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I. UWARUNKOWANIA

1. Położenie obszaru opracowania 
Obszar wskazany do objęcia miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego 

obszaru „Nowohucka – Rejon Koncentracji Usług” położony jest w odległości ok. 4 km od 
centrum Krakowa (w kierunku wschodnim) u zbiegu ważnych szlaków komunikacyjnych 
jakimi są al. Pokoju i ul. Nowohucka. Analizowany obszar stanowi południowo-zachodni 
fragment dzielnicy XIV Czyżyny. 

Obszar wskazany do objęcia planem miejscowym ma powierzchnię 52,2 ha. 

  Granice obszaru wyznaczają:
 od północy: Aleja Pokoju, wzdłuż granicy obowiązującego planu miejscowego obszaru: 

„Lema – Park Lotników Polskich” i „Stare Czyżyny” oraz granicy sporządzanego planu 
miejscowego obszaru „Czyżyny – AWF”;

 od wschodu: ulica Nowohucka, wzdłuż granicy obowiązującego planu miejscowego 
obszaru „Czyżyny – Łęg” i granicy sporządzanego planu miejscowego obszaru 
„Czyżyny – Rejon ulicy Galicyjskiej”; 

 od zachodu: granice obszarów nr 66, 67, 132 i 133 sporządzanego planu miejscowego 
„Dla wybranych obszarów przyrodniczych miasta Krakowa”. 

Rys. 1. Granice opracowania. 
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2. Stan zainwestowania
Teren objęty analizą położony jest u zbiegu ul. Nowohuckiej i al. Pokoju – ważnych 

arterii komunikacyjnych łączących Śródmieście i Podgórze z Nową Hutą. Znaczna część 
terenu zajęta jest przez obiekty handlu wielkopowierzchniowego – wraz z ich infrastrukturą 
towarzyszącą – parkingami i wewnętrznymi układami komunikacyjnymi. Na analizowanym 
terenie znajduje się również Studio widowisk artystycznych S-3 TVP3 Kraków, będące 
miejscem realizacji programów telewizyjnych z udziałem publiczności. Przy al. Pokoju 
zlokalizowane są dwa salony samochodowe oraz stacja paliw. Na analizowanym terenie 
prowadzą działalność również niewielkie punkty usługowe m.in. zakłady mechaniki 
samochodowej. 

Ponadto w terenie objętym analizą występuje punktowo zabudowa mieszkaniowa 
jednorodzinna – znajduje się ona wzdłuż ul. Zajęczej i ul. Cichociemnych AK, towarzyszą jej 
ogrody i sady. 

Część terenów w środkowej części obszaru pozostaje niezagospodarowana. Znajdują 
się tam spontaniczne zbiorowiska ruderalne, w tym ugorów i odłogów, częściowo 
zadrzewionych i zakrzewionych.

Przez analizowany obszar przebiega linia kolejowa nr 947 biegnąca od stacji Kraków 
Olsza do Elektrociepłowni Łęg (jako odgałęzienie od linii nr 100 Kraków Mydlniki – Gaj).

Rys. 2. Ortofotomapa z granicami opracowania.
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3. Obsługa komunikacyjna obszaru

Układ drogowy
Przedmiotowy obszar posiada dostęp do ogólnomiejskiej sieci ulicznej poprzez 

podstawowy układ drogowy, składający się z:
 ulicy Nowohuckiej – drogi klasy głównej ruchu przyspieszonego (GP) o kategorii 

wojewódzkiej, stanowiącej fragment III obwodnicy Krakowa
 alei Pokoju – drogi klasy zbiorczej (Z) o kategorii powiatowej, będącej łącznikiem między 

II i III obwodnicą.

Komunikacja zbiorowa
Obszar posiada bezpośredni dostęp do przystanków komunikacji miejskiej – 

autobusowej i tramwajowej, położonych w rejonie Ronda Dywizjonu 308 oraz wzdłuż ul. 
Nowohuckiej i al. Pokoju. Cały analizowany obszar znajduje się w odległości poniżej 500 
metrów w linii prostej od najbliższych przystanków komunikacji miejskiej.

Ocena 
W godzinach szczytu w rejonie węzła drogowego na Rondzie Dywizjonu 308 

następuje spowolnienie ruchu pojazdów jadących głównie od strony ul. Nowohuckiej. Skutki 
tego przenoszą się również na okresowe obniżenie standardu przewozów komunikacją 
autobusową na tej ulicy (utraty regularności kursowania, wydłużenia czasu przejazdu). Potoki 
ruchu pasażerskiego są obsługiwane na przeciętnym poziomie. W obecnym stanie 
zagospodarowania nie występują problemy z miejscami do parkowania w obszarze.

W przyszłości atrakcyjność komunikacji zbiorowej w tym rejonie powinna wzrosnąć, 
z uwagi na planowaną budowę nowej linii tramwajowej łączącej Rondo Dywizjonu 308 
z linią tramwajową do Mistrzejowic.

4. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej
Obszar będący przedmiotem analizy posiada pełne wyposażenie w sieci i urządzenia 

infrastruktury technicznej. Zaspokajają one obecne potrzeby odbiorców z tego rejonu. 
Niektóre z tych sieci, ze względu na swoje rozmiary i przebieg stanowią strategiczne dla 
miasta elementy miejskiej infrastruktury technicznej. 

 system zaopatrzenia w wodę
Obszar znajduje się w zasięgu obsługi miejskiej sieci wodociągowej, eksploatowanej 
przez MPWiK S.A. w Krakowie. Wzdłuż ulicy Nowohuckiej przebiega magistrala 
wodociągowa ø 800 mm relacji Krzemionki-Mistrzejowice.

 system odprowadzania ścieków i wód opadowych
Obszar znajduje się w zasięgu miejskiej sieci kanalizacyjnej, eksploatowanej przez 
MPWiK S.A. w Krakowie. W terenie tym obowiązuje rozdzielczy system kanalizacji. 
W Studium cały obszar wskazany jest jako wymagający budowy, rozbudowy lub 
przebudowy miejskiego systemu kanalizacyjnego.

 system gazowniczy
W granicach opracowania znajdują się sieci gazowe nisko, średnio i wysokoprężne. 
Przy ul. Niepołomskiej zlokalizowana jest stacja redukcyjna gazu I stopnia.
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 system elektroenergetyczny 
Źródłem zasilania w energię elektryczną są stacje transformatorowych SN/nN, 
poprzez linie elektroenergetyczne średniego i niskiego napięcia. Wzdłuż ulic 
Nowohuckiej i Arctowskiego zlokalizowane są napowietrzne linie 
elektroenergetyczne  wysokiego napięcia 110 kV.

 system ciepłowniczy
Obszar znajduje się w zasięgu miejskiego systemu ciepłowniczego miasta Krakowa. 
Główna magistrala ciepłownicza zlokalizowana jest po wschodniej stronie 
ul. Nowohuckiej oraz w rejonie ulicy Cichociemnych AK. Zabudowa mieszkaniowa 
i usługowa przy ul. Niepołomskiej, Zajęczej i Cichociemnych AK ogrzewana jest 
w oparciu o indywidualne źródła ciepła. 

5. Stan Własnościowy/beneficjenci planu

5.1. Struktura własności gruntów 
Ponad połowa analizowanego terenu – 55,6% (29 ha) jest własnością osób prawnych. 

Są to przede wszystkim działki na których położone są obiekty handlu 
wielkopowierzchniowego. Działki należące do Skarbu Państwa zajmują teren o powierzchni 
10 ha odpowiadający 19,2% powierzchni obszaru. Grunty te zajęte są głownie przez tereny 
komunikacji drogowej i kolejowej oraz przez Studio TVP.  Działki będące własnością osób 
fizycznych pokrywają obszar o powierzchni 7,1 ha co stanowi 13,7% powierzchni obszaru. 
Gmina Kraków jest właścicielem terenów o łącznej powierzchni 5,7 ha co odpowiada 10,9% 
powierzchni obszaru. Niewielki udział w strukturze własności (poniżej 1%) stanowią działki 
należące do województwa małopolskiego – 0,2 ha (0,4%) oraz osób fizycznych i prawnych – 
0,1 ha (0,2%).

Rys. 3. Struktura własności gruntów. Stan na październik 2017 r.



8

5.2. Struktura użytkowania gruntów według klasyfikacji
Przeważającą część obszaru pokrywają grunty zabudowane i zurbanizowane, pośród 

których największą powierzchnię zajmują inne tereny zabudowane (Bi) zajmujące ok. 25 ha, 
co stanowi 48,4% powierzchni analizowanego obszaru.

Grunty zabudowane i zurbanizowane, w tym:
Bi – inne tereny zabudowane 48,4%,
Ba – tereny przemysłowe 12%,
Bz – tereny rekreacyjno-wypoczynkowe 2,6%,
B – tereny mieszkaniowe 1,9%,
dr – drogi 10,9%,
Tk – tereny kolejowe 1,6%.

Użytki rolne, w tym:
R – grunty orne 15,3%,
Br – tereny rolne zabudowane 1,2%,
S – sady 2,7%,
Ps – pastwiska trwałe 1,3%,
N – nieużytki 2,2%.
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Rys. 4. Klasyfikacja gruntów. Stan na październik 2017 r.

6. Problemy przestrzenne w obszarze
Głównym problemem analizowanego obszaru jest chaotyczne zagospodarowanie 

i brak atrakcyjnych przestrzeni publicznych. Występują tu obiekty o charakterze i standardach 
estetycznych negatywnie oddziaływujących na ład przestrzenny, obniżające rangę tego rejonu 
Miasta. Obszar ten, z uwagi na położenie w sąsiedztwie ważnych ciągów komunikacyjnych 
miasta, jakimi są ul. Nowohucka i al. Pokoju, predysponowany jest, aby pełnić rolę centrum 
aktywności o znaczeniu ponadlokalnym. Obecnie brak jest właściwej obudowy 
architektonicznej ww. ulic. Na obszarze tym występują obecnie znaczne rezerwy terenów 
niezagospodarowanych.



9

7. Rozpoznanie i ocena zewnętrznych uwarunkowań wynikających z obowiązujących 
przepisów prawa (w tym prawa lokalnego)

7.1. Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta  
Krakowa

Zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym ustalenia studium są wiążące dla organów gminy przy 
sporządzaniu planów miejscowych. W związku z tym ustalenia zmiany Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta  Krakowa (Uchwała 
Nr XII/87/03 z dnia 16 kwietnia 2003 r., zmieniona uchwałą Nr XCIII/1256/10 z dnia 
3 marca 2010 r., zmieniona uchwałą Nr CXII/1700/14 z dnia 9 lipca 2014 r.), dotyczące 
kierunków zagospodarowania przestrzennego, zawarte w Tomie II i Tomie III wraz 
z rysunkiem Studium – plansze K1-K6 Studium, są uwzględniane łącznie przy sporządzaniu 
planów miejscowych.

Poniżej wskazano wybrane ogólne zasady kształtowania zabudowy 
i zagospodarowania terenu w planach miejscowych:

1. Granice oddzielające tereny przeznaczone do zabudowy i zainwestowania od terenów 
wolnych od zabudowy w poszczególnych strukturalnych jednostkach urbanistycznych 
należy traktować jako niezmienne, nieprzekraczalne i niepodlegające korektom przy 
sporządzaniu miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego;

2. Wyznaczone w strukturalnych jednostkach urbanistycznych tereny o głównych 
kierunkach zagospodarowania pod zabudowę mieszkaniową (MN, MNW, MW), 
usługowo-mieszkaniową (UM), usługi (U, UH), przemysł i usługi (PU) oraz 
infrastrukturę techniczną (IT) i tereny cmentarzy (ZC) nie mogą ulec zwiększeniu 
kosztem terenów nie inwestycyjnych – terenów zieleni urządzonej (ZU) i zieleni 
nieurządzonej (ZR) oraz wód powierzchniowych śródlądowych (W). Zasada ta nie 
dotyczy terenów wyznaczonych dla przebiegu komunikacji (KD) i kolei (KK);

3. Za zgodne ze Studium należy uznać takie ustalenie przebiegu drogi w planie 
miejscowym, które zachowuje kierunek przebiegu drogi oraz gwarantuje ciągłość układu 
komunikacyjnego, jego powiązanie z systemem zewnętrznym i zapewnienie obsługi 
komunikacyjnej obszaru planu miejscowego, jak i obszaru poza jego granicami;

4. Granice pomiędzy terenami inwestycyjnymi, o głównych kierunkach zagospodarowania 
pod zabudowę mieszkaniową (MN, MNW, MW), usługowo-mieszkaniową (UM), usługi 
(U, UH), przemysł i usługi (PU) oraz infrastrukturę techniczną (IT) i tereny cmentarzy 
(ZC) mogą ulegać wzajemnemu przesunięciu, niemniej zmiany w ten sposób 
wprowadzane, nie mogą powodować przyrostu poszczególnych terenów o więcej niż 
20% powierzchni wyznaczonego na rysunku studium terenu o danej funkcji;

5. Dla terenów inwestycyjnych, o głównych kierunkach zagospodarowania pod zabudowę 
mieszkaniową (MN, MNW, MW), usługowo-mieszkaniową (UM), usługi (U, UH), 
przemysł i usługi (PU), oraz infrastrukturę techniczną (IT) i tereny cmentarzy (ZC), 
wskaźnik intensywności zabudowy zostanie określony w planach miejscowych w oparciu 
o podane w kartach dla poszczególnych strukturalnych jednostek urbanistycznych 
parametry: wysokości zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej;
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6. Wskazany w poszczególnych strukturalnych jednostkach urbanistycznych dla terenów 
o różnych funkcjach udział funkcji dopuszczalnej w ramach funkcji podstawowej można 
zrealizować w planach miejscowych: poprzez wyznaczenie terenu zgodnego z funkcją 
dopuszczalną albo poprzez ustalenie przeznaczenia uzupełniającego, towarzyszącego 
przeznaczeniu podstawowemu - jednakże suma powierzchni tak wyznaczonych terenów 
nie może przekraczać wskaźnika funkcji dopuszczalnej, wskazanego w studium 
a odnoszącego się do powierzchni całego terenu o określonej funkcji zagospodarowania;

7. W przypadku wydzielenia funkcji dopuszczalnej z wyznaczonej kategorii terenu, udział 
tej funkcji dopuszczalnej nie może przekroczyć wielkości 50% powierzchni 
wydzielonego terenu;

8. Sposób kształtowania funkcji podstawowej oraz dopuszczalnej, uściślają ustalenia kart 
dla poszczególnych strukturalnych jednostek urbanistycznych;

9. Dla terenów legalnie zabudowanych obiektami budowlanymi, o funkcji innej niż 
wskazana dla poszczególnych terenów w wyodrębnionych strukturalnych jednostkach 
urbanistycznych, ustala się w planach miejscowych przeznaczenie zgodne bądź 
z ustaloną w Studium funkcją terenu bądź zgodne z dotychczasowym sposobem 
wykorzystania terenu, w:

1) terenach inwestycyjnych, o głównych kierunkach zagospodarowania pod zabudowę 
mieszkaniową (MN, MNW, MW), usługowo-mieszkaniową (UM), usługi (U, UH), 
przemysł i usługi (PU) oraz infrastrukturę techniczną (IT) i tereny cmentarzy (ZC) –
z tym, że w takim przypadku dopuszcza się powiększenie tego terenu o 10% 
powierzchni terenu dotychczas istniejącej zabudowy, z uwzględnieniem kontynuacji 
parametrów istniejącej zabudowy,

2) (…);
10. Dopuszcza się możliwość, by w ramach ustalonego w planie miejscowym przeznaczenia, 

odpowiadającego określonym w Studium głównym funkcjom zagospodarowania terenu, 
w każdym terenie mogły powstać obiekty i urządzenia budowlane infrastruktury 
technicznej oraz obiekty i urządzenia komunikacji, których parametry zabudowy zostaną 
doszczegółowione w planie miejscowym;

11. Ustalanie w planie miejscowym przeznaczenia terenu pod tereny infrastruktury 
technicznej oraz tereny komunikacji (drogi lokalne, dojazdowe, wewnętrzne, trasy 
i przystanki komunikacji szynowej (w tym metro), miejsca postojowe i garaże 
podziemne) jest zgodne z każdą z wyznaczonych w studium funkcji zagospodarowania 
terenów, ustaloną dla obszarów w poszczególnych strukturalnych jednostkach 
urbanistycznych;

12. Dopuszcza się w planie miejscowym, w przypadku wyznaczonych w studium terenów 
o głównym kierunku zagospodarowania pod tereny kolejowe albo tereny komunikacji, 
ustalenie przeznaczenia terenu pod tereny komunikacji poprzez ich wyznaczenie 
w terenach sąsiednich, o ile zostanie utrzymany kierunek rozwoju systemu komunikacji 
i jego powiązanie z systemem istniejącym. W takim przypadku, tereny o ustalonym 
w studium głównym kierunku zagospodarowania pod tereny kolejowe lub tereny 
komunikacji przeznacza się do zagospodarowania zgodnie z kierunkiem 
zagospodarowania określonym dla terenów bezpośrednio z nimi sąsiadującymi;

13. (…) 
14. (…)



11

15. (…)
16. (…)
17. (…)
18. Zgodnie z wytycznymi zawartymi w poszczególnych strukturalnych jednostkach 

urbanistycznych, dopuszcza się w planach miejscowych zmianę ustalonej w studium 
wysokości zabudowy o wielkość wyznaczoną w ramach danej strukturalnej jednostki 
urbanistycznej, jeżeli konieczność zmiany wysokości wynika z uwarunkowań 
historycznych bądź konieczności zachowania ładu przestrzennego poprzez nawiązanie do 
istniejącej w bezpośrednim sąsiedztwie zabudowy. Odniesieniem dla wielkości 
dopuszczalnych zmian jest wartość wskaźnika zabudowy podana w tabeli strukturalnych 
jednostek urbanistycznych;

19. W sytuacji, gdy istniejące zainwestowanie nie pozwala na spełnienie ustalonego 
w studium wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej dopuszcza się w planie 
miejscowym odstępstwo od tej wartości o wielkość określoną w ramach danej 
strukturalnej jednostki urbanistycznej. Odniesieniem dla wielkości dopuszczalnych zmian 
jest wartość podana w tabeli strukturalnych jednostek urbanistycznych (w części 
standardy przestrzenne);

20. W terenach zainwestowanych, gdzie powierzchnia biologicznie czynna wyznaczona 
w zmianie Studium jest wyższa (większa) niż stan faktyczny można ustalić 
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wskaźnik powierzchni 
biologicznie czynnej zgodnie ze stanem faktycznym, ale nie mniej niż 10%, chyba, że 
w strukturalnej jednostce urbanistycznej wyznaczono inaczej.

Rys. 5. Zmiana Studium - plansza K1- Struktura przestrzenna.
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Analizowany obszar w przeważającej części znajduje się na terenie strukturalnej 
jednostki urbanistycznej nr 28 Czyżyny. Niewielki fragment obszaru, obejmujący ulicę 
Nowohucką położony jest w strukturalnej jednostki urbanistycznej nr 48 Stare Czyżyny – 
Łęg.

W ramach wytycznych do planów miejscowych zawartych w tomie III Studium 
określone zostały następujące kategorie terenów dla obszaru objętego analizą:

UH – Tereny usług w tym handlu wielkopowierzchniowego
Funkcja podstawowa – Zabudowa usługowa w tym budynki dla celów handlu 

wielkopowierzchniowego wraz z niezbędnymi towarzyszącymi obiektami budowlanymi 
(m.in. parkingi) oraz z zielenią towarzyszącą zabudowie (realizowana jako zieleń urządzona).

Poprzez handel wielkopowierzchniowy rozumieć należy budynki o powierzchni 
zabudowy o powyżej 2000m2 obejmującej: powierzchnie sprzedaży, magazyny oraz 
powierzchnię dla przebywania klientów (ekspozycja) wraz z niezbędnymi, towarzyszącymi 
obiektami budowlanymi i zielenią towarzyszącą. Poprzez handel wielkopowierzchniowy 
rozumieć należy również obiekty handlowe o powierzchni sprzedaży powyżej 2000m2.

Funkcja dopuszczalna – Zieleń urządzona i nieurządzona m.in. w formie parków, 
skwerów, zieleńców, parków rzecznych, lasów, zieleni izolacyjnej.

U – Tereny usług
Funkcja podstawowa – Zabudowa usługowa realizowana jako budynki przeznaczone 

dla następujących funkcji: handel, biura, administracja, szkolnictwo i oświata, kultura, usługi 
sakralne, opieka zdrowotna, lecznictwa uzdrowiskowego, usługi pozostałe, obiekty sportu 
i rekreacji, rzemiosło, przemysł wysokich technologii wraz z niezbędnymi towarzyszącymi 
obiektami budowlanymi (m.in. parkingi, garaże) oraz z zielenią towarzyszącą zabudowie. 

Funkcja dopuszczalna – Zieleń urządzona i nieurządzona m.in. w formie parków, 
skwerów, zieleńców, parków rzecznych, lasów, zieleni izolacyjnej.

KD – Tereny komunikacji
Funkcja podstawowa – Tereny komunikacji kołowej obejmujące korytarze 

podstawowego układu drogowo-ulicznego (w tym w przebiegu tunelowym), tereny pod 
autostrady, drogi ekspresowe i inne drogi publiczne (klasy głównej ruchu przyspieszonego, 
głównej i zbiorczej) oraz tereny miejskiej komunikacji szynowej, tereny i przystanki 
tramwaju, pętle tramwajowe i autobusowe.

Funkcja dopuszczalna – Parkingi wielopoziomowe przy pętlach komunikacji 
miejskiej.

KK – Tereny kolejowe
Funkcja podstawowa – Tereny kolejowe obejmujące tereny pod liniami kolejowymi, 

bocznice, urządzenia i obiekty budowlane, służące obsłudze kolei, w tym dworce, stacje 
kolejowe. W terenie dopuszcza się realizację funkcji usługowej.

W ramach wytycznych do planów miejscowych zawartych w tomie III Studium 
określone zostały następujące kierunki zmian dla obszaru obejmującego analizowany obszar:
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W zakresie zmian w strukturze przestrzennej Studium wyznacza następujące kierunki:
 Zabudowa usługowa (w tym handel wielkopowierzchniowy) o charakterze 

ponadlokalnym i metropolitalnym wzdłuż ciągu ulic: Nowohuckiej i Izydora Stella-
Sawickiego oraz al. Pokoju, kształtowana jako nieciągła, przerywana komunikacja 
lokalną i ciągami zieleni urządzonej obudowy ulicy, zróżnicowana pod względem 
gabarytu, o wysokim standardzie architektury; 

 Obsługa komunikacyjna terenu jednostki powiązana z ul. Izydora Stella-Sawickiego, 
Nowohucką al. Jana Pawła II i al. Pokoju.

W zakresie standardów przestrzennych Studium wyznacza:
 Zabudowa usługowa wolnostojąca, zespoły zabudowy usługowej;
 Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy usługowej w terenach usług (U) min. 

30%, a w terenach położonych w strefie kształtowania środowiska przyrodniczego 
min. 40%;

 Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy usługowej w terenach usług w tym 
handlu wielkopowierzchniowego (UH) min. 20%.

W zakresie wskaźników zabudowy Studium wyznacza:
 Wysokość zabudowy usługowej w terenach usług (U) do 25 m (…);
 Wysokość zabudowy usługowej w terenach usług w tym handlu 

wielkopowierzchniowego (UH) do 25 m, a dla działek lub ich części położonych 
w pasie o szerokości 50 m wzdłuż ul. Nowohuckiej do 36 m;

W zakresie elementów środowiska kulturowego (plansza K2):

Strefy ochrony konserwatorskiej:
 Ochrony i kształtowania krajobrazu: 
 obejmuje całość jednostki;
  występują ciągi widokowe, przez obszar jednostki przechodzą osie powiązań 

widokowych pomiędzy kopcami krakowskimi.

W zakresie elementów środowiska przyrodniczego (plansza K3)
 Obszary wymiany powietrza;
 Strefa kształtowania systemu przyrodniczego (fragmentarycznie);
 Korytarz ekologiczny;
 Jednostka położona w orientacyjnym zasięgu nieudokumentowanego Głównego 

Zbiornika Wód Podziemnych nr 450.

7.2. Obowiązujące plany miejscowe
Na analizowanym obszarze nie obowiązuje żaden miejscowy plan zagospodarowania 

przestrzennego. Obszar objęty analizą graniczy z obowiązującymi planami miejscowymi 
obszarów: 
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 „Czyżyny-Łęg” przyjętym uchwałą Nr LXXX/1219/13 Rady Miasta Krakowa z dnia 
28 sierpnia 2013 r., 

 „Stare Czyżyny” przyjętym uchwałą Nr XXVIII/342/11 Rady Miasta Krakowa 
z dnia 26 października 2011 r. oraz 

 „Lema-Park Lotników Polskich” przyjętym uchwałą Nr LXVI/1635/17 Rady Miasta 
Krakowa z dnia 15 marca 2017 r. 
Ponadto z analizowanym obszarem graniczą sporządzane plany miejscowe 

następujących obszarów: 
 „Czyżyny-AWF” sporządzanym na podstawie uchwały Nr CXVI/1825/14 Rady 

Miasta Krakowa z dnia 24 września 2014 r., 
 „Czyżyny-Rejon ulicy Galicyjskiej”, do którego przystąpiono uchwałą 

Nr CXXI/1929/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 5 listopada 2014 r. oraz 
 „Dla wybranych obszarów przyrodniczych miasta Krakowa” – obszary nr 66 i 67 oraz 

132 i 133 sporządzanym w związku z uchwałą Nr LV/1124/16 Rady Miasta Krakowa 
z dnia 26 października 2016 r.

Rys. 6. Obowiązujące i sporządzane  plany miejscowe w rejonie analizowanego obszaru. 

7.3. Plan województwa małopolskiego
Zgodnie z przepisami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 

art. 9 ust. 2 wójt, burmistrz albo prezydent miasta sporządza studium (uwarunkowań 
i kierunków zagospodarowania przestrzennego) zawierające część tekstową i graficzną, 
uwzględniając zasady określone w koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju, 
ustalenia strategii i rozwoju i planu zagospodarowania przestrzennego województwa oraz 
strategii rozwoju gminy, o ile gmina dysponuje takim opracowaniem.
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Ustalenia obowiązującego od dnia 9 lipca 2014 r. Studium uwzględniają wskazania 
zawarte w dokumentach sporządzonych w skali regionalnej dla województwa małopolskiego, 
w zakresie obszaru objętego powyższą analizą. 

W związku z tym przyjmuje się, że przyszły plan miejscowy, sporządzony zgodnie 
z obowiązującym Studium, będzie uwzględniał wskazania zawarte w dokumentach 
sporządzonych w skali regionalnej dla województwa małopolskiego.

7.4. Przesądzenia, zamierzenia i oczekiwania inwestycyjne

 analiza rejestru prowadzonego zgodnie z art. 31 ust. 1 Ustawy – wnioski 
o sporządzenie / zmianę planu
Z analizy rejestru wniosków o sporządzenie miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego lub ich zmianę prowadzonego zgodnie z art. 31 ust. 1 Ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, że na przedmiotowym obszarze złożono 
jeden wniosek o sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 
Wniosek ten został złożony przez osobę prawną w dniu 9 stycznia 2017 r. i obejmował
70 działek znajdujących się w północnej części przedmiotowego obszaru o powierzchni ok. 
21,1 ha. Zawiera on postulat o sporządzenie miejscowego planu dla obszaru centrum 
handlowego umotywowany modernizacją i rozbudową tego centrum.

Lp. Nr 
wniosku Podmiot Oznaczenie nieruchomości Przedmiot wniosku Data złożenia 

wniosku

1. 2719 Osoba prawna Północny fragment analizowanego 
obszaru Opracowanie MPZP 09.01.2017

Ryc. 7. Obszar objęty wnioskiem o sporządzenie planu miejscowego
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 wydane/procedowane decyzje o pozwolenie na budowę, o warunkach 
zabudowy/ulicp

Na przedmiotowym obszarze w okresie od stycznia 2013 r. do czerwca 2017 r. wydano 9 
decyzji o pozwoleniu na budowę, dotyczyły one m.in.:

Budowy:
 pawilonu handlowo-usługowego przy ul. Nowohuckiej;
 budynku jednorodzinnego przy ul. Niepołomskiej.

Przebudowy nadbudowy i rozbudowy:
 fragmentu hipermarketu;
 dodatkowego pasa ruchu na al. Pokoju i zjazdu z drogi;
 zaplecza z przeznaczeniem na cele kantyny pracowniczej.

    

Ryc. 8. Wydane decyzje o pozwoleniu na budowę w latach 2013-2017.

Obecnie na analizowanym obszarze nie są prowadzone postępowania w sprawie 
uzyskania pozwolenia na budowę dla przedsięwzięć znacząco wpływających na zmianę 
zagospodarowania przestrzeni.
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Na przedmiotowym obszarze w okresie od stycznia 2013 r. do października 2017 r. 
wydano 9 decyzji w sprawie ustalenia warunków zabudowy oraz ulicp, dla inwestycji 
które znacząco zmieniają zagospodarowanie przestrzeni. Dotyczyły one m.in.:
Budowy:

 pawilonu handlowo-usługowo-gastronomicznego przy ul. Nowohuckiej;
 warsztatu ślusarsko-elektrycznego wraz ze zmianą sposobu użytkowania budynku 

przy ul. Niepołomskiej;
 zjazdu z pasami włączeni do ruchu przy ul. Nowohuckiej;
 zespołu budynków handlowo-usługowych przy ul. Nowohuckiej;
 hali magazynowej wraz z budynkiem biurowym  przy ul. Nowohuckiej
 reklamy modułowej u zbiegu ul. Nowohuckiej i al. Pokoju;

Przebudowy, nadbudowy i rozbudowy budynku mieszkalnego wraz z budową budynku 
garażowo-gospodarczego i dodatkowego zjazdu przy ul. Niepołomskiej.
Ponadto na analizowanym obszarze wydano decyzje ustalające WZ lub ulicp dla 
przebudowy i rozbudowy magistrali ciepłowniczej oraz sieci gazowej.

Ryc. 9. Wydane decyzje ustalające WZ i ulicp

Obecnie na analizowanym obszarze nie są prowadzone postępowania w sprawie 
ustalenie warunków zabudowy dla przedsięwzięć znacząco wpływających na zmianę 
zagospodarowania przestrzeni.
8. Główne założenia/cele sporządzanego planu
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      Zgodnie ze wskazaną w Studium polityką rozwoju urbanistycznego oraz 
kształtowania ładu przestrzennego do najważniejszych celów sporządzanego planu obszaru 
„Nowohucka – Rejon Koncentracji Usług” należy stworzenie warunków formalno-prawnych 
dla:

 przestrzennego uporządkowania obszaru, w tym kształtowania nowej zabudowy 
o wysokim standardzie architektury oraz przestrzeni publicznych w jego obrębie 
w oparciu o politykę architektoniczną przyjętą w dokumencie Studium, 

 dalszego rozwoju obszaru jako centrum usług, w tym handlu 
wielkopowierzchniowego, z wykorzystaniem istniejących rezerw terenów 
niezabudowanych. 

II. ANALIZA STOPNIA ZGODNOŚCI PRZEWIDYWANYCH ROZWIĄZAŃ PLANU 
     Z USTALENIAMI STUDIUM UWARUNKOWAŃ I KIERUNKÓW        
     ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA KRAKOWA

W celu oceny stopnia zgodności przewidywanych rozwiązań planu z ustaleniami 
Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa 
przeprowadzono analizę możliwości kształtowania struktury przestrzennej w zakresie:

 wizji rozwoju przestrzennego i kierunków zmian struktury funkcjonalno-przestrzennej 
Miasta,

 charakteru, przeznaczeń oraz struktury terenów,
 ochrony i kształtowania środowiska przyrodniczego i jego zasobów,
 kierunków i zasad rozwoju systemów transportu,
 kierunków rozwoju infrastruktury technicznej i komunalnej,
 realizacji polityki przestrzennej.

Dla przeważającej części analizowanego obszaru, dokument Studium przewiduje 
kierunek rozwoju jako tereny usług handlu w tym handlu wielkopowierzchniowego (UH) oraz 
tereny usług (U). Fragmenty obszaru wzdłuż al. Pokoju i ul. Nowohuckiej przeznaczone są 
pod tereny komunikacji (KD). Niewielki fragment obszaru – wzdłuż linii kolejowej do 
elektrociepłowni przeznaczony jest pod tereny kolejowe (KK). Podział funkcji w znacznej 
mierze odzwierciedla istniejące zagospodarowanie.

Tereny istniejącej zabudowy mieszkaniowej znajdującej się przy ul. Zajęczej i ul. 
Cichociemnych AK na obszarze wskazane zostały w dokumencie zmiany Studium jako 
obszar zabudowy usługowej (U). Należy jednak zaznaczyć, ze dla terenów inwestycyjnych 
legalnie zabudowanych obiektami budowlanymi, o funkcji innej niż wskazana dla 
poszczególnych terenów w wyodrębnionych strukturalnych jednostkach urbanistycznych, 
możliwe będzie ustalenie w planie miejscowym przeznaczenia zgodnego z dotychczasowym 
sposobem wykorzystania terenu.

Wytyczne do planów miejscowych zawarte w tomie III Studium ukierunkowane są na 
rozwój zabudowy usługowej (w tym handlu wielkopowierzchniowego) w rejonie 
ul. Nowohuckiej i al. Pokoju oraz przekształcenie tego obszaru w ośrodek skupiający funkcje 
ponadlokalne i metropolitalne. Wytyczne Studium są zbieżne z założonymi celami planu 
i pozwalają zakładać, że sporządzony plan dla obszaru „Nowohucka – Rejon Koncentracji 
Usług” umożliwi realizację polityki przestrzennej przyjętej w Studium, w szczególności 
kształtowanie układu urbanistycznego. Przeprowadzona analiza stopnia zgodności celów, 
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założeń i przewidywanych rozwiązań planu z ustaleniami Studium wykazała, że plan będzie 
zgodny ze Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta 
Krakowa, w brzmieniu ustalonym Uchwałą Nr CXII/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia  
9 lipca 2014 r.

III. ANALIZA ZASADNOŚCI PRZYSTĄPIENIA DO SPORZĄDZANIA 
      MIEJSCOWEGO PLANU ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W związku z ustawowym obowiązkiem (art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym) przeprowadzenia analiz zasadności 
przystąpienia do sporządzania planu oraz stopnia zgodności przewidywanych rozwiązań 
planu z ustaleniami studium, poprzedzających podjęcie przez radę gminy uchwały 
o przystąpieniu do sporządzania planu miejscowego, Prezydent Miasta Krakowa przygotował
stosowne materiały.

Obszar „Nowohucka – Rejon Koncentracji Usług” położony jest w bezpośrednim 
sąsiedztwie ważnych arterii komunikacyjnych: ul. Nowohuckiej i al. Pokoju. Dokument 
Studium przewiduje dla tego obszaru kierunek rozwoju pod usługi, w tym usługi handlu 
wielkopowierzchniowego, skupiające funkcje ponadlokalne i metropolitalne, o wysokim 
standardzie architektury. Plan miejscowy stanowi podstawowe narzędzie do realizacji wizji 
zawartej w Studium, pozwoli on zapobiec niekorzystnym przekształceniom struktury 
funkcjonalnej i przestrzennej obszaru, jakie potencjalnie mogą nastąpić w wyniku 
indywidualnych decyzji administracyjnych. 

Zgodnie z art. 10 ust. 3b ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, 
lokalizacja obiektów handlowych o powierzchni sprzedaży powyżej 2000 m2, może nastąpić 
wyłącznie na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W związku z powyższym objęcie przedmiotowego terenu miejscowym planem 
zagospodarowania przestrzennego ma umożliwić kontynuację rozwoju obszaru jako centrum 
usługowego oraz kształtowanie jego zabudowy i przestrzeni publicznych w sposób zgodny 
z zasadami ładu przestrzennego i wskazaną w Studium polityką architektoniczną miasta.

Analizowany teren położny jest w sąsiedztwie obszarów objętych obowiązującymi 
i sporządzanymi planami miejscowymi. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 
obszaru „Nowohucka – Rejon Koncentracji Usług” stanowił będzie dopełnienie zapisów 
planistycznych dla tej części miasta.

IV. INFORMACJA O MATERIAŁACH GEODEZYJNYCH PRZYGOTOWANYCH 
      DO OPRACOWANIA PLANU 

Kopia mapy zasadniczej wraz z warstwą ewidencyjną (gruntów i budynków) 
prowadzonej na obszarze miasta Krakowa w systemie teleinformatycznym jako baza 
obiektów topograficznych w układzie poziomym 2000 oraz wysokościowym Kronsztadt 86 
(źródło: Grodzki Ośrodek Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Krakowie).

Materiały te obejmują obszar objęty planem oraz tereny otaczające w ramach Gminy 
Miejskiej Kraków w pasie 50 m od granicy planu jako niezbędny do opracowania planu. 
Wyżej wymienione materiały znajdują się w zasobach Grodzkiego Ośrodka Dokumentacji 
Geodezyjnej i Kartograficznej w Krakowie.
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V. NIEZBĘDNY ZAKRES PRAC PLANISTYCZNYCH

1. Zakres czynności i prac planistycznych
1) zebranie materiałów wejściowych, 
2) wykonanie opracowania ekofizjograficznego i innych specjalistycznych,
3) wykonanie inwentaryzacji urbanistycznej, syntezy uwarunkowań,
4) sporządzenie projektu planu i rozpatrzenie wniosków wraz z prognozą oddziaływania 

na środowisko oraz prognozą skutków finansowych uchwalenia planu,
5) wyłożenie projektu planu do publicznego wglądu (w tym przeprowadzenie publicznej 

dyskusji nad rozwiązaniami projektu planu) oraz przeprowadzenie postępowania 
w sprawie oddziaływania na środowisko,

6) rozpatrzenie uwag do projektu planu (ew. ponowienie procedury planistycznej 
w niezbędnym zakresie),

7) przygotowanie projektu planu do uchwalenia (przygotowanie materiałów 
stanowiących integralną część uchwały),

8) skierowanie projektu planu do uchwalenia przez Radę Miasta Krakowa wraz z pełną 
informacją o dokumentach planistycznych.

2. Problematyka ustaleń i rozwiązań planu wg przepisów ustawy o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym 
1) określenie zasad kształtowania zabudowy oraz wskaźników zagospodarowania terenu, 

maksymalną i minimalną intensywność zabudowy, udział procentowy powierzchni 
biologicznie czynnej stosunku do powierzchni działki budowlanej, maksymalna 
wysokość zabudowy, minimalna liczbę miejsc do parkowania i sposób ich realizacji 
oraz linie zabudowy i gabaryty obiektów, 

2) określenie zasad ochrony środowiska, przyrody i krajobrazu,
3) określenie szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczeń w ich 

użytkowaniu, w tym zakazu zabudowy,
4) określenie stawek procentowych, na podstawie których ustala się opłatę, o której 

mowa w art. 36 ust. 4 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. z późn. zm. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym.

VI. PODSUMOWANIE
Sporządzona analiza uwarunkowań planistycznych dla obszaru „Nowohucka – Rejon 

Koncentracji Usług” wykazała zasadność przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego oraz zgodność przewidywanych rozwiązań planu 
z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta 
Krakowa, w brzmieniu ustalonym Uchwałą Nr CXII/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 
9 lipca 2014 r.
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VII. UZASADNIENIE 
Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1073) w celu ustalenia 
przeznaczenia terenów, w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz określenia sposobów 
ich zagospodarowania i zabudowy rada gminy podejmuje uchwałę o przystąpieniu 
do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, stanowiący akt prawa 
miejscowego, jest instrumentem realizacji polityki przestrzennej zawartej w Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego. 

Obszar miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego „Nowohucka – Rejon 
Koncentracji Usług” obejmuje teren, na którym zlokalizowane są obiekty handlowo-
usługowe, w tym wielkopowierzchniowe obiekty handlowe. Celem planu jest przestrzenne 
uporządkowanie obszaru oraz wykorzystanie istniejących rezerw terenowych dla jego 
dalszego rozwoju jako centrum usługowego, pełniącego funkcję centrum aktywności 
miejskiej o znaczeniu ponadlokalnym i metropolitalnym. 

Plan miejscowy pozwoli szczegółowo ustalić przeznaczenie terenów, parametry 
i formę dla nowej zabudowy, tak aby stworzyć ramy umożliwiające ukształtowanie tego 
ważnego fragmentu miasta.

Zgodnie z wymaganiami ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym 
(art. 14 ust. 5) Prezydent Miasta Krakowa przeprowadził analizy dotyczące zasadności 
przystąpienia do sporządzenia planu oraz stopnia zgodności przewidywanych rozwiązań 
planu z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
Miasta Krakowa w brzmieniu ustalonym Uchwałą Nr CXII/1700/14 Rady Miasta Krakowa 
z dnia 9 lipca 2014 r. Ponadto zgodnie z ww. przepisami przygotowane zostały odpowiednie 
materiały geodezyjne oraz ustalony został niezbędny zakres prac planistycznych.

Przeprowadzone analizy wykazują, że przystąpienie do sporządzenia miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru „Nowohucka – Rejon Koncentracji 
Usług” jest celowe i uzasadnione, a przygotowane odpowiednie materiały i ustalenia 
umożliwiają wszczęcie organizacyjnych, formalnych i merytorycznych procedur sporządzania 
planu, po podjęciu przez Radę Miasta Krakowa uchwały w sprawie przystąpienia do 
sporządzania przedmiotowego planu.

Środki finansowe na realizację projektu planu dla przedmiotowego obszaru znajdują 
pokrycie w Budżecie Miasta Krakowa na dany rok. W przypadku planów wykonywanych 
w trybie zleceń zewnętrznych, środki znajdują dodatkowo zabezpieczenie na lata przyszłe 
w Wieloletniej Prognozie Finansowej. 

Zakres ewentualnych wydatków związanych z przyjętym w przyszłości w formie 
uchwały Rady Miasta Krakowa planem miejscowym dla obszaru „Nowohucka – Rejon 
Koncentracji Usług” określony zostanie w „Prognozie skutków finansowych uchwalenia 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego” – zgodnie z art. 17 pkt 5 ustawy oraz 
§ 11 Rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 sierpnia 2003 r. w sprawie 
wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 
Opracowanie to jest jednym z elementów dokumentacji prac planistycznych sporządzanej 
zgodnie z § 12 ww. rozporządzenia.
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