ANALIZA ZASADNOSCI PRZYSTAPIENIA DO SPORZADZENIA ZMIANY
MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
SRODMIESCIE — WSCHOD
I STOPNIA ZGODNOSCI PRZEWIDY WANYCH ROZWIAZAN Z USTALENIAMI STUDIUM

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 z pézn. zm.).

Obszar objety analizg.

Obszar objety obowigzujacym miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
SRODMIESCIE — WSCHOD, o powierzchni okolo 35 ha, polozony w $rodkowej czgsci
Zakopanego, okreslony w zafaczniku nr 1 do uchwaty w sprawie przystapienia do sporzadzenia

zmiany planu.

Przeznaczenie w obowigzujgcym planie miejscowym.

W obowigzujagcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego SRODMIESCIE —
WSCHOD (przyjetym uchwala Nr LIX/949/2010 Rady Miasta Zakopane z dnia 9 wrze$nia 2010 r.,
opublikowang w Dz. Urz. Woj. Matlopolskiego z dnia 29 wrzesnia 2010 r. Nr 504 poz. 3766,
zmieniong uchwatga Nr XXXIX/592/2017 Rady Miasta Zakopane z dnia 6 pazdziernika 2017 r.,
opublikowang w Dz. Urz. Woj. Matopolskiego z dnia 16 pazdziernika 2017 r. poz. 6487) obszar
objety analizg jest przeznaczony w wigkszosci pod tereny zabudowy mieszkaniowej i ustugowej,
a takze pod tereny zieleni i wod oraz tereny komunikacji — drég publicznych, ciggdw pieszo-
jezdnych i parkingow.

Planowana zmiana ustalen obowigzujacego planu miejscowego.

Zmiana przeznaczenia oraz sposobow zagospodarowania i zabudowy terenu zabudowy ustugowe;j
(ustug publicznych) oznaczonego symbolem 1.UPo, a takze zmiana innych ustalen planu,
w tym ich aktualizacja, uporzadkowanie i dostosowanie do obowigzujacych przepisoéw prawnych.

Analiza zasadnoSci przystapienia do sporzgdzenia zmiany planu.

Do zmiany planu przystepuje si¢ m.in. w celu zmiany przeznaczenia oraz sposobow
zagospodarowania i1 zabudowy terenu zabudowy ustugowej (ustug publicznych) oznaczonego
symbolem 1.UPo, w zwigzku z zamiarem sprzedazy budynku zlokalizowanego na tym terenie,
bedacego wilasnoscia Gminy Miasto Zakopane. W budynku funkcjonowato Gimnazjum nr 2,
ktorego dziatalno$¢ zostala wygaszona po zmianie systemu edukacji. Do Burmistrza Miasta
Zakopane wptynatl wniosek Komisji Ekonomiki Rady Miasta Zakopane znak BRM.0012.KE.15.2019
z dnia 19 listopada 2019 r., w sprawie przeznaczenia przedmiotowego budynku do sprzedazy,
po uprzedniej zmianie przeznaczenia terenu na ustugi hotelarskie.

Zmiana obejmie roéwniez inne ustalenia planu, w tym ich aktualizacje, uporzadkowanie
1 dostosowanie do obowigzujacych przepisdw prawnych.

Analiza zmian w zagospodarowaniu przestrzennym miasta Zakopane, opracowana w 2017 r.,
wskazuje na konieczno$¢ aktualizacji, poprawy i uzupelniania tresci obowigzujacych plandéw




miejscowych. Korekty wymagaja niejednoznaczne zapisy planoéw, budzace watpliwosci
interpretacyjne na etapie realizacji konkretnych inwestycji.

Obszar objety analizg jest istotny w krajobrazie Zakopanego, m.in. poprzez jego polozenie
w centrum miasta. Zmiana planu doprecyzuje m. in. zasady jego zagospodarowania
i zabudowy, majac na wzgledzie zachowanie tadu przestrzennego oraz ochron¢ s$rodowiska
i krajobrazu kulturowego. Przez pryzmat zrdwnowazonego rozwoju calego miasta, z jednej strony
wystepuje koniecznos¢ ochrony istniejacego zagospodarowania, z drugiej potrzeba wprowadzenia
zmian. Z uwagi na zakres zmian, wskazane jest uaktualnienie planu miejscowego na tym terenie,

zatem przystapienie do sporzadzenia zmiany planu jest zasadne.

Przeznaczenie w obowigzujgcym studium.

W obowigzujacym studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
Zakopane (przyjetym uchwata Nr XV/140/99 Rady Miasta Zakopane z dnia 15 grudnia 1999 r.),
obszar objety analizg jest potozony:

—  w strefie centralnej OC — obszar OCl,

—  w strefie srodmiejskiej OS — obszar OS2 ,,Chramcowki”,

— na obszarze podwyzszonej ochrony wartosci kulturowych — symbol A,

— naobszarze podstawowej ochrony wartosci kulturowych — symbol B,

—  naobszarze centrum komunikacyjnego — dworce kolejowy i autobusowy,

— na terenach miejskiej zieleni urzadzonej oraz otoczenia ciekow.

Dominujaca funkcja strefy OC — centralnej jest funkcja ustugowa (ogdlnomiejskie centrum
ustugowe), z udziatem towarzyszacej funkcji mieszkaniowej i obstugi turystyki oraz znaczgcym
udziatem zieleni urzadzonej. W celu uksztaltowania nowoczesnego, pod wzglgdem funkcji i formy,
centrum ustugowego miasta, w strefie OC ustalono polityke przestrzenng polegajaca
na sukcesywnym porzadkowaniu, modernizowaniu oraz uzupelnianiu zagospodarowania strefy,
gtéwnie w zakresie ogdlnomiejskich, centrotwoérczych urzadzen ustugowych, ze szczegélnym
uwzglednieniem ustug z zakresu kultury, a takze na uzupetnianiu wyposazenia strefy w niezbedne
urzadzenia towarzyszace (zielen, komunikacja, infrastruktura techniczna).

Ustalenia obowiazujacego studium dla obszaru OC1 (zespoly zabudowy zwigzane z giowng

podwdjng osig komunikacyjna pétnoc — potudnie w ciagu Al. 3 Maja i ul. Krupdwki oraz z osig

poprzeczng w ciagu ul. Kos$ciuszki) obejmuja m.in. nastgpujace kierunki zagospodarowania
przestrzennego:

1) utrzymanie i rozwijanie funkcji ustugowych, z preferencjami dla wyspecjalizowanych,
centrotwérczych ustug ogoélnomiejskich, zwlaszcza z zakresu kultury, przy traktowaniu
funkcji mieszkaniowej jako towarzyszacej;

2) ochrona historycznej struktury przestrzennej wraz z istniejgcymi obiektami zabytkowymi
1 innymi, stanowigcymi dobra kultury, oraz ochrona istniejacych zespolow zieleni, w tym
zadrzewien; ochrona obiektéw obejmuje przeprowadzanie remontéw modernizacyjnych,
z ewentualnymi zmianami funkcji tych obiektow, przy preferencjach wykorzystania ich zgodnie
z dominujacg funkcja strefy OC oraz z dostosowaniem standardéw uzytkowych i wyposazenia
tych obiektow do wspdlczesnych potrzeb, a w szczegdlnosci — na terenie podwyzszonej
ochrony wartosci kulturowych A — konserwowanie i rewaloryzowanie historycznego uktadu
przestrzennego i jego elementoéw, ze szczegdlnym uwzglgdnieniem ciagu ul. Krupowki;

3) utrzymanie i ochrona substancji o wartosciach kulturowych;




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

5) eliminowanie (prowadzace do odzyskiwania wolnych terendw i obiektdw):

a) zagospodarowania terenu kolidujacego z funkcjami strefy centralnej, badz z kierunkami
zagospodarowania okreslonymi 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
ustlugowe badz inne, zgodne z funkcja strefy,

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

6) eliminowanie istniejacej zabudowy nie majacej wartosci kulturowych i uzytkowych, w celu
odslaniania szczegdlnie wartosciowych widokéw, w tym panoram i widokdw na obiekty
o wysokich wartosciach kulturowych, a takze w celu odzyskiwania wolnych terenow;

7) wprowadzanie na wolnych terenach nowej zabudowy, z zachowaniem ustalonych zasad
i standardow;

8) w zagospodarowywaniu wolnych terendw — utrzymanie dotychczas zachowanych otwaré
widokowych na Tatry badz Pasmo Gubalowskie;

9) wprowadzanie i utrzymywanie zieleni publicznej;

10) odpowiednie ksztaltowanie zieleni w otoczeniu obiektéw o wysokich wartosciach
kulturowych, w celu wyeksponowania tych obiektow oraz utrzymanie i wprowadzanie zieleni
w otoczeniu zabudowy, z udzialem zadrzewien i zakrzewien;

11) wprowadzanie zieleni ostonowej przy obiektach dysharmonijnych w stosunku do otoczenia,
w obrebie calej strefy;

12) rozwigzanie problemdéw komunikacyjnych, w drodze:

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

b) utrzymania i kontynuacji zasady wylaczenia terendow Scistego centrum z ruchu
samochodowego, w powiazaniu z utrzymaniem i rozwinigciem ukladu parkingow
obstugujacych strefe centralna,

¢) modernizacji i uzupetnienia urzadzenia ulic (w tym niezbgdne poszerzenia jezdni,
wyznaczenie paséw dla rowerzystow, urzadzenie chodnikow z przystosowaniem
do potrzeb niepetnosprawnych, urzadzenie zieleni),

d) urzadzenia ciggdw pieszych i rowerowych na wyznaczonych trasach;

13) uzupelnianie istniejacych brakéw w zakresie wyposazenia terenow i obiektow w komunalna

infrastrukture¢ techniczng.

Strefa OS — $rédmiejska petni rownorzgdne funkcje: mieszkaniowa, ustugowsg i obstugi turystyki.
Polityka przestrzenna w strefie OS polega na sukcesywnym porzadkowaniu, modernizowaniu
i uzupelnianiu zagospodarowania oraz wyposazenia tej strefy, gldbwnie w zakresie mieszkalnictwa,
ustug podstawowych oraz ustug ogdlnomiejskich o swobodnej lokalizacji, w zakresie bazy
noclegowej i zywieniowej turystyki, a takze na uzupelnianiu wyposazenia strefy w niezbedne
urzadzenia towarzyszace (zielen, komunikacja, infrastruktura techniczna). Ustalenia
obowigzujacego studium dla obszaru OS2 — ,,Chramcowki” obejmuja m.in. nastepujace kierunki

zagospodarowania przestrzennego:




2)

3)

4)

e))

6)

7

8)

9)
10)

11)

utrzymanie, modernizacja i rozbudowa istniejacego szpitala miejskiego oraz utrzymanie

istniejacych obiektow ustugowych i technicznej obstugi miasta; ograniczanie rozwoju funkcji

mieszkaniowej, bazy noclegowej turystyki oraz urzadzen turystyczno wypoczynkowych;
ochrona historycznej struktury przestrzennej wraz z istniejacymi obiektami zabytkowymi

i innymi, stanowigcymi dobra kultury oraz ochrona istniejacych zespotéw zieleni, w tym

zadrzewien; ochrona obiektow obejmuje przeprowadzanie remontéw modernizacyjnych,

z ewentualnymi zmianami funkcji obiektéw oraz dostosowaniem standardéw uzytkowych

i wyposazenia tych obiektoéw do wspolczesnych potrzeb, a w szczegdlnosci — na terenie

podstawowej ochrony wartosci kulturowych B — utrzymanie charakteru historycznego uktadu

przestrzennego oraz jego elementow o wartosciach kulturowych, w tym zabytkowych;
korygowanie,  przy remontach modernizacyjnych, formy architektonicznej obiektow
trwatych, dysharmonijnych w stosunku do otoczenia, poprawa ich detalu i kolorystyki —
zwlaszcza obiektow potozonych w sgsiedztwie obiektow zabytkowych;

eliminowanie (prowadzace do odzyskiwania wolnych terenéw i obiektow):

a) zagospodarowania terenu kolidujacego z funkcjami strefy badz z kierunkami
zagospodarowania okreslonymi w studium (dotyczy to np. zagospodarowania otoczenia
ciekdw, innego niz zagospodarowanie zielenig),

b) zabudowy, ktora stracita wartos¢ techniczng i uzytkows, a nie przedstawia wartosci
zabytkowej, zwlaszcza w otoczeniu ciekdw,

c) obiektow tymczasowych, zwlaszcza dysharmonijnych z otoczeniem, badz blokujacych
tereny cenne z punktu widzenia mozliwosci ich efektywniejszego wykorzystania,

d) w obiektach istniejacych, funkcji kolidujacych z funkcjami strefy i adaptowanie tych
obiektéw na cele z nimi niesprzeczne,

wykorzystywanie wolnych terendow, gltéwnie na cele uslugowe, parkingi i zielen;

przy wprowadzaniu nowej zabudowy, zachowanie ustalonych standardow;

w zagospodarowywaniu wolnych dzialek — utrzymanie dotychczas zachowanych otwarc

widokowych na Tatry badz Pasmo Gubatowskie;

odpowiednie ksztaltowanie zieleni w otoczeniu zabudowy, z udzialem zadrzewnien

i zakrzewien, ze szczegdlnym uwzglednieniem obiektow o wysokich wartosciach

kulturowych, w celu wyeksponowania tych obiektow;

wprowadzanie i utrzymywanie zieleni publicznej, w tym zieleni w otoczeniu ciekdw,

z ewentualnymi pieszymi ciggami spacerowymi;

wprowadzanie zieleni ostonowej przy obiektach dysharmonijnych w stosunku do otoczenia;

wyposazenie obszaru w niezbgdne urzadzenia z zakresu komunikacji, w tym:

a) modernizacja i uzupetnienie sieci ulicznej oraz uktadu ulic dojazdowych, z zachowaniem
wymaganych parametrow,

b) uzupelnienia urzadzenia ulic (w tym niezbedne poszerzenia jezdni, wyznaczenie pasow
dla rowerzystow, urzadzenie chodnikéw z przystosowaniem do potrzeb niepetnosprawnych,
urzadzenie zieleni towarzyszacej),

uzupetnianie istniejgcych brakéw w zakresie wyposazenia terenéw i obiektow w komunalng

infrastrukturg techniczna.

Ustalenia obowigzujacego studium dla obszaréw podwyzszonej ochrony warto$ci kulturowych

oznaczonych symbolem A, charakteryzujacych si¢ wysokim stopniem nasycenia substancjg

historyczng (przewagg substancji historycznej nad wspétczesna) i stosunkowo niewielkim stopniem

przeksztalcenia, obejmuja nastgpujace podstawowe kierunki ochrony srodowiska kulturowego:




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

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

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

Ustalenia obowiazujacego studium dla obszaréw podstawowej ochrony wartosci kulturowych

oznaczonych symbolem B, charakteryzujacych si¢ wysokim stopniem nasycenia substancja

historyczng przy znacznym stopniu jej przeksztatcenia, obejmujg nastepujace podstawowe kierunki

ochrony $rodowiska kulturowego:

1) utrzymywanie charakteru historycznych ukladoéw przestrzennych i ich elementdéw o wartosciach
kulturowych, w tym zabytkowych;

2) poprawianie form architektonicznych obiektow dysharmonijnych, zwlaszcza w bezposrednim
otoczeniu obiektdw zabytkowych;

3) dostosowywanie usytuowaniem, gabarytami i forma nowych obiektow do charakteru
historycznych uktadéw przestrzennych.

7. Analiza stopnia zgodnoSci przewidywanych rozwigzan z ustaleniami studium.

Przewidywana jest zmiana przeznaczenia oraz sposobow zagospodarowania i zabudowy dziatki
nr 334 obrgb 5 w Zakopanem, a takze zmiana innych ustalen planu, w tym ich aktualizacja,
uporzadkowanie i dostosowanie do obowigzujacych przepiséw prawnych.

Nie sposob w momencie przystapienia do sporzadzenia zmiany planu wskaza¢ 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
wnioskow, opinii, uzgodnien i uwag. Jednak przewidywane na tg chwile zmiany ustalen planu
mozna uzna¢ za optymalne dla tej czgsci miasta oraz zgodne z ustaleniami obowigzujacego studium
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego. Bowiem po wstepnym rozpatrzeniu
alternatywnych sposoboéw zagospodarowania obszaru objg¢tego analiza, jako optymalne
rozwigzania funkcjonalno-przestrzenne uznano te przyjete w obecnie obowigzujagcym planie
i studium. Dlatego tez zmiana planu bedzie zgodna z obowigzujacym studium.

Zalaczniki:
1) wyrys ze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta Zakopane

(przyjetego uchwata Nr XV/140/99 Rady Miasta Zakopane z dnia 15 grudnia 1999 r.),
obowigzujacego w dniu sporzadzenia analizy, zawierajacy obszar objety zmiang planu;

Sporzadzit:
Bartfomiej Rzepa — inspektor BPP

Zakopane, dnia 21 stycznia 2020 r.




WYRYS ZE STUDIUM UWARUNKOWAN I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
ZATWIERDZONEGO UCHWALA NR XV/140/99 RADY MIASTA ZAKOPANE Z DNIA 15 GRUDNIA 1999 r.

SKALA 1:10 000

' /"ﬂﬁa\m*kf‘m

oS .Ah-aeg.gmmr‘# fj&ﬁw,n

s o e R N N
S ‘M!mﬂi‘.rw'ﬂgﬁ«_- =

3 4
R e

e 1 3
D "T‘-s:- 3 R

_‘»‘!’ﬂ% Y v‘\‘
y
e ey @

- .\

- . !

SMB T, SR N
P TR

A%,




