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1. PRZEDMIOT ANALIZY;

Przedmiotem opracowania jest analiza nieruchomosci potozonej w Krakowie, sktadajgcej sie z dziatek
ewidencyjnych nr 117/8, 117/10, obreb ewidencyjny 0004 Krowodrza,
o tgcznej powierzchni okoto 478m>.

Wtasnosé 1/1: Nowe Centrum Administracyjne Sp. z o.o.

Powierzchnia dziatek:
Dziatka nr 117/8 — okoto 426m?
Dziatka nr 117/10 — okoto 52m?

LEGENDA:

™ ™| / H““‘- / I: — :l GRANICA OPRACOWANIA
0 5 10m / —

Rysunek 1. Widok na obszar opracowania.
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2. STAN FAKTYCZNY NIERUCHOMOSCI;

Analizowana nieruchomo$¢ sktada sie z dziatek ewidencyjnych o numerach 117/8, 117/10 obreb
0004 Krowodrza, potozonych przy ul. Kazimierza Wielkiego w Krakowie, w dzielnicy V Krowodrza.
Nieruchomos¢ znajduje sie w odlegtosci okoto 2,2 km na pétnocny-zachéd od Rynku Gtéwnego w
Krakowie. Dziatki nr 117/8, 117/10 obreb 0004 nie stanowig zwartego kompleksu. Pomiedzy dziatka
117/8, a dziatkg 117/10, znajduje sie dziatka 117/9 nie bedaca przedmiotem niniejszej analizy.

Dziatka nr 117/8 obreb 0004 posiada podtuzny nieregularny ksztatt. Zlokalizowana jest pomiedzy
budynkiem Centrum Biurowego ,,Biprostal” przy ul. Krélewskiej 57, a budynkiem mieszkalnym przy
ul. Kazimierza Wielkiego 104.

Zdjecie 1. Dziatka nr 117/8.

Strona | 3



Dziatka nr 117/10 obreb 0004 posiada ksztaft zblizony do
prostopadle do ul. Kazimierza Wielkiego.
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Zdjecie 2. Dziatka nr 117/10. Widok od strony chodnika przy al. Kijowskiej.

W stanie faktycznym dziatki bedgce przedmiotem analizy o numerach 117/8, 117/10 tworzg,
wraz z dziatkami niebedgcymi przedmiotem analizy o nr 117/9, 117/11, teren parkingu dla
samochoddéw. Parking ten to ptaski, ogrodzony teren, utwardzony kostkg brukowa. Teren
nieruchomosci odgrodzony zostat sie od strony pétnocnej (od ul. Kazimierza Wielkiego) metalowym

ogrodzeniem posadowionym na granicy dziatek oraz elektryczng bramag wjazdowg odsunietg od

ogrodzenia o okoto 4,2 m w gtgb nieruchomosci.

Na dziatce nr 117/8 zostata ustanowiona stuzebno$é przechodu i przejazdu pasem szerokosci 5,76

metréw o pow. 0,0080 ha, na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego nieruchomosci

stanowigcej dziatke numer 117/11.
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Obecnie na nieruchomosci poza miejscami postojowymi dla samochodéw zlokalizowana jest altana
Smietnikowa od strony ul. Kazimierza Wielkiego oraz stojaki rowerowe zadaszone wiatami o
konstrukcji stalowej. Na analizowanym obszarze znajduje sie 6 drzew.
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Zdjecie 4. Stojaki na rowery na dziatce nr 117/8.
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LEGENDA:

—
[ ] GRANICA OPRACOWANIA

Rysunek 3. Ortofotomapa.
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3. UZBROJENIE TERENU W MEDIA;

A. Sie¢ wodociggowa — brak na analizowanych dziatkach.

B. Kanalizacja — na potudniowym kraicu dziatki nr 117/8 zlokalizowana jest studnia kanalizacji
ogodlnosptawnej do ktdrej doprowadzone sg przytgcza biegngce od dwdch sgsiednich budynkdw.

D. Sie¢ gazowa — brak na analizowanych dziatkach.

E. Sie¢ telekomunikacyjnpa — na nieruchomosci posadowiony jest podziemny przewdd
telekomunikacyjny oraz przytgcza telekomunikacyjne do dwéch sgsiednich budynkdéw.

F. Sie¢ nieruchomos$é¢ przebiega
elektroenergetyczne sredniego napiecia do sgsiedniego budynku.

elektroenergetyczna — przez

podziemne

przytacze

LEGENDA:
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PRZYtACZE ELEKTROENERGETYCZNE SN

Rysunek 4. Sieci i instalacje na analizowanej nieruchomosci
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4. ANALIZA NIERUCHOMOSCI W SWIETLE UCHWALY NR XLVIII/864/16 RADY MIASTA KRAKOWA Z DNIA 29 CZERWCA 2016 R. W SPRAWIE UCHWALENIA MIEJSCOWEGO

PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO OBSZARU "RYNEK KROWODERSKI"

LEGENDA:

_—
[ ] GRANICA NIERUCHOMOSCI
—
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ELEMENTY USTALEN PLANU

granica obszaru objeteqgo planem
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Rysunek 5. Fragment MPZP ,,Rynek Krowodersk/ z zaznaczonym obszarem nieruchomosci.
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Analizowany obszar w catosci zlokalizowany jest w terenie zabudowy ustugowej U.1
o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe budynkami ustugowymi.

Zasady i warunki zabudowy i zagospodarowania terenu w terenie U.1:
a. zakaz lokalizacji nowej zabudowy;

b. zakaz rozbudowy i nadbudowy istniejgcych obiektéw z wytgczeniem robét budowlanych
polegajgcych na dobudowie wind i klatek schodowych i termoizolacji;

c. minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego 24%, a dla dziatek lub ich czesci
potozonych w pasie o szerokosci 50 m wzdtuz ul. Krélewskiej 16%;

d. wskaznik intensywnosci zabudowy w terenie U.1: 4,0 - 4,6;

e. wterenie U.1:30 m.

Zasady zagospodarowania terendw obowigzujgce na catym obszarze planu:
a. Tereny, ktérych przeznaczenie plan miejscowy zmienia mogg by¢ wykorzystywane

w sposob dotychczasowy do czasu ich zagospodarowania zgodnie z planem.

b. W odniesieniu do legalnie istniejgcych obiektéw i urzadzen budowlanych:

i. ustala sie mozliwos¢ ich przebudowy, remontu i odbudowy;

ii. ktérych szczegétowe parametry i wskazniki zabudowy (w tym wskazniki
intensywnosci zabudowy) sg przekroczone w stosunku do ustalen planu, dopuszcza
sie prowadzenie nastepujgcych robdét budowlanych:

e remont,

e przebudowa,

e odbudowa, z zachowaniem parametréw i wskaZznikdw zabudowy istniejgcych
na dzien wejscia w zycie planu miejscowego,

e rozbudowa zwigzana z dociepleniem obiektéw budowlanych lub lokalizacja
szybéw windowych i zewnetrznych klatek schodowych;

iii. o funkcji zgodnej z przeznaczeniem terenu, dla ktérych wskaznik wysokosci zostat
przekroczony, dopuszcza sie roboty budowlane z wytgczeniem nadbudowy,
przy zachowaniu pozostatych ustalonych planem wskaznikow;

iv. zlokalizowanych na dziatkach budowlanych, dla ktérych istniejgcy wskaznik terenu
biologicznie czynnego jest mniejszy niz ustalony planem, dopuszcza sie ich
nadbudowe, z uwzglednieniem zasad okreslonych w czesci szczegdtowej;

c. Zakaz lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2.

Zasady lokalizowania obiektéw tymczasowych - zakaz lokalizacji obiektéw tymczasowych
z zastrzezeniem, iz dopuszcza sie lokalizowanie tymczasowych obiektéw budowlanych
towarzyszacych imprezom okolicznosciowym, wytgcznie na czas trwania tych imprez, ale nie
dtuzej niz 150 dni.

Zasady lokalizowania obiektow matej architektury:

a. Dopuszcza sie sytuowanie obiektéw matej architektury w catym obszarze objetym
granicami planu.

b. Obiekty matej architektury nalezy dostosowaé formg do wnetrz urbanistycznych
i przestrzeni publicznych poprzez stosowanie ujednoliconego wzornictwa.
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F.

Zasady lokalizacji urzadzen reklamowych:

a.

Zakaz lokalizacji wielkogabarytowych urzadzen reklamowych definiowanych w § 4 pkt 16
MPZP jako: przedmioty materialne przeznaczone lub stuzqce ekspozycji reklamy wraz z
ich elementami konstrukcyjnymi, wolnostojgce albo umieszczone na budynkach lub
budowlach:

e ptaszczyznowe o powierzchni ekspozycji wiekszej niz - 5 m?,

e tréjwymiarowe o wymiarach, z ktérych co najmniej jeden przekracza — 1,5 m,

e stupy i maszty o wysokosci przekraczajgcej - 10 m, od poziomu terenu.
Dopuszcza sie lokalizacje urzadzen reklamowych, innych niz wskazane w § 4 pkt 16,
w tym urzadzen reklamowych stanowigcych szyldy, o wymiarach:

i. dla nos$nikdw ptaszczyznowych: maksymalnie 1,5 m? powierzchni,

ii. dla nosnikdow prostopadtych, tzw. wysiegnikdw maksymalna odlegtos¢ od elewac;ji
do konica wysiegnika 0,8m, szyld o wysokosci do 0,6 m, na wysokosci nie mniejszej
niz 2,5 m nad poziomem istniejgcego terenu.;

iii. dla no$nikéw lokalizowanych w witrynie - maksymalnie 30% powierzchni witryny.

Zakaz lokalizacji urzadzen reklamowych i szyldéw:

i. w sposéb zastaniajacy charakterystyczne detale architektoniczne budynku oraz
zaktdcajacy proporcje pomiedzy Scianami, a przeszkleniami,

ii. powyzej linii 4 m, w tym w oknach na catej elewacji budynku, oraz na dachach,
kalenicach i $cianach szczytowych budynku;

iii. wiecej niz jednego urzadzenia reklamowego, szyldu, informujgcego o danym
podmiocie i prowadzonej dziatalnosci, na elewacji frontowej budynku;

iv. naogrodzeniach.

Nakaz kazdorazowego dostosowania urzadzen reklamowych i szyldéw umieszczanych na
elewacji budynku do kompozycji architektonicznej i charakteru budynku.

Dopuszcza sie lokalizacje stupow reklamowo-ogtoszeniowych z mozliwg funkcja
handlowg — dostosowanych formg do wnetrz urbanistycznych zdominowanych przez
wspotczesng architekture, o maksymalnej powierzchni zabudowy wynoszacej 2 m*.

Ze wzgledu na specyfike obszaru objetego ustaleniami planu (kwartatowy ukfad zabudowy

w petni zainwestowany), nie ustala sie zasad i warunkéw przeprowadzenia scalen i podziatu

nieruchomosci.

Jako ogdlne zasady obstugi obszaru w zakresie infrastruktury technicznej, dotyczace catego

obszaru planu ustala sie:

a.
b.

utrzymanie istniejgcych obiektéw i urzadzen budowlanych infrastruktury technicznej;
mozliwos$é prowadzenia robdt budowlanych polegajacych na budowie, rozbudowie,
przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiérce obiektéw i urzadzen budowlanych
infrastruktury technicznej;

dopuszczenie likwidacji (odtgczenie, rozbidrka) dotychczasowych obiektéw i urzadzen
budowlanych infrastruktury technicznej;

powigzanie obiektow i urzgadzen budowlanych infrastruktury technicznej z uktadem
zewnetrznym;
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e. wzdtuz obiektéw i urzadzen budowlanych infrastruktury technicznej obowigzuja
ograniczenia w zakresie zabudowy i zagospodarowania terendw bezposrednio
przylegtych, wynikajace z unormowan odrebnych;

f. zasade lokalizacji obiektéow i urzadzen budowlanych z zakresu elektroenergetyki i
telekomunikacji z nakazem uwzgledniania ochrony zdrowia mieszkancéow przed
oddziatywaniem (promieniowaniem) pdl elektromagnetycznych.

5. OCHRONA SRODOWISKA;

Nieruchomo$¢ nie znajduje sie w terenie objetym szczegdlng ochrong waloréw przyrodniczych.
Nieruchomos¢ nie znajduje sie na terenie podlegajagcym wpisowi do centralnego rejestru form
ochrony przyrody. Na terenie nieruchomosci nie znajdujg obiekty takie jak pomniki przyrody
podlegajace ochronie Generalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska. Teren nie znajduje sie w zasiegu
programu Natura 2000.

7. OCHRONA ZABYTKOW;

Na nieruchomosci nie ma obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw. Nieruchomos¢ nie jest objeta
zadng inng formg prawnej ochrony zabytkow.

8. KOMUNIKACIA;

W stanie obecnym na dziatke ewidencyjng nr 117/8 prowadzi jeden zjazd z drogi publicznej
ul. Kazimierza Wielkiego.

'l"lll I
i

— N
'lll'n'a'!iilll'ﬁ’.l!%:ﬂ;, |

Zdjecie 5. Zjazd z ul. Kazimierza Wielkiego
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Dziatka ewidencyjna nr 117/10 posiada potfgczenie z publicznym chodnikiem poprzez furtke w
ogrodzeniu od strony al. Kijowskiej.

Zdjecie 6. Furtka wejsciowa od strony al. Kijowskiej.

W odlegtosci okoto 130 m od omawianego terenu znajdujg sie przystanki autobusowe i tramwajowe
»Biprostal”.
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9. WNIOSKI;
Z uwagi na zapisy:

- MPZP UCHWALA NR XLVIII/864/16 Rady Miasta Krakowa z dnia 29 czerwca 2016 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru "RYNEK KROWODERSKI",

- Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane,

- Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdéw
technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie,

mozliwo$é zagospodarowania przestrzennego i wykorzystania do celéw inwestycyjnych badanych
dziatek 117/8 oraz 117/10 obr. ew. 0004 Krowodrza, jedn. ewid. 126102_9, ograniczona jest do
elementéw nie wymagajacych decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zgtoszenia, o ktérym mowa w

art. 30, oraz niesprzecznych z ustaleniami MPZP.

Zgodnie z zapisami Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane:

Art. 29. ust. 2

Nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe oraz zgtoszenia, o ktdrym mowa w art. 30, budowa:

(...)

5) wiat przystankowych i peronowych;

(...)

7) stanowisk postojowych dla samochoddéw osobowych do 10 stanowisk wtgcznie, z wyjgtkiem
sytuowanych na obszarze Natura 2000;

(...)

20) ogrodzen o wysokosci nieprzekraczajacej 2,20 m;

(...)

26) punktéw tadowania, w rozumieniu art. 2 pkt 17 ustawy z dnia 11 stycznia 2018 r. o
elektromobilnosci i paliwach alternatywnych, z wytgczeniem infrastruktury fadowania drogowego
transportu publicznego w rozumieniu art. 2 pkt 3 tej ustawy;

(...)

28) bankomatéw, biletomatéw, wptatomatow, automatdw sprzedajgcych, automatow
przechowujgcych przesytki lub automatow stuigcych do wykonywania innego rodzaju ustug o
wysokosci do 3 m wigcznie;

(...)

33) jednokondygnacyjnych budynkéw gospodarczych i wiat o prostej konstrukcji, zwigzanych z
produkcja rolng, o powierzchni zabudowy do 150 m2 , przy rozpietosci konstrukcji nie wiekszej niz 6
m i wysokosci nie wiekszej niz 7 m, ktdrych obszar oddziatywania miesci sie w catosci na dziatce lub
dziatkach, na ktérych zostaty zaprojektowane.
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10. KONCEPCJE ZAGOSPODAROWANIA;

Biorgc pod uwage powyzisze uwarunkowania przedstawiono nastepujgce propozycje
zagospodarowania dziatek 117/8 oraz 117/10:

A. Dziatka nr 117/10, powierzchnia: 52m?
Mini skwer — Twoja paczka

Stworzenie publicznej przestrzeni komercyjnej, dostepnej z ciggu pieszego al. Kijowskiej
i ul. Kazimierza Wielkiego.

Cofniecie fragmentu ogrodzenia od strony przestrzeni publicznej w gtagb dziatki o ok. 3m
i stworzenie w ten sposdb przestrzeni dla zainstalowania automatéw przechowujgcych przesyiki,
takich jak np. urzadzania typu , Paczkomat”.

Elementy zagospodarowania / zestawienie powierzchni wykorzystywanej pod urzadzenia
komercyjne:
- automaty przechowujace 3 szt. — okoto 3,3 m”.

B. Dziatka nr 117/8, powierzchnia: 426m?
Kieszonkowy farma park z przystankiem urzqdzen elektromobilnych

Stworzenie przestrzeni publicznej z urzadzong zielenig w formule parku kieszonkowego dla
hodowli roslin uprawnych i ptodéw rolnych oraz przystanku i komercyjnego punktu tadowania
urzadzen elektromobilnych.

Demontaz wiaty Smietnikowej na froncie dziatki i przeniesienie jej na cze$¢ dziatki znajdujaca sie w
gtebi kwartatu zabudowy. Wycofanie ogrodzenia w gtab dziatki wraz wycofaniem bramy
wjazdowej. Utworzenie na powierzchni utwardzonego terenu — publicznego skweru dostepnego z
ul. Kazimierza Wielkiego. Zadaszenie czesci skweru  wiatg przystankowag dla urzadzen
elektromobilnych z punktami tadowania. Instalacja punktu lagdowania dla samochodu po drugiej
stronie wjazdu.

Na skwerze montaz automatéw sprzedajacych oraz wyznaczenie miejsca postoju 2-3 food
truckow.

Wykorzystanie dachu wiaty przystankowej, jako podstawy montazu donic dla hodowli roslin
uprawnych (urban farming) oraz instalacji uli. Wejscie na nawierzchnie dachu wiaty schodami
z bramka, kontrola dostepu za pomoca aplikacji. Zamontowanie wiaty i jej zagospodarowanie w
ramach urban farmingu, ma zacheca¢ klientéw do spedzania czasu w obrebie skweru.
Ogrdd kieszonkowy moze petni¢ takze funkcje aktywizujgca dla dzieci i mtodziezy z okolicznych
przedszkoli i szkét. Wiata przystankowa ma stanowic funkcje dopetniajgcy dla catosci inwestycji,
jednak jej zamontowanie nie jest warunkiem koniecznym dla realizacji niniejszej koncepcji.
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Elementy zagospodarowania / zestawienie powierzchni wykorzystywanej pod urzadzenia

komercyjne:

- publiczny skwer o powierzchni: 225m?,

- wiata przystankowa z uprawna nawierzchnia dachu o powierzchni 150m?,

- punkty fadowania urzadzeri elektromobilnych 4-10 szt. — okoto 0,35m?” dla jednego punktu
tadowania,

- punkt lgdowania samochodu 1 szt. — 12,5m?,

- automaty sprzedajace 7-8 szt. — okoto 0,65m*dla jednego automatu,

- food truck 2-3 szt. — powierzchnia komercyjna okoto 25m*dla jednego food trucka.

Zgodnie z PN-ISO 9836:1997 powierzchnia zajmowana przez wiate, nie jest zaliczana do

powierzchni zabudowy.

PN-ISO 9836:1997 Tytut: Witasciwosci uzytkowe w budownictwie - Okreslanie i obliczanie

wskaznikéw powierzchniowych i kubaturowych

5.1.2.2 Powierzchnia zabudowy jest wyznaczona przez rzut pionowy zewnetrznych krawedzi

budynku na powierzchnie terenu. Do powierzchni zabudowy nie wlicza sie:

- powierzchni obiektdw budowlanych ani ich czesci nie wystajacych ponad powierzchnie terenu;

- powierzchni elementédw drugorzednych, np. schodéw zewnetrznych, ramp zewnetrznych,
daszkéw, markiz, wystepédw dachowych, oswietlenia zewnetrznego;

- powierzchni zajmowanej przez wydzielone obiekty pomocnicze (np. szklarnie, altany, szopy).

Uwaga: Opracowana analiza powstata w oparciu o materialy wymienione w pkt 11.
Dla jej uszczegoétowienia nalezy sporzadzic mape do celdw projektowych, przeprowadzié
inwentaryzacje zieleni. Niniejsze opracowanie zostato wykonane w celu wstepnego rozeznania w
mozliwosciach zagospodarowania przestrzennego analizowanych dziatek. Przed podjeciem decyzji
inwestycyjnych nalezy wykonaé petne opracowanie projektowe, ktdre potwierdzi informacje podane
powyzej, po zwrdceniu sie z bezposrednim zapytaniem do urzedéw administracyjnych
oraz uzgodnieniu zagospodarowania u gestorow medidw i innych instytucji zwigzanych
z zagospodarowaniem przestrzennym. Niniejsze rozwigzanie i przedstawiona dokumentacja nie jest
wystarczajgca do rozpoczecia prac inwestycyjnych w ramach zmiany zagospodarowania, przedstawia
mozliwosci rozwoju przestrzennego dziatki.
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11. ANALIZOWANE AKTY PRAWNE | BAZY DANYCH:

1. UCHWALA NR XLVIII/864/16 Rady Miasta Krakowa z dnia 29 czerwca 2016 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru "RYNEK
KROWODERSKI"

2. Ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane

Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw

technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie

w

msip.krakow.pl/
geoportal.gov.pl/
mapy.zabytek.gov.pl/nid/

No vk

geoserwis.gdos.gov.pl/
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12. CZESC GRAFICZNA;
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Rys. 6 Lokalizacja inwestycji.
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DZIALKA nr 117/8 0 5 10 DZIALKA nr 117/10
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Rysunek 7. Zagospodarowanie powierzchni.
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SCHEMAT ARANZACJI SCHEMAT ARANZACJI
DZIALKA nr 117/8 DZIALKA nr 117/10

powierzchnia 426m2 powierzchnia:52m2

LEGENDA:

ELEMENTY ZAGOSPODAROWANIA

[C] 1. WIATA Z UPRAWNA NAWIERZCHNIA DACHU
#0888 2 PUNKTY LADOWANIA

mEmE 3 AUTOMATY SPRZEDAJACE

=== 5 AUTOMATY PRZECHOWUJACE PACZKI
—-— GRANICA DZIALKI

10

Rysunek 8. Schemat aranzagji.
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Rysunek 9. Widok z al. Kijowskiej na automaty przechowujqgce przesytki na dz. nr 117/10.

Rysunek 10. Widok ze skrzyZowania al. Kijowskiej i ul. Kazimierza Wielkiego.
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Rysunek 11. Widok z géry od strony skrzyzowania al. Kijowskiej i ul. Kazimierza Wielkiego.
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Rysunek 12. Widok na park kieszonkowy na dziatce nr 117/8.
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Rysunek 14. Widok na dziatke nr 117/8 od frontu.
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