Krakowa (z 1994r.).

Oceng skutku, czyli wynikowego stanu komponentow $rodowiska, jaki moze powstaé
na skutek przemian w jego funkcjonowaniu, spowodowanych realizacja ustalen planu oraz
sformulowanie propozycji zmian lub alternatywnej wersji ustalen, wynikajacych
z potrzeby osiagnigcia mozliwie korzystnego stanu $rodowiska w warunkach
projektowanego zagospodarowania przestrzennego obszaru.

Prognoza zawiera czgs$¢ tekstowa i1 zalacznik graficzny.

1.5.Materialy wejsciowe

8. Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Krakowa. UMK 2003.

9. Miejscowy plan ogdlny zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa —
Uchwata Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 (plan utracit
moc zdniem 1 stycznia 2003 r.)

10. Program Ochrony Srodowiska i stanowiacy jego element Plan gospodarki odpadami
dla Miasta Krakowa na lata 2005 — 2007 przyjety Uchwata Nr LXXV/737/05
Rady Miasta Krakowa z dnia 13 kwietnia 2005 r.
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11. Projekt miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Browar
Lubicz”, podjety na podstawie Uchwaty Rady Miasta Krakowa nr CII1/1048/06 z dnia
01 marca 2006r. w sprawie przystapienia do sporzadzenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Browar Lubicz”. Opracowanie planu,
prowadzone ,,sitami wlasnymi” Biura Planowania Przestrzennego UMK obejmuje
takze Prognozg oddzialywania na srodowisko.

12. Opracowanie  ckofizjograficzne  podstawowe  dla  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,.Browar Lubicz”, Biuro Planowania
Przestrzennego UMK, Pracownia Urbanistyczna, Krakow, 2006.

Prace naukowe 1 inne materiaty:

13. Raport o stanie $rodowiska w wojewodztwie matopolskim w 2005. WIOS 2006,
Krakow.

14. Podstawy metodyczne sporzadzania strategicznych ocen oddzialywania na srodowisko
dla potrzeb planowania przestrzennego, Instytut Rozwoju Miast 2002, Krakow.

2. Stan i funkcjonowanie srodowiska

e Zasoby srodowiska /na podst. opracowania ekofizjograficznego/

Pod wzgledem morfologicznym obszar ,,Browar Lubicz” polozony jest na terenie
Pradoliny Wistly. Ten plaski teren pozbawiony jest naturalnych form uksztalttowania.
Wystegpujace formy sa pochodzenia antropogenicznego - sa to gtownie nasypy o niewielkiej
wysokosci. Potozony jest w obrgbie jednostki geomorfologicznej Pradoliny Wisty. Dolina ta
jest wycigta w itach miocenskich i wyscielona osadami czwartorzgdowymi o réznym
pochodzeniu. Najstarsze osady pochodza z okresu zlodowacenia krakowskiego
1 sa reprezentowane przez: piaski i ily zastoiskowe (ztozone w czasie transgresji ladolodu
krakowskiego), gling zwalowa oraz piaski kemowe (ztozone w czasie recesji tego ladolodu).
W utworach z okresu zlodowacenia krakowskiego zostala wycigta szeroka rynna, ktéra w
okresie maksymalnego zasiggu ladolodu $rodkowopolskiego miata charakter pradoliny.
Bezposrednio na powierzchni skalnego dna zalega gruba warstwa osadow czwartorzedowych.
Sa to piaski i zwiry fluwioglacjalne o warstwowaniu uko$nym lub krzyzowym, osadzone w
czasie maksymalnego zasiggu ladolodu srodkowopolskiego.

W obrgbie omawianego dna wyrozniono kilka pozioméw terasowych.
Obszar opracowania potozony jest w obregbie teras wyzszych, zbudowanych z osadow
zlodowacenia $rodkowopolskiego i baltyckiego. Piaski i zwiry zazgbiaja si¢ z osadami
fliszowymi, przyniesionymi przez karpackie wody Wisty. Osady te sa przykryte gruba
warstwa kulturowa.

7Z punktu widzenia podstawowych potrzeb gospodarki, obszar opracowania
charakteryzujac si¢ duza zwigzloscia gruntu, ptaska powierzchnia niezagrozona powodziami,
nadaje si¢ bez zadnych przeszkdod pod zabudoweg i komunikacjg.

Na obszarze opracowania nie wystgpuja powierzchniowe wody plynace oraz stojace.

Wody podziemne obszaru opracowania wystepuja w obrebie zbiornika w utworach
czwartorzedowych, ktory zalega w kompleksach zwirowo — piaszczystych doliny Wisty.
Miazszos$¢ utworow wodonosnych uwarunkowana jest uksztaltowaniem podscielajacych itow
miocenskich. Wspotczynnik filtracji utwordw piaszczysto — zwirowych i innych w obrgbie
dolin wynosi od 2,1 do 9,2 x 10-4 m/s, $rednio od 4 do 5 x 10-4 m/s. Glgbokos¢ zalegania
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zwierciadla wody gruntowej pod powierzchnia, czyli miazszo$¢ zalegania warstwy suchej
na omawianym terenie wynosi srednio ok.3 m.

Migzszo$¢ utworéw zawodnionych w utworach zwirowo — piaszczystych w obrebie
terasy waha si¢ od 10 do 15 m.

Potozenie obszaru ,,Browar Lubicz” w $cistym centrum miasta Krakowa wptyngto
na wyksztalcenie si¢ terenow bezglebowych, ktore pozbawione sa wartosci srodowiskowych
(siedliskowych) [8]. Na niewielkich powierzchniach niezabetonowanych wystgpuja gleby
inicjalne.

Wg regionalizacji mezoklimatycznej wg M. Hessa obszar opracowania potozony
jest w obrgbie regionu dna doliny Wisty, subregionu réwniny wyzszych teras (z odmiang
klimatu miejskiego). Region ten charakteryzuja stosunki klimatyczne odpowiadajace wklgstej
formie terenowej [4].

W obrgbie regionu dna doliny Wisty istnieje jeszcze jeden wazny czynnik
zmieniajacy stosunki klimatyczne. Jest to oddziatywanie kompleksu wielkomiejsko —
przemystowego. Gléwne czynniki, modyfikujace klimat to:

= swoiste podloze, w ktorym dominuje kamien, asfalt i metal — czyli materiaty
cechujace si¢ dobrym przewodnictwem cieplnym i utrudniajace parowanie. Powoduje
to podwyzszenie temperatur oraz obnizenie wilgotnosci,

» bardzo urozmaicona ,rzezba” miasta z wielka siecia ulic, placow, zielencow,
pionowych $cian budynkéw. Jest ona przyczyna duzych zmian szybkosci i kierunkow
wiatru oraz wielkoéci wymiany turbulencyjnej,

* wydzielanie przez miasto i jego przemyst do atmosfery dodatkowych ilosci ciepta

* powstawanie i utrzymywanie si¢ nad miastem warstwy pyh, ktéra wptywa na rezim
radiacyjny 1 warunki kondensacji pary wodne;j.

Obszar opracowania to teren trwale przeksztalcony przez prowadzona tu dziatalnos¢
przemysfowa. Charakterystyczna cecha struktury roslinnosci jest dominujacy udziat
gatunkow ruderalnych, przywiazanych do terenéw miejskich. Sa to: wrotycz pospolity,
nawto¢, koniczyna oraz mniszek pospolity. Ekspansywnie rozwijajac sig, tworza zwarte
zarosla (zwlaszcza w poludniowo — wschodniej czgsci terenu).

Na catym obszarze wystgpuja ponadto podrosty jesionéw, klonow, wierzby iwy,
samosiewy brzozy. Wazniejsze pojedyncze drzewa — wystepuja wzdhiz potudniowego
ogrodzenia (topola czarna, klony platonolistne, drzewa owocowe) i budynkow (kasztanowce).
Pelnia one funkcje krajobrazowa w zabudowanym wngtrzu obszaru. Zielen urzadzona
towarzyszaca zabudowie — nie nalezy do szczegélnie zadbanej. Na trawiastych skwerach
wystepuja pojedyncze, ozdobne drzewa iglaste — $wierk klujacy, jalowiec, jak rowniez inne
krzewy ozdobne oraz byliny.

Odnosnie zwierzat zasiedlajacych obszar nie odnaleziono aktualnych opracowan.
Obserwacje w terenie pozwolily na wysnucie nastepujacych wnioskoéw: zainwestowanie
kubaturowe, znaczna powierzchnia trwale utwardzona i malo warto$ciowe siedliska
bytowania powoduja, ze $wiat zwierzat jest bardzo ubogi. Jedyne mozliwe siedliska do zycia
to niewielkie fragmenty zadrzewien i zakrzewien w poludniowej czgsSci obszaru.
Wystepuja tu gatunki ptakow typowe dla obszarow miejskich: wroble, gotgbie, sroki, wrony
iin. Wystepuja tu takze drobne gryzonie i owady.
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e Prognoza zmian przy braku realizacji ustalen planu miejscowego

Obszar objety planem miejscowym to zespot zabudowy zwiazany z dziatalno$cia
produkcyjna piwa. Czg$¢ budynkow produkcyjnych, magazynowych uzupetia zabudowa
budynkiem patacu, ktory pierwotnie petnit funkcje mieszkalna wilascicieli browaru,
a nastgpnie administracyjna. Cecha charakterystyczna obszaru jest 37 metrowy ceglany
komin.

Produkcja ta zostala, jak juz wczedniej wspomniano, zaprzestana a nieruchomos$¢
zmienila wlasciciela. Malo prawdopodobny jest powrdt do dotychczasowej dziatalnoSci.
Z drugiej jednak strony, trudno zaklada¢, aby atrakcyjnie potozony obszar pozostal
niewykorzystany. Zmiana dotychczasowego uzytkowania i1 zagospodarowanie poprzez
ustalenia planu miejscowego umozliwia kompleksowe przeprowadzenie zamierzenia
inwestycyjnego. W przypadku braku planu miejscowego wprowadzenie nowego
zainwestowania moze ulec wydluzeniu. Szczegdlnie uciazliwy bytby dlugotrwaty lub
etapowy proces realizacji obiektow /czas budowy/. Proces formalny wydawania decyzji o
warunkach zabudowy jest mniej upubliczniony i przez to mniejsze grono oso6b ma mozliwos¢
zapoznania si¢ z proponowanymi zmianami.

e Uwarunkowania ekofizjograficzne

1. Obszar opracowania to w przewazajacej czgsci teren zabudowany i utwardzony.
Wystepujace zbiorowiska roslinnej to glownie roslinno$¢ ruderalna.
W niewielkiej czgsci sa to uklady zieleni komponowanej. Do elementow
najbardziej warto§ciowych w obecnej strukturze przestrzennej zaliczono jedynie
pojedyncze drzewa.

2. Na uwage zastluguja walory krajobrazu kulturowego — zesp6t zabudowan
browaru - wpisany do rejestru zabytkdw oraz na liste obiektow Krakowskiego
Szlaku Techniki.

3. Wedlug przeprowadzonych badan oraz analiz $rodowiska przyrodniczego,
obszar opracowania okresla si¢ jako predysponowany do wprowadzenia funkcji
ushugowej. Polozenie obszaru w $cistym centrum miasta oraz istniejace walory
kulturowe w postaci zespotu browaru wskazuja na koniecznos$¢ rewitalizacji
tego obszaru orazuwzglednienia w przysztym zainwestowaniu zasad
kompozycji przestrzennej, uwzgledniajacych: relacje z terenami sasiednimi,
prawidlowa obstluge komunikacyjna wewnatrz obszaru a takze powiazania
z ukladem komunikacyjnym miasta oraz systemowe rozwiazania w zakresie
infrastruktury techniczne;.

4. W celu minimalizacji zagrozen $rodowiska nalezy w przysztych dziataniach
podja¢ starania zmierzajace do:
— wkomponowania istniejacej zieleni w przyszle zainwestowanie,

— ksztaltowania nowych zadrzewien i roslinnosci o charakterze izolacyjnym,
w celu ochrony przed hatasem komunikacyjnym.

e Uwarunkowania wynikajace ze stanu planistycznego oraz przepisOw odrgbnych

W planie ogdlnym, ktory za wyjatkiem obszaru KU, utracit wazno$¢ z dniem
1 stycznia 2003 roku, obszar objgty planem przeznaczony byl pod:

- obszar urzadzen komunikacyjnych — KU -34%

- obszar ustug komercyjnych — UC — 49%
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- obszar tras komunikacyjnych — KT/R — 17%

Dla terenu KU obowiazuje uchwata Nr CXXI1/1092/98 Rady Miasta Krakowa z dnia 17
czerwca 1998 r. — w sprawie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Miasta Krakowa w zakresie ustalen dotyczacych Obszaréw Urzadzen Komunikacyjnych
(KU) /Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa Krakowskiego Nr 17 poz. 110 z dnia 24 lipca 1998
r./.

Wg Studium [8] obszar potozony jest w terenach przeznaczonych pod ushugi publiczne oraz
mieszkalnictwo i ustugi, w strefie ochrony sylwety miasta.

Zesp6t budynkéw browaru jest wpisany do rejestru zabytkow pod nrrejestru A-998,
decyzja z dnia 9 listopada 1995 r. w granicach calego zalozenia. Zespot ten prezentuje
wartos$ci historyczne i architektoniczne. Budynki o zachowanym pierwotnym ksztaltcie
stanowig przyklad XIX wiecznego budownictwa przemystowego o charakterystycznych dla
tego okresu cechach, tj. konstrukeji, materiale oraz formie architektonicznej, wykorzystujace;j
elementy historyzmu. Znajduje si¢ rowniez w granicy pomnika historii ,,Krakowa —
Historycznego Zespotu Miasta” utworzonego na podstawie Zarzadzenia Prezydenta RP z dnia
8 wrzesnia 1994 r.

Wschodnia granicg opracowania stanowi obszar kolejowy, ktory posiada status terenu
zamknigtego. Ksztaltowanie zagospodarowania w otoczeniu linii kolejowych winno
uwzglednia¢ obowigzujace w tym wzgledzie unormowania prawne.

3. Ustalenia projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Plan miejscowy dla calego obszaru objetego granicami wyznacza teren zabudowy
wielorodzinnej mieszkaniowo — ustlugowej z garazami podziemnymi, z podstawowym
przeznaczeniem pod zabudoweg mieszkaniowa wielorodzinng z ustugami w parterze oraz
zabudowg mieszkaniowa wielorodzinna S$redniej intensywnosci bez ustug. Jako ushugi
rozumie si¢ w szczegdlnosci:

» ushugi turystyki,

= usthugi kultury,

» ustugi handlu za wyjatkiem obiektow wielkopowierzchniowych >2 000m?,

= ustugi gastronomii,

= ushugi biurowe i administracji.
Jako przeznaczenie dopuszczalne przyjmuje si¢: zielen urzadzona, ciagi piesze i podjazdy do
budynkéw, miejsca parkingowe oraz urzadzenia infrastruktury technicznej. Mozliwe jest
rowniez lokalizowanie ustug na wyzszych kondygnacjach w zabudowie mieszkaniowa —
ustugowej, jednak wylacznie w budynku od strony linii kolejowe;.
Laczna powierzchnia przeznaczenia dopuszczalne nie moze przekracza¢ 30% powierzchni
terenu. Wymog ten nie dotyczy terenéw zieleni.

Plan miejscowy nie okresla liniami rozgraniczajacymi lokalizacji zainwestowania z
zakresu przeznaczenia podstawowego, lecz wskazuje, co w danych nieprzekraczalnych
liniach zabudowy moze by¢ zlokalizowane

Z uwagi na wystgpowanie na obszarze obiektow zabytkowych, projekt planu uwzglednia
stosowne wytyczne w zakresie ich zachowania i wykorzystania.

W zakresie podstawowych parametréw dotyczacych ksztattowania zabudowy, zaktada si¢
max. wysoko$¢ na poziomie 18m /6 kondygnacji/ z wyjatkami dotyczacymi pierzei ul. Lubicz
i Strzeleckiej, gdzie wysokosci te sa odpowiednio nizsze. Wyjatek moze wystapi¢ réwniez
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wzdhuz ul. Lubicz, z tym ze tutaj dopuszcza si¢ zwickszenie wysokosci do 20,5 metra, przy
minimalnym cofnigciu 1m ,,podnoszonych” kondygnacji.

Natomiast max. pow. zabudowy nie moze by¢ wigksza od 14 000m?, przy zachowaniu
powierzchni biologicznie czynnej min. 20% pow. terenu, przy uwzglednieniu wliczania
potowy pow. tarasow i dachow zielonych.

4. Analiza ustalen planu

o Skutki dla srodowiska wynikajace z projektowanego przeznaczenia terendw

Dokonujac analizy projektowanego przeznaczenia nie sposob odnie$¢ sig¢ do
istniejacego zainwestowania utrwalonego od dziesiatkow lat. Zaniechanie prowadzenia
czynnej dzialalno$ci produkcyjnej, poza aspektem ekonomicznym podyktowane zapewne
bylo kwestia uciazliwoéci dla $rodowiska, wynikajacej z profilu dziatalnosci. Sciste centrum
miasta nie jest odpowiednim miejscem dla prowadzenia dziatalno$ci energochtonnej,
emitujacej halas /klimatyzacje, urzadzenia mechaniczne/, wymagajacej ciaglej pracy. Z
obszarem sasiaduje zabudowa szpitala, dydaktyczna oraz mieszkaniowa, podlegajace
szczegdlnej ochronie, zwlaszcza akustycznej. Jedynie w relacji z obszarem kolejowym,
dotychczasowe zainwestowanie nalezatoby uzna¢ za wlasciwe.

Wprowadzone planem miejscowym nowe przeznaczenie dla obszaru, to przede
wszystkim zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna z ustugami w parterze oraz zabudowa
ustugowa, przy okre§lonym zakresie dziatalnoSci. Taki typ zainwestowania stanowit bedzie
kontynuacj¢ istniejacego w sasiedztwie zagospodarowania. Poza czasowa uciazliwoscia
zwigzang z realizacja procesu inwestycyjnego /czas budowy/, ktora raczej jest niezwiazana z
danym przeznaczeniem, najistotniejsza zmiang, jaka wynika¢ moze z projektowanego
przeznaczenia — bedzie zwickszenie ruchu samochodowego. Dodatkowo mimo atrakcyjnego
polozenia, obszar objgty projektem planu ma ograniczone mozliwosci w zakresie rozwiazan
wlaczenia komunikacji samochodowej. Realizacja planowanych przeznaczeh moze
spowodowaé¢ odczuwalny wzrost natgzenia ruchu m.in. na ul. Lubicz, Strzeleckiej i
Kopernika. Poza pogorszeniem klimatu akustycznego i wzrostu zanieczyszczen, przyrost
obiektow generujacych ruch samochodowy moze pogorszyé bezpieczenstwo uczestnikow
ruchu drogowego. W zaleznosci od zrealizowanego zakresu ustug, utrudniony moze byé
rowniez szybki dostgp w okreslonych porach do obiektow znajdujacych si¢ w otoczeniu np.
szpitali. Niemniej jednak kwestie organizacji i bezpieczenstwa ruchu moga by¢ regulowane
poza unormowaniami obejmujacymi zakres planu miejscowego.

Skala oddzialywan ruchu kolejowego na mieszkancow w nowopowstatych obiektach
bedzie w znacznym stopniu uzalezniona od przyjetych w tym zakresie rozwiazan
konstrukcyjnych i technologicznych. Ruch pociagéw na tym odcinku jest najczgséciej ruchem
pociagdéw pasazerskich o nieznacznych predkosciach.

o Skutki realizacji ustalen planu na komponenty srodowiska

Wprowadzanie gazow lub pylow do powietrza

Projekt planu przewiduje ogrzewanie budynkow i przygotowanie cieplej wody
uzytkowej w oparciu o miejska sie¢ cieplna. Mozliwa jest rowniez realizacja indywidualnych
zrodet ciepta w oparciu o niskoemisyjne nos$niki energii. Ze wzgledu na stref¢ srodmiejska
rozwigzaniem wlasciwszym jest sie¢ miejska. Plan miejscowy proponuje jako maksymalna
liczbg miejsc parkingowych na poziomie 300 miejsc.
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Wytwarzanie odpadow

Projektowane przeznaczenia beda zrodlem gtownie odpadéow socjalno — bytowych.
Uzupelniajace przeznaczenia moga urozmaici¢ strumien odpaddéw glownie o odpady
opakowaniowe, ktore w wigkszosci podlegaja pelnemu odzyskowi. Jego poczatek w zakresie
wlasciwej segregacji, rowniez w zakresie odpadow socjalno — bytowych powinno stanowié
miejsce wytworzenia, a wigc obszar planu miejscowego.

Wprowadzanie $ciekow do wod lub do ziemi oraz zanieczyszczenia gleb

Obszar opracowania jest skanalizowany poprzez kanalizacj¢ ogodlnosptawna, wigc
zarowno $cieki sanitarno jak i wody opadowe, roztopowe beda podlegaly oczyszczeniu w
centralnej oczyszczalni — Plaszow. Nie przewiduje si¢ istotnego oddziatywania na srodowisko
glebowe.

Wykorzystywanie zasobow Srodowiska

Na istniejace zasoby $rodowiska sklada sig¢ przede wszystkim kilkanascie drzew o
niskich walorach. W pewnym zakresie moga one zosta¢ zaadaptowane w przysztym
zagospodarowaniu, lecz bardziej prawdopodobny wariant to nasadzenie kilku nowych drzew
o charakterze ozdobnym. Projekt planu wprowadza wymog zachowania pow. biologicznie
czynnej przy uwzglednieniu polowy pow. tarasoéw i dachow zielonych — na poz. 20%.

Niekorzystne przeksztalcenia naturalnego uksztaltowania terenu

Z uwagi na plaskie uksztattowanie nie przewiduje si¢ istotnych zmian w
uksztattowaniu terenu.

Emitowanie halasu i pol elektromagnetycznych

Wprowadzane zainwestowanie nie powinno stanowi¢ znaczacych zrodet hatasu.
Jedynie w zwiazku ze wzrostem ruchu samochodowego, szczegodlnie okresowego moze
nastapi¢ chwilowe pogorszenie klimatu akustycznego na ulicach przylegtych. Projekt planu
nie dopuszcza powstawania na obszarze anten telefonii komorkowe;.

Ryzyko wystapienia powaznych awarii
Poza niebezpieczenstwem powstania pozaru nie identyfikuje si¢ innych potencjalnych zrodet
powaznych awarii zwigzanych z ustaleniami planu miejscowego.
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5. Ocena ustalen projektu planu zagospodarowania
przestrzennego

e Zgodno$¢ zuwarunkowaniami ekofizjograficznym

Analizowany projekt planu miejscowego pozostaje w zgodnosci z okre§lonymi
uwarunkowaniami. Istniejace zadrzewienia nie cechuja si¢ istotnymi warto$ciami, wigc ich
ewentualne zastapienie przez inng roslinno$¢, nie spowoduje strat dla przyrody.

e Zgodno$¢ z przepisami prawa.

Cecha charakterystyczna obszaru jest jego sasiedztwo z obszarem kolejowym od strony
zachodniej. Projekt planu uwzglednia wymagania w zakresie ksztaltowania zainwestowania
od strony linii kolejowe;j, ktore dotycza zarowno kwestii bezpieczenstwa ruchu, jak réwniez
zapewnienia odpowiednich standardow jakosci $rodowiska w zakresie hatasu oraz
wibracji/drgan. Projekt planu w zakresie ochrony przed hatasem kwalifikuje obszar jako
tereny mieszkaniowo — ushugowe. Z uwagi na potozenie obszaru nalezy go zalicza¢ do strefy
srodmiejskiej miast i stosowac odpowiednie poziomy dopuszczalne hatasu.

o Skutecznos$¢ ochrony roznorodnosci biologicznej
Teren objgty opracowaniem z uwagi na wielko$¢ jak i polozenie, nie pehi istotnej
funkcji w zakresie roznorodnosci biotycznej miasta.

e Ocena warunkow zagospodarowania terenu wynikajacych z potrzeb ochrony
srodowiska

Zapisy projektu planu z perspektywy ochrony srodowiska w powiazaniu z wielko$cia
obszaru objgtego opracowaniem stanowia regulacje o charakterze standardowym. Na uwage
zashiguja wskazania w zakresie infrastruktury technicznej — ogrzewanie budynkow
i przygotowanie c.w.u. Nalezy mie¢ nadziejg, ze nastapi podlaczenie obiektow do sieci
MPEC, poniewaz indywidualne zrodla, mimo wykorzystywania paliw ekologicznie czystych,
nie bylyby pozadane w tym miejscu. Okreslenie warunkow brzegowych dla ilosci miejsc
parkingowych, winno by¢ bezwzglednie egzekwowalne na etapie wydawania pozwolenia na
budowe.

e Ocena zagrozen dla srodowiska

Poza mozliwym okresowym wzrostem nat¢zenia ruchu na przylegtych ciagach
komunikacyjnych, planowane zagospodarowanie nie powinno stanowi¢ zrodla zagrozen dla
srodowiska. Proces obnizania poziomu wod gruntowych w zwiazku z realizacja obiektow
podziemnych jest dzialaniem szerszym i ewentualne dziatania w obrgbie planu miejscowego,
stanowi¢ moga tylko pewna cze$¢.

e Ocena skutkow wptywu ustalen projektu MPZP na istniejace formy ochrony
przyrody
Na obszarze opracowania nie wystgpuja obiekty objete jedna z form ochrony przyrody.
Najblizszy taki obiekt znajduje si¢ w Parku Strzeleckim i stanowi go drzewo — Platan
klonolistny o obwodzie 420cm. Sam park moze stanowi¢ miejsce Wwzmozonego
zainteresowania odwiedzajacych, z uwagi na przyrost nowych lokali mieszkalnych.
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e Ocena zmian w krajobrazie
Zespot obiektow dawnego browaru stanowi jeden z elementdw panoramy na drodze z
dworca glownego do rynku starego miasta. Na czg$ci obszaru moze nastapi¢ wymiana
istniejacej struktury na nowe obiekty o nowym wygladzie i parametrach, jednak gabarytowo
powiazanych z otoczeniem. Dodatkowo plan miejscowy zaklada, aby rozwiazania techniczne
i materialowe elementdow budowlanych odpowiadaly wymaganiom wynikajacym z
usytuowania i rangi miejsca. Przyszie zagospodarowanie pozwoli na ,,otwarcie” obszaru i
mozliwo§¢ wigkszego niz dotychczas upublicznienia obiektow zabytkowych, ktore
dotychczas mogly by¢ widoczne jedynie z perspektywy trasy kolejowej/pociagu/. Mozliwa
zabudowa bedzie stanowita kontynuacje ,,nowej architektury”, ktora w ostatnim czasie

powstala lub powstaje przy ul. Lubicz.

6. Mozliwosci rozwigzan eliminujacych lub ograniczajacych
negatywne oddzialywania na srodowisko

Dziataniem, ktore nalezaloby rozwazy¢ w celu ograniczenia potencjalnych negatywnych
oddziatywan na srodowisko, jest:
o jeszcze wigksze ograniczenie ruchu samochodowego, poprzez zmniejszenie liczby
miejsc parkingowych;
o wskazanie mozliwosci zaopatrzenia w cieplo oraz c.w.u. jedynie poprzez sie¢
miejska oraz energig elektryczna.

7. Wnioski

Realizacja ustalen planu miejscowego umozliwia stworzenie warunkow

pozwalajacych:

o na zmiang dotychczasowej funkcji oraz faktycznego sposobu wykorzystywania
jako browar na funkcje zbiezng z zagospodarowaniem sasiadujacym i wskazanym
na tym terenie;

o na renowacj¢ budynkéw 1 obiektow zabytkowych w trakcie dziatan
inwestycyjnych;

o na stworzenie nowej przestrzeni publicznej;

o uniknag¢ powstania obszaru o niskich walorach $rodowiskowych, w tym
wizualnych.
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