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1. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego  

Teren będący przedmiotem opracowania leŜy w obszarze obowiązującego Miejscowego Planu 
Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) - uchwała Nr XXVIII/161/04 Rady Gminy Zabierzów 
z dnia 15-04-2004 r w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabierzów 
w części obejmującej sołectwa:Brzezinka, Brzoskwinia, Karniowice, Kobylany, Młynka, Niegoszowice,, 
Nielepice,Pisary, Radwanowice, Rudawa, Więckowice  
 

2. Przeznaczenie terenu wg MPZP 

Analizowany teren leŜy w obszarze UP - tereny usług publicznych 

 

 

Dla obszaru UP miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego określa poniŜsze moŜliwości 

przeznaczenia:  

 

 

UWAGI: 
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U.1. PoniewaŜ MPZP wskazuje, Ŝe lokalizacja obiektów mieszkalnych i gospodarczych jest moŜliwa 

wyłącznie w zakresie niezbędnym dla właściwego wykonywania działalności podstawowej dla terenu 

UP, to wyłącza to wydzielenie części obszaru wyłącznie pod budynki mieszkalne i ich niezaleŜne 

oddanie do uŜytkowania oraz sprzedaŜ gdyŜ taki wariant nie byłby zgodny z zapisami MPZP. 

Do rozeznania moŜliwość formalno-prawna niezaleŜnego funkcjonowania i sprzedaŜy budynków 

mieszkalnych jednorodzinnych. 

U.2. MPZP wymaga, aby funkcja handlu i gastronomii (oraz innych nieuciąŜliwych usług) zajmowała nie 

więcej niŜ 20% powierzchi uŜytkowej danego budynku – nie zezwalając na realizację samodzielnych 

budynków o wyłącznie funkcji gastronomicznej , handlowej lub innych nieuciąŜliwych usług.  

 

3. Podstawowe wskaźniki urbanistyczne określone w MPZP dla 

przedmiotowego terenu UP: 

 

UWAGI: 

U.3. Zarówno określone w MPZP wskaźniki maksymalnej intensywności jak i minimalnej powierzchni 

biologicznie czynnej mołgyby sugerować moŜliwość uzyskania bardzo duŜej powierzchni uŜytkowej 

zabudowy, jednak to inne czynniki będą w tym przypadku nadrzędne i będą wprowadzały ograniczenia 

w zabudowie terenu: konserwator zabytków oraz walory przyrodnicze. 
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4. Charakter zabudowy wg MPZP 
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UWAGI: 

U.4. MPZP dopuszcza odstępstwa w zakresie formy budynku i jego gabarytu dla budynków 

uŜyteczności publicznej oraz związanych z działalnością gospodarczą j.w. pod warunkiem 

przeprowadzenia studiów architektoniczno-krajobrazowych. 

U.5. MPZP dopuszcza odstępstwa w zakresie formy dachu, kąta jego nachylenia dla budynków 

wielkoprzestrzennych j.w. pod warunkiem przeprowadzenia studiów architektoniczno-krajobrazowych 

oraz uzgodnień z Dyrekcją Jurajskich Parków Krajobrazowych. To moŜe być istotne dla 

wielkoprzestrzennych sal konferencyjnych. 

U.6. MPZP nie wskazuje wymaganej ilości miejsc postojowych wymagając zapewnienia „niezbędnej” ich 

ilości. 

 

5. Ochrona konserwatorska – rejestr zabytków 

Przedmiotowy teren jest wpisany do rejestru zabytków pod numerem A-669: 

Pisary - zespół folwarczny, XIX, nr rej.: A-669 z 9.10.1993: 

- spichrz 

- stodoła 

- ogród 

- browar (budynek I), nr rej.: A-576 z 17.12.1987 

- browar (budynek II) nr rej.: jw. (nie istnieje) 

- lamus, XVII, nr rej.: A-235 (786) z 15.04.1965  
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Zgodnie z zapisami MPZP decyzje w sprawach uŜytkowania budynków i terenów wymagają uzgodnienia 

WKZ w Krakowie: 

 

Dla budynku spichlerza skan karty zabytku przedstawiono poniŜej: 
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Dla zabytkowego parku podworskiego skan fragmentu dokumentacji przedstawiono poniŜej: 
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Kataster Galicyjski 1848 r  

 

 

Analiza kompozycji parku 1979 r Miastoprojekt Kraków 

 

 

Ewidencja parków – opracowanie katalogowe 1979 r Miastoprojekt Kraków 
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Budynek spichrza – stan obecny 

 

 

 

Budynek stodoły – stan obecny 
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Budynek stodoły – stan obecny 

 

 

UWAGI: 

U.7. Konieczność uwzględnienia stanowiska konserwatora zabytków w procesie uzgadniania 

planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu będzie głównym czynnikiem wpływającym na 

planowaną inwestycję. 

 

6. Walory przyrodnicze i krajobrazowe 

Przedmiotowy teren leŜy w otulinie Parku Krajobrazowego „Dolinki Krakowskie”. 

 

Istotnym elementem ograniczającym moŜliwość zabudowy terenu jest jego ukształtowanie wraz z 

historycznymi terenami stawów oraz istniejące cieki wodne. 

 

Zarówno materiały historyczne jak i obecny MPZP wskazują na dwa komponenty zadrzewień które 

naleŜy bezwzględnie utrzymać: 

- pomniki przyrody (8 sztuk – 4 po stronie wschodnie i 4 po zachodniej zabudowań): 
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(4 dęby – pomniki przyrody – od strony zachodniej stodoły) 

 

- aleje i ciągi zadrzewień posiadające szczególne walory kompozycyjne i krajobrazowe. 

 

Ponadto teren jest w znacznej części porośnięty drzewami, w większości znacznych rozmiarów. 

 

UWAGI: 

U.8. Z całą pewnością dla WKZ istotne do zachowania będą zarówno walory historyczne załoŜenia, jak i 

przyrodnicze (WKZ jest organem, który w obszarach zabytkowych wydaje zgody na wycinkę zieleni). 

NaleŜy liczyć się z tym, Ŝe WKZ będzie bezwzględy co do konieczności zachowania zasadniczych 

elementów przyrodniczych jak pomniki przyrody, cieki wodne, staw oraz cenne elementy zadrzewienia. 
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7. Inne 

Przedmiotowy teren nie leŜy w terenach zagroŜonych powodzią. 

Przedmiotowy teren nie leŜy w wyznaczonych w MPZP granicach stanowisk archeologicznych. 

Przedmiotowy teren nie leŜy w wyznaczonej w MPZP strefie oddziaływania istniejącej linii kolejowej ani 

strefie oddziaływania autostrady i drogi krajowej nr 79 w jej docelowym przebiegu. 

 

 

8. DANE WYJŚCIOWE: 

Lp. Przedmiot Powierzchnia Jednostka 

1 
Powierzchnia działek 101 i 107 

Powierzchnia terenu UP 
70 500 [m

2
] 

2 
MPZP – minimalny wskaźnik terenu 

biologicznie czynnego  
30 [%] 

3 
MPZP – teoretyczna minimalna 

powierzchnia terenu biologicznie czynnego  
3370  [m

2
] 

4 
MPZP – maksymalny wskaźnik 

dopuszczalnej intensywności zabudowy [1] 
0,6 

 

5 
MPZP – teoretyczna maksymalna 

powierzchnia całkowita zabudowy [1] 
5616 [m

2
] 

 

 [1] wskaźnik dotyczy nadziemnej zabudowy zgodnie z MPZP 

 

 UWAGI: 

U.9. PowyŜsza tabela wartość dopuszczalnej powierzchni zabudowy oraz minimalnej powierzchni 

biologicznie czynnej obliczonych na podstawie parametrów MPZP określa jako „teoreteczną” z tego 

względu, Ŝe wydają się one nie być moŜliwe do uzyskania ze względu na ograniczenia przyrodnicze, w 

tym ukształtowanie terenu, cieki wodne oraz zadrzewienie a takŜe ograniczenia w kształtowaniu brył 

budynków narzucone przez MPZP (maksymalna wysokość, strome dachy itp) oraz zakładane 

ograniczenia konserwatorskie. 
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9. ANALIZA CHŁONNOŚCI 

Przeanalizowano chłonność terenu pod kątem moŜliwości realizacji przedsięwzięcia w 
wariantach: 
 
WARIANT A – funkcja podstawowa: OŚRODEK SPOKOJNEJ STAROŚCI, CENTRUM 
HOTELOWO-KONFERENCYJNE oraz dopuszczona w MPZP fukcja uzupełniająca: ZABUDOWA 
MIESZKALNA JEDNORODZINNA moŜliwa do realizacji w zakresie niezbędnym dla właściwego 
wykonywania działalności podstawowej. 
 
WARIANT B – funkcja podstawowa:  CENTRUM EDUKACYJNO-SZKOLENIOWE, CENTRUM 
HOTELOWO-KONFERENCYJNE oraz dopuszczona w MPZP fukcja uzupełniająca: ZABUDOWA 
MIESZKALNA JEDNORODZINNA moŜliwa do realizacji w zakresie niezbędnym dla właściwego 
wykonywania działalności podstawowej. 
 

Jako podstawę analizy terenu przyjęto: 

 

1. Konieczność zachowania i rewitalizację wpisanego do rejestru zabytków budynku Spichrza: 

 
Budynek reprezentacyjny o funkcji recepcji / hallu / informacji wraz z administracją na 1 piętrze 

 

2. Konieczność zachowania i gruntowną przebudowę wpisanego do rejestru zabytków budynku 

Stodoły: 
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3. Konieczność zachowania pomników przyrody 

 
 

4. Zachowanie wschodniej części terenu jako niezabudowanej ze względu na ukształtowanie terenu 

(jar), ciek wodny, pomniki przyrody i pozostałe zadrzewienie oraz pozostałości stawu. Teren ten 

zakłada się wykorzystać jako teren rekreacyjny (spacerowy) wraz z odtworzeniem stawu (z np. 

pomostem)  

   
 

5. Zachowanie zachodniej części terenu jako niezabudowanej ze względu na ukształtowanie terenu, 

ciek wodny oraz pozostałe zadrzewienie. Teren ten zakłada się wykorzystać jako teren rekreacyjny 

(spacerowy)  

Ukształtowanie terenu w części wschodniej i zachodniej: 
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6. Zakłada się w wariancie A przeznaczenie centralnej części terenu na dom spokojnej starości: 

 
Uwaga ! tego typu ośrodki mogą mieć charakter pozalokalny, tzn świadczyć usługi na rzecz osób 

starszych, które pozostają w swoich miejscach zamieszkania w okolicy ale potrzebują opieki 

personelu pracującego na stałe w obiekcie i dojeŜdŜającego do tych osób wg potrzeb. 
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Osoby starsze w gorszym stanie ale jeszcze samodzielne mogą mieszkać juŜ na terenie ośrodka w 

budynkach B i C gdzie mają opiekę pielęgnacyjną i medyczną, ale poruszają się samodzielnie i 

korzystają np. z gastronomii czy pomieszczeń zabiegowych w innych budynkach lub z przestrzeni 

rekreacyjnej zespołu. Na parterach budynków ogródki dostępne do korzystania przez mieszkańców. 

 

Osoby najbardziej potrzebujące oraz te, które wymagają stale opieki lokowane byłyby w budynku A 

gdzie bez konieczności opuszczania budynku mogłyby korzystać z gastronomii czy pomieszczeń 

zabiegowych lub rekreacyjnych. 

 

Strategia programowo-przestrzenna zespołu winna być ustalona i kształtowana na dalszych 

etapach prac projektowych w oparciu o wytyczne operatora. Dotyczy to zarówno funkcjonowania 

ośrodka, jak i jego zasięgu pozalokalnego oraz funkcji i programu poszczególnych budynków i 

pomieszczeń (np. proporcji pokoi 2-osobowych do 1 oraz więcej-osobowych) 

 

7. Zakłada się w wariancie B przeznaczenie centralnej części terenu na centrum edukacyjno-

szkoleniowe:  

 

 
Centrum edukacyjno-szkoleniowe jako zespół budynków które mogą mieścić róŜnej wielkości sale z 

załoŜeniem wykorzystania równieŜ budynków istniejących na tą funkcję. 
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8. Zakłada się dopełnienie zabudowy Spichrza i Stodoły do pełnego kwartału zabudowy wg schematu 

jaki funkcjonował historycznie: 

 

 
wraz z moŜliwością zabudowy dziedzińca jednokondygnacyjnym budynkiem o formie np. 

oktogonalnej z łącznikami do 4 skrzydeł zabudowy (warrant A – ośrodek spokojnej starości): 

 
Dopełnenie kwartału (budynek A1) typowym dla budynków zamieszkania zbiorowego układem 

dwutraktowym z pokojami 2-osobowymi (warrant A – ośrodek spokojnej starości):: 

 
W kaŜdym pokoju moŜliwość wizualnego wydzielenia kaŜdego z łóŜek w celu zapewnienia 

prywatności podczas wizyt medycznych czy zabiegów pielęgnacyjnych jak wyŜej. 
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Tak szeroki trakt jest moŜliwy wyłącznie przy załoŜeniu, Ŝe pomieszczenia wspólne (wymagające 

stosownej wysokości) byłyby ulokowane wyłącznie w części A2 w dziedzińcu, ze względu na 

ograniczenia wynikające z wysokości budynku i kształtu dachu narzucone przez MPZP. 

 

9. Zakłada się zabudowę terenu na zachód od Stodoły budynkiem domu spokojnej starości (warrant 

A) w formie litery U z moŜliwością połączenia kładką na 1 piętrze lub poddaszu z budynkiem 

Stodoły: 
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Dla tego budynku pod znakiem zapytania stanowisko konserwatora zabytków, gdyŜ w miejscu 

zachodniego skrzydła budynku B stał niegdyś dwór (nr 6 na rysunku poniŜej): 

 
 

Konserwator moŜe zabronić zabudowy w tym miejscu, lub np. zaproponować odtworzenie kształtu 

budynku dworu bez moŜliwości proponowanego obecnie kształtu „U” tego budynku. 

 

Dla wariantu A (ośrodek spokojnej starości) ze względu na to, iŜ część pomieszczeń parteru 

wymagałaby dla tego typu funkcji 3m wysokości w świetle pomieszczeń, a MPZP narzuca 

ograniczenia w wysokości budynku oraz reguluje geometrię dachu, budynek byłby dwutraktowy ale 

z wzdłuŜnym ułoŜeniem pokoi aby uzyskać ich maksymalną liczbę na dwóch pełnych 

kondygnacjach oraz 1 kondygnacji w poddaszu uŜytkowym w przykładowym schemacie jak niŜej: 

 
Tu równieŜ w kaŜdym pokoju moŜliwość wizualnego wydzielenia kaŜdego z łóŜek w celu 

zapewnienia prywatności podczas wizyt medycznych czy zabiegów pielęgnacyjnych. 

 

Dla wariantu B (ośrodek edukacyjno-szkoleniowy) w tym miejscu planuje się dwa oddzielne 

budynki: 
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Ze względu na wymaganą wysokość sal edukacyjnych i szkoleniowych oraz ograniczenie w MPZP 

wysokości budynków, te budynki mogą być budynkami dwukondygnacyjnymi z drugą kondygnacją 

w poddaszu uŜytkowym. 

 

10. Zakłada się zabudowę otwartego, niezadrzewionego terenu frontowego zabudową albo budynków 

domu spokojnej starości (wariant A) albo budynkami edukacyjno-szkoleniowymi (wariant B) 
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Budynki w tej części w przedpolu Spichrza i Stodoły w układzie warstwic stoku: 

 

 
 

11. Zakłada się wycinkę pod zabudowę zadrzewienia południowo – zachodniego stoku w centralnej 

części  działki. Drzewa w tym obszarze wyglądają na samosiejki, nie mające zasadniczej wartości 

przyrodniczej, ale będzie tutaj element uznaniowości WKZ: 

 
 

W przypadkuk zabudowy jednorodzinnej w tym obszarze moŜna byłoby zachować część drzew. 

Tu równieŜ budynki orientowane po poziomicach stoku z orientacją salonu i ogrodu na południowy-

zachód: 
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UWAGI: 

U.10. Komponent „mieszkaniowy” nie moŜe zgodnie z MPZP przekroczyć 20% powierzchni uŜytkowej 
pozostałych obiektów ośrodka. 

 

 

12. Zakłada się zabudowę dawnego stawu browarnego – piękny płaski teren w części zachodniej: 

Ten teren moŜna wykorzystać na funkcję hotelowo-rekreacyjną. Zakłada się osobny wjazd oraz 

osobny parking.   
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Układ hotelowy w oparciu o typowy system dwutraktowy najbardziej ekonomiczny dla obiektów 
zamieszkania zbiorowego: 

 
 

NajwyŜsza kondygnacja jako pokoje w poddaszu uŜytkowym zgodnie z wymogiem MPZP. 
Sale konferencyjne wielkopowierzchniowe z moŜliwością łączenia lub podziału na mniejsze z mniejszym 
kątem nachylenia dachu warunkowo dopuszczonym przez MPZP. 
 

UWAGI: 

U.11. Zarówno informacja, iŜ był tu dawny staw browaru jak i szata roślinna wskazują, Ŝe teren jest 
podmokły. Konieczne badania geologiczne w zakresie przydatności gruntu pod zabudowę (np. czy nie 
byłoby konieczności poniesienia dodatkowych kosztów posadowienia pośredniego) 
 

W ramach poszanowania historycznego kontekstu tego miejsca moŜna załoŜyć zagospodarowanie 

terenu w obrębie obrysu stawu, a poza nim pozostawić zieleń w formie bardziej naturalnej. 
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13. Zakłada się zachowanie budynku przy drodze jako funkcji recepcji / ochrony / administracji itp. 

 
 

Wartości szacowanych parametrów zabudowy moŜliwych do uzyskania wg niniejszej analizy 

chłonności dla poszczególnych wariantów przedstawia zestawienie tabelaryczne zamieszczone na 

końcu niniejszej analizy. 

 

Ilości szacowanych  jednostek pobytowych w części domu spokojnej starości oraz części hotelowo-

konferencyjnej a takŜe ilość budynków mieszkalnych jednorodzinnych dla poszczególnych 

wariantów przedstawia zestawienie tabelaryczne zamieszczone na końcu niniejszej analizy. 

 

 

UWAGI: 

U.12. Szacowane wartości określone w zestawieniach tabelarycznych oraz układ zabudowy 
przedstawiony na rysunkach jest wynikiem wyłącznie analizy dostępnych materiałów oraz wizji w terenie 
i wstępnej koncepcji układu urbanistyki zespołu. Wg autorów niniejszej analizy chłonności ww wartości 
są maksymalne i mogą zostać znacząco ograniczone przez Wojewódzkiego Konserwatora Zabytków w 
Krakowie, uwarunkowania geologiczne, uwarunkowania przyrodnicze itp. 
 

CZĘŚĆ RYSUNKOWA: 

PSAC_AC_PZT_01_W-A ANALIZA CHŁONNOŚCI - WARIANT A 

PSAC_AC_PZT_01_W-B ANALIZA CHŁONNOŚCI - WARIANT B 

 


