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1. Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego

Teren bedacy przedmiotem opracowania lezy w obszarze obowigzujacego Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP) - uchwata Nr XXVI11/161/04 Rady Gminy Zabierzéw

z dnia 15-04-2004 r w sprawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy Zabierzéw
w cze$ci obejmujacej sotectwa:Brzezinka, Brzoskwinia, Karniowice, Kobylany, Mtynka, Niegoszowice,,
Nielepice,Pisary, Radwanowice, Rudawa, Wieckowice

2. Przeznaczenie terenu wg MPZP

Analizowany teren lezy w obszarze UP - tereny ustug publicznych

] v .'l II

Dla obszaru UP miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego okresla ponizsze mozliwosci

przeznaczenia:

' §11

1. Tereny ustug publicznych ,UP" przeznacza sie na cele: .

1) dziatalnosci w zakresie: administracji panstwowej i samorzadowej, bhezpieczenstwa publicznego,
kultury, kultu religiinego, oswiaty, nauki, stuzby zdrowia, opieki spotecznej i socjalnej, obstugi
bankowej, ustug biurowych, poczty, telekomunikacji, turystyki, sportu, realizowanej w budynkach
uzytecznosci publicznej, budynkach biurowych lub w budynkach zamieszkania zbiorowego;

2) zieleni urzadzonej oraz urzagdzen sportu i rekreacji.

2. Wterenach, o ktérych mowa w ust. 1 dopuszcza sie ponadto;

1) lokalizacje obiektow mieszkalnych i gospodarczych wytacznie w zakresie niezbednym dla
wiasciwego wykonywania dziatalnosci, o ktérej mowa w ust. 1., przy czyn ich powierzchnia
uzytkowa nie moze by¢ wieksza niz 20 % powierzchni uzytkowej budynkéw o funkcji ustugowej,

2) prowadzenie dziatalnosci w zakresie handlu i gastronomii oraz innych nieucigzliwych ustug dla
ludnoéci w budynkach, o ktérych mowa w ust. 1, pod warunkiem Ze powierzchnia przeznaczona na
te cele nie przekracza 20 % powierzchni uzytkowej budynku.

UWAGI:

A\ANTEIO
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U.1. Poniewaz MPZP wskazuije, ze lokalizacja obiektow mieszkalnych i gospodarczych jest mozliwa

wytacznie w zakresie niezbednym dla wtasciwego wykonywania dziatalnosci podstawowej dla terenu

UP, to wytacza to wydzielenie czesci obszaru wytacznie pod budynki mieszkalne i ich niezalezne
oddanie do uzytkowania oraz sprzedaz gdyz taki wariant nie bytby zgodny z zapisami MPZP.

Do rozeznania mozliwo$é formalno-prawna niezaleznego funkcijonowania i sprzedazy budynkéw

mieszkalnych jednorodzinnych.

U.2. MPZP wymaga, aby funkcja handlu i gastronomii (oraz innych nieucigzliwych ustug) zajmowata nie
wiecej niz 20% powierzchi uzytkowej danego budynku — nie zezwalajac na realizacje samodzielnych

budynkdow o wytacznie funkcji gastronomicznej , handlowej lub innych nieucigzliwych ustug.

3. Podstawowe wskazniki urbanistyczne okreslone w MPZP dla
przedmiotowego terenu UP:

§40

1. Ustala sig, zgodnie z ponizszg tabelg, graniczne wielkosci:
1) minimalnych powierzchni dziatek budowlanych,
2) maksymalnych intensywnosci zabudowy dziatek budowlanych,
3) minimalnej powierzchni biologicznie czynnej na dziatce budowlane;. »

minimalna maksymalna intensywnosé % minimalnej powierzchni
Rodzaj powierzchnia zabudowy dziatki budowlanej biologicznie czynnej na dziatce
terenu: dziatki budowlangj
(m?) mieszkaniowe] ustugowej mieszkaniowej ustugowej
M1 700 0,35 - 40 -
M2 1200 0,25 — 50 -
M3 - 2000 0,20 _ 60 -
M1U 700 0,40 0,50 -30 20
M2U 1200 0,3b 0,40 40 , 30
M3U 2000 0,25 0,35 50 40
uc - - 0,70 - 20
UP - - 0,60 - 30

2. Wymagan okreslonych w ust. 1 nie stosuje sie do pojedynczych niezabudowanych dziatek w zwartych
zespotach zabudowy. Parametry definiowane w ust. 1 powinny wéwczas by¢ zblizone do
wystepujacych na dziatkach sgsiednich.

3. W przypadku lokalizacji obiektéw o funkcji mieszanej, tj. mieszkaniowo-ustugowej, dopuszczalng
intensywnosc¢ zabudowy oraz wymagany wskaznik powierzchni biologicznie czynnej okresla sig jak dla
zabudowy mieszkaniowe;.

UWAGI:

U.3. Zaréwno okre$lone w MPZP wskazniki maksymalnej intensywno$ci jak i minimalnej powierzchni
biologicznie czynnej motgyby sugerowa¢ mozliwos¢ uzyskania bardzo duzej powierzchni uzytkowej
zabudowy, jednak to inne czynniki bedg w tym przypadku nadrzedne i bedg wprowadzaty ograniczenia

w zabudowie terenu: konserwator zabytkow oraz walory przyrodnicze.

A\ANTEIO
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4. Charakter zabudowy wg MPZP

§36

Ustala sie nastepujgce ogdlne warunki ksztattowania zabudowy:

1)

2)

forma architektoniczna nowych budynkow powinna byé ksztattowana w nawigzaniu do architektury
tradycyjnej, bez ograniczen w zakresie materiatéw konstrukcyjnych, przy zastosowaniu
tradycyjnych materiatow wykonczeniowych, jak gtadkie tynki w jasnych barwach, wykfadziny
drewniane badz ceramiczne,

gabaryty zabudowy powinny spetnia¢ wymagania okreslone w planie i nawigzywac do skali
zabudowy otoczenia; dopuszcza sie odstepstw|a od powyzszej zasady dla budynkéw uzytecznosci
publicznej oraz zwigzanych z dziatalnoscig gospodarczg, w tym produkcyjng, realizowanych poza
terenami przeznaczonymi dla zabudowy jednorodzinnej i ustug tj. ,M1U", ,M2U"i ,M3U", jezeli
wymogi funkcjonalne narzucajg konieczno$¢ zastosowania odmiennych rozwigzan; w takim
przypadku forma architektoniczna budynku powinna by¢ przedmiotem szczegolnie starannych
rozwigzan pod kgtem wkomponowana w Krajobraz, potwierdzonych specjaﬁstycznymi studiami
architektoniczno-krajobrazowymi,

w stosunku do istniejgcych budynkow, ktorych formy obnizajg walory krajobrazu, zaleca sie
stopniowg zmiang ich formy przy okazji remontow, przebudowy bgdz nadbudowy np. przez zmiang
ksztattu i pokrycia dachu oraz kolorystyki i wykonczenia elewacji. W odniesieniu do istniejgcych
budynkdéw nakrytych dachem ptaskim dopuszcza sie przebudowe dachu na stromy z zachowaniem
warunkow okreslonych w § 37 ust. 1 pkt 4 i 6 oraz z wykluczeniem stosowania .scianki
kolankowej. ‘

1. W odniesieniu do zabudowy jednorodzinnej okresla si¢ nastgpujgce warunki ksztattowania zabudowy:

1)

2)

3)
4)

5)
6)
7)
8)

9)

liczbe kondygnacji nadziemnych budynkow ogranicza sie do dwoch, przy czym druga kondygnacja

dopuszczalna jest wytacznie jako poddasze uzytkowe w dachu stromym,

poziom parteru budynku powinien znajdowac sie nie wyzej niz 1,2 m nad poziomem przylegtego

terenu; jezeli budynek potozony jest na stoku, rzedng terenu mierzy sie na osi* rzutu budynku

prostopadtej do linii spadku stoku,

wysokosc¢ budynkow ogranicza sie do 9,0 m, ,

obowigzuje stosowanie tradycyjnych form dachéw stromych, czterospadowych, ewentualnie

dwuspadowych, o jednakowym kacie nachylenia gtownych (dtuzszych) potaci dachowych,

wynoszacym od 37° do 45Y:; dach ewentualnie z przyczétkami, wypuszczony poza $ciany

szczytowe, z okapami wzdiuz dtuzszej elewacji, ganek powinien by¢ nakryty daszkiem o

podobnym spadku,

rzedna okapu dachu budynku powinna by¢ potozona nie wyzej niz 0,3 m nad poziomem podtogi

drugiej kondygnaciji nadziemnej,

kolorystyka pokrycia dachow powinna by¢ ciemna, w tonacji czerwono- brqzowej pokrycie dachu -

dachowkami z roznych materiatéfv lub elementéw o fakturze dachowek,

materialty wykonczeniowe elewacp powinny by¢ utrzymane w jasnej tonacp z dopuszczenlem

tynkowania na kolorowo; za$ elementy drewniane i kamienne w kolorach naturalnych,

zalecane jest stosowanie:

a) prostokatnego, wydtuzonego rzutu budynku, z dopuszczeniem gankéw i podcieni,

b) w scianach szczytowych horyzontalnego podziatu na linii okapu (tzn. goérna czesc Sciany
powinna by¢ wykonana z zastosowaniem odmiennego materiatu lub kolorystyki niz czesé
dolna) oraz poszerzonych wiatrownic,

c) otwordéw okiennych i drzwiowych prostokatnych, ustawionych pionowo, z drobnym podziatem
skrzydet,

budynki jednorodzinne powinny byc realizowane w ukfadzie:

a) wolnostojgcym, blizniaczym lub szeregowym -wterenach ,M1"i M1U",

b) wolnostojgcym lub blizniaczym - w terenach ,M2" i ,M2U",

c) wodnostojgcym - w terenach ,M3" i ,M3U",

10) budynki mieszkalne zawierajace od dwoch do czterech mieszkan powinny by¢ realizowane w

ukfadzie wolnostojgcym.

A‘ ANTEMlO Antemio Architektura Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia ul. Tetmajera 45 A, 31-352 Krakéw
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§38

1. W odniesieniu do budynkéw uzytecznosci publicznej, budynkow biurowych oraz budynkow
zamieszkania zbiorowego realizowanych poza obszarami przeznaczonymi dla zabudowy
jednorodzinnej i ustug tj. poza terenami ,M1U", ,M2U" i ,M3U", stosuje sie wymagania okreslone w
§ 37 ust.1 pkt2, 4,6, 7i8, a ponadto:

1) liczbe kondygnacji nadziemnych budynkdw ogranicza sie do trzech, przy czym trzecia kondygnacja
dopuszczalna jest wytgcznie jako poddasze uzytkowe w dachu stromym,
2) Wysokosé budynku nie powinna przekraczaé 12 m,

2. Przy projektowaniu i realizacji obiektéw ustugowych, nalezy zapewni¢ niezbedna ilos¢ miejsc

parkingowych w obrebie lokalizacji inwestyciji.

§39

1. W odniesieniu do budynkdéw petnigcych funkcje produkcyjne, magazynowe, gospodarcze i inne,
realizowanych poza terenami ,M1U", ,M2U" i ,M3U", stosuje sie ustalenia § 38

2. Jezeli w budynku niezbedne jest zastosowanie rozwiageiﬁ wielkoprzestrzennych, dopuszczalng liczbe
kondygnacji ogranicza sie do jednej kondygnacji hadziemnej oraz dopuszcza sie zastosowanie
mniejszego kata nachylenia  potaci dachowej przy zachowaniu formy dachu czterro lub
dwuspadowego na warunkach okre$lonych w indywidualnym uzgodnieniu z Dyrekcjg Jurajskich
Parkéw Krajobrazowych _

3. Zastosowanie rozwigzan, o ktorych mowa w ust. 2 dopuszczalne jest na warunkach okreslonych w
§ 36 pkt 2.

UWAGI:
U.4. MPZP dopuszcza odstepstwa w zakresie formy budynku i jego gabarytu dla budynkdw

uzytecznosci publicznej oraz zwigzanych z dziatalno$cig gospodarcza j.w. pod warunkiem

przeprowadzenia studiéw architektoniczno-krajobrazowych.

U.5. MPZP dopuszcza odstepstwa w zakresie formy dachu, kata jego nachylenia dla budynkéw

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

oraz uzgodnien z Dyrekcig Jurajskich Parkéw Krajobrazowych. To moze by¢ istotne dla

wielkoprzestrzennych sal konferencyjnych.
U.6. MPZP nie wskazuje wymaganej iloSci miejsc postojowych wymagajac zapewnienia ,niezbednej” ich

ilosci.

5. Ochrona konserwatorska - rejestr zabytkow

Przedmiotowy teren jest wpisany do rejestru zabytkéw pod numerem A-669:
Pisary - zespot folwarczny, XIX, nrrej.: A-669 z 9.10.1993:

- spichrz

- stodofa

- ogrod

- browar (budynek 1), nrrej.: A-576 z 17.12.1987

- browar (budynek 1) nr rej.: jw. (nie istnieje)

- lamus, XVII, nr rej.: A-235 (786) z 15.04.1965

A\ANTEMIO
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Zgodnie z zapisami MPZP decyzje w sprawach uzytkowania budynkdéw i terenédw wymagajg uzgodnienia
WKZ w Krakowie:

§33

w oparciu'o materiaty dostarczone przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w Krakowie na rysunku
planu oznaczono obiekty i tereny objef'te ochrong konserwatorskg. Decyzje w sprawach zmiany w
uzytkowaniu ww. obiektow i terendw wymagajg uzgodnienia z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkéw w
Krakowie.

Dla budynku spichlerza skan karty zabytku przedstawiono ponizej:

Antemio Architektura Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia ul. Tetmajera 45 A, 31-352 Krakéw
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Dla zabytkowego parku podworskiego skan fragmentu dokumentacji przedstawiono ponizej:

ASTOPROJEKT-KRAKOW BIURO PROJEKTOW BUDOWNICTWA OGOLNEGO|
 KRAKOW, UL. KRASZEWSKIEGO 36 TEL. 251-00 TELEX 032-25-19
~ OwWNIA NWESTYCJI -OBIEKTU :

| Antemio Architektura Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig ul. Tetmajera 45 A, 31-352 Krakéw
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Kataster Galicyjski 1848 r

Analiza kompozyciji parku 1979 r Miastoprojekt Krakéw

Ewidencja parkéw — opracowanie katalogowe 1979 r Miastoprojekt Krakow

A ANTEM Antemio Architektura Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig ul. Tetmajera 45 A, 31-352 Krakéw
e
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Budynek stodoty — stan obecny
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Budynek stodoty — stan obecny

UWAGI:
U.7. Konieczno$¢ uwzglednienia stanowiska konserwatora zabytkow w procesie uzgadniania

planowanej zabudowy i zagospodarowania terenu bedzie gldwnym czynnikiem wptywajacym na

planowang inwestycje.
6. Walory przyrodnicze i krajobrazowe
Przedmiotowy teren lezy w otulinie Parku Krajobrazowego ,Dolinki Krakowskie”.

Istotnym elementem ograniczajacym mozliwo$¢ zabudowy terenu jest jego uksztattowanie wraz z

historycznymi terenami stawodw oraz istniejace cieki wodne.
Zardwno materialy historyczne jak i obecny MPZP wskazujg na dwa komponenty zadrzewien ktore

nalezy bezwzglednie utrzymac:

- pomniki przyrody (8 sztuk — 4 po stronie wschodnie i 4 po zachodniej zabudowan):

A\ANTEMIO
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R i HoRa AR

(4 deby — pomniki przyrody — od strony zachodniej stodoty)

- aleje i ciggi zadrzewien posiadajgce szczegdlne walory kompozycyjne i krajobrazowe.

Ponadto teren jest w znacznej cze$ci porosniety drzewami, w wiekszo$ci znacznych rozmiaréw.

UWAGI:

U.8. Z catg pewnoscig dla WKZ istotne do zachowania beda zaréwno walory historyczne zatozenia, jak i
przyrodnicze (WKZ jest organem, ktéry w obszarach zabytkowych wydaje zgody na wycinke zieleni).
Nalezy liczy¢ sie z tym, ze WKZ bedzie bezwzgledy co do koniecznosci zachowania zasadniczych

elementdw przyrodniczych jak pomniki przyrody, cieki wodne, staw oraz cenne elementy zadrzewienia.

A‘ ANTEMlQ Antemio Architektura Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig ul. Tetmajera 45 A, 31-352 Krakéw
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7. Inne

Przedmiotowy teren nie lezy w terenach zagrozonych powodzia.

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

Przedmiotowy teren nie lezy w wyznaczonej w MPZP strefie oddziatywania istniejgcej linii kolejowej ani

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

8. DANE WYJSCIOWE:

Lp. |Przedmiot Powierzchnia Jednostka
Powierzchnia dziatek 101 i 107 2

1 Powierzchnia terenu UP 70 500 [m°]

) IV.IPZP_—m!nlmaIny wskaznik terenu 30 (%]
biologicznie czynnego
MPZP — teoretyczna minimalna

3 T eorely mane 3370 [m?]
powierzchnia terenu biologicznie czynnego

4 MPZP — maksymalny wskaznik 0.6
dopuszczalnej intensywnosci zabudowy [1] z
MPZP — teoretyczna maksymalna 2

5
powierzchnia catkowita zabudowy [1] 5616 oy

[1] wskaznik dotyczy nadziemnej zabudowy zgodnie z MPZP
UWAGI:

U.9. Powyzsza tabela wartos¢ dopuszczalnej powierzchni zabudowy oraz minimalnej powierzchni

biologicznie czynnej obliczonych na podstawie parametréw MPZP okresla jako teoreteczng” z tego

wzgledu, ze wydajq sie one nie by¢ mozliwe do uzyskania ze wzgledu na ograniczenia przyrodnicze, w

tym uksztattowanie terenu, cieki wodne oraz zadrzewienie a takze ograniczenia w ksztattowaniu bryt

budynkow narzucone przez MPZP (maksymalna wysoko$¢, strome dachy itp) oraz zaktadane

ograniczenia konserwatorskie.

A\ANTEMIO
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9. ANALIZA CHLONNOSCI

Przeanalizowano chtonnos¢ terenu pod katem mozliwo$ci realizacji przedsiewziecia w
wariantach:

WARIANT A - funkcja podstawowa: OSRODEK SPOKOJNEJ STAROSCI, CENTRUM
HOTELOWO-KONFERENCYJNE oraz dopuszczona w MPZP fukcja uzupetniajaca: ZABUDOWA
MIESZKALNA JEDNORODZINNA mozliwa do realizacji w zakresie niezbednym dla wiasciwego
wykonywania dziatalnosci podstawowe;.

WARIANT B - funkcja podstawowa: CENTRUM EDUKACYJNO-SZKOLENIOWE, CENTRUM
HOTELOWO-KONFERENCYJNE oraz dopuszczona w MPZP fukcja uzupetniajaca: ZABUDOWA
MIESZKALNA JEDNORODZINNA mozliwa do realizacji w zakresie niezbednym dla wiasciwego
wykonywania dziatalnosci podstawowe;.

Jako podstawe analizy terenu przyjeto:

1. Konieczno$¢ zachowania i rewitalizacje wpisanego do rejestru zabytkéw budynku Spichrza:

i g
s B0 W

e : s
ErR e ’»‘? 25 ‘ﬁ\:"\' i ‘ﬁ

Budynek 'rer‘)rezentacyjny'o funkcii recepcii / hallu / informacii wraz z admlnlstraqu ha 1 pietrze

2. Konieczno$¢ zachowania i gruntowng przebudowe wpisanego do rejestru zabytkéw budynku
Stodoty:

A\ANTEMIO
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4,
5.
A\ANTEMIO

Zachowanie wschodniej czesci terenu jako niezabudowanej ze wzgledu na uksztattowanie terenu
(jar), ciek wodny, pomniki przyrody i pozostate zadrzewienie oraz pozostatosci stawu. Teren ten
zaktada sie wykorzystac jako teren rekreacyjny (spacerowy) wraz z odtworzeniem stawu (z np.
pomostem)

Zachowanie zachodniej czesci terenu jako niezabudowanej ze wzgledu na uksztattowanie terenu,
ciek wodny oraz pozostate zadrzewienie. Teren ten zakfada sie wykorzystac jako teren rekreacyjny
(spacerowy)

Uksztattowanie terenu w czesci wschodniej i zachodniej:

Antemio Architektura Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig ul. Tetmajera 45 A, 31-352 Krakéw
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6. Zakfada sie w wariancie A przeznaczenie centralnej czesci terenu na dom spokojnej starosci:

DOM SPOKOJNEJ STAROSCI

G1 | B1

':9* C4 | c1 [
> C5 j
L C2 STAW Z
POMOSTEM
C6
"C3 |

Uwaga ! tego typu o$rodki moga mie¢ charakter pozalokalny, tzn $wiadczy¢ ustugi na rzecz osob
starszych, ktore pozostajg w swoich miejscach zamieszkania w okolicy ale potrzebuja opieki
personelu pracujgacego na state w obiekcie i dojezdzajacego do tych oséb wg potrzeb.

A‘ ANTEMIQ Antemio Architektura Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig ul. Tetmajera 45 A, 31-352 Krakéw
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Osoby starsze w gorszym stanie ale jeszcze samodzielne moga mieszkac juz na terenie o$rodka w
budynkach B i C gdzie majq opieke pielegnacyjng i medyczna, ale poruszajg sie samodzielnie i
korzystaja np. z gastronomii czy pomieszczen zabiegowych w innych budynkach lub z przestrzeni
rekreacyjnej zespotu. Na parterach budynkéw ogrodki dostepne do korzystania przez mieszkancow.

Osoby najbardziej potrzebujace oraz te, ktére wymagaja stale opieki lokowane bytyby w budynku A
gdzie bez koniecznosci opuszczania budynku mogtyby korzysta¢ z gastronomii czy pomieszczen
zabiegowych lub rekreacyjnych.

Strategia programowo-przestrzenna zespotu winna by¢ ustalona i ksztattowana na dalszych
etapach prac projektowych w oparciu 0 wytyczne operatora. Dotyczy to zaréwno funkcjonowania
osrodka, jak i jego zasiegu pozalokalnego oraz funkcji i programu poszczegdlnych budynkow i
pomieszczen (np. proporcji pokoi 2-0sobowych do 1 oraz wigcej-osobowych)

7. Zaktada sie w wariancie B przeznaczenie centralnej czesci terenu na centrum edukacyjno-
szkoleniowe:

CENTRUM EDUKACYJNO-SZKOLENIOWE

Centrum edukacyjno-szkoleniowe jako zespét budynkdw ktdre moga miescic réznej wielkosci sale z
zatozeniem wykorzystania rowniez budynkéw istniejacych na ta funkcje.

A‘ ANTEMlQ Antemio Architektura Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig ul. Tetmajera 45 A, 31-352 Krakéw
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8. Zakfada sie dopetnienie zabudowy Spichrza i Stodoty do petnego kwartatu zabudowy wg schematu
jaki funkcjonowat historycznie:

wraz z moZIiwoéci abudowy dziedzinca jednokondygnacyjnym budynkiem o formie np.
oktogonalnej z tacznikami do 4 skrzydet zabudowy (warrant A — o$rodek spokojnej starosci):

A1

Z2

Dopetnenie kwartatu (budynek A1) typowym dla budynkow zamieszkania zbiorowego uktadem
dwutraktowym z pokojami 2-osobowymi (warrant A — o$rodek spokojnej starosci)::
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W kazdym pokoju mozliwo$¢ wizualnego wydzielenia kazdego z tézek w celu zapewnienia
prywatnosci podczas wizyt medycznych czy zabiegéw pielegnacyjnych jak wyzej.
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Tak szeroki trakt jest mozliwy wytacznie przy zatozeniu, ze pomieszczenia wspdlne (wymagajace
stosownej wysokosci) bytyby ulokowane wytacznie w czesci A2 w dziedzifcu, ze wzgledu na
ograniczenia wynikajace z wysokosci budynku i ksztattu dachu narzucone przez MPZP.

9. Zakfada sie zabudowe terenu na zachdd od Stodoty budynkiem domu spokojnej starosci (warrant
A) w formie litery U z mozliwoscig potaczenia kfadka na 1 pietrze lub poddaszu z budynkiem
Stodoty:

Z2
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Dla tego budynku pod znakiem zapytania stanowisko konserwatora zabytkdw, gdyz w miejscu

(6 ne )

Konserwator moze zabroni¢ zabudowy w tym miejscu, lub np. zaproponowa¢ odtworzenie ksztattu
budynku dworu bez mozliwosci proponowanego obecnie ksztattu ,U” tego budynku.

Dla wariantu A (o$rodek spokojnej staro$ci) ze wzgledu na to, iz cze$¢ pomieszczen parteru
wymagataby dla tego typu funkcji 3m wysoko$ci w Swietle pomieszczen, a MPZP narzuca
ograniczenia w wysoko$ci budynku oraz reguluje geometrie dachu, budynek bytby dwutraktowy ale
z wzdtuznym utozeniem pokoi aby uzyskac ich maksymalng liczbe na dwdch petnych
kondygnacjach oraz 1 kondygnacji w poddaszu uzytkowym w przyktadowym schemacie jak nizej:
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Tu réwniez w kazdym pokoju mozliwo$¢ wizualnego wydzielenia kazdego z t6zek w celu
zapewnienia prywatno$ci podczas wizyt medycznych czy zabiegéw pielegnacyjnych.

Dla wariantu B (o$rodek edukacyjno-szkoleniowy) w tym miejscu planuje sie dwa oddzielne
budynki:
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Ze wzgledu na wymagang wysokos¢ sal edukacyjnych i szkoleniowych oraz ograniczenie w MPZP
wysokos$ci budynkdw, te budynki moga by¢ budynkami dwukondygnacyjnymi z drugg kondygnacjg
w poddaszu uzytkowym.

10. Zaktada sie zabudowe otwartego, niezadrzewionego terenu frontowego zabudowg albo budynkdw
domu spokojnej starosci (wariant A) albo budynkami edukacyjno-szkoleniowymi (wariant B)

A‘ ANTEMIQ Antemio Architektura Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig ul. Tetmajera 45 A, 31-352 Krakéw
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Budynki w tej czesci w przedpolu Spichrza i Stodoty w uktadzie warstwic stoku:

11. Zaktada sig wycinke pod zabudowe zadrzewienia potudniowo — zachodniego stoku w centralnej
czesci dziatki. Drzewa w tym obszarze wygladajg na samosiejki, nie majace zasadniczej wartosci
przyrodniczej, ale bedzie tutaj element uznaniowo$ci WKZ:

W przypadkuk zabudowy jednorodzinnej w tym obszarze mozna bytoby zachowa¢ cze$¢ drzew.
Tu réwniez budynki orientowane po poziomicach stoku z orientacjg salonu i ogrodu na potudniowy-
zachod:

A‘ ANTEMlO Antemio Architektura Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia ul. Tetmajera 45 A, 31-352 Krakéw
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BUDYNKI MIESZKALNE

UWAGI:

U.10. Komponent ,mieszkaniowy” nie moze zgodnie z MPZP przekroczy¢ 20% powierzchni uzytkowej
pozostatych obiektow osrodka.

12. Zaktada sig¢ zabudowe dawnego stawu browarnego — piekny ptaski teren w czesci zachodniej:
Ten teren mozna wykorzysta¢ na funkcje hotelowo-rekreacyjna. Zaktada sie osobny wjazd oraz
osobny parking.
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GZ&I HOTELOWO -
KONFERENCYJNA

PARKING
HOTELOWY

Ukfad hotelowy w oparciu o typowy system dwutraktowy najbardziej ekonomiczny dla obiektow

zamieszkania zbiorowego:
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Najwyzsza kondygnacja jako pokoje w poddaszu uzytkowym zgodnie z wymogiem MPZP.
Sale konferencyjne wielkopowierzchniowe z mozliwoscig faczenia lub podziatu na mniejsze z mniejszym
katem nachylenia dachu warunkowo dopuszczonym przez MPZP.

UWAGI:

U.11. Zaréwno informacja, iz byt tu dawny staw browaru jak i szata roslinna wskazuja, ze teren jest
podmokty. Konieczne badania geologiczne w zakresie przydatno$ci gruntu pod zabudowe (np. czy nie
bytoby koniecznosci poniesienia dodatkowych kosztéw posadowienia posredniego)

W ramach poszanowania historycznego kontekstu tego miejsca mozna zatozy¢ zagospodarowanie
terenu w obrebie obrysu stawu, a poza nim pozostawi¢ zielen w formie bardziej naturalne;.
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13. Zaktada si¢ zachowanie b
| ¥4 1 .

udynku przy drodze jako funkcji recepciji / ochrony / administracji itp.
o g A 7

Warto$ci szacowanych parametréw zabudowy mozliwych do uzyskania wg niniejszej analizy
chtonnosci dla poszczegolnych wariantdéw przedstawia zestawienie tabelaryczne zamieszczone na
konicu niniejszej analizy.

llosci szacowanych jednostek pobytowych w czesci domu spokojnej staro$ci oraz czesci hotelowo-
konferencyjnej a takze ilo$¢ budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych dla poszczegdlnych
wariantow przedstawia zestawienie tabelaryczne zamieszczone na koricu niniejszej analizy.

UWAGI:

U.12. Szacowane warto$ci okreslone w zestawieniach tabelarycznych oraz uktad zabudowy
przedstawiony na rysunkach jest wynikiem wytacznie analizy dostepnych materiatéw oraz wizji w terenie
i wstepnej koncepcji uktadu urbanistyki zespotu. Wg autoréw niniejszej analizy chtonnosci ww wartosci
sq maksymalne i moga zosta¢ znaczaco ograniczone przez Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w
Krakowie, uwarunkowania geologiczne, uwarunkowania przyrodnicze itp.

CZESC RYSUNKOWA:
PSAC_AC_PZT_01_W-A ANALIZA CHLONNOSCI - WARIANT A
PSAC_AC_PZT 01_W-B ANALIZA CHLONNOSCI - WARIANT B
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