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Podstawą niniejszej analizy jest zapis art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. j. Dz. U. z 2012 r., poz. 647 z późn. zm.), 
który zobowiązuje wójta, burmistrza, prezydenta miasta do sporządzenia takiej analizy przed 
podjęciem uchwały przez radę gminy w sprawie przystąpienia do sporządzania planu 
miejscowego dla danego obszaru. 
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I. UWARUNKOWANIA

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

położony jest w centralnej części miasta, w Dzielnicy V Krowodrza i obejmuje teren 
o powierzchni 14,1 ha zawierający się pomiędzy ulicą Kazimierza Wielkiego, ulicą 
Urzędniczą, ulicą Juliusza Lea oraz ulicą Kronikarza Galla.

Granice opracowania ilustruje poniższy załącznik graficzny.

zał. graf. nr 1. Granice opracowania

2. Stan zainwestowania
W granicach analizowanego obszaru niemal w całości znajdują się tereny 

zabudowane. 
W analizowanym rejonie najliczniej występuje zabudowa wielorodzinna średniej i wysokiej 
intensywności w formie zwartej zabudowy śródmiejskiej: kwartałów zabudowy i zabudowy 
pierzejowej wzdłuż ulic. 

Występują ponadto pojedyncze budynki o funkcji usługowej – zespół budynków 
Biprostal ze stanowiącym lokalną dominantę 15-kondygnacyjnym budynkiem biurowym 
usytuowanym u zbiegu ul. Królewskiej i al. Kijowskiej, Zakład Opieki Zdrowotnej przy ul. 
Kronikarza Galla, Wyższa Szkoła Zarządzania i Bankowości przy al. Kijowskiej a także  
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pawilony handlowo-usługowe wzdłuż północnej pierzei placu (tzw. Rynku Krowoderskiego) 
przy ul. Królewskiej. 

zał. graf. nr 2. Ortofotomapa z granicami opracowania
 

3. Obsługa komunikacyjna obszaru
 Układ drogowy i parkowanie

Analizowany obszar ograniczony jest: 
 od północy ulicą Kazimierza Wielkiego w klasie (L); 
 od wschodu ulicą Urzędniczą w klasie dojazdowej (D);   
 od południa ulicą Juliusza Lea w klasie lokalnej (L)
 od zachodu ulicą Kronikarza Galla w klasie dojazdowej (D).

Teren leży w centralnej części miasta Krakowa pomiędzy II i III obwodnicą miasta. 
Dostęp z drogowej sieci ogólnomiejskiej zapewniony ma poprzez sieć w/w dróg dojazdowych  
i lokalnych połączonych z ulicą Królewską klasy zbiorczej (Z) leżącą w układzie 
promienistym ulic łączących II i III obwodnicę. 

Ze względu na ograniczoną ilość miejsc do parkowania obszar objęty jest częściowo 
strefą płatnego parkowania. Granica strefy przebiega w kierunku południowo-północnym 
wzdłuż alei Kijowskiej, ulicy Królewskiej i ulicy Nowowiejskiej. Obszar wykazuje niedobór 
miejsc parkingowych.
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 Komunikacja zbiorowa
Obszar jest obsługiwany przez układ linii autobusowych prowadzonych w alei 

Kijowskiej. Zapewniona jest również obsługa przez linię tramwajową przebiegającą w ulicy 
Królewskiej. 

Cały obszar znajduje się w zasięgu do 500 m odległości od przystanków miejskiej 
komunikacji zbiorowej.
 Ocena

Odczuwalne są typowe dla śródmieścia ograniczenia sprawności skrzyżowań na ul. 
Królewskiej, ul. Kazimierza Wielkiego i ul. Juliusza Lea. Potoki ruchu pasażerskiego są 
obsługiwane na przeciętnym poziomie.  

4. Dotychczasowy stan infrastruktury technicznej
Obszar objęty analizą cechuje dobrze rozwinięta sieć infrastruktury technicznej. Sieć 

ta pokrywa równomiernie cały obszar i w wielu miejscach charakteryzuje się znaczną 
gęstością występowania i dużymi średnicami. 

 system zaopatrzenia w wodę
Obszar znajduje się w zasięgu obsługi miejskiej sieci wodociągowej, eksploatowanej 
przez MPWiK S.A. w Krakowie. Sieci wodociągowe zlokalizowane są w głównych 
ulicach.

 system odprowadzania ścieków i wód opadowych
Obszar znajduje się w zasięgu miejskiej sieci kanalizacyjnej, pracującej w oparciu 
o system ogólnospławny, eksploatowanej przez MPWiK S.A. w Krakowie. Kolektory 
kanalizacyjne zlokalizowane są w ulicach i cechują się dużymi średnicami. 

 system gazowniczy
Cały obszar znajduje się w zasięgu sieci gazowej. Gazociągi zlokalizowane są 
w głównych ulicach.

 system elektroenergetyczny 
Źródłem zasilania w energię elektryczną są stacje transformatorowych 15/0,4 kV, 
poprzez linie elektroenergetyczne średniego i niskiego napięcia.

 system ciepłowniczy
Obszar w całości znajduje się w zasięgu miejskiego systemu ciepłowniczego miasta 
Krakowa. Sieć ta pokrywa równomiernie cały obszaru. 



7

5. Stan Własnościowy/beneficjenci planu
5.1. Struktura własności gruntów 

zał. graf. nr 3. Struktura własności gruntów

14,20%

51,33%

1,92%

31,52%

1,03%

Osoby fizyczne i prawne
Gmina Kraków
Gmina Kraków - rózne
formy władania
Skarb Państwa - rózne
formy władania
Województwo Małopolskie

zał. graf. nr 4. Wykres kołowy struktury własności 

Na analizowanym terenie najliczniej występują nieruchomości Gminy Miejskiej 
Kraków oddane w użytkowanie wieczyste lub inne formy władania (51,33%). Pozostałe 
tereny stanowią własność Skarbu Państwa, oddaną w różne formy władania (31,5%) oraz 
własność osób fizycznych i prawnych (14,2%).

5.2. Struktura użytkowania gruntów według klasyfikacji
Struktura użytkowania gruntów i klasyfikacji bonitacyjnej gleb, w związku 

z położeniem analizowanego obszaru w śródmieściu Krakowa oraz w związku z istniejącym 
zainwestowaniem, nie wymaga przeprowadzenia szczegółowej analizy. Dla obszaru nie jest 
wymagane sporządzenie wniosku o zmianę przeznaczenia gruntów rolnych i  leśnych na cele 
nierolnicze i nieleśne.

Niemal cała powierzchnia obszaru objętego analizą to zabudowane i zainwestowane 
grunty wyłączone z użytkowania rolniczego, m.in: B, Bi, Bp, Bz, Ti, dr.
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Klasyfikacja gruntów

6. Problemy przestrzenne w obszarze

W ramach analizy zidentyfikowano najważniejsze problemy przestrzenne obszaru 
opracowania:
1. Niezadawalająca jakość przestrzeni publicznej, a w szczególności brak właściwej 

aranżacji placu przy ul. Królewskiej. Miejsce to, mogące potencjalnie stać się 
dzielnicowym centrum, ośrodkiem skupiającym lokalną społeczność, obecnie jest 
wyłączone z ogólnodostępnej strefy publicznej – funkcjonuje tam wygrodzony parking, 
a estetykę przestrzeni zaburzają również banery, wielkoformatowe reklamy i tymczasowe 
stoiska handlowe.

2. Realizacja inwestycji w oparciu o zasadę tzw. dobrego sąsiedztwa, czego efektem jest 
znacznie przekraczający gabaryty zabudowy na działkach sąsiednich, budynek 
mieszkalny u zbiegu ul. Kazimierza Wielkiego i ul. kijowskiej, nawiązujący wysokością 
do budynku Biprostal.

3. Zjawisko dogęszczania zabudowy – presja inwestycyjna na tereny zieleni wewnątrz 
kwartałów zabudowy.

4. Niewystarczająca ilość miejsc parkingowych. 
5. Wysokie zanieczyszczenie środowiska (w tym przekroczenie norm hałasu).
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6. Brak uprzywilejowania ruchu pieszego i komunikacji zbiorowej. Konieczne jest 
uspokojenie ruchu samochodowego.

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 (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.)

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, 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:
 Za zgodny 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;

 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:
 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;

 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;

 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;

 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.

http://www.bip.krakow.pl/?dok_id=167&sub=uchwala&query=id%3D15491%26typ%3Du
http://www.bip.krakow.pl/?dok_id=167&sub=uchwala&query=id%3D18150%26typ%3Du
http://www.bip.krakow.pl/?dok_id=167&sub_dok_id=167&sub=uchwala&query=id%3D20321%26typ%3Du
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W ramach wytycznych do planów miejscowych zawartych w tomie III Studium 
określone zostały następujące kierunki zmian dla obszaru obejmującego analizowany obszar:

 Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna do utrzymania i uzupełnień; 
 Koncentracja zabudowy usługowej oraz zabudowy mieszkaniowej o zwiększonej 

intensywności w rejonach przystanków kolejowych i przystanków metra; 
 Tworzenie reprezentacyjnej przestrzeni publicznej obudowanej usługami w parterach 

budynków w oparciu o główny ciąg komunikacyjny jednostki, tj. ul. Królewskiej; 
 Teren parkingu przy ul. Królewskiej pomiędzy al. Kijowską a ul. Nowowiejską do 

przekształcenia w kierunku reprezentacyjnej przestrzeni publicznej – placu miejskiego 
tzw. Rynku Krowoderskiego z garażem podziemnym; 

 Ochrona układu istniejących przestrzeni publicznych, w tym wnętrz kwartałów 
zabudowy oraz kształtowanie istniejących i tworzenie nowych placów i skwerów 
miejskich; 

 Ciągi komunikacyjne: al. Adama Mickiewicza, al. Juliusza Słowackiego, al. Kijowska, 
ul. Królewska, ul. Juliusza Lea, ul. Władysława Reymonta, ul. Czarnowiejska, ul. 
Nawojki, ul. Mazowiecka, ul. Wrocławska, ul. Piastowska kształtowane jako przestrzeń 
publiczna z zielenią urządzoną; 

 Obsługa komunikacyjna terenu jednostki poprzez ul. Królewską linią tramwajową 
i metrem na kierunku zachodnim. 

Analizowany teren znajduje się w północnej części jednostki urbanistycznej nr 7 
„Łobzów” i obejmuje kategorie terenów o zróżnicowanych funkcjach i kierunkach 
zagospodarowania.

zał. graf. nr 6. K1- Struktura przestrzenna
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Dla przedmiotowego terenu Studium określa następujące kategorie terenów:

 MW -  Tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
Funkcja podstawowa - Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywności 
realizowana jako budynki mieszkaniowe wielorodzinne (m.in. kamienice w zwartej 
zabudowie o charakterze śródmiejskim, zabudowa osiedli mieszkaniowych, budynki 
wielorodzinne realizowane jako uzupełnienie tkanki miejskiej) wraz z niezbędnymi 
towarzyszącymi obiektami budowlanymi (m.in. parkingi, garaże) oraz z zielenią 
towarzyszącą zabudowie, zieleń urządzona i nieurządzona). 
Funkcja dopuszczalna - Usługi inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury 
społecznej, pozostałe usługi inwestycji celu publicznego, usługi kultury, nauki, oświaty 
i wychowania, usługi sportu i rekreacji, usługi handlu detalicznego, usługi pozostałe, zieleń 
urządzona i nieurządzona.

Standardy przestrzenne 

 Zabudowa wielorodzinna średniej i wysokiej intensywności w formie kwartałów 
zabudowy i zabudowy pierzejowej wzdłuż ulic, a w obszarze pomiędzy ulicami 
Czarnowiejską, Wrocławską i al. Kijowską w formie zabudowy śródmiejskiej; 

 Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej  min. 30%; 
 Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy usługowej min. 30%, a dla działek 

lub ich części położonych w pasie o szerokości 50m wzdłuż ul. Królewskiej min. 
20%; 

Wskaźniki zabudowy 

 Wysokość zabudowy mieszkaniowej i usługowej w terenach zabudowy 
mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) do 25m, 

 Udział zabudowy usługowej do 40%, a dla działek lub ich części położonych w pasie 
o szerokości 50m wzdłuż ul. Królewskiej do 100%. 

 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.

7.1.1. Środowisko Kulturowe:
W obszarze występują liczne wybitne założenia architektoniczno-urbanistyczne do 

których zaliczają się „kwartały” zabudowy mieszkaniowej ulicy Królewskiej (okres okupacji 
niemieckiej). Znajdują się w obszarze liczne odcinki historycznych traktów drożnych które 
należy zachować. 

 Strefy ochrony konserwatorskiej: 
 Ochrony wartości kulturowych obejmuje część na wschód od alei Kijowskiej 
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 Ochrony sylwety Miasta: 
 obejmuje wschodnią część analizowanego obszaru od alei Kijowskiej 

 Ochrony i kształtowania krajobrazu: 
 obejmuje całość obszaru; 

 Nadzoru archeologicznego: 
 obejmuje praktycznie całość obszaru, bez zabudowy wzdłuż ulicy Juliusza Lea. 

 Wskazania dla wybranych elementów: 
 Ochrona i zachowanie istniejących układów architektoniczno-urbanistycznych oraz 

charakteru i gabarytów ich zabudowy; nowa zabudowa w obrębie ww. układów 
o gabarytach uwzględniających zachowaną zabudowę historyczną i tradycyjną, 

 Objęcie planami miejscowymi terenów w obszarze: ul. Mazowiecka – Al. Trzech 
Wieszczów – ul. Czarnowiejska – al. Kijowska.

7.1.2. Środowisko przyrodnicze:
 Południowa część w obszarze narażonym na niebezpieczeństwo powodzi 

o prawdopodobieństwie występowania wody tysiącletniej Q0,1%. 

7.1.3. Systemy Transportu – kierunki rozwoju:
 drogi układu podstawowego:  
 droga w klasie Z: ul. Królewska 

 Transport zbiorowy: 
 planowany przystanek linii metra z przesiadkami na linie tramwajowe i autobusowe 

w rejonie ulic Królewska/ Kijowska,
 linia tramwajowa układu śródmiejskiego na kierunku promienistym w ulicy 

Królewskiej
 magistralne linie autobusowe (obsługujące kierunki bez linii tramwajowych); 

7.2. Obowiązujące plany miejscowe
Analizowany obszar nie jest objęty żadnym obowiązującym ani sporządzanym 

miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

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.

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.
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7.4. Programy i polityki miasta dotyczące obszaru

 Miejski Program Rewitalizacji Krakowa
Miejski Program Rewitalizacji Krakowa powstał na podstawie prawnej uchwały Rady 

Miasta Krakowa z dnia 26.10.2005 r. Nadrzędnym celem dokumentu jest zidentyfikowanie 
i wyznaczenie obszarów kryzysowych na terenie miasta Krakowa i podjęcie odpowiednich 
działań, mających zniwelować negatywne zjawiska i doprowadzić do zrównoważonego 
rozwoju. W celu wyznaczenia obszarów kryzysowych podjęto analizę w skali całego miasta, 
uwzględniając określone kryteria:
 Wysoki poziom bezrobocia mieszkańców,
 Wysoki poziom ubóstwa oraz trudne warunki mieszkaniowe,
 Wysoki poziom przestępczości,
 Niski poziom wykształcenia mieszkańców,
 Niski poziom przedsiębiorczości mieszkańców,
 Wysoki poziom degradacji technicznej infrastruktury i budynków,
 Wysoki poziom zanieczyszczenia środowiska naturalnego,
przy czym obszary zdegradowane zdefiniowano jako charakteryzujące się łącznie co najmniej 
trzema z wyżej wymienionych kryteriów. Analizy kryteriów dokonano w odniesieniu do 
średniej krajowej. Na tej podstawie wyodrębniono na obszarze miasta osiem zespołów 
rewitalizacyjnych, w tym zespół obejmujący teren opracowania – Obszar IV (Krowodrza 
Południe, południowe części Krowodrzy Wschód i Północ, Azory Wschód, północna część 
Bronowic Małych Wschód, Krowodrza Nowa Wieś (część zachodnia), Nowa Wieś Południe 
(część zachodnia), Małe Błonie (część północnowschodnia), Czarna Wieś (część zachodnia).

7.5. 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 
8 wniosków o sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. 
Podmiotami składającymi były osoby fizyczne. Wnioski złożono w latach 2010-2014.

Oznaczenie nieruchomościLp. Nr 
wnios

ku

Podmiot

Nr działki Obr
.

Jedn. ewid.

Przedmiot wniosku Data 
złożenia 
wniosku

1. 965 Rada i Zarząd 
Dzielnicy V

848/2 4 KROWODRZA USTALENIE 
PRZEZNACZENIA

02-06-2010

2. 969 Osoba 
fizyczna

848/2 4 KROWODRZA USTALENIE 
PRZEZNACZENIA

17-05-2010

3. 1070 Rada i Zarząd 
Dzielnicy V, 

848/2 4 KROWODRZA USTALENIE 
PRZEZNACZENIA

14-07-2010

4. 1071 Rada i Zarząd 
Dzielnicy V

848/2 4 KROWODRZA USTALENIE 
PRZEZNACZENIA

19-07-2010

5. 2140 Rada i Zarząd 
Dzielnicy V

Teren między ul: Czarnowiejską, Nawojki, 
Piastowską, Młynówką Królewską, al. 
Słowackiego i al. Mickiewicza

OPRACOWANIE 
PLANU

14-08-2014

6. 2001 Rada 
Dzielnicy V 

848/2 4 KROWODRZA OPRACOWANIE 
PLANU

05-11-2013
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Krowodrza
7. 1477 Rada i Zarząd 

Dzielnicy V
obszar Dzielnicy V OPRACOWANIE 

PLANU
31-01-2012

8. 2001 Rada 
Dzielnicy V 
Krowodrza

848/2 4 KROWODRZA OPRACOWANIE 
PLANU

05-11-2013

 procedowane / wydane decyzje pozwolenie na budowę, o warunkach zabudowy
Na przedmiotowym terenie w okresie od stycznia 2011 r. do lipca 2014 r. wydano:
 25 decyzje o ustalenie warunków zabudowy (wz),
 26 decyzji pozwoleń na budowę,

Z przeprowadzonej analizy ww. wydanych decyzji wynika, że przeważają decyzje 
dotyczące możliwości docieplenia, przebudowy i rozbudowy istniejących budynków, oraz 
zmiany sposobu użytkowania.  Stanowią one 64% wydanych decyzji wz oraz 77% wydanych 
pozwoleń na budowę.

Pozostałe decyzje wz dotyczą budowy garaży, budowy budynków mieszkaniowych 
wielorodzinnych i zabudowy usługowej. Pozostałe wydane pozwolenia na budowę dotyczą 
budowy garaży i infrastruktury komunikacyjnej. 

zał. graf. nr 7. procedowane / wydane decyzje administracyjne

 Uchwała Nr CXIV/1807/14 Rady Miasta Krakowa w sprawie ustalenia 
kierunków działania dla Prezydenta Miasta Krakowa dot. przystąpienia do 
sporządzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla części 
Dzielnicy V Krowodrza.

§1 niniejszej uchwały brzmi: „Zobowiązuje się Prezydenta Miasta Krakowa do 
przedłożenia Radzie Miasta Krakowa do dnia 8 października 2014 r. projektu uchwały 
w sprawie przystąpienia do sporządzania miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego dla obszaru „Rynek Krowoderski” w następujących granicach: ul. Kronikarza 
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Galla - ul. Juliusza Lea - ul. Urzędnicza - ul. Kazimierza Wielkiego - ul. Racławicka – do 
granic mpzp „Młynówka Królewska-Grottgera” - al. Kijowska – ul. Kronikarza Galla.”

Granice opracowania zawierają się w granicach wskazanych w cytowanej uchwale 
intencyjnej Rady Miasta Krakowa.

8. Główne założenia/cele sporządzanego planu

Nadrzędnym celem planu jest stworzenie planistycznych podstaw dla realizacji 
projektu utworzenia przy ul. Królewskiej dzielnicowego centrum  – tzw. Rynku 
Krowoderskiego, jako miejsca skupiającego aktywność lokalnej społeczności. Plan określi 
zasady jego zagospodarowania i scalenia z układem urbanistycznym, a przy tym wykluczy 
formy zagospodarowania obniżające wartość przestrzeni.
Kolejne istotne cele planu to:

 poprawa jakości życia mieszkańców;
 ochrona kompozycji urbanistycznej i formy architektonicznej zespołów zabudowy, 

w tym zachowanie lokalnych gabarytów i charakteru architektury istniejącej 
i projektowanej z uwagi na położenie obszaru w strefie ochrony sylwety Miasta;

 kształtowanie przestrzeni publicznych w oparciu o wysokie standardy estetyczne 
o wysokim standardzie architektury, rozwój wyposażenia tych przestrzeni m.in. 
w obiekty małej architektury;

 ochrona istniejącej zieleni przestrzeni publicznych i wnętrz kwartałów zabudowy;
 rozwiązanie problemów związanych z parkowaniem.

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.

Studium przewiduje dla analizowanego obszaru kontynuację obecnego 
zagospodarowania jako terenu zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej średniej i wysokiej 
intensywności w formie kwartałów zabudowy i zabudowy pierzejowej wzdłuż ulic, przede 
wszystkim w formie zabudowy śródmiejskiej. Studium podkreśla rangę Dzielnicy V 
Krowodrza jako atrakcyjnego,  reprezentacyjnego i obfitującego w zieleń terenu miasta, rangę 
ciągu komunikacyjnego ul. Królewskiej – istotnej przestrzeni publicznej o charakterze 
ogólnomiejskim oraz rejonu skrzyżowania tej ulicy z Al. Kijowską wraz z placem – 
potencjalnego „rynku” Łobzowa. 

Wytyczne do planów miejscowych zawartych w tomie III Studium pokrywają się 
z założonymi celami planu i obejmują działania takie jak m. in.: przekształcenie terenu 
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parkingu przy ul. Królewskiej pomiędzy al. Kijowską a ul. Nowowiejską w kierunku 
reprezentacyjnej przestrzeni publicznej – placu miejskiego tzw. Rynku Krowoderskiego 
z garażem podziemnym, tworzenie reprezentacyjnej przestrzeni publicznej obudowanej 
usługami w parterach budynków w oparciu o główny ciąg komunikacyjny jednostki, tj. ul. 
Królewskiej, a także ochronę układu istniejących przestrzeni publicznych, w tym wnętrz 
kwartałów zabudowy oraz kształtowanie istniejących i tworzenie nowych placów i skwerów 
miejskich.  

Przeprowadzona analiza stopnia zgodności celów, założeń i przewidywanych 
rozwiązań planu z ustaleniami Studium wykazała, że plan będzie zgodny ze Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa, zmienionym 
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 panu miejscowego, Prezydent Miasta Krakowa przygotował
stosowne materiały.

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta 
Krakowa wskazuje przedmiotowy obszar do objęcia  miejscowym planem zagospodarowania 
przestrzennego. Postulat utworzenia Rynku Krowoderskiego i objęcia jego obszaru planem 
zawarty został również w uchwale kierunkowej Rady Miasta Krakowa jak również 
w uchwałach Rady Dzielnicy V Krowodrza.

Wprowadzenie regulacji przestrzennych istotne jest m. in. z uwagi na fakt 
występowania na analizowanym obszarze dominant wysokościowych, w związku z czym 
inwestycje realizowane w drodze decyzji o warunkach zabudowy, w oparciu o tzw. „zasadę 
sąsiedztwa”, mogą prowadzić do niekorzystnych przekształceń obszaru: nadmiernej 
intensyfikacji zabudowy, zaburzenia układu urbanistycznego, a przy tym do niedoboru 
przestrzeni publicznych, zieleni i miejsc parkingowych. 

Wyłącznie poprzez kompleksowo określone zasady kształtowania przestrzeni w planie 
miejscowym możliwa jest skuteczna kontrola zmian w zagospodarowaniu, która pozwoli 
zapobiec degradacji tego rejonu śródmieścia.

IV. INFORMACJA O MATERIAŁACH GEODEZYJNYCH PRZYGOTOWANYCH 
      DO OPRACOWANIA PLANU 

Kopia mapy zasadniczej wraz z warstwą ewidencyjną (ewidencji 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. rozpatrzenie wniosków do planu oraz opracowanie projektu planu wraz z prognozą 

oddziaływania na środowisko i 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 zagospodarowania przestrzennym 
1) Zgodnie z art. 15 ust. 2 ustawy - określane w planie miejscowym obowiązkowo, w tym 

m.in. 
a) 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,

b)  określenie szczególnych warunków zagospodarowania terenów oraz ograniczeń 
w ich użytkowaniu, w tym zakazu zabudowy,

c) 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.

2) Zgodnie z art. 15 ust. 3 ustawy - określane w planie w zależności od potrzeb.

VI. PODSUMOWANIE
Sporządzona analiza uwarunkowań planistycznych dla obszaru „Rynek Krowoderski” 

wykazała zasadność przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego oraz zgodność przewidywanych rozwiązań planu z ustaleniami Studium 
uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa, zmienionego 
Uchwałą Nr CXII/1700/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 lipca 2014 r.

VII. UZASADNIENIE 

Zgodnie z art. 14 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 
i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2012 r. poz. 647, 951 i 1445, z 2013 r. poz. 21, 
405, 1238, 1446, z 2014 r. poz. 379) „w celu ustalenia przeznaczenia terenów, w tym dla 
inwestycji celu publicznego oraz określenia sposobów ich zagospodarowania i zabudowy rada 
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gminy podejmuje uchwałę o przystąpieniu do sporządzenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego obszaru „Rynek Krowoderski”.

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

Przystąpienie do planu dla obszaru „Rynek Krowoderski” stanowi realizację Uchwały 
Nr CXIV/1807/14 Rady Miasta Krakowa w sprawie ustalenia kierunków działania dla 
Prezydenta Miasta Krakowa dot. przystąpienia do sporządzania miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego dla części Dzielnicy V Krowodrza, zbieżne jest również 
z uchwałami Rady Dzielnicy V Krowodrza postulującymi podjęcie planu miejscowego dla 
przedmiotowego obszaru.

Niniejszy plan ma umożliwić utworzenie u zbiegu ul. Królewskiej i al. Kijowskiej 
miejskiego placu – Rynku Krowoderskiego, co pozwoli wykorzystać potencjał miejsca 
usytuowanego w centralnej części dzielnicy oraz przyczyni się do rozwoju i rewitalizacji tego 
rejonu Miasta. Zadaniem planu jest określenie zasad zagospodarowania przestrzennego 
w całym obszarze, uwzględniając zasady kształtowania przestrzeni publicznych oraz ochronę 
spójności śródmiejskiego układu urbanistycznego. Plan pozwoli zapobiec negatywnym 
przekształceniom harmonijnie ukształtowanej tkanki miejskiej i zapewnić prawidłową 
obsługę komunikacyjną wewnątrz obszaru oraz jego powiązanie z układem komunikacyjnym 
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 zmiany Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Miasta Krakowa uchwalonego w dniu 9 lipca 2014 r. (Uchwała RMK 
Nr CXII/1700/14). 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 „Rynek Krowoderski” 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.

Uchwała Rady Miasta Krakowa w sprawie przystąpienia do sporządzenia 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru „Rynek Krowoderski”  będzie 
skutkowała wydatkami z budżetu Miasta, które znajdują pokrycie w Wieloletniej Prognozie 
Finansowej Miasta Krakowa. 

Przedmiotowa Uchwała będzie powodować w przyszłości inne dodatkowe koszty niż 
ponoszone przed jej wprowadzeniem. Szczegółowy zakres ponoszonych w przyszłości 
wydatków zostanie określony 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 w sprawie wymaganego 
zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Opracowanie to jest 
jednym z elementów dokumentacji prac planistycznych sporządzonej zgodnie z § 12 ww. 
rozporządzenia.
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