ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZMIANY
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
DLA OBSZARU URBANISTYCZNEGO NAZWANEGO: ROWIEN KRUPOWA
I STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDY WANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM

1. Podstawa prawna.

Art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(tekst jedn. Dz. U. z 2018 r., poz. 1945).

2. Obszar objety analizg.

Obszar objgty obowigzujagcym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla obszaru
urbanistycznego nazwanego: ROWIEN KRUPOWA, o powierzchni okolto 40 ha, polozony
w $rodkowe] cz¢sci Zakopanego, ograniczony ulicami: od polnocy — Nowotarska, od wschodu —
Sienkiewicza, od potudnia — Witkiewicza, od zachodu — Krupéwki i Aleja 3 Maja.

3. Przeznaczenie w obowigzujgcym planie miejscowym.

W obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego dla obszaru urbanistycznego
nazwanego: ROWIEN KRUPOWA (przyjetym uchwala Nr XLIX/733/2010 Rady Miasta Zakopane
z dnia 28 stycznia 2010 r., opublikowang w Dz. Urz. Woj. Malopolskiego z dnia 8 marca 2010 r. Nr 61
poz. 387) obszar objgty analizg jest przeznaczony pod tereny zieleni parkowej, tereny zabudowy
(mieszkaniowe]j jednorodzinnej, mieszkaniowej wielorodzinnej, ustugowej, ushug uzytecznosci
publicznej, ushug turystyki) oraz tereny komunikacji (drog publicznych — klasy zbiorczej
i dojazdowej, parkingu samochodowego, ciagdéw pieszo-jezdnych i ciggdow pieszych).

4. Planowana zmiana ustalen obowigzujacego planu miejscowego.

Kompleksowa zmiana ustalen planu, m.in. w zakresie sposobow zagospodarowania i zabudowy
poszczegdlnych terendéw — aktualizacja i uporzadkowanie ustalen planu oraz dostosowanie ich
do aktualnych przepiséw prawnych.

5. Analiza zasadnoSci przystapienia do sporzadzenia zmiany planu.

Do zmiany planu przystgpuje sig¢ w odpowiedzi na wnioski wlascicieli nieruchomoéci potozonych
na obszarze objetym planem, jak rowniez w celu kompleksowej zmiany ustalef planu,
m.in. w zakresie sposobow zagospodarowania i zabudowy poszczegolnych terenéw — aktualizaciji
i uporzadkowania ustalei planu oraz dostosowania ich do aktualnych przepiséw prawnych.
Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Zakopane, opracowana w 2017 r.,
wskazuje na koniecznos¢ aktualizacji, poprawy i uzupelniania tresci obowigzujacych planow
miejscowych.

Korekty wymagajg niejednoznaczne zapisy planu, budzace watpliwosci interpretacyjne na etapie
realizacji konkretnych inwestycji.

Obszar objety analiza jest wazny z punktu widzenia ochrony krajobrazu, wartosci historycznych
i kulturowych. Zmiana planu doprecyzuje m. in. zasady jego zagospodarowania i zabudowy, majac




na wzgledzie zachowanie fadu przestrzennego oraz ochrone $rodowiska i krajobrazu kulturowego.
Przez pryzmat zréwnowazonego rozwoju calego miasta, z jednej strony wystepuje koniecznoséé
ochrony istniejacego zagospodarowania, z drugiej potrzeba wprowadzenia zmian. Dlatego
konieczna bedzie wnikliwa analiza zagadnien zwigzanych z interesem publicznym i prywatnym,
znajdujgcym swoje odzwierciedlenie we wnioskach i uwagach.

Z uwagi na zakres zmian, wskazane jest sporzadzenie nowego — aktualnego i nowoczesnego —
planu miejscowego na tym terenie, zatem przystapienie do sporzadzenia kompleksowej zmiany
planu jest zasadne.

Przeznaczenie w obowigzujgcym studium.

W obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Zakopane (przyjgtym uchwala Nr XV/140/99 Rady Miasta Zakopane z dnia 15 grudnia 1999 r.),
obszar objety analiza jest polozony:

—  w strefie centralnej OC — obszar OC1 i obszar OC2,

—  naobszarze podwyzszonej ochrony wartosci kulturowych — A.

Dominujgea funkcja strefy OC — centralnej jest funkcja ustugowa (ogdlnomiejskie centrum
ustugowe), z udziatem towarzyszacej funkcji mieszkaniowej i obstugi turystyki oraz znaczacym
udzialem zieleni urzadzonej. W celu uksztaltowania nowoczesnego, pod wzgledem funkeji i formy,
centrum usfugowego miasta, w strefie OC ustalono polityke przestrzenna polegajaca na
sukcesywnym porzadkowaniu, modernizowaniu oraz uzupetnianiu zagospodarowania strefy,
glownie w zakresie ogdlnomiejskich, centrotworczych urzadzen ustugowych, ze szezegdlnym
uwzglednieniem ustug z zakresu kultury, a takze na uzupelnianiu wyposazenia strefy w niezbedne
urzadzenia towarzyszace (zielen, komunikacja, infrastruktura techniczna).

Ustalenia obowigzujacego studium dla obszaru OC1 (zespoly zabudowy zwigzane z glowna

podwdjng osig komunikacyjng potnoc — poludnie w ciagu Al. 3 Maja i ul. Krupowki oraz z osia

poprzeczng w ciggu ul. Kodciuszki) obejmuja m.in. nastepujace kierunki zagospodarowania
przestrzennego:

1) utrzymanie i rozwijanie funkcji ushugowych, z preferencjami dla wyspecjalizowanych,
centrotworczych ustug ogolnomiejskich, zwlaszcza z zakresu kultury, przy traktowaniu
funkcji mieszkaniowej jako towarzyszacej;

2) ochrona historycznej struktury przestrzennej wraz z istniejacymi obiektami zabytkowymi
i innymi, stanowigcymi dobra kultury, oraz ochrona istniejacych zespoléw zieleni, w tym
zadrzewien; ochrona obiektow obejmuje przeprowadzanie remontéw modernizacyjnych,
zewentualnymi zmianami funkcji tych obiektow, przy preferencjach wykorzystania ich zgodnie
z dominujgcg funkcja strefy OC oraz z dostosowaniem standardéw uzytkowych i wyposazenia
tych obiektow do wspétczesnych potrzeb, a w szczegdlnosci — na terenie podwyzszonej
ochrony wartosci kulturowych A — konserwowanie i rewaloryzowanie historycznego ukladu
przestrzennego i jego elementdw, ze szczegdlnym uwzglednieniem ciagu ul. Krupdwki;

3) utrzymanie i ochrona substancji o wartosciach kulturowych;

4) korygowanie, przy remontach modernizacyjnych — formy architektonicznej obiektéw
trwatych, dysharmonijnych w stosunku do otoczenia, poprawa ich detalu i kolorystyki,
badz, w miar¢ mozliwosci — eliminowanie tych obiektow;



3)

6)

7)

8)

9)

10)

1)

12)

13)

eliminowanie (prowadzace do odzyskiwania wolnych terenow i obiektow):

a) zagospodarowania terenu kolidujacego z funkcjami strefy centralnej, badz z kierunkami
zagospodarowania okre$lonymi w studium (dotyczy to np. zagospodarowania otoczenia
ciekow, innego niz zielen),

b) obiektow tymczasowych, zwlaszcza dysharmonijnych w stosunku do otoczenia badz
blokujacych tereny cenne z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania na cele
uslugowe badz inne, zgodne z funkcjg strefy,

c) w obiektach istniejacych — funkcji kolidujacych z funkcjg strefy i adaptowanie tych
obiektow na cele z nimi niesprzeczne;

eliminowanie istniejgcej zabudowy nie majgcej wartosci kulturowych i uzytkowych, w celu

odslaniania szczegdlnie wartosciowych widokow, w tym panoram i widokéw na obiekty

o wysokich wartosciach kulturowych, a takze w celu odzyskiwania wolnych terenow;

wprowadzanie na wolnych terenach nowej zabudowy, z zachowaniem ustalonych zasad

i standardow;

w zagospodarowywaniu wolnych terendw — utrzymanie dotychczas zachowanych otwaré

widokowych na Tatry badz Pasmo Gubatowskie;

wprowadzanie i utrzymywanie zieleni publicznej;

odpowiednie ksztaltowanie zieleni w otoczeniu obiektow o wysokich wartosciach

kulturowych, w celu wyeksponowania tych obiektow oraz utrzymanie i wprowadzanie zieleni

w otoczeniu zabudowy, z udzialem zadrzewien i zakrzewien;

wprowadzanie zieleni ostonowej przy obiektach dysharmonijnych w stosunku do otoczenia,

w obrebie calej strefy;

rozwigzanie probleméw komunikacyjnych, w drodze:

a) przelozenia odcinka drogi krajowej nr 95 na obrzeze strefy, z wigczeniem ulic miejskich
poprzez wezly drogowe,

b) utrzymania i kontynuacji zasady wylaczenia terendow Scislego centrum z ruchu
samochodowego, w powiazaniu z utrzymaniem 1 rozwinieciem uktadu parkingow
obstugujacych strefg centralna,

¢) modernizacji i uzupehienia urzadzenia ulic (w tym niezbgdne poszerzenia jezdni,
wyznaczenie pasow dla rowerzystow, urzadzenic chodnikéw z przystosowaniem
do potrzeb niepelnosprawnych, urzadzenie zieleni),

d) urzadzenia ciggdw pieszych i rowerowych na wyznaczonych trasach;

uzupelnianie istniejacych brakow w zakresie wyposazenia terenéw i obicktow w komunalna

infrastrukture techniczna.

Ustalenia obowigzujacego studium dla obszaru OC2 (tereny otwarte — Réwni Krupowej) obejmujg

nastgpujace kierunki zagospodarowania przestrzennego:

1)

2)

ochrona. i utrzymanie Roéwni Krupowej jako urzadzonego parku miejskiego, o charakterze
wpolany widokowej”, z przewazajaca zielenia niskg i $rednia, z wykluczeniem nowej
zabudowy i innego trwalego przeksztalcania;

oslonigcie zieleniag budynkow potozonych na obrzezu Réwni Krupowej oraz — w miare
mozliwosci — przebudowanie obiektéw najbardziej dysharmonijnych i widocznych

w pierwszym planie otwar¢ widokowych z Rowni Krupowe;j.




Ustalenia obowiazujacego studium dla obszaréw podwyzszonej ochrony wartosci kulturowych

oznaczonych symbolem A, charakteryzujacych sie wysokim stopniem nasycenia substancja

historyczna (przewaga substancji historycznej nad wspdlczesng) i stosunkowo niewielkim

stopniem przeksztalcenia, obejmuja nastgpujace podstawowe kierunki ochrony srodowiska

kulturowego:

1) konserwowanie i rewaloryzowanie historycznych uktadéw przestrzennych i ich elementow
o wartosciach kulturowych, zwlaszcza zabytkowych;

2) eliminowanie i poprawianie form architektonicznych obiektéw dysharmonijnych w stosunku
do otoczenia;

3) dostosowywanie nowych obiektéw do historycznego uktadu przestrzennego, w zakresie ich
sytuowania, skali (gabarytow), form architektonicznych oraz petnionych funkcji.

7. Analiza stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiazan z ustaleniami studium.

Przewidywana jest kompleksowa zmiana ustalefi planu, m.in. w zakresie sposobéw zagospo-
darowania i zabudowy poszczegdlnych terenéw — aktualizacja i uporzadkowanie ustalen planu
oraz dostosowanie ich do aktualnych przepiséw prawnych.

Nie sposéb w momencie przystapienia do sporzadzenia zmiany planu wskazaé pelnego zakresu
zmian, ktory zalezny jest nie tylko od woli organéw samorzadowych, ale réwniez od koncepcji
uprawnionego projektanta zmiany planu oraz uzyskanych w trakcie procedury planistycznej
wnioskéw, opinii, uzgodnien i uwag. Jednak przewidywane na ta chwile zmiany ustalen planu
mozna uzna¢ za optymalne dla tej czgsci miasta oraz zgodne z ustaleniami obowiazujacego studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Bowiem po wstepnym rozpatrzeniu
alternatywnych  sposobow  zagospodarowania obszaru objetego analiza, jako optymalne
rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne uznano te przyjete w studium. Dlatego tez zmiana planu
bedzie zgodna z obowiazujacym studium.

Zalaczniki:

1) wyrys ze studium uwarunkowar i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta Zakopane
(przyjetego uchwalag Nr XV/140/99 Rady Miasta Zakopane z dnia 15 grudnia 1999 r.),
obowigzujacego w dniu sporzadzenia analizy, zawierajacy obszar objety zmiang planu;

Sporzadzit:
Barttomiej Rzepa — inspektor BPP

Z up. Burmistrza Miasta Zakopane

Kierownik —

Biura Planoywgmia Prz

Zakopane, dnia 14 lutego 2019 r.
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