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w sprawie opinii dotyczacej koncepcji miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,Tonie-Gaik”.

Na podstawie § 3 pkt. 4. lit. a oraz pkt. 3 lit. f uchwaty Nr XCIX/1498/14 Rady Miasta Krakowa
z dnia 12 marca 2014 r. w sprawie: organizacji i zakresu dziatania Dzielnicy IV Pradnik Biaty
w Krakowie (Dz. Urz. Woj. Matopolskiego z 2021 r. poz. 6698); uchwala sie, co nastepuije:

§ 1. Opiniuje sie pozytywnie koncepcje miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,Tonie-Gaik”, pod warunkiem uwzglednienia uwag wskazanych
w niniejszej uchwale.

1. Wskazuje sie, ze obszar objety koncepcja nie jest dotychczas objety zadnym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, a znaczng cze5¢ stanowia
faktycznie uzytkowane pola uprawne. Okolicznos¢ ta ma istotne znaczenie prawne
dla oceny poszczegdlnych ustalen koncepciji i jest uwzgledniona w tresci
odpowiednich punktéw ponizej.

§ 2. Rada Dzielnicy IV Pradnik Biaty wnioskuje o wprowadzenie nastepujacych zmian

i uzupetnien do koncepcji miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Tonie-Gaik”:

1. Minimalna powierzchnia dziatek budowlanych

Koncepcja planu zaktada minimalne powierzchnie dziatek nieodpowiadajace istniejace;
strukturze wiasnosciowej i historycznym podziatom nieruchomosci na tym obszarze, co
stanowi nadmierna

i nieproporcjonalna ingerencje w spos6b wykonywania prawa wtasnosci. Wnioskuje sie
o ustalenie:

- minimalnej powierzchni dziatki dla zabudowy jednorodzinnej wolnostojacej - 800 m?,
- minimalnej powierzchni dziatki dla zabudowy jednorodzinnej blizniaczej - 1200 m>.
Analiza wykazuje, ze przy dziatce 800 m? minimalnym udziale powierzchni biologicznie
czynnej 60% oraz maksymalnej intensywnosci zabudowy 0,4, mozliwe jest uzyskanie
maksymalnie 320 m? powierzchni catkowitej kondygnacji nadziemnych - budynku

o powierzchni zabudowy ok. 160 m? na dwéch kondygnacjach. Parametr ten
zébezpiecza charakter zabudowy jednorodzinnej bez nadmiernej intensyfikaciji.




Jednoczesnie przy dziatce 1500 m?, dopuszczonej w czesci terendw przez projekt
planu, mozliwa jest realizacja budynku o powierzchni kondygnacji do 600 m? Wykazuje
to, ze duze dziatki nie ograniczaja skali zabudowy - ograniczajg wytacznie prawo
wiascicieli do racjonalnego podziatu gruntu. Wnioskuje sie o przedstawienie przez
organ sporzadzajacy plan analiz urbanistycznych uzasadniajacych przyjete parametry
(art. 15 u.p.z.p.) - w przeciwnym razie ustalenie parametréw bez podstawy analitycznej
stanowi przestanke do zaskarzenia tej cze$ci planu.

2. Uktad komunikacyjny

Uktad komunikacyjny wymaga ponownej analizy z uwzglednieniem wszystkich
wydanych decyzji o warunkach zabudowy oraz inwestycji w toku procedowania
(decyzje WZ wydane przed wejsciem planu w zycie zachowujg skutek prawny i moga
prowadzi¢ do realizacji inwestycji niezaleznie od planu - art. 65 u.p.z.p.). Pominiecie
tych okolicznoéci rodzi ryzyko konfliktéw przestrzennych i koniecznoé¢ kosztownych
zmian planu w kroétkim czasie po jego uchwaleniu. Wnioskuje sie o zataczenie wykazu
wszystkich obowigzujacych decyzji WZ na obszarze objetym planem oraz wykazanie,
ze projektowany uktad komunikacyjny uwzglednia ich realizacje.

3. Droga wewnetrzna 1KR :

Whioskuje sie o odstgpienie od projektowania drogi 1KR. W czesci zabudowanej droga
przebiega po istniejacej drodze prywatnej obstugujacej obecnie wszystkie
nieruchomosci. Od strony ul. tokietka projektowany przebieg przecina dziatki
prywatne dwdch wiascicieli, ktérzy jednoznacznie sprzeciwili sie temu rozwiazaniu
podczas konsultacji spotecznych, a wraz z mieszkaricami terendw sasiednich ztozyli

w tej sprawie petycje. Wskazuje sie, ze obszar nie jest dotychczas objety zadnym
planem miejscowym, a dziatki te maja obecnie charakter rolny. Wprowadzenie nowej
drogi publicznej na prywatnym gruncie rolnym, bez zgody wtasciciela, rodzi po stronie
gminy obowiazek wykupu nieruchomosci lub odszkodowania na podstawie art. 36 ust.
1i 3 u.p.z.p. - liczonego od wartosci nieruchomosci w jej dotychczasowym, faktycznym
przeznaczeniu rolnym. Projektowana droga nie rozwiazuje przy tym istotnych
probleméw komunikacyjnych, a jej fragmentujacy wptyw na nieruchomo$éé jest
nieproporcjonalny do uzyskanej korzysci publicznej. Wnosimy o przedstawienie analizy
kosztow wykupu/odszkodowan zwigzanych z trasg 1KR jako elementu uzasadnienia
tego rozwigzania.

4. Zbiornik retencyjny 3IK

Teren 3IK przeznaczony pod zbiornik retencyjny nie zostat uzgodniony z wtascicielem
nieruchomosci, ktéry podczas konsultacji jednoznacznie wyrazit sprzeciw. Analogicznie
do pkt 3, obszar nie jest objety zadnym obowigzujacym planem miejscowym, a dziatka
ma obecnie charakter rolny. Lokalizacja infrastruktury technicznej na prywatnym
gruncie rolnym bez zgody wtasciciela rodzi roszczenia odszkodowawcze na podstawie
art. 36 u.p.z.p., liczone od wartosci nieruchomosci w jej dotychczasowym
przeznaczeniu. Racjonalnym i tanszym dla gminy rozwigzaniem jest lokalizowanie
zbiornikéw retencyjnych w pasach drogowych lub $ladzie projektowanych drég
publicznych, co eliminuje konieczno$¢ przejmowania prywatnych gruntéw i moze by¢




realizowane facznie z przebudowa uktadu drogowego. Wnioskuje sie o przeniesienie
funkgji 31K na teren bedacy wtasnoscia gminy lub w obrebie pasa drogowego.

5. Strefy zieleni w terenach MN

Whioskuje sie o usuniecie stref zieleni wyznaczonych w obrebie terenéw MN.
Wskazuije sie, ze obszar nie jest dotychczas objety zadnym miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego - znaczng cze$¢ stanowia pola uprawne, dla ktérych
plan Tonie-Gaik” bedzie pierwszym aktem ustalajacym jakiekolwiek prawo do
zabudowy. W tej sytuaciji strefy zieleni wyznaczone w obrebie terenéw MN nie
stanowia odebrania istniejacego prawa, lecz warunek, pod jakim nowo przyznawane
prawo do zabudowy jest ustalane. Niezaleznie od powyzszego, ustalenie takiego
warunku musi by¢ proporcjonalne i uzasadnione konkretnym celem publicznym (art. 1
ust. 2 u.p.z.p., zasada proporcjonalnosci wynikajaca z art. 31 ust. 3w zw. z art. 64 ust. 3
Konstytucji RP) - samo ,uksztattowanie krajobrazu” nie jest wystarczajacym
uzasadnieniem ograniczenia tej skali. Wnioskujemy, aby organ sporzadzajacy plan
wykazat konkretny cel publiczny uzasadniajacy wyznaczenie stref zieleni (np. korytarz
ekologiczny, ochrona przed zalewaniem) lub odstapit od ich wyznaczania.

6. Powierzchnia biologicznie czynna

W przypadku zmniejszenia minimalnej powierzchni dziatek do 800 m? wnioskuje sie

o ustalenie minimalnego udziatu powierzchni biologicznie czynnej na poziomie 60%,
realizowanej wytacznie na gruncie, bez mozliwosci zaliczania do niej dachéw zielonych.
Wymog realizacji na gruncie jest niezbedny dla zachowania rzeczywistej retencji wod
opadowych i ograniczenia obciazenia istniejacego systemu odwodnienia (powigzanie
7z pkt 15). Wnioskuje sie 0 wprowadzenie tego wymogu jako definicji legalnej
,powierzchni biologicznie czynnej” w tresci planu, a nie jedynie jako wskaznika
liczbowego.

7. Intensywnos¢ zabudowy

Whioskuje sie o utrzymanie wskaznikéw przyjetych w § 17 koncepcji (maksymalna
intensywno$¢ zabudowy - 0,40, minimalna - 0,05, maksymalna powierzchnia
zabudowy - 20%, minimalna powierzchnia biologicznie czynna - 70%) dla terendw
1MN, 2MN, 3MN, 4MN, 5MN, 7MN, 8MN, 10MN-16MN, orazo wyréwnanie do tego
samego poziomu wskaznikéw przyjetych w § 18 koncepcji dla terenow 6MN, 9M N,
17MN-20MN, gdzie organ sporzadzajacy plan przyjat wyzsze wartosci (0,50
intensywnosci, 25% zabudowy) bez wykazanego uzasadnienia odmiennego rezimu dla
terenéw o tym samym przeznaczeniu. Na podstawie wtasnych parametréw koncepcji
wykazuije sie, ze przyjete wskazniki nie s restrykcyjne:

Teren (koncepcia) Dziatka Intensywnos¢ |[Maks pow"ca’rkowﬂa Maks. pow.
max kondygnacji zabudowy
2 1500 2 2
§ 17 (np. 1500 m?) 2 0,40 600m 300 m?* (20%)
0
§ 18 (np. 1000 m?) rlnoz 0 0,50 500 m? 250 m*(25%)




§ 18 blizniak (600

) 600 m? 10,50 300 m¥segment 150 m%/segment
m?/segment)

Juz dzis$, przy obowiagzujacych parametrach koncepcji, mozliwa jest realizacja domu
jednorodzinnego o powierzchni catkowitej kondygnacji do 600 m? na dziatce 1500 m?.
To nie jest model ograniczajacy dostepno$¢ mieszkan, lecz model domu znacznie
wiekszego niz przecietne potrzeby rodziny.

Dla poréwnania, postulowane w obiegajacych wsréd wiascicieli nieruchomosci pismach
parametry (intensywnos¢ 0,8, dziatka 900 m? zabudowa blizniacza 450 m*segment,
maksymalna powierzchnia zabudowy 30%) daja: dla dziatki wolnostojacej 900 m? x 0,8
=720 m* powierzchni catkowitej - wiecej niz dzi$ na dziatce 1500 m? dla segmentu
blizniaczego 450 m* x 0,8 = 360 m” powierzchni catkowitej na segment. Oznacza to nie
racjonalizacje zabudowy, a przeszto dwukrotny wzrost intensywnosci na hektar

w stosunku do juz komfortowych parametréw koncepcji, potaczony ze zmniejszeniem
dziatek 0 40-70%. Whioskuije sie, aby organ sporzadzajacy plan przedstawit analize
demograficzna i infrastrukturalng uzasadniajaca tak duzy wzrost gestosci zaludnienia,
zanim rozwazy jakiekolwiek zmiany wskaznikéw w tym kierunku.

8. Wysokos¢, forma zabudowy oraz zakaz zabudowy szeregowej i tanowej

Whnosimy o utrzymanie: maksymalnie dwdch kondygnacji nadziemnych i poddasza
uzytkowego, dachéw wytacznie dwu- i wielospadowych o jednolitym kacie nachylenia,
zakazu dachdw ptaskich na terenach mieszkaniowych, oraz zakazu zabudowy
szeregowej i tanowej na catym obszarze planu (zgodnie z uchwata Nr X1/118/2024
Rady Dzielnicy IV Pradnik Biaty, pkt 5).

Dachy ptaskie nie sg elementem charakterystycznym dla istniejacej zabudowy obszaru
Tonie-Gaik, a ich dopuszczenie mogtoby prowadzi¢ do realizacji zabudowy niezgodnej
zistniejagcym krajobrazem i charakterem osiedla. Ustalenie to wpisuje sie w obowiazek
ochrony tadu przestrzennego, o ktérym mowa w art. 1 ust. 2 pkt 1 u.p.z.p. Wskazuije sie,
ze koncepcjaplanuw § 17 i § 18 juz wyklucza klase przeznaczenia ,zabudowa
szeregowa lub grupowa” we wszystkich terenach MN - co potwierdza, ze zakaz ten ma
uzasadnienie urbanistyczne przyjete przez sam organ sporzadzajacy plan, a nie jest
jednostronnym zyczeniem mieszkarcdw. Wnosimy o utrzymanie tego wykluczenia bez
zmian.

Odnoszac sie do argumentéw podnoszonych w obiegajacych wérdd wiaécicieli
nieruchomosci pismach, wskazujacych, ze Studium dopuszcza zabudowe szeregowa
oraz wysokos¢ 11 m - wnosimy, aby kazdy taki argument byt rozpatrywany przez organ
sporzadzajacy plan wytacznie na podstawie literalnego zapisu Studium dla jednostki
urbanistycznej nr 43 ,Tonie”, z przytoczeniem konkretnego paragrafu i karty jednostki,
a nie ogolnego odwotania sie do ,elastycznosci Studium”. W przypadku braku takiego
literalnego potwierdzenia, twierdzenia te nalezy uznac za nieuzasadnione.

9. Droga 16KDD - ul. Waniliowa

Mieszkaricy ul. Waniliowej wnioskujg o pozostawienie drogi 16KDD jako ciagu pieszo-
rowerowego z dopuszczeniem dojazdu do posesji, ze wzgledu na niewystarczajaca
szerokosc istniejacego pasa, ktérej poszerzenie wymagatoby likwidacji miejsc




parkingowych i ingerencji w zagospodarowane posesje. Dodatkowo wskazuje sie, ze
ewentualne rozbieznos$ci miedzy szerokoscig drogi okreslong w zapisach tekstowych

~ planu a szeroko$cig wynikajacg z zatacznika graficznego sg wada formalng projektu
planu, ktérg organ ma obowigzek skorygowac przed wytozeniem planu do publicznego
wgladu.

10. Tereny 2ZN, 5ZN i 6ZN

Witasciciele nieruchomosci wskazuja na niezgodnos¢ przeznaczenia tych terendw pod
zielen naturalng z kierunkami okreslonymi w Studium uwarunkowan

i zagospodarowania przestrzennego.

Wskazujemy, ze obszar objety koncepcjg nie jest dotychczas objety zadnym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. W takiej sytuacji jedynym
wigzacym ograniczeniem wtadztwa planistycznego gminy jest zgodnos¢ ustalen planu
ze Studium (art. Q ust. 4 i art. 20 ust. 1 u.p.z.p.) - niezgodnos¢ jest samodzielng

i najsilniejsza podstawa do uchylenia planu w tej czesci przez organ nadzoru lub sad
administracyjny. Wnosimy o przedstawienie przez organ sporzadzajacy plan
jednoznacznego pordéwnania (tabeli zgodnosci) wskazujacej, w jaki sposéb
przeznaczenie 2ZN, 5ZN i 6ZN odpowiada konkretnym ustaleniom Studium dla
jednostki urbanistycznej, w ktérej sa potozone. Bez takiego wykazania zgodnosci,
ustalenie to jest prawnie watpliwe i powinno zosta¢ zmienione zgodnie z wnioskiem
wtascicieli.

11. Droga 18KDD

Whioskujemy o przeprojektowanie drogi 18KDD w sposdb zapewniajacy prawidtowa
obstuge komunikacyjng wszystkich przylegtych dziatek, z przedstawieniem przez organ
sporzadzajacy plan schematu obstugi komunikacyjnej dla kazdej z nich indywidualnie.
12. Tereny ustugowe 1U i 2U

Whnosimy o wprowadzenie zapisu zakazujgcego lokalizacji ustug ucigzliwych,

w szczegdblnosci: sktadowisk odpaddw, punktow zbidrki i segregacji odpaddw, baz
transportowych, punktéw przetadunkowych oraz innej dziatalno$ci mogacej
powodowac ucigzliwosci dla zabudowy mieszkaniowe;j.

Wskazujemy, ze koncepcja planu w § 22 wyklucza w terenach 1U i 2U jedynie klase
przeznaczenia ,ustugi handlu wielkopowierzchniowego” - nie zawiera zadnego
ograniczenia w zakresie ustug ucigzliwych wskazanych powyzej. Zakaz ten wynika

z obowiazku ochrony intereséw osdb trzecich oraz zasady dobrego sgsiedztwa (art. 1
ust. 2 pkt 9 u.p.z.p.), a takze koresponduje z ochrong przed immisjami okreslong w art.
144 Kodeksu cywilnego.

13. Ziele urzadzona i tereny rekreacyjne

Na dziatkach stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa lub Gminy Miejskiej Krakow (nr
348/1, 345, 330, 515, 376) wnioskuje sie o uwzglednienie terendw zieleni urzagdzonej,
placow zabaw, skwerdéw i miejsc rekreacji ogélnodostepnej. Wskazuje sie, ze sa to
nieruchomosci publiczne, a zatem ustalenie takiej funkcji nie generuje kosztéw wykupu
ani roszczen odszkodowawczych dla gminy.




14. Zachowanie przeznaczenia rolniczego gospodarstwa - rozszerzenie terenu 1MN-
RZ ‘

Witasciciele dziatek nr 380/1 (9 350 m?), 254/1 (8 442 m?), 237 (1 379 m?), 238 (1419
m?), 239 (1756 m?), 250 oraz 228, o tacznej powierzchni gospodarstwa wynoszacej
blisko 3 ha, wnioskujg o zmiane przeznaczenia terenu 9MN na 1IMN-RZ dla catodci
wskazanych dziatek. Nieruchomosci sg nieprzerwanie uzytkowane rolniczo przez te
sama rodzine od ponad 200 lat i stanowig funkcjonalnie i przestrzennie jednolite
gospodarstwo. Wskazuje sie, ze obszar ten nigdy dotychczas nie byt objety
jakimkolwiek miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego - oznaczenie go
symbolem ,9MN" w koncepcji planu ,Tonie-Gaik” bedzie pierwszym w historii aktem
wtadczym narzucajacym temu terenowi przeznaczenie odmienne od jego faktycznego
i prawnego, wieloletniego uzytkowania rolniczego. Nie jest to sytuacja odebrania
jakiegokolwiek nabytego uprawnienia - jest to préba zmiany ustalonego od pokoleri
stanu faktycznego wbrew woli wtascicieli, ktérzy jednoznacznie deklarujg, ze nie
zamierzaja zbywac nieruchomosci ani zmieniac ich rolniczego charakteru, a celem
whniosku jest zapewnienie, ze charakter terenu nie zostanie zmieniony wbrew ich woli -
ani obecnie, ani w przysztych zmianach lub aktualizacjach planu miejscowego.
Wskazuje sie, ze ustawowym celem planowania przestrzennego jest uwzglednianie
m.in. waloréw ekonomicznych przestrzeni oraz potrzeb interesu publicznego, w tym
ochrony gruntéw rolnych (art. 1 ust. 2 pkt 6 i 9 u.p.z.p.). Wieloletnie, nieprzerwane
uzytkowanie rolnicze nieruchomosci stanowi okolicznos¢ faktyczna, ktérag organ
planistyczny ma obowiazek uwzgledni¢ przy ustalaniu przeznaczenia terenu. Wskazuje
sig, ze tereny 1IMN-RZ w koncepcji dopuszczaja wyzszg intensywnosé dla zabudowy
zwiazanej z rolnictwem (0,8) niz tereny 9MN (0,5), co jest korzystne dla kontynuacji
dziatalnosci gospodarstwa. Jednoczesnie zwracamy uwage organowi sporzadzajagcemu
plan, ze klasa przeznaczenia terenu 1IMN-RZ wyklucza ,zabudowe zagrodowg” -
wnosimy o wyjasnienie, czy wyklucza to mozliwosé realizacji budynkéw inwentarskich
i gospodarskich niezbednych do prowadzenia gospodarstwa o powierzchni blisko 3 ha,
a jesli tak - o dopuszczenie tej klasy przeznaczenia dla wskazanych dziatek lub

o jednoznaczne potwierdzenie, ze ,zabudowa zwigzana z rolnictwem” w rozumieniu
planu obejmuje petny zakres potrzeb gospodarstwa rolnego tej skali. Podkresli¢ nalezy,
ze niniejszy wniosek dotyczy wytacznie zachowania istniejgcego, wieloletniego
sposobu uzytkowania gruntu i nie jest zwigzany z jakimkolwiek wnioskiem

o zwiekszenie parametréw zabudowy mieszkaniowej na pozostatym obszarze planu.
Whioskuje sie réwniez o ponownga analize zasadnosci projektowanego terenu
komunikacji drogowej wewnetrznej 1KR, ktéry przecina obszar gospodarstwa,
powodujac jego fragmentacje oraz ograniczajac mozliwos¢ racjonalnego wykorzystania
nieruchomosci.

15. Gospodarka wodami opadowymi

Zapisy planu dotyczace odprowadzania wéd opadowych do istniejagcych rowdw sa
niewystarczajace. Na obszarze nie funkcjonuje system kanalizacji deszczowej,

a koncepcja planu potwierdza, ze cze$¢ obszaru znajduje sie w zasiegu wod




powodziowych potoku Sudét, w przypadku powodzi 10-, 100-i 500-letniej. Whioskuje
sie o wprowadzenie w tresci planu obowiazku, a nie rekomendaciji, realizacji retencji
wod opadowych dla kazdej nowej inwestycji, w formie zapisu: ,Ustala sie obowiazek
zagospodarowania wéd opadowych i roztopowych z powierzchni dachéw i powierzchni
utwardzonych w obrebie dziatki budowlanej, w tym obowiazek realizacji zbiornikéw
retencyjnych o pojemnosci nie mniejszej niz [X] | na 1 m? powierzchni dachui
powierzchni utwardzonej, z dopuszczeniem lokalizacji zbiornikéw pod powierzchniami
utwardzonymi: podjazdami, dojsciami i miejscami postojowymi. Wskazuije sie, ze
obecna koncepcja w § 8 ogranicza sie do zalecenia (nie nakazu) stosowania btekitno-
zielonej infrastruktury - jest to zapis fakultatywny, niewiazacy dla inwestora na etapie
projektu budowlanego. Lokalizowanie zbiornikéw pod podjazdami i dojéciami, a nie

w obrebie zieleni dziatki, nie zmniejsza powierzchni biologicznie czynnej i nie wymaga
dodatkowego zajecia terenu. Wnioskuje sie ponadto o wprowadzenie obowiazku
wykorzystywania zgromadzonej wody do celéw gospodarczych i podlewania zieleni
oraz obowigzku wykonywania podjazdéw, doj$¢ i miejsc postojowych z materiatéw
przepuszczajacych wode.

16. Rezerwa komunikacyjna w rejonie ul. Jasnogérskiej

W projekcie planu nie uwzgledniono postulowanej przez mieszkaricéw i Rade Dzielnicy
IV rezerwy terenowej pod przyszte rozwigzania komunikacyjne w rejonie ul.
Jasnogorskiej, w tym petle tramwajowa lub autobusowa. Wskazuje sie, ze stanowisko
Rady Dzielnicy IV powinno zosta¢ wprost odniesione w uzasadnieniu rozstrzygniecia
uwag. Whioskuje sig o zabezpieczenie odpowiednich terenéw rezerwy komunikacyjnej
w projekcie planu.

17. Miejsca parkingowe

Whioskuje sig 0 wprowadzenie obowiazku zapewnienia minimum dwéch miejsc
postojowych dla kazdego lokalu mieszkalnego realizowanego w ramach zabudowy
jednorodzinnej, w miejsce obecnego zapisu koncepciji ustalajacego minimalng liczbe
miejsc postojowych w odniesieniu do budynku (,2 miejsca na 1 dom”), nie do lokalu.
Wskazuije sig na praktyke realizacji budynkéw jednorodzinnych jako dwulokalowych

i sprzedazy jako odrebnych lokali mieszkalnych, co przy obecnym zapisie koncepcji nie
generuje obowigzku zapewnienia dodatkowych miejsc postojowych, co istotnie
zwigksza liczbg pojazdéw i generuje problemy z parkowaniem w pasach drogowych.
18. Ogrodzenia

Whioskuje si¢ o wprowadzenie zapisu zgodnego z uchwatg Nr XI/118/2024 Rady
Dzielnicy IV Pradnik Biaty (pkt 3): dopuszczenie wytacznie ogrodzeri azurowych do
wysokosci 1,8 m oraz zakaz petnych ogrodzer murowanych. Wskazuje sie, ze petne
mury stanowig bariere migracyjna dla drobnych zwierzat, a koncepcja planu w obecnej
formie nie zawiera zadnego zapisu dotyczacego ogrodzen - co jest istotnym
pominigciem w stosunku do wytycznych przyjetych przez Rade Dzielnicy.

19. Ciag pieszo-rowerowy 2KP - obstuga komunikacyjna dziatek 696, 697 i 698
(teren 19MN)




Whioskuje sie o przetozenie projektowanego ciggu pieszo-rowerowego 2KP,

w zakresie dotyczacym obstugi terenu 19MN, na dziatki nr 708/1i707/1. Dziatki nr
696,697 i 698 maja zapewniony dojazd poprzez istniejacg droge bedaca
przedtuzeniem ul. Waniliowej, przebiegajaca przez dziatki nr 708/1i707/1, potozone
na sagsiadujacym obszarze objetym odrebnym planem miejscowym. Projektowany
przebieg ciggu 2KP po dziatkach 696, 697 i 698 jest zatem zbedny dla obstugi
komunikacyjnej tych nieruchomosci, a jednocze$nie ogranicza mozliwosc¢ ich
racjonalnego zagospodarowania. Wnioskuje sie o wytyczenie ciggu 2KP w przebiegu
odpowiadajgcym istniejacej, faktycznie wykorzystywanej drodze na dziatkach 708/1
i 707/1, co zapewni ciggtos¢ uktadu pieszo-rowerowego bez koniecznosci ingerencji
w dziatki 696,697 698.

§ 3. Rada Dzielnicy IV Pradnik Biaty podkresla, ze miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,Tonie-Gaik” powinien stanowi¢ narzedzie ochrony tadu
przestrzennego, zieleni, stosunkéw wodnych, dziedzictwa kulturowego oraz jakosci
zycia mieszkancow. Rozwaj tego obszaru powinien mie¢ charakter zréwnowazony,
ekstensywny i dostosowany do mozliwosci istniejgcej infrastruktury komunikacyjnej
oraz spoteczne;j.

§ 4. Rada Dzielnicy IV Pradnik Biaty wnioskuje o uwzglednienie niniejszego stanowiska
w dalszych pracach planistycznych.

§ 5. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Uzasadnienie:

Niniejsza uchwata podejmowana jest w zwiazku z pismem Prezydenta Miasta Krakowa z dnia
9 czerwca 2026, znak: BP-13.6721.2.3.2025(452.33.EKW), dotyczacym przekazania Radzie
Dzielnicy IV Pradnik Biaty do zaopiniowania koncepcji miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,Tonie-Gaik”.

Rada Dzielnicy IV Pradnik Biaty, po analizie przedstawionej koncepcji oraz zgtoszonych przez
mieszkancow i wiascicieli nieruchomosci postulatow, uznaje za zasadne wydanie opinii
pozytywnej z uwagami. Przyjete stanowisko nie kwestionuje potrzeby sporzadzenia planu
miejscowego dla tego obszaru. Przeciwnie, Rada dostrzega koniecznos¢ objecia Ton-Gaiku
aktem planistycznym, ktéry uporzadkuje zasady zagospodarowania, ograniczy ryzyko
przypadkowej urbanizacji oraz pozwoli chroni¢ tad przestrzenny, walory krajobrazowe,
przyrodnicze i stosunki wodne tej czesci Dzielnicy. Uwagi dotyczace minimalnych powierzchni
dziatek budowlanych, intensywnosci zabudowy, wysokosci i formy budynkéw oraz zakazu
zabudowy szeregowe;j i tanowej zmierzaja do utrzymania ekstensywnego, jednorodzinnego
charakteru Ton. Rada podkresla, Ze postulowane parametry, w szczegélnosci minimalna
powierzchnia dziatki 800 m* dla zabudowy wolnostojacej oraz 1200 m® dla zabudowy
bliZzniaczej, przy zachowaniu odpowiednio wysokiej powierzchni biologicznie czynnej

i ograniczonej intensywnosci, pozwalaja na racjonalne korzystanie z nieruchomosci,

a jednoczesnie nie prowadza do nadmiernego zageszczenia zabudowy. Zachowanie spdjnych




parametréw dla terenéw o tym samym przeznaczeniu jest takze niezbedne dla uniknigcia
nieréwnego traktowania wiascicieli nieruchomosci znajdujacych sie w podobnej sytuacji
planistycznej.

Zasadnicze znaczenie maja réwniez uwagi dotyczace uktadu komunikacyjnego. Koncepcja
planu powinna zosta¢ zweryfikowana z uwzglednieniem wszystkich wydanych decyzji

o warunkach zabudowy oraz inwestycji bedacych w toku, poniewaz nieuwzglednienie tych
okolicznoéci moze doprowadzi¢ do konfliktéw przestrzennych i funkcjonalnych po uchwaleniu
planu. Szczegdlnej ponownej analizy wymagaja projektowane rozwiazania dotyczace drogi
1KR, drogi 18KDD, ciagu pieszo-rowerowego 2KP oraz drogi 16KDD w rejonie ul. Waniliowej.
Rada wskazuje, ze przebieg infrastruktury komunikacyjnej powinien zapewniac realng obstuge
przylegtych nieruchomosci, nie powinien zbednie fragmentowac dziatek prywatnych oraz
powinien respektowac istniejace, faktycznie wykorzystywane dojazdy.

Uwagi dotyczace zbiornika retencyjnego 31K, gospodarki wodami opadowymi oraz powierzchni
biologicznie czynnej wynikaja z rzeczywistych uwarunkowarn hydrologicznych obszaru. Na
terenie Ton-Gaiku nie funkcjonuje petny system kanalizacji deszczowej, a czes¢ obszaru
znajduje sie w zasiegu wéd powodziowych potoku Sudét. W tej sytuacji plan powinien
wprowadzaé wiazace, a nie wytacznie rekomendacyjne, mechanizmy retencji wéd opadowych

i roztopowych w obrebie dziatek budowlanych. Rada za szczegélnie istotne uznaje
wprowadzenie obowiazku retencji, realizacji powierzchni biologicznie czynnej na gruncie oraz
stosowania nawierzchni przepuszczalnych, tak aby rozwéj zabudowy nie pogarszat stosunkéw
wodnych i nie zwiekszat zagrozenia podtopieniami.

Rada zwraca uwage, ze wyznaczanie nowych drég, zbiornikéw retencyjnych, stref zieleni lub
innych funkcji publicznych na gruntach prywatnych powinno by¢ poprzedzone analiza
proporcjonalnosci, celu publicznego oraz skutkéw finansowych dla gminy. Dotyczy to

w szczegblnoéci rozwiagzan ingerujacych w grunty dotychczas uzytkowane rolniczo albo

w nieruchomosci, ktérych wtasciciele wyrazili sprzeciw wobec proponowanego przebiegu lub
lokalizacji. Racjonalnym kierunkiem jest w pierwszej kolejnosci wykorzystywanie gruntow
publicznych, paséw drogowych oraz terenéw, ktérych przeznaczenie nie bedzie generowac
zbednych kosztéw wykupu lub roszczen odszkodowawczych.

Uwagi odnoszace sie do terenéw 2ZN, 5ZN i 6ZN, stref zieleni w terenach MN, terenow
ustugowych 1U i 2U oraz ogrodzen maja na celu zapewnienie zgodnosci planu ze Studium,
ochrone intereséw oséb trzecich oraz ograniczenie potencjalnych uciazliwosci dla zabudowy
mieszkaniowej. Rada wskazuje, ze przeznaczenie terenéw pod zielers naturalna powinno zostac
jednoznacznie wykazane w tabeli zgodnosci ze Studium, a dopuszczone funkcje ustugowe
powinny wyklucza¢ dziatalnosci mogace powodowaé ponadnormatywne uciazliwosci.
Woprowadzenie zasad dotyczacych ogrodzeri azurowych stuzy natomiast ochronie krajobrazu

i ciagtosci przyrodniczej, w tym mozliwosci migracji drobnych zwierzat.

Na uwzglednienie zastuguja takze postulaty dotyczace terenéw zieleni urzadzonej, placow
zabaw, skwerdw i miejsc rekreacji ogélnodostepnej na nieruchomosciach publicznych.

W ocenie Rady plan miejscowy powinien nie tylko okresla¢ dopuszczalne parametry zabudowy,
ale réwniez zabezpieczaé przestrzenie publiczne i spoteczne potrzebne obecnym oraz
przysztym mieszkaricom. Lokalizacja takich funkcji na gruntach stanowiacych wtasnosc Skarbu
Panistwa lub Gminy Miejskiej Krakéw pozwala realizowaé potrzeby rekreacyjne bez nadmiernej
ingerencji w prawa wiascicieli prywatnych i bez generowania dodatkowych kosztéw wykupu.
Szczegdlne znaczenie ma wniosek dotyczacy zachowania rolniczego charakteru gospodarstwa
obejmujacego dziatki wskazane w uchwale i rozszerzenia dla nich terenu 1IMN-RZ. Rada uznaje,




ze wieloletnie, nieprzerwane uzytkowanie rolnicze nieruchomosci, ich funkcjonalna cato$é oraz
jednoznaczna wola wtascicieli kontynuowania dziatalnosci rolniczej powinny zostac
uwzglednione przy ustalaniu przeznaczenia terenu. Plan nie powinien wymuszaé zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci, jezeli istniejace uzytkowanie jest zgodne z charakterem
obszaru i nie pozostaje w sprzecznosci z interesem publicznym.

Rada wskazuje réwniez na koniecznos$¢ doprecyzowania zasad parkowania poprzez odniesienie
minimalnej liczby miejsc postojowych do kazdego lokalu mieszkalnego, a nie jedynie do
budynku. Rozwiazanie to ma istotne znaczenie praktyczne wobec czestego realizowania
budynkéw jednorodzinnych jako dwulokalowych. Brak takiego doprecyzowania prowadzitby
do przenoszenia problemu parkowania na pasy drogowe i pogorszenia warunkéw zycia
mieszkancow.

Majac na uwadze charakter Ton ich znaczenie przyrodnicze, krajobrazowe, historyczne oraz
mieszkaniowe, Rada Dzielnicy IV Pradnik Biaty uznaje za zasadne przyjecie opinii pozytywnej

z uwagami, natomiast uwzglednienie wskazanych uwag pozwoli na przygotowanie planu, ktéry
bedzie chronit interes mieszkancéw, zabezpieczat wartosci przyrodnicze i kulturowe oraz
umozliwiat zréwnowazony rozwdj tej czesci Dzielnicy IV Pradnik Biaty.
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