MALOPOLSKI Wojewodzki Urzad Ochrony Zabytkéw w Krakowie

WOJEWODZKI Delegatura w Nowym Targu
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ZABYTKOW tel. 12 370 83 40, 18 448 88 54
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DNT-1.5150.8.2026.GN Nowy Targ,
22.01.2026r.

Burmistrz Miasta Zakopane
ul. Kos$ciuszki 13

34-500 Zakopane

Dot.: Wnioski w_sprawie przystapienia do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla dzialek nr 585/1, 585/2 obreb 8 Zakopanem

W odpowiedzi na pismo Z up. Burmistrza Miasta Zakopane Kierownika Biura Planowania
Przestrzennego Pani mgr inz. arch. Mart¢ Gratkowska znak: BPP.6721.1.2025 z dnia 21.01.2026 1.
(data wptywu 21.01.2026 r.), dotyczacego wnioskow w sprawie przystapienia do sporzadzania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek nr 585/1, 585/2 obreb 8 Zakopanem

Wojewoddzki Urzad Ochrony Zabytkéw w Krakowie, Delegatura w Nowym Targu dziatajac zgodnie z

art. 17 i art. 23 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j.:

Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.), oraz art. 18 i art. 19 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie

zabytkow 1 opiece nad zabytkami (t. j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1292) sktada nastepujace wnioski:

I. W ustaleniach planu miejscowego nalezy zapewni¢ ochron¢ zasadniczych elementéw
rozplanowania istniejgcej substancji o wartosciach kulturowych oraz zachowanie spojnosci w
zakresie skali, formy i gabarytow zabudowy istniejacej i projektowanej;

II. W planie miejscowym (czeg$¢ tekstowa i rysunkowa) nalezy przedstawi¢ obiekty wpisane do
rejestru zabytkOw oraz obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkow, a takze inne obiekty o
cechach zabytkowych, w tym cmentarze zabytkowe, znajdujace si¢ w granicach MPZP,

III. W zakresie zasad ochrony zabytkow obowiazuja nastepujace ustalenia:

1) Jezeli na obszarze objetym planem, wystepuja obiekty wpisane do rejestru zabytkoéw, Zabytkow,
ochrona polega na zachowaniu substancji zabytku, skali i formy architektonicznej, detalu
architektonicznego i wykonczenia materiatlowego oraz historycznego otoczenia,

2) Ustala si¢ nastgpujace zasady ochrony obiektow i obszarow zabytkowych, o ktérych mowa
w pkt 1):

a) dopuszcza si¢ prace remontowo - budowlane, modernizacyjne, restauratorskie,
konserwatorskie, a takze przebudowe, rozbudowe, odbudowe, zmiang sposobu uzytkowania
oraz rozbiorke obiektow, zgodnie z przepisami odrgbnymi,

b) ustala si¢ obowiazek zachowania historycznego otoczenia zabytkowego obiektu, starodrzewia,
historycznych obiektow towarzyszacych, z mozliwoscia wprowadzania zmian w otoczeniu,
zgodnie z przepisami odrgbnymi,

c) dopuszcza si¢ wymiane, pielegnacje i uzupehianie drzewostanu wystepujacego w otoczeniu
zabytkowego obiektu, z zachowaniem lokalizacji oraz gatunku,

d) dopuszcza si¢ uzupehianie historycznego uktadu zabudowy i wprowadzanie nowych obiektow,
z zachowaniem warto$ci zabytkowego zalozenia ruralistycznego,

e) dopuszcza si¢ rozbidrke obiektow jedynie z powodu catkowitego technicznego zuzycia lub
zniszczenia elementow konstrukcyjnych, zgodnie z przepisami odrebnymi;
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3) Jezeli na obszarze obj¢tym planem, wystepuja obiekty wpisane do gminnej ewidencji zabytkow,
ustala sie nastepujace zasady ochrony obiektow zabytkowych, w zakresie utrzymania historycznej
substancji zabytku, skali i formy architektonicznej oraz detalu architektonicznego i wykonczenia
materiatlowego:

a)

b)

d)

dopuszcza si¢ prace remontowo - budowlane, modernizacyjne, restauratorskie,

konserwatorskie, a takze przebudowe, rozbudowe¢ - za wyjatkiem nadbudowy, odbudowe,

zmian¢ sposobu uzytkowania i rozbiorke obiektow zgodnie z przepisami odrebnymi,

w przypadku remontow:

— obowigzuje zachowanie historycznej formy architektonicznej i konstrukcji obiektu,
wielko$ci oraz podziatow otworéw okiennych i drzwiowych, detalu architektonicznego
i sposobu wykonczenia obiektu,

— dopuszcza si¢ wymiang zuzytych elementéw konstrukcyjnych, pokrycia dachu, $cian
i stolarki, z obowigzkiem dostosowania materialu, kolorystyki i faktury, formy
wymienianych elementdw obiektu do historycznych, a w przypadku zastosowania
elementéw drewnianych - z obowigzkiem stosowania naturalnego koloru drewna,

— dopuszcza si¢ zmiany polegajace na usuwaniu elementéw wtornych i odtwarzaniu
elementéw pierwotnych budynku,

w przypadku rozbudowy i przebudowy:
obowigzuje kontynuacja i nawigzywanie do wystepujacych historycznych uktadéw rzutu
budynku - prostokatnego badz zlozonego z prostokatéw, przy zachowaniu zasady ich
rozwoju, proporcji dlugosci i szerokosci traktu,

— obowigzuje zachowanie historycznych gabarytow obiektu w zakresie: wysokos$ci kalenicy
oraz kata nachylenia dachu, a w przypadku dachow nieposiadajacych kalenicy — wysoko$ci
najwyzszego punktu dachu, a takze szerokosci traktu, charakterystycznej formy
architektonicznej i sposobu wykonczenia budynku, w tym jego detalu architektonicznego,

- w przypadku rozbudowy budynkow mieszkalnych opartych na rzucie kwadratu, obowigzuje
zasada mniejszej szeroko$ci rozbudowywanej czeSci budynku niz zasadnicza bryta
budynku,

— dopuszcza si¢ nizsza wysoko$¢ kalenicy czgsci dobudowywanej budynku, jezeli wynika to
Z proporcji rzutu i utrzymania kata nachylenia dachu,

— dopuszcza si¢ stosowanie dachow jednospadowych nad przybudéwkami,

— dopuszcza si¢ wymiang zuzytych elementéw konstrukcyjnych, pokrycia dachu, $cian
i stolarki, z obowigzkiem dostosowania materialu, kolorystyki i faktury, formy
wymienianych zewnetrznych elementow obiektu do historycznych, a w przypadku
zastosowania elementdw drewnianych - z obowigzkiem stosowania naturalnego koloru
drewna,

— wrozbudowywanych czg$ciach budynkéw, otwory okienne i drzwiowe winny zachowywac
wymiary i podzialy istniejacych historycznych otwordéw lub stanowi¢ ich wielokrotnos¢ z
dopuszczeniem zastosowania rozwigzan nowatorskich,

— dopuszcza sie wprowadzanie nowych otwar¢ dachu budynku, pod warunkiem zastosowania
historycznie wystepujacych form oraz zachowania historycznej zasady ich umiejscowienia,

— dopuszcza si¢ zmiany polegajace na usuwaniu elementdw wtoérnych i odtwarzaniu
elementow pierwotnych budynku,

— nie dopuszcza si¢ nowatorskich rozwigzan architektonicznych w postaci zastosowanie
powierzchni ze szkta oraz konstrukeji z metalu i nowoczesnych technologii,

w przypadku odbudowy:
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— obowigzuje odtworzenie obiektu 1:1, w zakresie materiatu, skali, proporcji, poszczegolnych
czesci  budynku, formy architektonicznej, charakterystycznych elementéw jego
wykonczenia i kolorystyki,

— nie dopuszcza si¢ nowatorskich rozwigzan architektonicznych w postaci zastosowanie
powierzchni ze szkta oraz konstrukcji z metalu i nowoczesnych technologii,

— dopuszcza si¢ zmiane¢ lokalizacji i usytuowania obiektu, przy zachowaniu wyznaczonych
na rysunku planu nieprzekraczalnych linii zabudowy,

— dopuszcza si¢ rozbudowe historycznej bryly budynku, na zasadach okreslonych w lit. ¢);

4) Jezeli na obszarze objetym planem, wystepuja obiekty wpisane do gminnej ewidencji
zabytkow, nalezy posiadac¢ karty adresowe tych obiektow oraz zarzadzenie wojta o wlaczeniu
tych obiektow do gminnej ewidencji zabytkow.

IV.

)

2)

3)
4)
5)
6)

7)

W zakresie zasad ochrony i ksztaltowania krajobrazu, dziedzictwa kulturowego, obowigzuja
nastepujace ustalenia:

Ustalenia dla nowej zabudowy w zakresie jej wielkosci, formy architektonicznej i detalu,
powinny nawigzywac do charakterystycznej zabudowy miejscowosci:
ustala si¢ obowigzek dostosowania architektury projektowanego budynku do lokalnej tradycji
budowlanej i architektonicznej oraz obowigzek stosowania miejscowych materiatdw
elewacyjnych i charakterystycznego dla regionu detalu architektonicznego,
wszystkie obiekty zlokalizowane na jednej dzialce budowlanej powinny tworzy¢ jednorodna
catos¢ architektoniczng pod wzgledem formy, detalu architektonicznego i uzytych materiatéw,
zaleca si¢ wprowadzenia detali architektonicznych typowych dla budownictwa regionalnego,
ustala si¢ sposob ksztaltowania gléwnej bryly projektowanego budynku: na rzucie
prostokatnym lub zlozonym z prostokatow stykajacych sie pod katem prostym (z wykluczeniem
form okragtych i wielokatnych),
Na obszarze objetym opracowaniem nie powinno si¢ lokalizowa¢ obiektow ushugowych
zaliczanych do inwestycji ucigzliwych,
Ograniczenie wysoko$ci nowej zabudowy w stosunku do istniejacej, aby nie projektowac
obiektow przeskalowanych co moze wprowadzi¢ dysharmonie:

Liczba kondygnacii:

- dla zabudowy mieszkaniowe, mieszkaniowo- ustugowej i ustugowej- liczbe kondygnacji

nadziemnych budynkéw ogranicza si¢ do dwodch, przy czym kondygnacja druga

dopuszczalna jest wylacznie w formie poddasza uzytkowego w dachu,

- dla zabudowy gospodarczej- jedna kondygnacja nadziemna,

Wysokosé budynkow:

-zabudowa mieszkaniowa do 9m,

-zabudowa pensjonatowa i ustugowa do 10m,

-zabudowa gospodarcza i garaze do 7m,

Okreslong wyzej wysokos¢ nalezy interpretowac zgodnie z § 6 [Wysokos¢ budynku] rozporzqdzenia
ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (tj. Dz.U. z 2017 r. poz. 2285)

8)

Szeroko$¢ elewacji budynkow:

-zabudowa mieszkaniowa do 15m,

-zabudowa pensjonatowa i ustugowa do 20m,
Dach; projektowany jako dwuspadowy o nachyleniu w granicach 40°-55° z kalenicg szczytowa
rownolegla do dtuzszej krawedzi rzutu budynku, z mozliwoscig otwar¢ dachowych w formie
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trojkatow,

9) W odniesieniu do pokrycia dachu projektowanych budynkéw oraz wiat, ustala si¢ zastosowanie
pokrycia gontem naturalnym, blachg gonto-podobna, trapezowa, ptaska, w kolorystyce czarnej,
grafitowej, w odcieniach ciemnego brazu,

10) W zakresie materialow wykonczeniowych elewacji budynku, ustala si¢ obowigzek stosowania
naturalnych materiatow miejscowych: drewna w kolorze naturalnym lub oktadziny kamiennej
w postaci piaskowca w uktadzie warstwowym lub granitu w uktadzie ,,na dziko” z zakazem
stosowania ,,otoczakow”, oktadzin z tworzyw sztucznych oraz z dopuszczeniem stosowania
betonu architektonicznego oraz tynkowanych powierzchni $cian, kolorystyka elewacji jasna,
odcienie bieli, kremu, bezu,

11) W zakresie sposobu wykanczania elewacji budynkow elementami drewnianymi, nalezy
stosowac rozwigzania regionalnej architektury w postaci: szalowania szczytow oraz stosowania
drewnianego detalu;

12) Ustala si¢ obowigzek stosowania barw w gamie kolorow naturalnego drewna oraz bieli i popieli,
z zakazem stosowania kolorystyki $cian elewacji budynkéw przy uzyciu nastepujacych
kolorow: fioletowego, niebieskiego, zielonego, pomaranczowego, czerwonego oraz ich odcieni,
a takze intensywnego zottego; kolorystyki agresywnej, ucigzliwej, przytlaczajacej, w
jaskrawych odcieniach,

13) W zakresie stolarki okiennej i drzwiowej ustala si¢ nawigzanie do form prostokata w uktadzie
pionowym wzgledem dtuzszego boku, lub na zasadzie powielenia prostokatow,

14) Ustalenia dla nowej zabudowy sasiadujacej z obiektami wpisanymi do rejestru, musza
uwzglednia¢ nadrzedno$¢ ochrony tego obiektu, o ile takowe znajduja si¢ w granicach zmiany
MPZP

15) Ustalenia dla nowej zabudowy sasiadujacej z obiektami ujgtymi w gminnej ewidencji zabytkow
nie mogg doprowadzi¢ do wzajemnej dysharmonii w obrgbie ich bezposredniego
oddzialywania,

16) Wokot zespotow obiektow wpisanych do rejestru zabytkéw oraz ujetych w gminnej ewidencji
zabytkow nalezy wprowadzi¢ w granicach sgsiednich dziatek strefy ochrony konserwatorskiej,

17) Nalezy przyjac¢ zasadg ochrony wartosci krajobrazowych (np. ekspozycja widokowa) i wartosci
przyrodniczych (np. istniejagca zielen wysoka) w miejscach lokalizacji poszczegodlnych
inwestycji, w tym zakaz zabudowy na osiach widokowych i dominantach ekspozycyjnych,

18) W sporzadzanym planie miejscowych nalezy uwzglednic¢ ustalenia Gminnego Programu Opieki
Nad Zabytkami dla terenu objgtego planem miejscowym,

19) W sporzadzanym planie miejscowym nalezy uwzgledni¢ udokumentowane stanowiska
archeologiczne wraz ze strefami ich ochrony konserwatorskiej okreslonej w karcie AZP,
znajdujace si¢ w granicach MPZP.

z up. Matopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw
mgr inz. Anna Piwowarczyk - p.o. Kierownik Delegatury w Nowym Targu

/podpisano kwalifikowanym podpisem elektronicznym/

Otrzymuja:
1. Urzad Miasta Zakopane, ul. Kosciuszki, 34-500 Zakopane. /e-DOR/,

2. Ala.
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