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Przygotowanie inwestycji kubaturowych
na obszarach z deficytem infrastruktury
technicznej objetych MPZP.

Studium przypadku Klinow w Krakowie

Preparation of building investments in areas
with technical infrastructure deficit covered
by local spatial development plans.

The case study of Kliny in Krakéw

Streszczenie

Artykut analizuje proces przygotowania inwestycji kubaturowych na terenach objetych MPZP, lecz
pozbawionych odpowiedniej infrastruktury. Studium przypadku dotyczy obszaru Klindw w Krakowie.
Wskazano trudnosci formalne i instytucjonalne napotykane przez inwestoréw oraz brak koordyna-
cji dziatan publicznych. Sformutowano wnioski i zalecenia dotyczace usprawnienia procesu inwesty-
cyjnego.
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Abstract

The article analyzes the preparation process of building investments in areas covered by local spatial
plans but lacking adequate infrastructure. The case study concerns the Kliny district in Krakéw.
It highlights formal and institutional barriers faced by investors and the lack of coordination between
public entities. Conclusions and recommendations were formulated to improve the efficiency of the
investment process.
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1. WPROWADZENIE

W zwigzku z matg dostepnoscig oraz dynamicznie rosngcymi cenami dziatek budowla-
nych —w Krakowie $rednie ceny transakcyjne w | kw. 2024 r. wzrosty o 14,9% rok do roku
(Kazmierczak, 2024) — deweloperzy przenosza cze$é ciezaru inwestycyjnego na obszary pe-
ryferyjne. Ceny dziatek w tych obszarach sg nizsze, a dostepne tereny posiadajg stosunkowo
duze powierzchnie, umozliwiajgce realizacje wieloetapowych inwestycji. Przyktadem takich
stref z rozwijajaca sie zabudowa, a oddalonych od centrum, s3 m.in.: pétnocna czes¢ Pradni-
ka Biatego w okolicy Trasy Wolbromskiej i ul. Zygmunta Glogera, Zestawice czy Kliny, ktérych
przypadek zostat tutaj przeanalizowany. Ceny transakcyjne mieszkan na rynku pierwotnym
w tych obszarach nalezg réwniez do najnizszych (il. 1).
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Il. 1. Mapa prezentujgca ceny mieszkan na rynku pierwotnym w Krakowie (stan na kwiecier 2025 r.).
Srednia cena w m? w biezacym roku. Oprac. aut. na podst. (UMK, 2025?)

Podjecie badan dotyczgcych procesu inwestycyjnego w obszarach o niewystarczajacej
infrastrukturze technicznej, a objetych miejscowymi planami zagospodarowania przestrzen-
nego, jest odpowiedzig na coraz czesciej wystepujgce trudnosci ze sporzgdzeniem nawet sza-
cunkowego harmonogramu przygotowania inwestycji kubaturowej, planowanej na terenie

T Miejski System Informacji Przestrzennej w Krakowie zawiera zbiér danych dotyczacych wartosci

cen lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz garazy na rynku pierwotnym i wtérnym.
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Krakowa. Problem wydtuzajgcych sie procedur administracyjnych spowodowany niedoborem
infrastruktury na obszarach inwestycyjnych Krakowa stanowi aktualne wyzwanie w procesie
przygotowania inwestycji. Miasto niemalze w 80% pokryte jest miejscowymi planami zagos-
podarowania przestrzennego. Posiada 282 plany, a kolejnych 61 jest w trakcie sporzadzania.
W tab. 1 przedstawiono zestawienie pokrycia MPZP polskich miast o liczbie ludnosci powyzej
250 tys. mieszkancow. Krakdw ma najwiekszy obszar objety planami, zaréwno w ujeciu pro-
centowym, jak i w ujeciu bezwzglednym, powierzchniowym.

Tabela 1. Stopien pokrycia planami miejscowym polskich miast powyzej 250 tys. mieszkancow.
Oprac. aut. na podst. (GUS, 2024)

. . . Powierzchnia Powierzchnia
Liczba Powierzchnia L . .
. L . . miasta objeta pokrycia obszaru
mieszkancow, miasta, stan na K
A MPZP, stan na miasta MPZP, stan na
stan na 31 grudnia 2024 r. . .
31 grudnia 2024 r [km?] 31 grudnia 2024 r. 31 grudnia 2024 r.
) [km?] [%]
Krakéw 809 168 326,85 255,43 78,15
Warszawa 1863 845 517,20 226,60 43,81
Wroctaw 672 882 292,80 182,71 62,40
£odz 645 693 293,25 119,37 40,70
Poznan 536 151 261,91 139,07 53,10
Gdansk 488 651 683,00 172,82 25,30
Szczecin 386 706 300,62 183,34 60,99
Lublin 328 305 147,46 84,49 57,29
Bydgoszcz 324043 175,96 71,39 40,57
Biatystok 290 386 102,13 59,34 58,11
Katowice 278 885 164,73 57,80 35,09

W zwigzku z wprowadzang reformg systemu planowania przestrzennego Gmina Miejska
Krakow opracowuje plan ogdlny, ktéry bedzie obowigzujgcym aktem prawa miejscowego.
Stanie sie podstawg do sporzgdzania miejscowych plandw zagospodarowania przestrzen-
nego (MPZP) oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy, a dotychczasowe Studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przestanie obowigzywaé, zo-
stanie wytgczone z obrotu prawnego. Nalezy podkresli¢, ze obecne MPZP utrzymujg swoja
moc. Potencjalnie moze dochodzi¢ do sytuacji, gdzie obowigzujace plany beda niezgodne
z tworzonym planem ogdlnym, poniewaz byty one sporzgdzane na podstawie obecnie obo-
wigzujgcego studium. Juz teraz w Krakowie sg przyktady planéw powstatych przed 2014 .,
niezgodnych z obecnym studium, a zgodnych z poprzednio obowigzujgcym dokumentem.
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W sytuacji gdy mamy do czynienia z obszarami objetymi miejscowymi planami zagos-
podarowania przestrzennego nie powinno by¢ watpliwosci dotyczgcych mozliwosci za-
gospodarowania terenu zaréwno pod wzgledem obiektow kubaturowych, jak i infrastruk-
tury drogowej. Tak jednak nie jest — czas przygotowania inwestycji kubaturowych ulega
wydtuzeniu w sposéb trudny do przewidzenia. A przeciez Ustawa o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym w art. 1 okresla cel planowania jako wyznaczenie przeznaczenia
terendw oraz okreslenie zasad ich zagospodarowania i zabudowy z uwzglednieniem tadu
przestrzennego i zasad zrwnowazonego rozwoju. Przypomniec nalezy, ze ust. 2 tego arty-
kutu w pkt. 1 stanowi, ze w planowaniu uwzglednia sie zwtaszcza wymagania wspomniane-
go wczesniej tadu przestrzennego, w tym urbanistyki i architektury.

W Krakowie brak jest skoordynowanych, prezentowanych publicznie koncepcji roz-
woju infrastruktury technicznej, umozliwiajgcych odpowiedzialne planowanie zabudowy
zarowno przez jednostki publiczne, jak i przede wszystkim przez prywatnych inwestoréw.
Zgodnie z tzw. zasadg wolnosci budowlanej, okreslong w art. 4 Prawa budowlanego: , Kaz-
dy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane, pod warunkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego
z przepisami”2. W obliczu tego wazne jest, by budowac nie tylko $wiadomos$¢ prywatnych in-
westorow, ale i zaufanie do jednostek publicznych. Jasnosé, przejrzystosc i przewidywalnosé
szeregu procedur moze pozwoli¢ na przeniesieniu ciezaru zaangazowania, zaréwno czasu, jak
i Srodkéw finansowych, z zagadnien technicznych, ktére zawsze sg mozliwe do rozwigzania,
na kwestie przestrzenne, spoteczne, srodowiskowe i bezpieczenstwa.

2. STUDIUM PRZYPADKU - OBSZAR KLINOW W KRAKOWIE

Wybdr analizowanego obszaru badawczego podyktowany zostat jego specyficznymi uwa-
runkowaniami przestrzennymi i planistycznymi. Teren Klindw, potozonych w potudniowe;j
czesci Krakowa, objety jest miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego uchwa-
lonymi w latach 2008-2010 oraz ponownie w roku 2024 (zob. uchwaty w Bibliografii). Mimo
formalnego objecia planami miejscowymi, obszar ten charakteryzuje sie znacznym oddale-
niem od centrum miasta oraz niskim stopniem urbanizacji — szczegdlnie w jego potudniowe;j
czesci, ktdra wcigz pozostaje niezabudowana. Istotnym problemem jest brak odpowiednio
rozwinietej infrastruktury komunikacyjnej i technicznej, w tym drogowej, wodno-kanalizacyj-
nej, elektroenergetycznej, co znaczaco wptywa na procesy inwestycyjne.

Zakres czasowy prezentowanego w pracy badania obejmuje przygotowanie przedsie-
wzie¢ inwestycyjnych w latach 2021-2025. Na analizowanym terenie znajdujg sie grunty

2 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. 2023 poz. 682 ze zm.).
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nalezgce do kilku podmiotéw deweloperskich, specjalizujacych sie w budownictwie miesz-
kaniowym, ustugowym oraz biurowym.

Przedmiotem badania byt proces opracowania trzech duzych inwestycji mieszkanio-
wo-ustugowych. Zgodnie z zatozeniami planistycznymi w ramach planowanej zabudowy
wielofunkcyjnej przewiduje sie realizacje ponad 5000 lokali mieszkalnych®. Przyjmujac
wspotczynnik wynoszacy 2,5% osoby na jedno mieszkanie, prognozowany przyrost liczby
mieszkaricdw na tym obszarze wynosi ok. 12,5 tysigca osdb. Skala ta przewyzsza liczbe lud-
nosSci w takich miastach jak Wolbrom, Miechéw czy Krynica-Zdrdj i zbliza sie do poziomu
populacyjnego Brzeska. Dla poréwnania liczba mieszkaricow Myslenic wynosi obecnie oko-
to 17,8 tys. 0sdb, a Niepotomic 17,1 tys. oséb.

Warto podkresli¢, ze prognozowana liczba nowych mieszkancéw Klinéow przekracza po-
pulacje wielu miast w wojewddztwie matopolskim. Zestawienie poréwnawcze przedsta-
wiono w tab. 2.

Tabela 2. Poréwnanie prognozowanej liczby nowych mieszkarncéw obszaru Klindw z wybranymi
miastami Matopolski. Oprac. aut. na podst. (GUS, 2024)

Miasto Liczba mieszkanncow (2024 r.)

Wolbrom 7998

Krynica-Zdroj 9504

Miechéw 10903
Obszar Klinéw (prognoza przyrostu) 12 500
Brzesko 15 833
Niepotomice 17 096
Myslenice 17720

Po uwzglednieniu istniejgcej zabudowy oraz liczby mieszkancéw sgsiednich osiedli moz-
na przewidywac, ze nowo powstajgca zabudowa potencjalnie moze funkcjonowac jako sa-
modzielna jednostka urbanistyczna z wtasnym centrum ustugowym. W kontekscie braku
odpowiedniego przygotowania infrastrukturalnego oraz potencjalnego niedostosowania
systemow transportowych zagadnienie to staje sie szczegdlnie istotne dla planowania prze-
strzennego i zarzgdzania rozwojem miejskim.

3 Wartos¢ szacunkowa na podstawie powierzchni dziatek i informacji udostepnionych publicznie
przez przedmiotowe podmioty.

4 Wedtug danych GUS przecietna liczba oséb w jednym mieszkaniu w 2023 r. wynosita 2,39
(GUS, 2024).
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n . obszar planowanych inwestycji kubaturowych
II. 2. Ortofotomapa z 2023 r. przedstawiajgca zakres terytorialny analizowanego przypadku.
Oprac. aut. na podst. (UMK, 2025)

2.1. PROCES PRZYGOTOWANIA INWESTYCJI

Proces przygotowania inwestycji kubaturowych o charakterze mieszkaniowo-ustugowym
uzalezniony jest od szeregu czynnikdw, takich jak skala planowanego przedsiewziecia, jego
lokalizacja, stan prawny nieruchomosci, dostepnosc istniejgcej infrastruktury technicznej
i komunikacyjnej oraz inne uwarunkowania przestrzenne i formalne. W celu usystematy-
zowania zagadnienia elementy sktadajgce sie na proces inwestycyjny podzielono na dwie
gtéwne grupy:

e uwarunkowania techniczne i proceduralne,

e czynniki zwigzane z dostepem do ustug publicznych i infrastruktury spoteczne;j.

Przedmiotem niniejszej analizy sg wyfacznie uwarunkowania techniczne, majace bezpo-
sredni wptyw na mozliwos¢ realizacji inwestycji na badanym terenie.

Planowanie infrastruktury technicznej obiektéw kubaturowych odbywa sie na podstawie
szeregu aktéw prawnych, w tym przede wszystkim: Prawa budowlanego, Rozporzgdzenia
w sprawie warunkow technicznych, Ustawy o drogach publicznych, Prawa wodnego, Prawa
ochrony $rodowiska, Ustawy o udostepnianiu informacji o sSrodowisku, a takze — coraz istot-
niejszej z perspektywy planowania dtugofalowego — Ustawy o elektromobilnosci i paliwach
alternatywnych?®, ktérej zapisy wptywaja na konieczno$¢ wczesniejszego zawierania umow
przytgczeniowych.

5 Wymagania art. 12 ustawy wptywajg na konieczno$¢ wczesniejszego zawierania umow przyta-
czeniowych, ze wzgledu na odlegte terminy przytgczenia okreslane w wydawanych warunkach
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W badaniu wyodrebniono kluczowe komponenty infrastruktury technicznej i komunika-
cyjnej, istotne z punktu widzenia analizowanych inwestycji:

e infrastruktura drogowa,

e siec elektroenergetyczna,

e sie¢ wodociggowa i kanalizacja sanitarna,

e kanalizacja opadowa,

¢ inne elementy infrastruktury technicznej w przypadku kolizji z planowang zabudowsa.

Analiza przeprowadzona zostata na podstawie oceny stanu prawnego, obejmujgcej obo-
wigzujgce miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego, ustalenia studium uwarun-
kowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta, a takze biorgcej pod uwage
charakter istniejgcego zagospodarowania terenu. Zebrano réwniez dokumentacje z poste-
powan administracyjnych dotyczacych inwestycji: decyzje, warunki techniczne oraz odmowy
ich wydania formutowane przez operatoréw poszczegdlnych sieci i instytucje zarzgdzajgce
infrastruktura.

Niniejsze opracowanie stanowi ponadto rezultat pogtebionej analizy materiatéw zrod-
towych oraz sprawozdanie z licznych spotkan roboczych z udziatem inwestoréow, gtdwnego
projektanta, przedstawicieli wtadz miejskich, jednostek organizacyjnych gminy oraz przed-
siebiorstw odpowiedzialnych za obstuge infrastruktury technicznej na badanym obszarze.

Tabela 3. Wykaz jednostek publicznych i przedsiebiorstw odpowiedzialnych za badang infrastrukture.
Stan na kwiecien 2025 r. Oprac. aut.

Zakres odpowiedzialnosci Nazwa jednostki/przedsiebiorstwa Uwagi

Z polecenia Prezydenta
Miasta Krakowa
koordynatorem zostat
Dyrektor ZIM

Koordynacja, inwestycje
drogowe miejskie — droga Zarzad Inwestycji Miejskich
do SKA Opatkowice

Z udziatem jednostek:
Zarzadu Transportu
Publicznego, Miejskiego
Inzyniera Ruchu

Infrastruktura drogowa Zarzad Drog Miasta Krakowa

Kanalizacja deszczowa,
odwodnienie

Obecnie Zarzad

Klimat, Energia i Gospodarka Wodna Infrastruktury Wodnej

Infrastruktura wodno-

A . Wodociggi Miasta Krakowa -
-kanalizacyjna

Infrastruktura TAURON _
elektroenergetyczna
Gazociag Polska Grupa Energetyczna -

technicznych — zob. Ustawa z dnia 11 stycznia 2018 r. o elektromobilnosci i paliwach alternatyw-
nych (Dz.U. 2024 poz. 1289).
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2.2. KLINY - CHARAKTERYSTYKA STANU ISTNIEJACEGO

Analizowany obszar Klindw zlokalizowany jest w potudniowej cze$ci Krakowa. Od pdtnocy
graniczy z ul. Zawitg, od wschodu z ul. Zakopianska, od potudnia przylega do autostrady A4,
natomiast jego zachodnig granice wyznacza ul. Skotnicka. Potudniowa cze$¢ Klindw pozosta-
je obecnie niezabudowana i pokryta jest gtéwnie zielenig nieurzgdzona.

Pomimo relatywnej bliskosci autostrady A4 i ul. Zakopianskiej, dostepnos¢ komunika-
cyjna tego obszaru jest istotnie ograniczona ze wzgledu na brak wydolnego uktadu drogo-
wego. Szczegdlnie w rejonie ul. Zawitej w godzinach szczytu obserwuje sie znaczne prze-
cigzenie infrastruktury transportowej®, co skutkuje utrudnieniami zaréwno w komunikacji
indywidualnej, jak i zbiorowej. Wydtuzony czas dojazdu do gtéwnych punktéw ustugowych
i komunikacyjnych miasta stanowi istotng bariere funkcjonalng dla przysztego zagospodaro-
wania analizowanego terenu.

2.3. STAN PRAWNY. STUDIUM | MIEJSCOWE PLANY ZAGOSPODAROWANIA
PRZESTRZENNEGO

Zgodnie z przyjetym zakresem merytorycznym badany obszar Klindw objety jest miejs-
cowymi planami zagospodarowania przestrzennego (MPZP), uchwalonymi w latach 2008—
—2010, tj. w okresie obowigzywania Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Krakowa z 2003 r., opracowanego pod kierunkiem Roberta Kuzianika.
Obecnie obowigzujace studium weszto w zycie w 2014 r. W zwigzku z tym czes¢ ustalen star-
szych MPZP pozostaje w kolizji z aktualnymi zapisami — przyktadem moze by¢ brak zgodnosci
w zakresie minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla terenédw oznaczonych jako MW
(zabudowa wielorodzinna) w jednostce urbanistycznej nr 34 (UMK, 2014).

W roku 2024 uchwalone zostaty dwa nowe plany miejscowe, istotne z punktu widze-
nia funkcjonowania analizowanego obszaru:

e MPZP ,Park miejski na Klinach”, ktéry wprowadza park w miejscu wczedniej przewi-

dzianym w planie ,Kliny Potudnie” jako tereny zielone,

e MPZP ,Park miejski Kliny Potudnie”, ktéry oprdcz terendw zieleni urzagdzonej (prze-
znaczonej pod publiczne parki), wyznacza takze tereny sportu i rekreacji oraz tereny
ustug oswiaty.

W obszarze objetym tym drugim planem planowana jest w przysztosci budowa nowej
placowki oswiatowej. Koniecznosc jej realizacji wynika z obecnego przecigzenia istniejacej
infrastruktury edukacyjnej — Szkoty Podstawowej nr 14 im. Heleny Modrzejewskiej. Mimo
oddania do uzytku nowego budynku w 2021 r., szkota funkcjonuje w systemie zmianowym

6 Woykazaty to dwie niepublikowane analizy ruchu, pierwsza wykonana przez jednego z inwestorow
oraz druga wykonana przez Politechnike Krakowska na zlecenie Miasta.
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Il. 3. Fragment obowigzujacego Studium kierunkéw i uwarunkowan zagospodarowania
przestrzennego Miasta Krakowa (UMK, 2014)

z uwagi na zbyt duzg liczbe ucznidw. Plany miejscowe obowigzujgce w analizowanym obsza-
rze zestawiono ponizej w tab. 4.

Tereny znajdujgce sie w potudniowej czesci Klindw od wielu lat sg takze przedmiotem
dyskusji zwigzanej z postulatami ustanowienia uzytku ekologicznego. Pierwotnie zaktadano
objecie ochrong przyrodniczg obszaru kilkudziesieciu hektaréw. Ostatecznie uchwatg Rady
Miasta Krakowa z dnia 15 grudnia 2021 r. utworzono uzytek ekologiczny ,taki na Klinach”
o facznej powierzchni 5,82 ha, sktadajacy sie z szesciu stosunkowo niewielkich enklaw.

Tabela 4. Wykaz planéw miejscowych obowigzujgcych na badanym terenie.
Oprac. aut. na podst. (UMK, 2025)

Powierzchnia MPZP
. Z z B
Nazwa MPZP Data uchwalenia uch:,:;’;re;:r;\lnaPZP po S:::la::ch

marzec 2025 r.
Skotnicka — Dziatowskiego styczen 2008 r. 124,8 ha 124,3 ha
Kliny Potudnie maj 2009 r. 178,8 ha 151,7 ha
Kliny — Gadomskiego Il grudzieri 2010 . 117,0 ha 110,5 ha
Park miejski na Klinach kwiecien 2024 r. 27,1 ha Bez zmian
Park miejski Kliny Potudnie kwiecien 2024 . 6,5 ha Bez zmian

Sposrad szesciu enklaw piec znajduje sie na terenach przeznaczonych — w obowigzujg-
cych MPZP — pod zabudowe kubaturowga. Obecnie trwajg postepowania sgdowe oraz admi-
nistracyjne, podejmujgce proby zakwestionowania legalnosci uchwaty Rady Miasta Krakowa
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MPZP Kliny — Gadomskiego Il
grudzien 2010 r.

MPZP Kliny Potudnie
117,0 ha (110,5 ha)

maj 2009 r.
178,8 ha (151,7 ha)

MPZP Skotnicka — Dziatowskiego
styczeri 2008 r.
124,8 ha (124,3 ha)

Obszar 420 ha

MPZP Park miejski Kliny Potudnie

kwiecieri 2024 r.

MPZP Park miejski na Klinach
6,5 ha

kwiecieri 2024 .

27,1ha
Il. 4. Obowigzujacy plany miejscowy na Klinach. Oprac. aut. na podst. (UMK, 2025)
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oraz rozstrzygniecia roszczen odszkodowawczych. Wojewddzki Sgd Administracyjny w Kra-
kowie, wyrokiem z dnia 27 wrze$nia 2022 r. (sygn. Il SA/Kr 909/22), stwierdzit niewaznos$¢
zaskarzonej uchwaty w odniesieniu do przewazajgcej czesci enklawy nr 6. Gmina Miejska
Krakéw ztozyta skarge kasacyjng do Naczelnego Sadu Administracyjnego (Dybata, 2023).

2.4. INFRASTRUKTURA DROGOWA

Kazda inwestycja kubaturowa, niezaleznie od objecia obszaru MPZP, wymaga zapewnienia
dostepu do drogi publicznej, co jest realizowane po uzgodnieniu z zarzagdca drogi, zgodnie
z art. 35 ust. 3 Ustawy o drogach publicznych: ,,Zmiane zagospodarowania terenu przylegte-
go do pasa drogowego, w szczegdlnosci polegajgca na budowie obiektu budowlanego lub
wykonaniu innych robét budowlanych, a takze zmiane sposobu uzytkowania obiektu bu-
dowlanego lub jego czesci zarzadca drogi uzgadnia w zakresie mozliwosci wigczenia do drogi
ruchu drogowego spowodowanego tg zmiang”.

W Krakowie obowigzek ten realizowany jest przez Zarzagd Drég Miasta Krakowa w ramach
procedury ZDMK-31, ktdrej czas realizacji — zgodnie z oficjalnym opisem ustugi — powinien
wynosi¢ do 30 dni. W przypadku bardziej ztozonych inwestycji, szczegdlnie w sytuacjach wy-
magajgcych zawarcia umowy, procedura obejmuje réwniez inne etapy, takie jak: ZDMK-33
(uzgodnienie koncepcji obstugi komunikacyjnej) czy ZDMK-64 (umowa). Dopiero po pod-
pisaniu umowy zostaje wydane uzgodnienie ZDMK-31.

W omawianym przypadku pierwszy wniosek wraz z koncepcjg rozwigzan drogowych, zto-
zony przez inwestora nr 1, wptyngt do ZDMK w lipcu 2021 r. Spotkat sie on z odmowg uzgod-
nienia, przy jednoczesnym wskazaniu koniecznosci wykonania analizy ruchu. Dokument
zostat opracowany i przekazany do uzgodnien w ZDMK i MIR; proces ten trwat niemal rok,
do czerwca 2022 r. Po zakoniczeniu uzgodnien inwestor ponownie ztozyt wniosek o uzgod-
nienie obstugi komunikacyjnej, ktéry w lipcu 2022 r. réwniez zostat rozpatrzony odmownie.
W efekcie po 12 miesigcach procedowania i 18 miesigcach od rozpoczecia prac projektowych
inwestor —mimo uptyniecia znacznej ilosci czasu — pozostat bez uzgodnienia niezbednego do
uzyskania pozwolenia na budowe.

Analogicznie, inwestor nr 2, ktéry ztozyt wniosek o uzgodnienie komunikacyjne w ma-
ju 2022 r., otrzymat odmowe juz po miesigcu, bez wskazania konkretnego kierunkéw dal-
szych dziatan, w tym bez obowigzku wykonania analizy ruchu.

Przedmiotem niniejszego artykutu nie jest analiza statusu prawnego przedmiotowych
odmow. Sygnalizuje sie jedynie, ze przepisy Ustawy o drogach publicznych nie precyzuja jed-
noznacznie zasad postepowania w takich przypadkach, a w dotychczasowym orzecznictwie
sgdéw administracyjnych akcentowana jest kwestia zapewnienia bezpieczenstwa w ruchu
drogowym. Nalezy jednak zauwazy¢, ze w sytuacji gdy obszar objety jest obowigzujgcym
MPZP — sporzadzanym na podstawie wcze$niej wykonanych analiz transportowych i okresla-
jacym docelowy uktad drogowy — oraz gdy inwestor, zgodnie ze wskazaniami ZDMK, wykonat
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i uzgodnit dodatkowg analize ruchu w stanie istniejgcym, mozna oczekiwac, ze zarzadca drogi
wskaze precyzyjny zakres niezbednych dziatan inwestycyjnych.

Cykliczne spotkania zespotu powotanego przez
Prezydenta Miasta Krakowa, koordynowane przez
Dyrektora ZIM

07.2021

1 Whniosek do Whiosek
ZDMK ZDMK

2020 2021 2022 \ 2023 2024 2025 2026

N I B (N | e I | N

I B | | 7

A 05.04.2024
Umowa
o zastgpstwie
inwestycyjnym

072021 pnaliza ruchu? 07.2022 22122023 realizacjiinwestycji POC7atek 2025
- Odmowa ZDMK wykonanie + PorezlimiehiE drogowej 1 pozwolenia na
(...) nalezy uzgodnienie z ZTP Odmowa ZDMK pomiedzy budowe dla
bezwzglednie wykonaé 3 inwestorami inwestycji
analize ruchowa (...)" a Miastem kubaturowej

06.2022
Whiosek do ZDMK

Il. 6. O$ czasu ilustrujgca proces uzyskiwania niezbednych uzgodnien
z zakresu drogowego. Oprac. aut.

Wobec przedtuzajgcych sie postepowan, wielokrotnych spotkan z ZDMK i braku kon-
struktywnego rozstrzygniecia inwestorzy wystapili do Zastepcéw Prezydenta Miasta Krakowa
z wnioskiem o interwencje. W odpowiedzi powotano specjalny zespét roboczy, koordynowa-
ny przez Dyrektora Zarzgdu Inwestycji Miejskich (ZIM). W drugiej potowie 2023 r. rozpoczeto
cykliczne spotkania z udziatem przedstawicieli ZDMK, Rady Dzielnicy, Zarzgdu Transportu
Publicznego (ZTP) oraz Miejskiego Inzyniera Ruchu (MIR). W rozmowach uczestniczyto czte-
rech inwestoréw, w tym Polski Fundusz Rozwoju (PFR). W wyniku decyzji o wycofaniu sie
z realizacji programu ,,Mieszkanie Plus” na tym terenie PFR zakonczyt udziat w negocjacjach
i odstgpit od wspoétfinansowania inwestycji drogowych.

Proces wypracowywania porozumienia trwat péttora roku i zakonczyt sie podpisaniem
czterostronnej umowy pomiedzy inwestorami a Miastem Krakow w dniu 22 grudnia 2023 r.
Nastepnie, dnia 5 kwietnia 2024 r., podpisano umowe o zastepstwie inwestycyjnym dla reali-
zacji infrastruktury drogowej na podstawie art. 16 Ustawy o drogach publicznych. Umowa ta
dotyczy czesci zakresu drogowego i kubaturowego ujetego w porozumieniu i pozwala na wy-
budowanie do 2400 mieszkan. W tab. 5 i 6 zestawiono zakres podpisanego porozumienia
oraz umowy.
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Tabela 5. Zakres podpisanego porozumienia w sprawie okreslenia ogdélnych warunkéw realizacji
inwestycji niedrogowych i towarzyszacych im inwestycji drogowych. Oprac. aut. na podst.

podpisanego porozumienia’

Rodzaj

Podmiot

Zakres opisany w porozumieniu wkiadu odpowiedzialny Termin
rondo na zbiegu ul. Zawitej projekt Miasto Krakéw | do 2025 r.
i Kobierzyriskiej realizacja Miasto Krakéw | do 2026 .
rondo na zbiegu ul. Zawitej i Komuny projekt inwestorzy do2024r.
Paryskiej realizacja Miasto Krakéw | do 2025-2026r.
rondo na zbiegu ul. Zawite] projekt inwestorzy do 2025r.
i Borkowskiej realizacja | Miasto Krakéw | do 2026-2027 .
1 Etap ul. Nowa Bartla wraz z rondem projekt inwestorzy do2025r.
na zbiegu z ul. Zawitg realizacja Miasto Krakéw | do 2028 .
tzw. pajaczek — rondo wraz z odcho- projekt inwestorzy do2025r.
dzacymi od niego odcinkami drdg realizacja | inwestorzy do 2026 .
projekt inwestorzy do 2025r.
petla autobusowa — -
realizacja inwestorzy do 2026 .
. B projekt Miasto Krakéw | do 2025 .
droga dojazdowa do stacji SKA — - -
realizacja Miasto Krakéw | do 2027 .
droga 2KDZ z osiedla Kliny do .
. projekt .
2 Etap | ul. Zakopianskiej wraz z weztem . inwestorzy
koncepcyjny

wtgczeniowym do tej ulicy

Pozostate etapy projektowe i realizacyjne oraz podziat odpowiedzialnosci pozostawiono nieokreslone.

Tabela 6. Zakres podpisanej umowy o zastepstwo realizacyjne inwestycji drogowe;j.
Oprac. aut. na podst. podpisanej umowy?®

Zakres opisany w umowie Rodzaj Wartosc Termin
pisany wktadu inwestycji [z1]
ip1 | "ondo na skrzyzowaniu ul. Zawite] projekt 300tys. | do31.12.2024r.
i Komuny Paryskiej
D2 tzw.. pajac.zek’— rondo wraz z odchodzgcymi .prOJe.kt . 20 min 40 31.12.2026
odcinkami drég oraz petlg autobusowg i realizacja
ul. Nowa Bartla wraz z rondem na .
. . projekt
ID3 | potaczeniu z ul. Zawitg 1,3 min do 31.12.2025.
rondo na zbiegu ul. Borkowskiej i Zawite] projekt

Porozumienie z dnia 22.12.2023 zawarte pomiedzy Gming Miejskg Krakéw a Inwestorami Gospo-
darka mieszkaniowa w 2023 r.
Umowa nr 183/U/ZDMK/2024 z dnia 09.04.2024 o zastepstwo Inwestycyjne realizacji inwestycji
drogowej zawarta pomiedzy Gming Miejskg Krakdw a Inwestorami.
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Warto zwrdcic¢ uwage, ze zgodnie z przyjetg praktykg Zarzad Drég Miasta Krakowa zawie-
ra jedng, wspdlng umowe ze wszystkimi inwestorami zaangazowanymi w realizacje danego
przedsiewziecia infrastrukturalnego. Takie podejscie skutkuje solidarng odpowiedzialnos-
cig wszystkich stron umowy za wykonanie catosci zobowigzan wynikajacych z jej zapisow.
Cho¢ rozwigzanie to stanowi zabezpieczenie interesu publicznego, niesie ze sobg istotne
ryzyko dla podmiotédw prywatnych, zwtaszcza wobec znacznych réznic w kondycji finanso-
wej stron i kapitale zaktadowym — w badanym przypadku waha sie on od 5000 zt do ponad
21,6 min zt.

Szacunkowy koszt inwestycji drogowej, jakg maja zrealizowac inwestorzy, wynosi
21,6 min zt, przy puli 2400 mieszkan, co daje kwote ok. 9000 zt na jeden lokal mieszkal-
ny, nie uwzgledniajgc dodatkowych kosztéw odszkodowan wynikajgcych z decyzji ZRID

INWESTYCJE DROGOWE ETAP 1 ID:

Wﬁzmmlwzmu
orAZ: |
| |

|

e - -

INWESTYCJE NIEDROGOWE ETAP 1 IND:

ETAP 1IND (1acznio do 2000 mieszkar)

ETAP | unn(uauxpunmmya.m 7
s w&iﬂgma 74

O T el TR st
BOMKAL 16 meszian

ETAP | IND ( 24 2 pull dodatkowych 400
DR <Py
Budynok C2- 123 mieszkan

II. 7. Zatacznik graficzny do porozumienia w sprawie okreslenia ogdlnych warunkdéw realizacji
inwestycji niedrogowych i towarzyszacych im inwestycji drogowych, przedstawiajacy planowane
inwestycje. Zrédto: Porozumienie z dnia 22.12.2023 zawarte pomiedzy Gming Miejskg Krakéw

a Inwestorami Gospodarka mieszkaniowa w 2023 .
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1-3, ktérych wartos¢ zostanie okreslona w osobnym postepowaniu®. Od momentu ztozenia
pierwszych wnioskdw do dnia podpisania umowy z Miastem minety ponad 3 lata. Dopiero
po tym okresie inwestorzy uzyskali formalne uzgodnienia w ramach procedury ZDMK-31,
niezbedne do ztozenia wnioskdw o pozwolenie na budowe.

2.4.1. NOWA PROCEDURA ZDMK-85 —2024 R.

W celu skrécenia czasu negocjacji i zawierania umow inwestycyjnych wprowadzono nowe
rozwigzanie administracyjne: procedure ZDMK-85, na podstawie Zarzadzenia Prezydenta
Miasta Krakowa z dnia 10 pazdziernika 2024 r., nr 2678/2024. Umozliwia ono inwestorom
prywatnym partycypacje w kosztach realizacji inwestycji ujetych w budzecie Miasta Krako-
wa. Wysokos¢ wktadu uzalezniona jest od powierzchni uzytkowej mieszkan lub ustug oraz
od lokalizacji inwestycji w jednej z dwdch stref: centrum lub obszarze miejskim. Stawki par-
tycypacji w roku 2024 okreslono w zatgczniku do zarzadzenia i wynosity one:

e 290 zt + VAT za m? w strefie centrum,

e 250 zt + VAT za m? w strefie miejskiej.

Oznacza to, ze w 2024 r., zgodnie z omawiang procedurg, koszt publicznej inwestycji dro-
gowej w cenie mieszkania o powierzchni 50 m? wynosit od 12 500 zt do 14 500 zt, a miesz-
kania 80 m? — od 20 000 zt do 23 200 zt. Inwestycja o powierzchni 10 000 m? powierzchni
uzytkowej mieszkan generowata wktad w wysokosci od 2,5 do 2,9 min zt.

Do kwietnia 2025 r. procedura ZDMK-85 nie zostata jeszcze zakoriczona zadng podpisa-
na uUMowa.

2.5. ZASILANIE W ENERGIE ELEKTRYCZNA

Na analizowanym obszarze wystepuja istotne niedobory mocy przytaczeniowej, ktére ograni-
czajg mozliwosci zasilania planowanej zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. W zwigzku z tym
operator systemu dystrybucyjnego — TAURON Dystrybucja S.A. — wydaje warunki przytgcze-
nia z bardzo odlegtymi terminami realizacji, siegajgcymi okresu po 2030 r.

Jednym z kluczowych czynnikéw wptywajacych na zwiekszone zapotrzebowanie na moc
jest obowigzujaca Ustawa z dnia 11 stycznia 2018 r. o elektromobilnosci i paliwach alterna-
tywnych. Zgodnie z art. 12 ust. 1 tej ustawy w budynkach mieszkalnych oraz uzytecznosci
publicznej nalezy zapewni¢ odpowiednig moc przytgczeniowg umozliwiajgcg wyposazenie
stanowisk postojowych w punkty tadowania pojazdow elektrycznych o mocy nie mniejszej
niz 3,7 kW. Szczeg6towe warunki okresla § 2 rozporzgdzenia wykonawczego Ministra Klimatu

9 Wrtasciwy organ administracji publicznej wydaje decyzje dot. Swiadczen odszkodowawczych na
podstawie art. 12 ust. 4a-5 Ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdlnych zasadach przygoto-
wania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych.
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i Srodowiska z 2021 r., ktéry wskazuje konieczno$é zabezpieczenia tej mocy dla co najmniej
50% projektowanych stanowisk postojowych.

Wzrost zapotrzebowania na energie elektryczng zostat czeSciowo przewidziany juz
na etapie opracowywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,Kliny Po-
tudnie”. W uchwale planistycznej z 2009 r. w zachodniej cze$ci obszaru przewidziano tere-
nowa rezerwe pod budowe nowego gtdéwnego punktu zasilania (GPZ). W nastepnych latach
zapisy te zostaty powtdérzone w MPZP ,,Park miejski na Klinach”.

Il. 8. Obszar 5 naniesionych na siebie aktualnych MPZP z zaznaczonym miejscem pod GPZ.
Oprac. aut. na podst. Uchwaty nr XXV1/326/07 Rady Miasta Krakowa z dnia 7 listopada 2007 r.
w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
»Skotnicka — Dziatowskiego” w Krakowie

Inwestorzy przygotowujgcy inwestycje mieszkaniowo-ustugowe na tym obszarze zawarli
umowy przytgczeniowe z TAURONEM. W wyniku negocjacji ustalono, iz przytgczenie pierw-
szych obiektéw mozliwe bedzie najwczesniej z koricem 2027 r., natomiast dla przewazajacej
czesSci inwestycji termin przytgczenia okreslono na okres po 2030 .

Obszar, na ktédrym przewidziano lokalizacje nowego GPZ, obecnie pozostaje wtasnoscig
prywatna. Ani operator systemu dystrybucyjnego, ani Gmina Miejska Krakéw nie posiada-
ja do niego tytutu prawnego — jedyng podstawe stanowig zapisy w MPZP ,Kliny Potudnie”
oraz ,,Park miejski na Klinach”. Do kwietnia 2025 r. TAURON nie rozpoczat jeszcze procedury
przetargowej ani etapu projektowania. Dziatania ograniczajg sie do préb pozyskania terenu
niezbednego do budowy nowego punktu zasilania. Na obecnym etapie operator prowadzi
dziatania dotyczace zabezpieczenia tytutu prawnego do terenu przeznaczonego pod lokali-
zacje GPZ.
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2.6. ZAOPATRZENIE W WODE | KANALIZACJA SANITARNA

W 2021 r.,, w momencie rozpoczecia prac nad projektami zabudowy kubaturowej na ana-
lizowanym obszarze, wystepowat brak wystarczajgcej infrastruktury wodno-kanalizacyjnej,
umozliwiajacej zaréwno zaopatrzenie w wode, jak i skuteczne odprowadzenie Sciekdw sa-
nitarnych. W odpowiedzi na wnioski inwestoréw o wydanie informacji technicznych Wo-
dociaggi Miasta Krakowa S.A. (WMK) wskazaty jednoznacznie, ze na moment sktadania
dokumentdéw podtgczenie planowanej zabudowy do sieci nie jest mozliwe. Jednoczesnie
precyzyjnie okreslono warunki techniczne, ktérych spetnienie determinuje mozliwos$¢ wy-
dania formalnych warunkéw przytaczeniowych. Zakres rzeczowy koniecznych inwestycji
zostat wskazany jednoznacznie, jednak harmonogram realizacji infrastruktury byt odlegty,
a w niektérych przypadkach trudny do oszacowania z uwagi na ztozono$¢ uwarunkowan
formalno-prawnych.

Dla terenéw objetych MPZP ,Kliny Potudnie” (zachodnia cze$¢ obszaru) WMK S.A. ziden-
tyfikowaty jako kluczowe nastepujace inwestycje publiczne, ktdrych realizacja jest niezbed-
na do zapewnienia zasilania w wode planowane]j zabudowy:

e przebudowa istniejacej sieci wodociggowej w ul. Zawitej do Srednicy DN 400 mm

na odcinku od wodociggu DN 400 mm w rejonie ul. Borkowskiej do wezta w rejonie
ul. Sidzina. Prace te zostaty rozpoczete przez WMK S.A.;

¢ budowa magistrali wodociggowej DN 600 mm na trasie od os. Swoszowice (wtgczenie
do istniejgcej magistrali DN 1200 mm) do zbiornika retencyjnego , Libertow” — in-
westycja ta warunkuje zapewnienie odpowiednich parametréw cisnienia i przeptywu
w catym analizowanym rejonie.

W 2022 r. wydano pozytywne informacje techniczne dotyczgce budowy lokalnego odcin-
ka sieci wodociggowej, kanalizacji grawitacyjnej oraz pompowni $ciekdw wraz z rurociggiem
ttocznym. Jednak mozliwos¢ przytaczenia budynkéw do sieci uzalezniona zostata od wczes-
niejszej realizacji wspomnianej magistrali DN 600 mm. Wdéwczas zaktadano jej zakoriczenie
na przetomie lat 2023/2024.

Dla inwestora realizujgcego zabudowe zgodnie z zapisami MPZP , Kliny — Gadomskiego |
warunki przytgczeniowe zostaty wydane dopiero w pazdzierniku 2024 r., a wiec ponad 3 lata
po ztozeniu pierwszych wnioskow. Wczesniejsze odpowiedzi odmowne WMK S.A. uzasadnia-
ty koniecznoscig wczesniejszego wykonania nastepujgcych inwestyc;ji:

e odcinka magistrali wodociggowej DN 600 mm z kierunku Swoszowice do magistrali

DN 1200 mm przy ul. Kgpielowej,

e przebudowy kolektora kanalizacyjnego ,Kliny” wzdtuz ul. Dzikiej Rozy (zwiekszenie
przepustowosci), realizowanej przez GDDKIiA w ramach budowy trzeciego pasa auto-
strady A4,

e przebudowy drugiego odcinka kolektora , Kliny” wzdtuz ul. Kgpielowej, obejmujacej
réwniez przejscie pod rzekg Wilga.

In
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Wskazane inwestycje infrastruktury wodno-kanalizacyjnej znajdujg sie w znacznej odleg-
tosci od obszaru planowanej zabudowy i majg charakter strategiczny dla funkcjonowania
systemu wodno-kanalizacyjnego w potudniowym Krakowie. Z tego wzgledu ich realizacja lezy
w kompetencji podmiotéw publicznych, a inwestorzy prywatni nie maja wptywu na tempo
ich realizacji.

Nalezy tez zaznaczy¢, ze z przeprowadzonych wywiadéw z przedstawicielami Wodo-
ciggow Miasta Krakowa wynika, ze jednym z kluczowych probleméw w analizowanym ob-
szarze jest niewtfasciwe podtaczanie systemdw odwodnienia do sieci kanalizacji sanitarnej,
co w praktyce skutkuje zaburzeniem pracy systemu i znacznym ograniczeniem jego przepu-
stowosci eksploatacyjnej.

2.7. KANALIZACJA DESZCZOWA — ODWODNIENIE TERENU

Na analizowanym obszarze brakuje wydajnego systemu kanalizacji deszczowej oraz zintegro-
wanego systemu gospodarowania wodami opadowymi. Konsekwencjg tego stanu sg lokalne
podtopienia, pojawiajgce sie szczegdlnie w trakcie intensywnych opadéw atmosferycznych.
Problem ten dotyka przede wszystkim terenéw zabudowy zlokalizowanych w potudniowe;j
czescei ul. Anny Szwed-Sniadowskiej®.

W warunkach technicznych uzyskanych od jednostki o nazwie Klimat, Energia i Gos-
podarka Wodna (KEGW; obecnie Zarzad Infrastruktury Wodociggowej — ZIW) wskazano

1. 9. Schemat rowdw i ciekdéw wodnych. Oprac. aut. na podst. (UMK, 2025)

10 W zwigzku z uksztattowaniem terenu, sptywem waod z dziatek sgsiednich, zalewane sg garaze pod-
ziemne zabudowy przy ul. Anny Szwed-Sniadowskiej (LoveKrakéw.pl, 2021).
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koniecznos¢ maksymalnego zagospodarowania wod opadowych i roztopowych w granicach
wtasnych dziatek inwestycyjnych, tak aby nie zaktécaé stosunkdw wodnych na dziatkach sg-
siednich, w tym takze w pasach drogowych.

Alternatywnie dopuszczono mozliwos$é odprowadzenia nadmiarowych wéd opadowych
do istniejgcego rowu melioracyjnego przebiegajacego w kierunku wschéd—zachéd. Z uwagi
na szczegdlne warunki terenu okreslono wspétczynnik sptywu v = 0,05, podczas gdy zwykle
ta wartos$¢ v = 0,1. Obnizony wspétczynnik wynika z charakterystyki zlewni, w ktérej opady
o czasie trwania 15 minut i prawdopodobienstwie wystepowania C = 2 lata generujg znacza-
ce obcigzenia.

Zgodnie z Ustawa z dnia 20 lipca 2017 r. Prawo wodne w przypadku planowanego od-
prowadzenia wod opadowych do rowu konieczne jest uzyskanie pozwolenia wodnopraw-
nego na:

¢ budowe urzadzenia wodnego, wylotu do rowu,

¢ ustuge wodng w postaci wprowadzenia wod opadowych do odbiornika.

Pozwolenie wodnoprawne uzyskuje sie przed ztozeniem wniosku o pozwolenie na budo-
we inwestycji kubaturowej. Oznacza to koniecznos$¢ wczesniejszego przeprowadzenia poste-
powan administracyjnych z udziatem wtasciwego organu Wad Polskich. Schemat procedur
zwigzanych z odprowadzeniem wéd opadowych do rowu przedstawiono nail. 10.

POZWOLENIE NA
WARUNKI WARUNKI BUDOWE KUBATURY

OPERAT _ POZWOLENIE
ECHNICZNE ZIW ...}y, TECHNICZNE WODY ...}, —) -
vczesniej KEGW) ’ POLSKIE P IWODNOERAWNY: WODNORRAWNE ] PROJEKT KANALIZACH

UZGODNIENIA
ZIW / WODY POLSKIE

Il. 10. Schemat procedur zwigzanych z odprowadzeniem wéd opadowych do rowu. Oprac. aut.

2.8. GAZOCIAG

W trakcie procesu projektowania i przygotowywania inwestycji kubaturowych na analizo-
wanym obszarze przypadkowo ujawnione zostaty plany przebiegu nowego gazociggu wyso-
kopreznego, ktore wczesniej nie byty znane inwestorom. Sytuacja zostata zidentyfikowana,
gdy firma opracowujgca dokumentacje geologiczno-inzynierskg zwrécita sie z wnioskiem
o zgode na wejscie w teren w celu wykonania odwiertow. W wyniku uzyskanych informacji
okazato sie, ze pierwotnie projektowana trasa gazociggu (il. 11) przecinata tereny przezna-
czone pod zabudowe w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzen-
nego (MPZP), a tym samym wchodzita w bezposrednig kolizje z planowang zabudowa. Pod-
jete zostaty rozmowy z projektantem przedmiotowej sieci gazowej. W rezultacie uzgodniono
rozwigzanie, gdzie:

e usunieto kolizje planowanej trasy gazociggu z terenami przeznaczonymi pod zabudo-

we w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
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e ominieto lokalizacje planowanej petli autobusowej,

e trasa zostata dostosowana do tras pozostatej infrastruktury,

e usankcjonowana zostata strefa ochronna gazociggu.

Nalezy zwrdcié¢ uwage, ze na etapie projektowania trasy gazociggu projektant nie byt
zobowigzany do analizowania obowigzujacych miejscowych plandw zagospodarowania prze-
strzennego. W efekcie trasa zostata pierwotnie poprowadzona w sposob najkrétszy i tech-
nicznie najprostszy, bez uwzglednienia zapiséw planistycznych i projektowanych funkcji
terenu.

Il. 11. Przebieg planowanej sieci gazowej w wariancie pierwotnym i po zmianach; kolorem
czerwonym oznaczono pierwotnie planowang trase gazociagu, kolorem zielonym zmieniong
trase w uktadzie docelowym. Oprac. aut. na podst. (UMK, 2025)

Sytuacja ta unaocznia brak systemowej integracji planowania inwestycji liniowych infra-
struktury strategicznej z obowigzujgcym planowaniem przestrzennym na poziomie lokalnym.
Wskazuje réwniez na potrzebe wiekszej koordynacji miedzy gestorami sieci a organami od-
powiedzialnymi za planowanie przestrzenne i zarzgdzanie rozwojem miasta.
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3. WNIOSKI | ZALECENIA

Analiza przypadku obszaru Klindw w Krakowie unaocznia rozdzwiek pomiedzy teoretyczng
funkcjg miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, m.in. jako narzedzia polityki
inwestycyjnej, a ich rzeczywistg skutecznoscig w praktyce realizacyjnej. Badanie wykazato,
ze formalne objecie terenu MPZP nie stanowi wystarczajacej przestanki umozliwiajacej rea-
lizacje inwestycji, o ile nie towarzyszy mu odpowiedni poziom przygotowania infrastruktu-
ralnego. Wynik badan wskazuje luke w systemowej integracji planowania przestrzennego
z planowaniem i realizacjg infrastruktury technicznej i transportowej. Dysfunkcja ta pogtebia-
na jest przez rozproszenie kompetencji instytucji zaangazowanych w proces przygotowania
inwestycji — szczegdlnie widoczne w zakresie:

e nieprzewidywalnych i wieloetapowych uzgodnien drogowych (ZDMK),

e opdznionych i nieskoordynowanych decyzji o warunkach technicznych przytaczy,

e braku mechanizméw systemowego zarzgdzania kolizjami miedzy infrastrukturg linio-

w3 a zabudowa (np. gazociag),

e trudnosci w integrowaniu rozproszonych proceséw planistycznych i realizacyjnych

w zakresie odwodnienia i retencji — inwestorzy muszg uzyskiwac osobne decyzje wod-
noprawne, mimo ze skala problemu przekracza zakres pojedynczego inwestora.

W szczegdlnosci na uwage zastuguje nierdwnowaga ponoszonego ryzyka w relacjach
publiczno-prywatnych. W badanym przypadku odpowiedzialnos¢ za opracowanie analiz ru-
chu, koncepcji infrastrukturalnych czy uzyskiwanie zgdd zostata w duzej mierze przeniesiona
na inwestorow, mimo iz rozstrzygniecia lezg po stronie instytucji miejskich i gestoréw sieci.
Paradoksalnie nawet aktywne dziatanie inwestora nie eliminuje ryzyka impasu proceduralne-
go, jesli druga strona pozostaje bierna lub niezdolna do dziatania z przyczyn organizacyjnych,
budzetowych lub wtasnosciowych.

W przypadku terenéw objetych MPZP, ale niewystarczajgco wyposazonych w infrastruk-
ture, niezbedne jest przygotowanie zintegrowanych planéw rozwoju infrastruktury technicz-
nej, w tym szczegdlnie odwodnienia i retencji. Ponadto nalezy skupi¢ sie na zaplanowaniu
etapowania poszczegdlnych odcinkdw systemu infrastruktury technicznej, mozliwych do
realizacji w logiczny sposdb wraz z rozwojem nowej zabudowy kubaturowej. Konieczne jest
takze skoncentrowanie sie na wymianie informacji i skoordynowaniu dziatan pomiedzy po-
szczegblnymi jednostkami, szczegdlnie w zakresie medidw niezaleznych od gminy, takich jak:
sie¢ elektroenergetyczna, infrastruktura gazowa, infrastruktura transportowa o znaczeniu
ponadlokalnym. Dodatkowo trzeba wprowadzié¢ procedury postepowania dotyczgce obsza-
réw o braku infrastruktury drogowej lub niewystarczajacej sieci potgczen transportowych
umozliwiajgce skoordynowane dziatania odpowiednich jednostek organizacyjnych gminy
pozwalajgce na skrdcenie czasu przygotowania inwestycji kubaturowych.
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Warto podkresli¢, ze Kliny stanowia obszar o bardzo wysokim potencjale demogra-
ficznym. Skala planowanych inwestycji wymaga zastosowania zintegrowanych rozwigzan,
uwzgledniajgcych nie tylko aspekt formalno-prawny, ale réwniez rzeczywistg sekwencje
i tempo realizacji infrastruktury technicznej, spotecznej i sSrodowiskowe;j.

4. PODSUMOWANIE

Przeanalizowany przypadek inwestycji kubaturowych na obszarze Klinéw w Krakowie ujawnia
rozbieznos¢ pomiedzy formalnymi zapisami planistycznymi a realnymi warunkami umozliwia-
jacymi ich realizacje. Nawet przy zachowaniu zgodnosci z obowigzujgcym MPZP i przepisami
prawa budowlanego, inwestorzy napotykajg powazne bariery wynikajgce z niedostatecznego
stanu uzbrojenia terenu i braku koordynacji instytucjonalnej. W Swietle przedstawionych
ustalen mozna wskazaé, ze:
e samo objecie terenu MPZP nie gwarantuje jego rzeczywistej dostepnosci inwesty-
cyjnej,
* niezbedne jest systemowe planowanie i etapowanie infrastruktury wraz z planami
miejscowymi lub na podstawie ustalen obowigzujgcych w MPZP,
e konieczne s3 zintegrowane procedury wspoétpracy miedzy inwestorami a jednostkami
publicznymi,
e wdrozenie narzedzi z zakresu btekitno-zielonej infrastruktury moze w sposdb zréwno-
wazony wspierac¢ rozwoj terendw peryferyjnych.
Whioski z badania mogg stanowi¢ podstawe do przysztych analiz poréwnawczych w in-
nych obszarach miejskich o podobnym statusie planistycznym i infrastrukturalnym.
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