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I. Analiza zasadności przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego

Położenie

Obszar miasta wskazany do objęcia planem miejscowym położony jest 
we wschodniej części Dzielnicy VII – Zwierzyniec, w  odległości ok. 3 km na zachód 
od centrum Krakowa. W całości znajduje się w obrębie nr 11 jednostki ewidencyjnej 
Krowodrza. Obszar analizowany rozciąga się wzdłuż ul. Królowej Jadwigi (od ul. Focha 
do ul. Romera), pomiędzy Błoniami i rzeką Rudawą, a północnym skłonem 
Wzgórza Św. Bronisławy.  

Powierzchnia obszaru objętego niniejszą analizą wynosi 31,6 ha. 

Rys. Granice opracowania

Stan zainwestowania

Obszar objęty analizą położony jest w jednym z najatrakcyjniejszych rejonów Miasta, 
w sąsiedztwie Lasu Wolskiego – tradycyjnego miejsca spacerów i wycieczek mieszkańców 
Krakowa. Ze względu na niewielką odległość od centrum, lokalizację w pobliżu terenów 
rekreacyjnych i istniejące zaopatrzenie w infrastrukturę miejską jest przedmiotem naporu 
inwestycyjnego i postępujących procesów urbanizacyjnych. 

Analizowany obszar jest już w dużej mierze zainwestowany. Dominującą formą 
zagospodarowania jest tu budownictwo jednorodzinne. Atrakcyjność terenów, presja 
inwestycyjna oraz korzyści ekonomiczne płynące z inwestycji sprawiły, że zlokalizowano tutaj 
także budownictwo wielorodzinne, stojące w sprzeczności z charakterem tradycyjnej zabudowy 
(dawnych podmiejskich rezydencji). 

W części wschodniej obszaru, przy skrzyżowaniu ul. Emaus z al. Focha 
w zabytkowym ogrodzie zlokalizowane jest Przedszkole Samorządowe nr 76. 



W skład terenów zielonych wchodzą głównie ogrody przydomowe, często użytkowane 
ekstensywnie z dużą ilością krzewów i drzew, a także skwery i pielęgnowane trawniki. 
Pozostałe tereny zielone to zbiorowiska roślinności ruderalnej, a także ogródki działkowe 
i pozostałości sadów. 

Rys. Ortofotomapa

Obsługa komunikacyjna obszaru analizowanego

Obszar analizowany położony jest w odległości ok. 3 km od centrum miasta 
i ok. 6,5 km od węzła autostrady A-4, ma połączenie z podstawowym układem drogowym 
Krakowa poprzez ul. Królowej Jadwigi/al. Focha i ul. Piastowską. Układ drogowy nadrzędny, 
funkcjonujący obecnie jako docelowy tworzą w/w. ulice: Królowej Jadwigi (klasy Z), al. Focha 
(klasy ZZ) i ul. Piastowska (klasy Z). 

Obszar objęty analizą znajduje się w zasięgu miejskiej autobusowej komunikacji 
zbiorowej, z dostępem do przystanków przy ul. Królowej Jadwigi oraz przy al. Focha. Ponadto 
w odległości ok. 500 m na północ od obszaru objętego analizą zlokalizowana jest pętla 
tramwajowa Cichy Kącik.

W obszarze objętym analizą dominuje zabudowa jednorodzinna, dlatego też parkowanie 
odbywa się na terenie prywatnych posesji.

Infrastruktura techniczna

System zaopatrzenia w wodę



Obszar analizowany znajduje się w zasięgu obsługi miejskiej sieci wodociągowej, 
eksploatowanej przez MPWiK S.A. w Krakowie. Obszar zasilany jest w wodę ze zbiornika 
Kościuszko. Wodociągi zlokalizowane są głownie wzdłuż dróg oraz w bezpośrednim 
sąsiedztwie budynków. 

System odprowadzania ścieków i wód opadowych
Obszar objęty analizą znajduje się w zasięgu miejskiej sieci kanalizacyjnej, głównym 

odbiornikiem ścieków jest biegnący wzdłuż północnej granicy analizowanego obszaru 
Prawobrzeżny Kolektor rz. Rudawy. 

System gazowniczy
Obszar objęty analizą zasilany jest ze stacji redukcyjnej II stopnia zlokalizowanej przy 

ul. Korzeniowskiego (poza obszarem analizy) za pośrednictwem gazociągów niskiego ciśnienia. 
W pobliżu wschodniej granicy, w wale rzeki Rudawy, zlokalizowany jest stalowy gazociąg 
średniego ciśnienia  ø250 relacji Bieżanów-Zabierzów.

System ciepłowniczy
Obszar objęty analizą znajduje się poza zasięgiem miejskiej sieci ciepłowniczej. 

Obiekty zabudowy mieszkaniowej ogrzewane są w oparciu o indywidualnie źródła ciepła.
System elektroenergetyczny
Źródłem zasilania w energię elektryczną na obszarze objętym analizą 

są GPZ Balicka oraz GPZ Salwator (punkty te znajdują się poza obszarem analizy), a dalej 
odbiorcy zaopatrywani są ze stacji transformatorowych SN/nN, poprzez linie 
elektroenergetyczne średniego i niskiego napięcia wykonane jako kablowe 
i napowietrzne. Na terenie objętym analizą zlokalizowane są cztery stacje transformatorowych 
SN/nN.

Sytuacja planistyczna

Na przedmiotowym obszarze od 11 kwietnia 2013 r. do 7 czerwca 2018 r. obowiązywał 
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego „Piastowska” – uchwała Nr LXVIII/978/13 
Rady Miasta Krakowa z dnia 27 lutego 2013 r.



Rys. rysunek unieważnionego mpzp Piastowska

Wyrokiem z dnia 10 grudnia 2015 r., (sygn. akt II SA/Kr 1325/15) Wojewódzki Sąd 
Administracyjny w Krakowie  stwierdził nieważność zaskarżonej uchwały w części obejmującej 
działki nr 438/2 i 439/2 obr. 11 Krowodrza w Krakowie. W tym zakresie uchwała w sprawie 
planu miejscowego dla obszaru „Piastowska” nie obowiązywała 
od 1 marca 2016 r.

Ponadto wyrokiem z dnia 7 marca 2016 r., (sygn. akt II SA/Kr 114/16) Wojewódzki 
Sąd Administracyjny w Krakowie stwierdził nieważność zaskarżonej uchwały w całości.

W związku z wyrokiem z dnia 7 czerwca 2018 r., (sygn.. akt. II OSK 1644/16) 
w którym Naczelny Sąd Administracyjny w Krakowa oddalił skargę kasacyjną od wyroku 
WSA, od 7 czerwca 2018 r. na przedmiotowym obszarze nie obowiązują ustalenia żadnego 
planu miejscowego.

Przedmiotowy obszar graniczy z obowiązującymi miejscowymi planami 
zagospodarowania przestrzennego obszarów: „Wzgórze św. Bronisławy II”, 
„Os. Salwator”, „Błonia Krakowskie”, „Małe Błonia” oraz ze sporządzanym miejscowym 
planem zagospodarowania obszaru „Strzelnica – Sikornik”.

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 (t.j. Dz. U. z 2017 r. poz. 1073 z późn. zm), ustalenia 
studium są wiążące dla organów gminy przy sporządzaniu planów miejscowych. 
W związku z tym ustalenia Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania 
przestrzennego Miasta Krakowa, dotyczące kierunków zagospodarowania przestrzennego, 
zawarte w Tomie II i Tomie III wraz z rysunkiem Studium – plansze 
K1-K6 Studium, muszą zostać uwzględnione łącznie przy sporządzaniu planów miejscowych.



Poniżej wybrano niektóre spośród ogólnych zasad kształtowania zabudowy 
i zagospodarowania terenu wskazanych w Studium, które należy zastosować w planie 
miejscowym:

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;

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) w terenach zieleni urządzonej (ZU) i nieurządzonej (ZR) oraz w terenach wód 
powierzchniowych śródlądowych (W), bez możliwości powiększania tego terenu;

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. Wysokość zabudowy, w tym także budynków dopuszczonych do powstania w terenach 
zieleni urządzonej (ZU) i zieleni nieurządzonej (ZR) nie może przekraczać 1 kondygnacji 
nie wyższej niż 5 m, chyba, że w danej strukturalnej jednostce urbanistycznej, dla 
budynków dopuszczonych wskazano inną wysokość zabudowy. Wskaźnik intensywności 
zabudowy 
w terenach zostanie określony w planach miejscowych z uwzględnieniem wskaźnika 
powierzchni biologicznie czynnej ustalonej dla poszczególnych strukturalnych jednostek 
urbanistycznych;

14.  (…); 
15. (…);
16. 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;

17. 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);

18. 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.

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. Studium – plansza K1

Analizowany obszar znajduje się w granicach dwóch strukturalnych jednostek 
urbanistycznych wskazanych w Studium: nr 6 Otoczenie Błoń oraz nr 19 Wola Justowska. 

W ramach wytycznych do planów miejscowych zawartych w tomie III Studium 
określone zostały następujące kategorie terenów wraz ze wskazaniem możliwych funkcji 
zagospodarowania tych terenów, dla obszaru objętego analizą:
MN – Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 



Funkcja podstawowa – Zabudowa jednorodzinna (realizowana jako budynki 
mieszkalne jednorodzinne lub ich zespoły, w których wydzielono do dwóch lokali mieszkalnych 
lub lokal mieszkalny oraz lokal użytkowy o powierzchni całkowitej nieprzekraczającej 
30% powierzchni całkowitej budynku; wraz z niezbędnymi towarzyszącymi obiektami 
budowlanymi (m.in. parkingi, garaże, budynki gospodarcze) oraz z zielenią towarzyszącą 
zabudowie (w tym realizowaną jako ogrody przydomowe). 

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 m.in. w formie parków, skwerów, zieleńców, parków rzecznych, 
lasów, zieleni izolacyjnej.

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 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.

ZR – Tereny zieleni nieurządzonej
Funkcja podstawowa – Różnorodne formy zieleni nieurządzonej, lasy, grunty rolne.
Funkcja dopuszczalna – zabudowa/zagospodarowanie terenu realizowana/e jako 

terenowe urządzenia sportowe, które nie zmniejszają określonego wskaźnika powierzchni 
biologicznie czynnej, wody powierzchniowe, stawy, rowy oraz zbiorniki wodne 
poeksploatacyjne, różnorodne formy zieleni urządzonej, zieleń izolacyjna, ogrody działkowe 
i botaniczne, rekultywacja wyrobisk w obrębie, których zakończona została eksploatacja 
kopalin, jeżeli zostały wskazane w tabelach strukturalnych jednostek urbanistycznych.

ZU – Tereny zieleni urządzonej



Funkcja podstawowa – Różnorodne formy zieleni urządzonej (w tym obejmującej parki, 
skwery, zieleńce, parki rzeczne), zieleń izolacyjna, zieleń forteczną, zieleń założeń zabytkowych 
wraz z obiektami budowlanymi, ogrody działkowe, ogrody zoologiczne i botaniczne.

Funkcja dopuszczalna – Zabudowa realizowana jako terenowe obiekty i urządzenia 
sportowe, obiekty budowlane obsługujące tereny zieleni, takie jak: wypożyczalnie sprzętu 
sportowego, kawiarnie, cukiernie, oranżerie, cieplarnie, obiekty małej architektury, ogródki 
jordanowskie, urządzenia wodne, które nie zmniejszają określonego wskaźnika powierzchni 
biologicznie czynnej, wody powierzchniowe, stawy oraz zbiorniki wodne poeksploatacyjne, 
różnorodne formy zieleni nieurządzonej, lasy, grunty rolne, cmentarze i grzebowiska dla 
zwierząt, jeżeli zostały wskazane w tabelach strukturalnych jednostek urbanistycznych.

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.

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

W zakresie zmian w strukturze przestrzennej Studium wyznacza następujące kierunki:
 Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w rejonie ul. Królowej Jadwigi do utrzymania 

i kontynuacji z możliwością przekształcenia zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 
wzdłuż ul. Królowej Jadwigi w zabudowę usługową;

 Ciągi komunikacyjne (…) al. Marszałka Ferdinanda Focha, ul. Piastowska 
(…) kształtowane jako przestrzeń publiczna z zielenią urządzoną;

 Obsługa komunikacyjna terenu jednostki poprzez (…) ul. Ferdinanda Focha, 
ul. Piastowską (…) oraz linie tramwajowe w kierunku zachodnim;

 Istniejąca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna do utrzymania i uzupełnień;
 Możliwość przekształcania zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej wzdłuż 

ul. Królowej Jadwigi w zabudowę usługową i mieszkaniową z towarzyszącymi 
usługami;

 Istniejąca tereny zieleni nieurządzonej do utrzymania;
 Ciągi komunikacyjne kształtowane jako przestrzeń publiczna z zielenią urządzoną;

W zakresie standardów przestrzennych Studium wyznacza:
 Zabudowa jednorodzinna wolnostojąca i bliźniacza;
 Zabudowa wielorodzinna w formie kwartałów zabudowy pierzowej wzdłuż ulic, (…);
 Zabudowa usługowa wolnostojąca i zespoły zabudowy usługowej;
 Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej i usługowej w terenach 

zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne (MN), w tym położonych w strefie 
kształtowania systemu przyrodniczego min. 50%;



 Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy usługowej w terenach usług (U) min. 
20%,(…), dla usług sportu min. 15%, a dla działek lub ich części położonych w strefie 
kształtowania systemu przyrodniczego min. 40%;

 Zabudowa jednorodzinna wolnostojąca i bliźniacza;
 Usługi wolnostojące i wbudowane;
 W terenach wskazanych do zainwestowania znajdujących się w obrębie osuwisk – 

rozstrzygnięcie co do możliwości zainwestowania, jak również ustalenie parametrów 
tego zainwestowania nastąpi na etapie sporządzania miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego po rozpoznaniu w zakresie uwarunkowań 
geologicznych;

 Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej i usługowej w terenach 
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN), (w tym położonych w strefie 
kształtowania systemu przyrodniczego) min. 60 %;

 Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej i usługowej w terenach 
zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) (w tym położonych w strefie 
kształtowania systemu przyrodniczego) min. 60 %;

 Powierzchnia biologicznie czynna dla terenów zieleni urządzonej (ZU) min. 80%;
 Powierzchnia biologicznie czynna dla terenów zieleni nieurządzonej (ZR) min. 90%, 

a dla Rodzinnych Ogrodów Działkowych min. 85%.

W zakresie wskaźników zabudowy Studium wyznacza:
 Wysokość zabudowy mieszkaniowej w terenach zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej (MN) do 13 m;
 Wysokość zabudowy usługowej w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

(MN) do 9m;
 Wysokość zabudowy usługowej w terenach usług (U) do 25 m(…), a dla terenu 

położonego przy ul. Emaus do 13 m;
 Udział zabudowy usługowej w ternach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej 

(MN) do 20%;
 Wysokość zabudowy mieszkaniowej i usługowej w terenach zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej (MN) do 11m;
 Wysokość zabudowy mieszkaniowej i usługowej w terenach zabudowy mieszkaniowej 

wielorodzinnej (MW) do 16m;
 Udział usług w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) do 20%;
 Udział zabudowy usługowej w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 

(MW) do 20%.

W zakresie elementów środowiska kulturowego (plansza K2):
Jednostka (19) o wysokich walorach krajobrazowych; występują układy urbanistyczne dawnych 
wsi oraz liczne obiekty ujęte w ewidencji zabytków, w tym część wpisana do rejestru zabytków 
(…). Występują odcinki historycznych traktów drożnych, w tym dróg Twierdzy Kraków – do 
zachowania.

Strefy ochrony konserwatorskiej:
 Ochrony wartości kulturowych:



- obejmuje całość jednostki (z wyjątkiem rzeki Rudawy w obrębie obwałowań);
 Ochrony sylwety Miasta:
- obejmuje całość jednostki;
 Ochrony i kształtowania krajobrazu:
- obejmuje całość jednostki;
- przez obszar jednostki (19) przechodzą osie powiązań widokowych pomiędzy (…) obiektami 

fortecznymi;

Nadzoru archeologicznego:
 obejmuje cały obszar (19);

Historia i tradycja: (zabezpieczenie warunków przestrzennych dla kontynuacji tradycji i funkcji)
 Emaus, wymarsz Lajkonika.
Wskazania dla wybranych elementów:
 Zachowanie wysokich wartości przyrodniczych i krajobrazowo-kulturowych;
 Utrzymanie zachowanych układów wiejskich wraz z zabytkową i tradycyjną zabudową; 

nowa zabudowa w obrębie ww. układów o gabarytach nawiązujących do zabudowy 
historycznej i tradycyjnej;

 Zachowanie miejsc widokowych, wewnętrznych i zewnętrznych powiązań widokowych, 
oraz ich wartościowych przedpoli poprzez:

- utrzymanie jako niezabudowanych terenów o najwyższych wartościach przyrodniczo-
krajobrazowych, w tym terenów otwartych położonych powyżej zwartej zabudowy Woli 
Justowskiej;

- w terenach do zainwestowania ustalenie maksymalnej bezwzględnej wysokości zabudowy 
i kolorystyki obiektów;

W zakresie elementów środowiska przyrodniczego (plansza K3)
 Jednostka w obszarze narażonym na niebezpieczeństwo powodzi 

o prawdopodobieństwie występowania wody tysiącletniej Q0,1% (rzeka Wisła i Rudawa) – 
cały obszar;

 Zieleń przydomowa, towarzysząca zabudowie do ochrony;
 Strefa kształtowania systemu przyrodniczego;
 Korytarz ekologiczny rzeki Rudawy oraz obszaru Błoń Krakowskich;
 Obszary wymiany powietrza
 Występowanie osuwisk;
 Tereny o spadkach powyżej 12%;
 Enklawy zieleni i ogrodów – obszary o wysokich i najwyższych walorach przyrodniczych 

(fragmentarycznie) (wg Mapy roślinności rzeczywistej);

Wnioski o zmianę planu miejscowego

Z analizy rejestru wniosków o sporządzenie miejscowych planów zagospodarowania 
przestrzennego lub ich zmiany, prowadzonego zgodnie 
z art. 31 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, że dla obszaru 



objętego analizą złożono jeden wniosek o sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego. 

Wniosek złożony został przez osoby fizyczne 21 kwietnia 2015 r. i dotyczył działek 
439/2 i 438/2 obr. 11 Krowodrza. Przedmiotem wniosku był postulat dotyczący „częściowego 
uchylenia ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru Piastowska” 
w zakresie działek nr 438/2 i 439/2 obr. 11 Krowodrza i przeznaczeniu tych działek pod działki 
budowlane”. 

Wydane/procedowane decyzje o pozwoleniu na budowę

Dla nieruchomości położonych w obszarze objętym analizą od 1 stycznia 2014 r. do 
czerwca 2018 r. wydano 41 decyzji o pozwoleniu na budowę, dotyczące m.in. 

1. Pozwoleń na budowę :
 budynków mieszkaniowych jednorodzinnych przy ul. Piastowskiej, ul. Hoffmana, ul. 

Przegon, ul. Sawickiego, ul. Emaus,
 czterech budynków mieszkalnych jednorodzinnych z dwoma lokalami mieszkalnymi 

przy ul. Słonecznikowej,
 budynków mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie bliźniaczej przy 

ul. Emaus, ul. Leszczynowej,
 budynku biurowego przy ul. Przegon.

Rys. Wydane PnB dot. budowy (23 decyzje)

2. Pozwoleń na przebudowę, rozbudowę, nadbudowę:
 przebudowa budynków mieszkaniowych jednorodzinnych przy ul. Przegon, 

ul. Sawickiego, ul. Węgierskiego, ul. Królowej Jadwigi i ul. Emaus,
 wykonanie nadproża i przeszklenia w budynku mieszkalnym wielorodzinnym przy ul. 

Piastowskiej i ul. Leszczynowej,



 przebudowę lokalu mieszkaniowego w zabudowie wielorodzinnej przy 
ul. Leszczynowej,

 przebudowa przedszkola przy ul. Emaus 29,
 przebudowa, rozbudowa i nadbudowa budynku biurowego przy ul. Hofmana.

3. Pozwoleń na rozbiórki:
 domu mieszkalnego jednorodzinnego przy ul. Królowej Jadwigi,
 3 budynków i 3 wiat przy ul. Przegon i ul. Emaus,
 budynku gospodarczego przy ul. Przegon.

4. Pozwoleń na infrastrukturę techniczną obejmującą:
 10 decyzji na budowę, rozbudowę i przebudową sieci gazowej wraz z przyłączami, 
 przebudowę dróg.

Rys. Wydane PnB dot. przebudowy, rozbudowy i rozbiórki (18 decyzji)

Aktualnie na terenie objętym analizą prowadzonych jest 6 postępowań administracyjnych 
dotyczących:

 budowy 3 budynków mieszkaniowych jednorodzinnych przy ul. Emaus, 
ul. Sawickiego, 

 rozbudowy 2 budynków mieszkalnych wielorodzinnych przy ul. Przegon,
 budowy nadproża i przeszklenia na ścianie zewnętrznej budynku wielorodzinnego przy 

ul. Leszczynowej.



Rys. Pnb w toku (6 postępowań)

Cel planu miejscowego:

Głównym celem sporządzenia planu miejscowego będzie ochrona jednej 
z atrakcyjniejszych części Krakowa. Obszar objęty analizą położony jest w cennej krajobrazowo 
części Krakowa, pomiędzy Błoniami Krakowskimi a Wzgórzem Św. Bronisławy z Kopcem 
Kościuszki, bezpośrednio przy rzece Rudawie. Czynniki 
te wpływają na wzrost zainteresowania inwestorów tym obszarem miasta.  

Ponadto celem sporządzenia nowego planu miejscowego jest wyznaczenie zasad 
i warunków zagospodarowania przestrzennego dla analizowanego obszaru, porządkujących 
procesy inwestycyjne w obszarze określające możliwość racjonalnego wykorzystania 
istniejących rezerw terenów niezabudowanych, a także zapobieganie nadmiernemu 
zagęszczeniu i intensywności zabudowy. 

II.  Analiza stopnia zgodności przewidywanych rozwiązań planu miejscowego 
z ustaleniami Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
Miasta Krakowa

W celu oceny stopnia zgodności przewidywanych rozwiązań przyszłego planu 
miejscowego 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 w obszarze analizowanym,
 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 (82%) obszaru Studium wskazuje główny kierunek 
zagospodarowania jako tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN). Ponadto 
wśród terenów o kierunku zagospodarowania pod tereny inwestycyjne, Studium 
w analizowanym obszarze wskazuje niewielkie tereny usług (U) – położone 
we wschodniej części oraz tereny zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW). 

Dla pozostałego obszaru, obejmującego drogi i infrastrukturę komunikacyjną, Studium 
przewiduje kierunek zagospodarowania pod tereny komunikacji (KD).

Wytyczne do planów miejscowych zawarte w tomie III Studium są zbieżne 
z założonymi celami planu miejscowego i pozwalają zakładać, że sporządzony plan miejscowy 
obszaru „Piastowska II” umożliwi realizację polityki przestrzennej przyjętej w Studium. 

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

III. Informacja o materiałach geodezyjnych przygotowanych do opracowania planu 
miejscowego

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 miejscowym oraz tereny otaczające 
w ramach Gminy Miejskiej Kraków w pasie 50 m od granicy planu miejscowego jako 
niezbędny do opracowania planu miejscowego. Wyżej wymienione materiały znajdują się 
w zasobach Grodzkiego Ośrodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej 
w Krakowie.

IV. Niezbędny zakres prac planistycznych

1) zebranie materiałów wejściowych, 
2) wykonanie opracowania ekofizjograficznego i innych specjalistycznych opracowań,
3) wykonanie inwentaryzacji urbanistycznej, syntezy uwarunkowań,
4) sporządzenie projektu planu miejscowego i rozpatrzenie wniosków wraz z prognozą 

oddziaływania na środowisko oraz prognozą skutków finansowych uchwalenia planu 
miejscowego,

5) uzgodnienie i zaopiniowanie projektu planu miejscowego,
6) wyłożenie projektu planu miejscowego do publicznego wglądu (w tym przeprowadzenie 

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

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



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

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

V. Podsumowanie:
Sporządzona analiza uwarunkowań planistycznych dla obszaru „Piastowska II” 

wykazała zasadność przystąpienia do sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego oraz zgodność przewidywanych rozwiązań planu miejscowego z ustaleniami 
Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa.



VI. ZAŁĄCZNIKI GRAFICZNE – WYRYSY ZE STUDIUM UWARUNKOWAŃ 
I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO MIASTA 
KRAKOWA














