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1. PoĈoĕenie obszaru opracowania  

Obszar objąty niniejszā analizā poĈoĕony jest w poĈudniowo-wschodniej cząĎci 

Krakowa, w obszarze Dzielnicy XII Bieĕanów-Prokocim, tuĕ przy granicy z Gminā Wieliczka.  

Zasadnicza cząĎă analizowanego obszaru poĈoĕona jest w granicach obrąbów nr 100  

i 102 jednostki ewidencyjnej Podgórze oraz w niewielkim stopniu w granicach obrąbów nr 56, 

57, 58 i 103 jednostki ewidencyjnej Podgórze. Powierzchnia obszaru objątego analizā wynosi 

227,06 ha. 

 

 
Rysunek 1 PoĈoĕenie obszaru objątego analizā na tle granic miasta. 

 

¶ od strony póĈnocnej: zaczynajāc od osi ulicy Bieĕanowskiej w okolicy miejsca jej 

przeciącia z osiā ulicy MaĈa Góra (tj. na terenie dziaĈki nr 370/2  obr. 56 Podgórze - 

ul. Bieĕanowska na wysokoĎci sāsiedztwa z dziaĈkā nr 375/3 obr. 56 Podgórze - ul. MaĈa 

Góra), granica obszaru analizowanego przebiega w kierunku wschodnim osiā ww. ulicy 

Bieĕanowskiej tj. po terenie dziaĈek nr: 370/2, 265/2, 412, 413/1 obr. 56 Podgórze, 

nastąpnie wzdĈuĕ terenów kolejowych tj. przecinajāc dziaĈki nr: 547/25, 547/19 obr. 100 

Podgórze, kolejno wschodnimi granicami dziaĈek nr: 547/19, 547/25, obr. 100 Podgórze, 

wzdĈuĕ ulicy Wojciecha Lipkowskiego tj. po terenie ww. dziaĈki nr 547/25 obr. 100 

Podgórze, przecinajāc nastąpnie ww. dziaĈką oraz ponownie wzdĈuĕ ww. terenów 

kolejowych tj. po terenie dziaĈek nr: 547/25, 547/26, 547/33, 547/28 obr. 100 Podgórze, 

ponownie nr 547/33 obr. 100 Podgórze do osi autostrady A4. Na dalszym odcinku 

granica obszaru poprowadzona jest osiā autostrady A4 tj. po terenie dziaĈek nr: 258/7, 

63/4, 56, 53, 15/3, 49/8, 252/3, 41, 40, 254/3, 19/1, 20/3, 260/9, 176/1, 175, 174/9, 

174/11, 173, 172/1, 248/5, 246, 204/13, 170/7, 169/3, 220/1, 221/10, 249/2, 230/2, 

234/2, 235/2, 261/3  obr. 102 Podgórze do miejsca przeciącia ww. dziaĈki nr 261/3 obr. 

102 Podgórze z granicā dziaĈki nr 407/7 obr. 102 Podgórze; 
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¶ od strony wschodniej : granica analizowanego obszaru poprowadzona od miejsca 

przeciącia dziaĈki nr 261/3  obr. 102 Podgórze z granicā dziaĈki nr 407/7 obr. 102 

Podgórze, nastąpnie przebiega ona przecinajāc ww. dziaĈką nr 407/7 obr. 102 Podgórze, 

fragmentem wschodniej granicy dziaĈki nr 407/8 obr. 103 Podgórze, wschodniā granicā 

dziaĈki nr 408/1 obr. 103 Podgórze, fragmentem wschodniej granicy nr 409/1 obr. 103 

Podgórze oraz przecinajāc dziaĈki nr: 409/1 i 409/3 obr. 103 Podgórze. Na kolejnym 

odcinku granica obszaru analizowanego poprowadzona jest póĈnocnymi granicami 

dziaĈek nr: 410/4, 410/5, 410/11, 410/12, 410/7, 410/8, 410/9 obr. 103 Podgórze oraz 

przecinajāc dziaĈki nr: 404 i 434 obr. 103 Podgórze, fragmentem wschodniej granicy ww. 

dziaĈki nr 434 obr. 103 Podgórze, ponownie przecinajāc jā oraz dziaĈką nr 411/25 obr. 

103 Podgórze, nastąpnie fragmentem poĈudniowej granicy dziaĈki nr 411/18 obr. 103 

Podgórze, wschodnimi granicami dziaĈek nr: 411/23, 411/17, 444 obr. 103 Podgórze, 

poĈudniowymi granicami dziaĈek nr: 444, 411/27, 411/26 obr. 103 Podgórze, wschodniā 

granicā dziaĈki nr 412/1 obr. 103 Podgórze, przecinajāc dziaĈką nr 434 obr. 103 Podgórze 

i fragmentem jej poĈudniowej granicy oraz poĈudniowā granicā dziaĈki nr 261/2 obr. 102 

Podgórze (ul. Potrzask) do miejsca przeciącia z dziaĈką nr 245 obr. 102 Podgórze; 

¶ od strony poĈudniowej: granica analizowanego obszaru poprowadzona jest od miejsca 

przeciącia dziaĈki nr 261/2 obr. 102 Podgórze (ul. Potrzask) z dziaĈkā nr 245 obr. 102 

Podgórze, przebiegajāc nastąpnie wschodniā oraz poĈudniowā granicā dziaĈki nr 245 obr. 

102 Podgórze, poĈudniowymi granicami dziaĈek nr: 225/2, 225/1, 224, 249/3, 223/1, 

222/7 obr. 102 Podgórze, wschodnimi granicami dziaĈek nr: 156/5, 155/6, 155/7, 154/2, 

140/4, 135/1, 135/5, 128, 126/19, 126/20, 126/27, 126/28, 126/22, 126/25, 126/26 

obr. 102 Podgórze, nastąpnie wzdĈuĕ ulicy Bogucickiej tj. wschodniā oraz poĈudniowā 

granicā dziaĈki nr 127  obr. 102 Podgórze oraz poĈudniowymi granicami dziaĈek nr: 126/4 

obr.  102 Podgórze (ul. Bogucicka), 126/12, 126/16, 125/10, 124/2, 124/1, 119, 118/14 

obr. 102 Podgórze. Na kolejnym odcinku granica ta poprowadzona jest poĈudniowymi 

granicami dziaĈek nr: 118/21, 118/19 obr.  102 Podgórze (ul. Fryderyka Zolla), nr 117/5, 

117/4 obr.  102 Podgórze, zachodnimi granicami dziaĈek nr: 117/3, 116/6, 116/5, 116/1, 

110, 109, 108/1, 265/1, 105/1, 105/4, obr. 102 Podgórze, poĈudniowymi granicami 

dziaĈek nr: 104/11, 87, 86, 84/5 obr.  102 Podgórze oraz nr: 547/32, 547/33, 593, 508/1, 

571/2 obr. 100 Podgórze. Nastąpnie przebiega ona wschodnimi granicami dziaĈek nr: 

509, 513/9, 514/15, 515/7, 516/10 obr. 100 Podgórze, wschodniā i poĈudniowā granicā 

dziaĈki nr 516/6 obr. 100 Podgórze, poĈudniowā granicā dziaĈki nr: 516/1 obr. 100 

Podgórze, poĈudniowā granicā dziaĈki nr 569/2 obr. 100 Podgórze (ul. Wielicka), 

nastąpnie wzdĈuĕ ww. ulicy Wielickiej tj. zachodnimi granicami dziaĈek nr: 569/2, 569/1,  

obr. 100 Podgórze, nr 199/10 obr. 57 Podgórze. Na dalszym odcinku granica obszaru 

analizowanego poprowadzona jest poĈudniowymi granicami dziaĈek nr:  160/25, 160/15, 

160/13, 160/9, 160/8, 160/12, 160/3 obr. 58 Podgórze oraz poĈudniowā i zachodniā 

granicā dziaĈki nr 159/20 obr. 58 Podgórze do jej przeciącia z poĈudniowozachodnim 

naroĕnikiem dziaĈki sāsiedniej nr 173 obr. 58 Podgórze; 

¶ od strony zachodniej: granica poprowadzona jest od miejsca przeciącia dziaĈki nr 159/20 

obr. 58 Podgórze z poĈudniowozachodnim naroĕnikiem dziaĈki nr 173 obr. 58 Podgórze, 

nastąpnie przebiega zachodnimi granicami dziaĈek nr: 173, 157/12, 156/2 obr. 58 

Podgórze, zachodniā granicā dziaĈki nr 155/2 obr. 58 Podgórze przecinajāc teren 

autostrady A4, nastąpnie wzdĈuĕ osi ww. autostrady tj. po terenie dziaĈek nr:  155/2, 

154/4, 154/3, 154/4 (ponownie), 153/2, 153/4, 156/1 obr. 58 Podgórze. Na dalszym 
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odcinku granica ta poprowadzona jest ulicā Wielickā wzdĈuĕ jej osi tj. po terenie dziaĈek 

nr: 199/10, 199/9, 199/11 obr. 57 Podgórze do miejsca przeciącia z naroĕnikiem dziaĈki 

nr 86/14 obr. 58 Podgórze, nastąpnie osiā ulicy MaĈa Góra tj. po terenie dziaĈek nr: 

195/5, 195/6 obr. 57 Podgórze oraz nr 375/3 obr. 56 Podgórze do miejsca jej przeciącia 

w okolicy miejsca przeciącia osi ulic: MaĈa Góra i Bieĕanowskiej.  

 

 
Rysunek 2 Granice obszaru objątego analizā. 

 

 

2. Zagospodarowanie terenu  

2.1 Dotychczasowe wykorzystanie  terenu  

Obszar objąty analizā jest cząĎciowo zainwestowany, w gĈównej mierze ģ zabudowā 

jednorodzinnā. W obszarze analizy znajdujā sią dwa cieki wodne:  Serafa, która swój bieg 

rozpoczyna w Wieliczce i przecina obszar analizowany, a takĕe potok Malinówka, którego ēródĈo 

znajduje sią na wzgórzu Rajsko, przepĈywajācy wzdĈuĕ autostrady A4, a nastąpnie na wysokoĎci 

ul. Nad Serafā stajācy sią lewym dopĈywem Serafy.  

W obszarze znajdujā sią równieĕ bariery przestrzenne w postaci autostrady A4, czy linii 

kolejowej nr 109 Kraków Bieĕanów ģ Wieliczka Rynek, które stanowiĈy podstawą do 

wydzielenia podobszarów na potrzeby niniejszego opracowania. 
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1. CząĎă póĈnocna analizowanego obszaru: 

Centralnā cząĎă stanowi Osiedle Bieĕanów ģ Kolonia. Historycznie obszar ten naleĕaĈ do 

Aurelii Czeczowej, która po stracie mąĕa w 1910 roku, zmuszona byĈa do sprzedaĕy swoich 

rodzinnych nieruchomoĎci. ByĈ to obszar pomiądzy ul. ks. PraĈata Mariana ćaczka, ul. Kolonijnā 

i ul. Jana Smolenia. Obszar podzielono na dziaĈki i w latach 1920 ģ 1930 sprzedano spóĈdzielni 

mieszkaniowej, którā rozwiāzano w latach 40 tych. Na tym obszarze powstaĈa zabudowa 

jednorodzinna. Obecnie Osiedlem Bieĕanów ģ Kolonia nazywa sią caĈy obszar skupiajācy 

zabudową jednorodzinnā wraz z drobnymi usĈugami w tym rejonie. 

W póĈnocnej cząĎci obszaru w okolicach ul. MaĈa Góra powstaĈo w ostatnich latach 

osiedle wielorodzinne.  

Pomiądzy terenami zabudowy jednorodzinnej a ul. Ksiądza Adolfa Chojnackiego 

zlokalizowany jest  suchy zbiornik maĈej retencji: Zbiornik Malinówka 1 na potoku Malinówka. 

Zbiornik Malinówka 1 (o pojemnoĎci ok. 114 tys. m3 i powierzchni ok. 6,2 ha) od 2023 roku 

pracuje w kaskadzie 5 suchych zbiorników przeciwpowodziowych: dwóch na rzece Serafie oraz 

trzech zbiorników na potoku Malinówka. Zbiornik Malinówka 1 opóēnia falą wezbraniowā na 

cieku podczas duĕych opadów.  

 

2. CząĎă poĈudniowo-zachodnia analizowanego obszaru: 

CząĎă poĈudniowo-zachodnia analizowanego obszaru od póĈnocnej strony ograniczona 

jest Autostradā A4, która stanowi cząĎă IV obwodnicy Krakowa. W granicach analizowanego 

podobszaru znajduje sią równieĕ wązeĈ drogowy z drogā krajowā nr 94 Zgorzelec-Korczowa.  Od 

strony wschodniej przebiega linia kolejowa nr 109 Kraków Bieĕanów ģ Wieliczka Rynek, a od 

strony poĈudniowej granicā podobszaru jest granica miasta. 

W rejonie Autostrady A4 oraz drogi krajowej zlokalizowane sā budynki usĈugowe. 

Najbardziej charakterystycznym budynkiem obszaru jest biurowiec Biznes Park Wielicka. 

Biurowiec BPW to obiekt czterokondygnacyjny, o powierzchni 1720 m2 oraz parkingami 

o powierzchni 1400 m2. W biurowcu jak i w budynkach wzdĈuĕ drogi krajowej 94 swojā 

lokalizacją majā liczne firmy handlowo ģ usĈugowe. 

W centralnej cząĎci tego podobszaru znajdujā sią pojedyncze budynki jednorodzinne, 

siedziba ĪZrzeszenia Wolnych Badaczy Pisma čwiątego w RPĩ oraz niewielkie obiekty usĈugowe. 

Znaczna cząĎă obszaru pozostaje niezainwestowana. 

 

3. CząĎă poĈudniowo-wschodnia analizowanego obszaru: 

Ten fragment analizowanego obszaru wyznacza Autostrada A4 od póĈnocy, linia kolejowa 

nr 109 od zachodu oraz granica Krakowa od wschodu i poĈudnia.  

W obszarze tym zlokalizowana jest gĈównie zabudowa jednorodzinna, której towarzyszā 

niewielkie obiekty usĈugowe oraz tereny zieleni. Z waĕnych obiektów usĈugowych wymieniă 

naleĕy placówką opiekuĊczo-wychowawczā typu specjalistyczno-terapeutycznego przy  

ul. Koprowej. 

Charakterystycznym miejscem dla podobszaru jest Wzgórze Kaim, na którego 

zachodnim stoku znajduje sią monument upamiątniajācy odparcie przez armią austro-wągierskā 

ofensywy wojsk rosyjskich, chcācych zdobyă Kraków podczas I wojny Ďwiatowej (6 grudnia 

1914 r.). 
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Rysunek 3 Ortofotomapa (2023 r.) z granicami obszaru objątego analizā. 

 

 

2.2 Struktura uĕytkowania gruntów wg Ewidencji Gruntów i Budynków 

Na podstawie analizy danych zawartych w Gminnej Ewidencji Gruntów i Budynków 

(EGiB) stwierdzono, ĕe w obszarze wskazanym w niniejszym opracowaniu niemal poĈową terenu 

ģ 112,7 ha, co stanowi 49,66% powierzchni analizowanego obszaru - zajmujā grunty 

sklasyfikowane jako grunty rolne . W ramach tej kategorii najwiąkszā powierzchnią zajmujā 

tereny sklasyfikowane jako grunty orne (68,97 ha), sady (19 ha), Ĉāki trwaĈe (17,72 ha) oraz 

grunty rolne zabudowane (4,92 ha). PozostaĈe 2,08 ha stanowiā pastwiska trwaĈe, grunty pod 

rowami i nieuĕytki.  

PozostaĈa, ponad poĈowa analizowanego obszaru (50,34%), obejmuje: 

- grunty zabudowane i zurbanizowane  (26,02%) - 50,93 ha terenów mieszkaniowych, 

4,99 ha zurbanizowanych terenów niezabudowanych lub w trakcie zabudowy oraz 

3,14 ha innych terenów zabudowanych, rekreacyjno-wypoczynkowych 

i przemysĈowych;  

- tereny komunikacyjne  (20,22%) ģ 39,04 ha dróg, 6,85 ha terenów kolejowych  i innych 

terenów komunikacyjnych; 

- grunty leĎne (3,27%) ģ 4,36 ha lasów i 3,06 ha gruntów zadrzewionych i zakrzewionych; 

- grunty pod wodami  (0,83%) ģ 1,87 ha gruntów pod wodami powierzchniowymi 

pĈynācymi.  

SzczegóĈowā strukturą uĕytkowania gruntów (wg EGiB) oraz ich poĈoĕenie obrazuje 

poniĕsza tabela, diagram oraz ilustracja mapowa. 

1 

2 
3 
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Tabela 1 Struktura uĕytków w obszarze analizowanym. 

Grunty zabudowane i zurbanizowane, w tym:  [ha] [%] 

B tereny mieszkaniowe 50,93 22,44 

Ba tereny przemysĈowe 0,31 0,14 

Bi inne tereny zabudowane 2,39 1,05 

Bp zurbanizowane tereny niezabudowane lub w trakcie zabudowy 4,99 2,2 

Bz tereny rekreacyjno-wypoczynkowe 0,44 0,19 

Tereny komunikacyjne, w tym:  [ha] [%] 

dr drogi 39,04 17,2 

Tk tereny kolejowe 6,78 2,99 

Ti inne tereny komunikacyjne 0,07 0,03 

Grunty rolne, w tym:  [ha] [%] 

R grunty orne 68,97 30,39 

S sady 19 8,37 

ć Ĉāki trwaĈe 17,72 7,81 

Ps pastwiska trwaĈe 1,07 0,47 

Br grunty rolne zabudowane 4,92 2,17 

W grunty pod rowami 0,93 0,41 

N nieuĕytki 0,09 0,04 

Grunty leĎne, w tym:                                                                                                                                             [ha]                     [%] 

Ls lasy 4,36 1,92 

Lz grunty zadrzewione i zakrzewione na uĕytkach rolnych 3,06 1,35 

Grunty pod wodami, w tym:                                                                                                                                                             [ha] [%]                                                                                                                                                                                  

Wp Grunty pod wodami powierzchniowymi pĈynācymi 1,87 0,83 

ĒródĈo: opracowanie wĈasne BP na podstawie EGiB ģ stan na listopad 2023 r. 

 

 
Rysunek 4 Grunty wg kategorii ich uĕytkowania w obszarze objątym analizā (stan na listopad 2023 r.) 
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2.3 WysokoĎă budynków 

W obszarze analizowanym zidentyfikowano 1232  budynki o róĕnych funkcjach. Budynki 

te zróĕnicowane sā pod kātem liczby kondygnacji - od jednej do piąciu. Najliczniejszā grupą 

spoĎród nich stanowiā budynki 1-kondygnacyjne (780). Kolejne grupy stanowiā budynki: 2-

kondygnacyjne (360), 3-kondygnacyjne (83), 4-kondygnacyjne (8) oraz jeden budynek 5-

kondygnacyjny. 

Na poniĕszym wykresie przedstawiono rozkĈad liczbowy budynków w podziale na liczbą 

kondygnacji. 

 
Wykres 1 Budynki na obszarze objątym analizā - wg liczby kondygnacji 

 

Zasadnicza cząĎă obszaru objątego analizā znajduje sią w granicach strukturalnej 

jednostki urbanistycznej (SJU) nr 50 Stary Bieĕanów. 

W ramach strukturalnej jednostki urbanistycznej nr 50 Stary Bieĕanów, obszar 

analizowany obejmuje tereny wskazane w Studium jako: 

¶ Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN)  

W Studium wyznaczony zostaĈ wskaēnik wysokoĎci dla zabudowy mieszkaniowej   

i usĈugowej w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) do 11 m. 

W analizowany obszarze ww. wymogów nie speĈnia 16 budynków mieszkalnych oraz 

jeden budynek usĈugowy, które ģ z wyĈāczeniem 3 budynków ģ sā nieco wyĕsze (12-12,5 m) od 

wielkoĎci wskazanej w  dokumencie studium gminnego.  

¶ Tereny zabudowy usĈugowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (UM) 

W Studium wyznaczony zostaĈ wskaēnik wysokoĎci dla zabudowy mieszkaniowej   

i usĈugowej w terenach zabudowy usĈugowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 

(UM) do 25 m. 

W analizowanym obszarze wszystkie budynki speĈniajā ww. wymogi. 

¶ Tereny usĈug (U) 

W Studium wyznaczony zostaĈ wskaēnik wysokoĎci dla zabudowy usĈugowej w terenach 

usĈug do 25 m. 
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W analizowanym obszarze wszystkie budynki speĈniajā ww. wymogi. 

¶ Tereny komunikacji (KD), tereny kolejowe (KK)  

W Studium nie zostaĈ wyznaczony wskaēnik wysokoĎci dla terenów komunikacji (KD) 

oraz terenów kolejowych (KK).   

W granicach obszaru objątego analizā nie znajdujā sią budynki na terenach komunikacji 

oraz terenach kolejowych. 

 Niewielka cząĎă obszaru objątego analizā znajduje sią w granicach strukturalnej 

jednostki urbanistycznej (SJU) nr 52 Prokocim CM oraz nr 31 Stary Prokocim .  

W ramach strukturalnej jednostki urbanistycznej nr 31 Stary Prokocim , obszar 

analizowany obejmuje tereny wskazane w Studium jako: 

¶ Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN)  

W Studium wyznaczony zostaĈ wskaēnik zabudowy mieszkaniowej i usĈugowej  

w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) do 9 m. 

W analizowanym obszarze wszystkie budynki speĈniajā ww. wymogi. 

W ramach strukturalnej jednostki urbanistycznej nr 52 Prokocim CM, obszar 

analizowany obejmuje tereny wskazane w Studium jako tereny zieleni nieurzādzonej, dla 

których nie zostaĈ okreĎlony wskaēnik wysokoĎci zabudowy. 

 

 
Rysunek 5 Budynki w analizowanym obszarze w podziale na liczbą kondygnacji 

 

 

Powyĕsza informacja, w zakresie liczby i atrybutów budynków, opracowana zostaĈa  

w oparciu o udostąpniony i aktualizowany przez WydziaĈ Geodezji Urządu Miasta 

Krakowa rejestr i naleĕy traktowaă jā wyĈācznie jako poglādowā. 
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2.4 ObsĈuga komunikacyjna 

Analizowany obszar posiada dostąp do sieci ulicznej poprzez ukĈad drogowy, na który 

skĈadajā sią:  

 

1) GĈówne szlaki komunikacyjne  

¶ autostrada A4 z dostąpem przez wązeĈ Wielicka - droga o znaczeniu ponadlokalnym 

(droga miądzynarodowa) - przebiega równoleĕnikowo przez Ďrodek;   

¶ ulica Wielicka ģ droga o znaczeniu ponadlokalnym (droga powiatowa od centrum do 

wązĈa Wielicka, droga krajowa Nr 94 od wązĈa Wielicka do granicy analizowanego 

obszaru i dalej w kierunku na Wieliczką) ģ przebiega wzdĈuĕ poĈudniowo-zachodniej 

granicy analizowanego obszaru;  

¶ ulica MaĈa Góra - droga o znaczeniu ponadlokalnym (droga powiatowa), przebiega 

wzdĈuĕ póĈnocno-zachodniej granicy analizowanego obszaru, Ĉāczy ulicą Wielickā i ulicą 

Bieĕanowskā; 

¶ ulica Bieĕanowska ģ droga o znaczeniu ponadlokalnym (droga powiatowa) ģ przebiega 

wzdĈuĕ póĈnocnej granicy analizowanego obszaru, przebiega od ulicy Wielickiej (poza 

obszarem) do ulic PóĈĈanki i Henryka Sucharskiego (poza obszarem); 

¶ ulica Bogucicka ģ droga o znaczeniu ponadlokalnym (droga powiatowa) ģ przebiega od 

ulicy Droĕdĕowej (poza obszarem) w kierunku poĈudniowym   

 

2) Drogi gminne -  stanowiāce wewnątrzny ukĈad drogowy, w skĈad którego wchodzā ulice: 

¶ Jana Korepty, Madejówka, RakuĎ, Ludwika Gardowskiego,  Jana Smolenia, Kolonijna, 

Ks. PraĈata Mariana ćaczka, Jacka Kluszewskiego, Jana Kiepury, Karola KurpiĊskiego, 

Ludwika Bierkowskiego, Jana Nowaka, Tadeusza StryjeĊskiego, Jerzego 

Potrzebowskiego, Jana Szastera, Leona člósarczyka, Teodora Rygiera, Henryka 

čwidziĊskiego, Zbigniewa MaĈka, Nad Serafā, Fryderyka Zolla i Potrzask.  

 

3) Sieci dróg wewnątrznych uzupeĈniajācych powyĕej opisany ukĈad drogowy. 

 

Parkowanie  

Parkowanie w analizowanym obszarze odbywa sią wzdĈuĕ istniejācych dróg 

i  chodników oraz na prywatnych posesjach i przy obiektach usĈugowych. Obszar zlokalizowany 

jest poza strefā pĈatnego parkowania.  

 

Ruch pieszy i rowerowy 

Ruch pieszy odbywa sią chodnikami, które umiejscowione sā wzdĈuĕ istniejācych dróg 

oraz wewnātrz terenów mieszkaniowych.  

Infrastruktura rowerowa przebiega odcinkowo:  

¶ w Ďrodkowej cząĎci analizowanego obszaru: biegnie wzdĈuĕ ulicy Nad Serafā i drogā 

wewnątrznā przebiegajācā równolegle do ulicy Ksiądza Adolfa Chojnackiego, aĕ do ulicy 

Jana Szastera; 

¶ w poĈudniowo ģ wschodniej cząĎci analizowanego obszaru: biegnie od ulicy Fryderyka 

Zolla, równolegle do autostrady A4, przecinajāc ulicą Bogucianka i ulicą Potrzask 

w  stroną ulicy Okrąglik (poza analizowanym obszarem); 

¶ w zachodniej cząĎci analizowanego obszaru: niewielki odcinek wzdĈuĕ ulicy Wielickiej. 
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Komunikacja zbiorowa  

ObsĈuga pasaĕerów na obszarze objątym analizā odbywa sią komunikacjā zbiorowā 

liniami autobusowymi oraz liniami tramwajowymi (poza analizowanym obszarem). 

Trasy autobusowych dziennych linii komunikacji zbiorowej biegnā wzdĈuĕ ulicy 

Wielickiej, ulicy MaĈa Góra, ulicy Ksiądza Mariana ćaczka i ulicy Bieĕanowskiej. 

Trasa komunikacji zbiorowej linii tramwajowych (wraz z pątlā) przebiega poza 

analizowanym obszarem, wzdĈuĕ ulicy  MieczysĈawy ĂwikliĊskiej ģ w odlegĈoĎci okoĈo 300 m 

(w  linii prostej) od jego póĈnocno-zachodniej granicy.  

 

Kolej  

WzdĈuĕ póĈnocno-wschodniej granicy analizowanego obszaru, przebiega linia kolejowa 

relacji Kraków Wieliczka (SKA1 Kraków ģ Wieliczka) z przystankiem kolejowym Kraków 

Bieĕanów Droĕdĕownia. 

 
Rysunek 6 ObsĈuga komunikacyjna obszaru. 
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2.5 Infrastruktura techniczna  

Obszar analizowany charakteryzuje sią zróĕnicowanym stopniem zainwestowania. 

Tereny poĈoĕone po póĈnocnej stronie autostrady, pomiądzy torami kolejowymi i ul. MaĈa Góra, 

z uwagi na wysoki stopieĊ zainwestowania, gĈówne zabudowā mieszkaniowā jednorodzinnā 

(os. Bieĕanów ģ Kolonia), wykazujā wyĕszy stopieĊ zainwestowania infrastrukturā technicznā 

niĕ tereny po poĈudniowej stronie autostrady, gdzie wystąpuje zabudowa bardziej rozproszona. 

¶ Systemy zaopatrzenia w wodą oraz odprowadzania Ďcieków  

Obszar objąty analizā znajduje sią w zasiągu obsĈugi miejskich sieci wodociāgowej oraz 

kanalizacyjnej, eksploatowanych przez Wodociāgi Miasta Krakowa S. A. Na obszarze 

obowiāzuje system kanalizacji rozdzielczej. GĈównym odbiornikiem Ďcieków z obszaru objątego 

analizā jest oczyszczalnia Ďcieków ĪPĈaszów,ĩ a wód opadowych rzeka Serafa i jej lewy dopĈyw - 

potok Malinówka. 

¶ System gazowniczy 

CaĈy obszar znajduje sią w zasiągu sieci gazowej. 

¶ System elektroenergetyczny  

Analizowany obszar w caĈoĎci pokryty jest sieciā energetycznā zasilajācā w energią elektrycznā 

obiekty kubaturowe poĈoĕone na tym terenie. U zbiegu ulic Heleny i MieczysĈawy ĂwikliĊskiej 

(poza granicami analizy) zlokalizowana jest stacja elektroenergetyczna GPZ 110/15 kV 

ĪBieĕanówĩ, od której w kierunku poĈudniowym (w rejonie ulic Jana Kiepury i Karola 

KurpiĊskiego) wyprowadzone sā napowietrzne sieci elektroenergetyczne wysokiego napiącia, 

które nastąpnie w rejonie zbiornika ĪMalinówka 1ĩ i autostrady rozdzielajā sią w kierunku 

zachodnim i wschodnim.  Ponadto na analizowanym obszarze, zlokalizowane sā napowietrzne 

sieci elektroenergetyczne wysokiego napiącia 220 kV.  

¶ System ciepĈowniczy 

CaĈy analizowany obszar znajduje sią poza zasiągiem miejskiego systemu ciepĈowniczego. 

Budynki mieszkaniowe oraz budynki usĈugowe zlokalizowane na tych na tym obszarze 

ogrzewane sā w oparciu o indywidualne ēródĈa ciepĈa. CaĈy obszar wskazany zostaĈ  

w obowiāzujācym dokumencie Studium jako wymagajācy budowy, rozbudowy lub przebudowy 

miejskiego systemu ciepĈowniczego. 

 

3. Struktura wĈasnoĎci gruntów 

Najwiąkszā powierzchniowo grupą wĈasnoĎci nieruchomoĎci w analizowanym 

obszarze stanowiā dziaĈki osób fizycznych o Ĉācznej powierzchni ok. 156,3 ha, zajmujāce ok. 69% 

powierzchni analizowanego obszaru. 

Drugā najwiąkszā grupą wĈasnoĎci stanowiā dziaĈki Skarbu PaĊstwa - dziaĈki oddane 

w róĕne formy wĈadania, zajmujāce powierzchnią ok. 36,9 ha (16,3%), a trzeciā dziaĈki Skarbu 

PaĊstwaģ ok. 12 ha (5,3%). Kolejnymi pod wzglądem zajmowanej powierzchni grupami 

wĈasnoĎci nieruchomoĎci jest Gmina Kraków ģ dziaĈki oddane w róĕne formy wĈadania ģ ok. 8,3 

ha (3,6%).  PozostaĈe grupy wĈasnoĎci obejmujā Ĉācznie ok. 13,5 ha, co stanowi niecaĈe 6% 

powierzchni analizowanego obszaru. 
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Rysunek 7 Struktura wĈasnoĎci gruntów obszaru objątego analizā (stan na paēdziernik 2023 r.). 

 

 

4. Problemy przestrzenne  

Problemy przestrzenne wystąpujāce na terenie analizowanego obszaru to: 

¶ presja inwestycyjna skutkujāca niepoĕādanym dogąszczaniem zabudowy oraz 

zmniejszeniem powierzchni terenów zielonych; 

¶ zainwestowanie w oparciu o indywidualne decyzje o warunkach zabudowy prowadzāce 

do niepoĕādanego przemieszania funkcji budynków mieszkalnych; 

¶ brak kompleksowych zasad zagospodarowania obszaru uwzglądniajācych koniecznoĎă 

zachowania wartoĎci Ďrodowiska kulturowego, przyrodniczego i krajobrazowego, 

¶ wystąpowanie barier przestrzennych w postaci autostrady A4 dzielācej analizowany 

obszar równoleĕnikowo i linia kolejowa nr 109 Kraków Bieĕanów ģ Wieliczka Rynek 

dzielāca obszar poĈudnikowo, oraz dodatkowo ul. Wielicka oddzielajāca obszar od strony 

poĈudniowo-zachodniej, 

¶ niewystarczajāco rozwiniąta infrastruktura spoĈeczna w stosunku do obecnej i przyszĈej 

zabudowy, w szczególnoĎci w zakresie podstawowych usĈug publicznych, 

¶ ryzyko wystāpienia osuwisk i ruchów masowych w obszarze analizowanym (rejon 

ul. StanisĈawa Pronia). 
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5. Uwarunkowania wynikajāce z dokumentów planistycznych 

5.1 Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa MaĈopolskiego 

Zgodnie z art. 15 ust. 3 pkt 4b ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym ĪW planie miejscowym okreĎla sią (Į) granice terenów inwestycji 

celu publicznego o znaczeniu ponadlokalnym, umieszczonych w planie zagospodarowania 

przestrzennego województwa (Į)ĩ 

W dniu 26 marca 2018 r., Sejmik Województwa MaĈopolskiego uchwaĈā 

Nr XLVII/732/18 przyjāĈ Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa 

MaĈopolskiego, w którym oprócz celu rozwoju przestrzennego dla MaĈopolski oraz gĈównych 

zasad polityki przestrzennej rozumianych jako: oszcządne gospodarowanie przestrzeniā 

zurbanizowanā i racjonalne jej wykorzystanie; oszcządne gospodarowanie zasobami naturalnymi 

i dbaĈoĎă o poprawą jakoĎci Ďrodowiska; zachowanie bioróĕnorodnoĎci w najcenniejszych obszarach; 

ochrona dziedzictwa przyrodniczoģkulturowego i krajobrazu; zmniejszanie ryzyka katastrof 

naturalnych, dla Krakowa zdefiniowaĈ równieĕ kierunki polityki przestrzennej, w poniĕszych 

obszarach problemowych, które mogā dotyczyă analizowanego obszaru, tj.: 

1. Poprawa struktury przestrzennej i zmniejszanie róĕnic wewnātrzregionalnych, w tym: 

Kraków jako oĎrodek metropolitalny, poprawa jakoĎci przestrzeni publicznych i terenów 

rekreacyjnych, wsparcie dla przeksztaĈceĊ istniejācej zabudowy miasta poprzez jej 

rewitalizacją. 

2. Wzmocnienie systemu ochrony zasobów przyrodniczych oraz poprawa gospodarki 

Ďrodowiskiem, w tym: obniĕenie zanieczyszczeĊ powietrza, wód i gleb. 

3. DziaĈania na rzecz jakoĎci krajobrazu, architektury i ochrony Ďrodowiska kulturowego, w tym: 

dziaĈania na rzecz redukcji zanieczyszczenia krajobrazu reklamā zewnątrznā; kablowanie 

istniejācych i nowopowstajācych linii energetycznych, regulacje w planowaniu miejscowym 

majāce na celu: eliminacją ogrodzeĊ dziaĈek mieszkalnych za pomocā prefabrykatów 

betonowych, zwĈaszcza kolorowo lakierowanych; stosowanie ogrodzeĊ metalowych (siatka) 

przede wszystkim jako podbudową pod ĕywopĈoty; zwiąkszanie nasadzeĊ drzewami duĕymi, 

charakterystycznymi dla polskiego krajobrazu (jesion, klon, kasztan, jawor, dāb), tworzenie 

alej, obsadzanie lokalnych dróg (zwĈaszcza lip i grabów); ograniczenie iloĎci i wielkoĎci 

szyldów; wdroĕenie zasady, ĕe przedsiąwziącia publiczne realizowane sā na podstawie 

projektów wyĈonionych w konkursach architektonicznych. 

4. Rozwój systemu transportu. 

5. Rozwój infrastruktury technicznej. 

Plan Zagospodarowania Przestrzennego Województwa MaĈopolskiego, okreĎliĈ dla 

obszaru funkcjonalnego ĪKrakowski Obszar Metropolitalnyĩ cel rozwoju jako wzmocnienie funkcji 

metropolitalnych oraz poprawa struktury funkcjonalno-przestrzennej. 

W ramach KOM wskazano m.in. nastąpujāce wytyczne do ksztaĈtowania polityki 

przestrzennej: 

1. Dostosowanie wyznaczania nowych terenów zabudowy do realnego popytu i moĕliwoĎci 

inwestycyjnych w zakresie towarzyszācych im inwestycji infrastrukturalnych i spoĈecznych. 

2. KsztaĈtowanie obszarów zurbanizowanych na zasadzie kontynuacji istniejācej struktury 

przestrzennej bez tworzenia nieuzasadnionych analizami przestrzennymi i spoĈeczno-

ekonomicznymi nowych izolowanych terenów inwestycyjnych bādē terenów o znacznej 

powierzchni przylegajācych do istniejācych terenów zabudowanych. 
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3. Przy wyznaczaniu nowych terenów inwestycyjnych naleĕy ustaliă zasady zachowania 

ciāgĈoĎci korytarzy ekologicznych, rozumianā jako utrzymanie lub zapewnienie ciāgĈoĎci tych 

korytarzy w obrąbie lub bezpoĎrednim sāsiedztwie wskazanych w PZPWM. 

4. Rozbudowa systemu publicznych parków i skwerów oraz sieci powiāzaĊ miądzy nimi, a takĕe 

rozwój zadrzewiania miasta (Į) w ramach zieleni ulicznej oraz zieleni towarzyszācej 

zabudowie, jako elementów podnoszācych walory estetyczne oraz poprawiajācych jakoĎă 

powietrza. 

5. Zorganizowanie parkingów P&R przy koĊcowych pątlach tramwajowych i autobusowych 

oraz przy przystankach Szybkiej Kolei Aglomeracyjnej. 

Z kolei, w ramach Miejskiego Obszaru Funkcjonalnego OĎrodka Wojewódzkiego 

obejmujācego m.in. Kraków, w zakresie polityki przestrzennej wskazuje sią m.in. nastąpujāce 

kierunki dziaĈaĊ, tj.: ograniczenie nieuzasadnionego rozszerzania terenów inwestycyjnych 

i rozpraszania zabudowy poprzez bilansowanie wykorzystania juĕ istniejācych terenów i prognozy 

rozwojowe, oparte o systematyczny monitoring prowadzony w skali KOM; wykorzystanie terenów 

zielonych dla ksztaĈtowania ciāgów przestrzeni publicznych o charakterze sportowym, rekreacyjnym 

i edukacyjnym. 

Ustalenia obowiāzujācego od dnia 9 lipca 2014 r. Studium zawierajā analogiczne 

wskazania, które zostaĈy zawarte w dokumentach sporzādzonych w skali regionalnej dla 

województwa maĈopolskiego, w zakresie obszaru objątego powyĕszā analizā. 

W zwiāzku z tym przyjmuje sią, ĕe przyszĈy plan miejscowy, sporzādzony zgodnie 

z obowiāzujācym Studium, bądzie uwzglądniaĈ wskazania zawarte w dokumentach 

sporzādzonych w skali regionalnej dla województwa maĈopolskiego. 

Ponadto, w toku procedury planistycznej, o której mowa w art. 17 pkt 2 ustawy z dnia 

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, o podjąciu uchwaĈy  

o przystāpieniu do sporzādzania planu zostanie powiadomiony m.in. zarzād województwa, który 

bądzie mógĈ przekazaă dodatkowe wytyczne do uwzglądnienia w opracowywanym projekcie 

planu miejscowego. 

 

5.2 Studium uwarunkowaĊ i kierunków zagospodarowania przestrzennego 
Miasta Krakowa  

Zgodnie z art.  15 ust. 1 i art. 20 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu 

i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 977 ze zm.) w zwiāzku z art. 67 ust. 

3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu 

przestrzennym oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688), ustalenia studium sā 

wiāĕāce dla organów gminy przy sporzādzaniu planów miejscowych. W zwiāzku z tym ustalenia 

Studium uwarunkowaĊ i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa, 

dotyczāce kierunków zagospodarowania przestrzennego, zawarte w Tomach II i III wraz  

z rysunkiem Studium ģ plansze K1-K6, muszā zostaă uwzglądnione Ĉācznie przy sporzādzaniu 

planów miejscowych. 

Poniĕej wskazano wybrane (dotyczāce obszaru objątego analizā) spoĎród ogólnych zasad 

ksztaĈtowania zabudowy i zagospodarowania terenu wskazanych w Studium, które naleĕy 

uwzglądniă w planie miejscowym: 

1. Granice oddzielajāce tereny przeznaczone do zabudowy i zainwestowania od terenów wolnych od 

zabudowy w poszczególnych strukturalnych jednostkach urbanistycznych naleĕy traktowaă jako 
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niezmienne, nieprzekraczalne i niepodlegajāce korektom przy sporzādzaniu miejscowych planów 

zagospodarowania przestrzennego; 

2. Wyznaczone w strukturalnych jednostkach urbanistycznych tereny o gĈównych kierunkach 

zagospodarowania pod zabudową mieszkaniowā (MN, Į), usĈugowo-mieszkaniowā (UM), usĈugi 

(U, Į), (Į) nie mogā ulec zwiąkszeniu kosztem terenów nie inwestycyjnych ģ terenów (Į) zieleni 

nieurzādzonej (ZR) (Į). Zasada ta nie dotyczy terenów wyznaczonych dla przebiegu komunikacji 

(KD) i kolei (KK); 

3. Za zgodne ze Studium naleĕy uznaă takie ustalenie przebiegu drogi w planie miejscowym, które 

zachowuje kierunek przebiegu drogi oraz gwarantuje ciāgĈoĎă ukĈadu komunikacyjnego, jego 

powiāzanie z systemem zewnątrznym i zapewnienie obsĈugi komunikacyjnej obszaru planu 

miejscowego, jak i obszaru poza jego granicami; 

4. Granice pomiądzy terenami inwestycyjnymi, o gĈównych kierunkach zagospodarowania pod 

zabudową mieszkaniowā (MN, Į), usĈugowo-mieszkaniowā (UM), usĈugi (U, Į), (Į) mogā ulegaă 

wzajemnemu przesuniąciu, niemniej zmiany w ten sposób wprowadzane, nie mogā powodowaă 

przyrostu poszczególnych terenów o wiącej niĕ 20% powierzchni wyznaczonego na rysunku studium 

terenu o danej funkcji; 

5. Dla terenów inwestycyjnych, o gĈównych kierunkach zagospodarowania pod zabudową 

mieszkaniowā (MN, Į), usĈugowo-mieszkaniowā (UM), usĈugi (U, Į), (Į) wskaēnik intensywnoĎci 

zabudowy zostanie okreĎlony w planach miejscowych w oparciu o podane w kartach dla 

poszczególnych strukturalnych jednostek urbanistycznych parametry: wysokoĎci zabudowy 

i powierzchni biologicznie czynnej; 

6. Wskazany w poszczególnych strukturalnych jednostkach urbanistycznych dla terenów o róĕnych 

funkcjach udziaĈ funkcji dopuszczalnej w ramach funkcji podstawowej moĕna zrealizowaă 

w planach miejscowych: poprzez wyznaczenie terenu zgodnego z funkcjā dopuszczalnā albo poprzez 

ustalenie przeznaczenia uzupeĈniajācego, towarzyszācego przeznaczeniu podstawowemu  

ģ jednakĕe suma powierzchni tak wyznaczonych terenów nie moĕe przekraczaă wskaēnika funkcji 

dopuszczalnej, wskazanego w studium a odnoszācego sią do powierzchni caĈego terenu o okreĎlonej 

funkcji zagospodarowania; 

7. W przypadku wydzielenia funkcji dopuszczalnej z wyznaczonej kategorii terenu, udziaĈ tej funkcji 

dopuszczalnej nie moĕe przekroczyă wielkoĎci 50% powierzchni wydzielonego terenu; 

8. Sposób ksztaĈtowania funkcji podstawowej oraz dopuszczalnej, uĎciĎlajā ustalenia kart dla 

poszczególnych strukturalnych jednostek urbanistycznych; 

9. Dla terenów legalnie zabudowanych obiektami budowlanymi, o funkcji innej niĕ wskazana dla 

poszczególnych terenów w wyodrąbnionych strukturalnych jednostkach urbanistycznych, ustala sią 

w planach miejscowych przeznaczenie zgodne bādē z ustalonā w Studium funkcjā terenu bādē 

zgodne z dotychczasowym sposobem wykorzystania terenu, w: 

1) terenach inwestycyjnych, o gĈównych kierunkach zagospodarowania pod zabudową 

mieszkaniowā (MN, Į), usĈugowo-mieszkaniowā (UM), usĈugi (U, Į), (Į) ģ z tym, ĕe w takim 

przypadku dopuszcza sią powiąkszenie tego terenu o 10% powierzchni terenu dotychczas 

istniejācej zabudowy, z uwzglądnieniem kontynuacji parametrów istniejācej zabudowy, 

2) w terenach zieleni (Į) nieurzādzonej (ZR) (Į), bez moĕliwoĎci powiąkszenia tego terenu; 

10. Dopuszcza sią moĕliwoĎă, by w ramach ustalonego w planie miejscowym przeznaczenia, 

odpowiadajācego okreĎlonym w Studium gĈównym funkcjom zagospodarowania terenu, w kaĕdym 

terenie mogĈy powstaă obiekty i urzādzenia budowlane infrastruktury technicznej oraz obiekty  

i urzādzenia komunikacji, których parametry zabudowy zostanā doszczegóĈowione w planie 

miejscowym; 



Analiza zasadnoĎci przystāpienia do sporzādzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ĪBieĕanów - Serafaĩ 

 

19 
 

11. Ustalanie w planie miejscowym przeznaczenia terenu pod tereny infrastruktury technicznej oraz 

tereny komunikacji (drogi lokalne, dojazdowe, wewnątrzne, trasy i przystanki komunikacji szynowej 

(w tym metro), miejsca postojowe i garaĕe podziemne) jest zgodne z kaĕdā z wyznaczonych  

w studium funkcji zagospodarowania terenów, ustalonā dla obszarów w poszczególnych 

strukturalnych jednostkach urbanistycznych; 

12. Dopuszcza sią w planie miejscowym, w przypadku wyznaczonych w studium terenów o gĈównym 

kierunku zagospodarowania pod tereny kolejowe albo tereny komunikacji, ustalenie przeznaczenia 

terenu pod tereny komunikacji poprzez ich wyznaczenie w terenach sāsiednich, o ile zostanie 

utrzymany kierunek rozwoju systemu komunikacji i jego powiāzanie z systemem istniejācym. 

W takim przypadku, tereny o ustalonym w studium gĈównym kierunku zagospodarowania pod 

tereny kolejowe lub tereny komunikacji przeznacza sią do zagospodarowania zgodnie z kierunkiem 

zagospodarowania okreĎlonym dla ;terenów bezpoĎrednio z nimi sāsiadujācymi; 

13. WysokoĎă zabudowy, w tym takĕe budynków dopuszczonych do powstania w terenach (Į) i zieleni 

nieurzādzonej (ZR) nie moĕe przekraczaă 1 kondygnacji nie wyĕszej niĕ 5 m, chyba, ĕe w danej 

strukturalnej jednostce urbanistycznej, dla budynków dopuszczonych wskazano innā wysokoĎă 

zabudowy. Wskaēnik intensywnoĎci zabudowy w tych terenach zostanie okreĎlony w planach 

miejscowych z uwzglądnieniem wskaēnika powierzchni biologicznie czynnej ustalonej dla 

poszczególnych strukturalnych jednostek urbanistycznych; (Į); 

14. (Į); 

15. (Į); 

16. (Į); 

17. (Į); 

18. Zgodnie z wytycznymi zawartymi w poszczególnych strukturalnych jednostkach urbanistycznych, 

dopuszcza sią w planach miejscowych zmianą ustalonej w studium wysokoĎci zabudowy o wielkoĎă 

wyznaczonā w ramach danej strukturalnej jednostki urbanistycznej, jeĕeli koniecznoĎă zmiany 

wysokoĎci wynika z uwarunkowaĊ historycznych bādē koniecznoĎci zachowania Ĉadu 

przestrzennego poprzez nawiāzanie do istniejācej w bezpoĎrednim sāsiedztwie zabudowy. 

Odniesieniem dla wielkoĎci dopuszczalnych zmian jest wartoĎă wskaēnika zabudowy podana 

w tabeli strukturalnych jednostek urbanistycznych; 

19. W sytuacji, gdy istniejāce zainwestowanie nie pozwala na speĈnienie ustalonego w studium 

wskaēnika powierzchni biologicznie czynnej dopuszcza sią w planie miejscowym odstąpstwo od tej 

wartoĎci o wielkoĎă okreĎlonā w ramach danej strukturalnej jednostki urbanistycznej. Odniesieniem 

dla wielkoĎci dopuszczalnych zmian jest wartoĎă podana w tabeli strukturalnych jednostek 

urbanistycznych (w cząĎci standardy przestrzenne); 

20. W terenach zainwestowanych, gdzie powierzchnia biologicznie czynna wyznaczona w zmianie 

Studium jest wyĕsza (wiąksza) niĕ stan faktyczny moĕna ustaliă w miejscowym planie 

zagospodarowania przestrzennego wskaēnik powierzchni biologicznie czynnej zgodnie ze stanem 

faktycznym, ale nie mniej niĕ 10%, chyba, ĕe w strukturalnej jednostce urbanistycznej wyznaczono 

inaczej. 

 

Zasadnicza cząĎă obszaru objątego analizā znajduje sią w granicach strukturalnej 

jednostki urbanistycznej (SJU) nr 50 Stary Bieĕanów w której wystąpujā nastąpujāce kategorie 

terenów wyznaczone w Studium: 

¶ MN ģ Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej, 

¶ UM ģ Tereny zabudowy usĈugowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, 

¶ U ģ Tereny usĈug, 
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¶ ZR ģ Tereny zieleni nieurzādzonej, 

¶ KD ģ Tereny komunikacji, 

¶ KK ģ Tereny kolejowe, 

wraz ze wskazaniem moĕliwych funkcji ich zagospodarowania: 

 

MN ģ Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej  

Funkcja podstawowa  - Zabudowa jednorodzinna (realizowana jako budynki mieszkalne 

jednorodzinne lub ich zespoĈy, w których wydzielono do dwóch lokali mieszkalnych lub lokal 

mieszkalny oraz lokal uĕytkowy o powierzchni caĈkowitej nieprzekraczajācej 30 % powierzchni 

caĈkowitej budynku; wraz z niezbądnymi towarzyszācymi obiektami budowlanymi (m.in. 

parkingi, garaĕe, budynki gospodarcze) oraz z zieleniā towarzyszācā zabudowie (w tym 

realizowanā jako ogrody przydomowe). 

Funkcja dopuszczalna - UsĈugi inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury 

spoĈecznej, pozostaĈe usĈugi inwestycji celu publicznego, usĈugi: kultury, nauki, oĎwiaty  

i wychowania, usĈugi sportu i rekreacji, usĈugi handlu detalicznego, usĈugi pozostaĈe, zieleĊ 

urzādzona i nieurzādzona m.in. w formie parków, skwerów, zieleĊców, parków rzecznych, lasów, 

zieleni izolacyjnej. 

 

UM ģ Tereny zabudowy usĈugowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej 

Funkcja podstawow a ģ  

Zabudowa usĈugowa realizowana jako budynki przeznaczone dla nastąpujācych funkcji: handel, 

biura, administracja, szkolnictwo i oĎwiata, kultura, usĈugi sakralne, opieka zdrowotna, usĈugi 

pozostaĈe, obiekty sportu i rekreacji, rzemiosĈo, przemysĈ wysokich technologii wraz  

z niezbądnymi towarzyszācymi obiektami budowlanymi (m.in. parkingi, garaĕe) oraz zieleniā 

towarzyszācā zabudowie;  

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywnoĎci realizowana jako budynki 

mieszkaniowe wielorodzinne, (m.in. zabudowa osiedli mieszkaniowych, budynki wielorodzinne 

realizowane jako uzupeĈnienie tkanki miejskiej) wraz z niezbądnymi towarzyszācymi obiektami 

budowlanymi (m.in. parkingi, garaĕe) oraz z zieleniā towarzyszācā zabudowie.  

Funkcja dopuszczalna - ZieleĊ urzādzona i nieurzādzona m.in. w formie parków, skwerów, 

zieleĊców, parków rzecznych, lasów, zieleni izolacyjnej. 

 

U ģ Tereny usĈug 

Funkcja podstawowa  - Zabudowa usĈugowa realizowana jako budynki przeznaczone dla 

nastąpujācych funkcji: handel, biura, administracja, szkolnictwo i oĎwiata, kultura, usĈugi 

sakralne, opieka zdrowotna, lecznictwa uzdrowiskowego, usĈugi pozostaĈe, obiekty sportu 

i  rekreacji, rzemiosĈo, przemysĈ wysokich technologii wraz z niezbądnymi towarzyszācymi 

obiektami budowlanymi (m.in. parkingi, garaĕe) oraz z zieleniā towarzyszācā zabudowie.  

Funkcja dopuszczalna - ZieleĊ urzādzona i nieurzādzona m. in. w formie parków, skwerów, 

zieleĊców, parków rzecznych, lasów, zieleni izolacyjnej. 

 

ZR ģ Tereny zieleni nieurzādzonej 

Funkcja podstawowa  - Zabudowa usĈugowa realizowana jako budynki przeznaczone dla 

nastąpujācych funkcji: handel, biura, administracja, szkolnictwo i oĎwiata, kultura, usĈugi 

sakralne, opieka zdrowotna, lecznictwa uzdrowiskowego, usĈugi pozostaĈe, obiekty sportu  
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i rekreacji, rzemiosĈo, przemysĈ wysokich technologii wraz z niezbądnymi towarzyszācymi 

obiektami budowlanymi (m.in. parkingi, garaĕe) oraz z zieleniā towarzyszācā zabudowie.  

Funkcja dopuszczalna - ZieleĊ urzādzona i nieurzādzona m. in. w formie parków, 

skwerów, zieleĊców, parków rzecznych, lasów, zieleni izolacyjnej. 

 

KD ģ Tereny komunikacji  

Funkcja podstawowa ģ Tereny komunikacji koĈowej obejmujāce korytarze 

podstawowego ukĈadu drogowo-ulicznego (w tym w przebiegu tunelowym), tereny pod 

autostrady, drogi ekspresowe i inne drogi publiczne (klasy gĈównej ruchu przyspieszonego, 

gĈównej i zbiorczej) oraz tereny miejskiej komunikacji szynowej, tereny i przystanki tramwaju, 

pątle tramwajowe i autobusowe. 

Funkcja dopuszczalna ģ Parkingi wielopoziomowe przy pątlach komunikacji miejskiej. 

 

KK ģ Tereny kolejowe  

Funkcja podstawowa ģ Tereny kolejowe obejmujāce tereny pod liniami kolejowymi, 

bocznice, urzādzenia i obiekty budowlana, sĈuĕāce obsĈudze kolei, w tym dworce, stacje 

kolejowe. W terenie dopuszcza sią realizacją funkcji usĈugowej. 

 

 
Rysunek 8 Fragment planszy K1 Studium z granicā analizowanego obszaru. 
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Tabela 2 Struktura terenów wg Studium, w obszarze objątym analizā 

Kierunek w Studium  

Powierzchnia obszaru objątego 

analizā 

[ha] [%] 

Tereny zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej - MN 113,55 50,0 

Tereny zieleni nieurzādzonej - ZR 57,71 25,4 

Tereny komunikacji - KD 28,05 12,4 

Tereny usĈug - U 15,25 6,7 

Tereny kolejowe - KK 6,85 3,0 

Tereny zabudowy usĈugowej oraz zabudowy 

mieszkaniowej wielorodzinnej - UM 5,65 2,5 

Razem: 227,06 100,0 
ĒródĈo: opracowanie wĈasne BP  

 

W ramach wytycznych do planów miejscowych zawartych w Tomie III Studium,  

w granicach obszaru objątego analizā, okreĎlone zostaĈy: 

 

W obrąbie SJU nr 50 Stary Bieĕanów: 

 

kierunki zmian w strukturze przestrzennej:  

¶ Istniejāca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna do utrzymania i uzupeĈnienia; 

¶ Istniejāca zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna, poĈoĕona w strefie uciāĕliwoĎci 150 

m od krawądzi jezdni autostrady, do przeksztaĈceĊ w kierunku usĈug; 

¶ W rejonie WązĈa Wielickiego realizacja funkcji usĈugowych lokalnych i ponadlokalnych; 

¶ Koncentracja zabudowy usĈugowej oraz zabudowy mieszkaniowej o zwiąkszonej 

intensywnoĎci w rejonach przystanków kolejowych; 

¶ Istniejāca zieleĊ nieurzādzona do utrzymania i ochrony, z moĕliwoĎciā przeksztaĈceĊ  

w kierunku zieleni urzādzonej i zieleni leĎnej, a w rejonie autostrady A4 ksztaĈtowana 

jako zieleĊ izolacyjna; 

¶ ObsĈuga komunikacyjna terenu jednostki powiāzana z ul. MaĈa Góra i ul. Kokotowskā. 

 

standardy przestrzenne:  

¶ Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna w ukĈadzie wolnostojācym i bliēniaczym; 

¶ Budynki mieszkalne jednorodzinne projektowane w nawiāzaniu do tradycyjnych form 

zabudowy dla tego rejonu; 

¶ Zabudowa usĈugowa wolnostojāca i zespoĈy usĈugowe; 

¶ W terenach wskazanych do zainwestowania znajdujācych sią w obrąbie osuwisk  

- rozstrzygniącie co do moĕliwoĎci zainwestowania, jak równieĕ ustalenie parametrów 

tego zainwestowania nastāpi na etapie sporzādzania miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego po rozpoznaniu w zakresie uwarunkowaĊ 

geologicznych; 

¶ Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej w terenach zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) min. 60%, a w terenach poĈoĕonych w strefie 

ksztaĈtowania systemu przyrodniczego min. 70%; 

¶ Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy usĈugowej w terenach zabudowy 

mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) (w tym poĈoĕonych w strefie ksztaĈtowania systemu 
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przyrodniczego) min. 50%, a dla dziaĈek lub ich cząĎci poĈoĕonych w pasie 150 m od 

krawądzi jezdni autostrady A4 (poĈoĕonych poza strefā ksztaĈtowania systemu 

przyrodniczego) min. 20%; 

¶ Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej i usĈugowej w terenach 

zabudowy usĈugowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (UM) (w tym 

poĈoĕonych w strefie ksztaĈtowania systemu przyrodniczego) min. 50%; 

¶ Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy usĈugowej w terenach usĈug (U) min. 

20%, a w terenach poĈoĕonych w strefie ksztaĈtowania systemu przyrodniczego min. 

40%; 

¶ Powierzchnia biologicznie czynna dla terenów zieleni nieurzādzonej (ZR) min. 90%. 

 

wskaēniki zabudowy: 

¶ WysokoĎă zabudowy mieszkaniowej i usĈugowej w terenach zabudowy mieszkaniowej 

jednorodzinnej (MN) do 11 m; 

¶ WysokoĎă zabudowy mieszkaniowej i usĈugowej w terenach zabudowy usĈugowej oraz 

zabudowy mieszkaniowej 

¶ wielorodzinnej (UM) do 25 m; 

¶ WysokoĎă zabudowy usĈugowej w terenach usĈug (U) do 25 m; 

¶ UdziaĈ zabudowy usĈugowej w terenach zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej (MN) 

do 20%, a dla dziaĈek lub ich cząĎci poĈoĕonych w pasie o szerokoĎci 50 m wzdĈuĕ ul. 

Bieĕanowskiej i 150 m od krawądzi jezdni autostrady A4 do 100%. 

 

elementy Ďrodowiska kulturowego (plansza K2):  

Wystąpujā odcinki historycznych traktów droĕnych, w tym dróg Twierdzy Kraków - do 

zachowania. 

Strefy ochrony konserwatorskiej: 

¶ Ochrony wartoĎci kulturowych: 

- obejmuje zespóĈ dworsko-parkowy, ukĈad urbanistyczny dawnej wsi Stary Bieĕanów oraz 

zespoĈu tzw. Kolonii Urządniczej; 

¶ Ochrony i ksztaĈtowania krajobrazu: 

- obejmuje niewielki fragment pĈd. cząĎci jednostki wraz z obszarem ochrony krajobrazu 

warownego A (rejon Wzgórza Kaim); 

- wystąpujā miejsca widokowe o duĕych moĕliwoĎciach obserwacji 

¶ Nadzoru archeologicznego: 

- obejmuje niemalĕe caĈā jednostką, m.in. ująte w rejestrze zabytków stanowiska archeologiczne. 

Wskazania dla wybranych elementów: 

- Utrzymanie historycznych ukĈadów urbanistycznych wraz z zabytkowā i tradycyjnā zabudowā, 

nowa zabudowa w obrąbie tych ukĈadów o gabarytach nawiāzujācych do zabudowy historycznej 

i tradycyjnej. 

Miejsca Pamiąci Narodowej: (objącie ochronā, upamiątnienie, zachowanie wysokich 

standardów otoczenia i wyposaĕenia) 

- Wzgórze Kaim, pomnik upamiątniajācy odparcie ataku Rosjan na Twierdzą Kraków, 6 grudnia 

1914 r 

 

elementy Ďrodowiska przyrodniczego (plansza K3): 

¶ W cząĎci zachodniej obszar ograniczonego uĕytkowania autostrady A4; 
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¶ Na pozostaĈym odcinku autostrady ģ ograniczenia w zagospodarowaniu wynikajāce  

z decyzji o lokalizacji autostrady; 

¶ Tereny o spadkach powyĕej 12%; 

¶ Wystąpowanie osuwisk oraz terenów naraĕonych na wystąpowanie ruchów masowych; 

¶ Jednostka w obszarze naraĕonym na niebezpieczeĊstwo powodzi  

o prawdopodobieĊstwie wystąpowania wody tysiācletniej Q0,1% (rzeka Serafa) ģ 

fragmentarycznie; 

¶ Jednostka w obszarze naraĕonym na niebezpieczeĊstwo powodzi  

o prawdopodobieĊstwie wystąpowania wody stuletniej Q1% (rzeka Serafa) ģ 

fragmentarycznie; 

¶ Parki rzeczne; 

¶ Obszary o najwyĕszym i wysokim walorze przyrodniczym (wg Mapy roĎlinnoĎci 

rzeczywistej); 

¶ Siedliska chronione; 

¶ CaĈoĎă jednostki w zasiągu GĈównego Zbiornika Wód Podziemnych nr 451; 

¶ Na cząĎci projektowany obszar ochronny GZWP nr 451; 

¶ Korytarze ekologiczne; 

¶ Obszary wymiany powietrza; 

¶ Strefa ksztaĈtowania systemu przyrodniczego (fragmentarycznie); 

¶ Strefa lasów i zwiąkszania lesistoĎci (fragmentarycznie); 

¶ Lasy. 

 

zagadnienia dotyczāce komunikacji (plansza K4): 

¶ Drogi ukĈadu podstawowego (z waĕniejszymi drogami klasy zbiorczej): 

- autostrada A4 z dostąpem przez wązeĈ Wielicka, 

- ul. Bieĕanowska i ul. MaĈa Góra - w klasie Z, 

¶ Transport zbiorowy: 

- kolej aglomeracyjna - kierunek Wieliczka - z przystankiem Bieĕanów Droĕdĕownia  

i planowanym przystankiem Bieĕanów Autostrada, 

- linie autobusowe w ulicach lokalnych i wyĕszych klas; 

¶ Planowany parking przesiadkowy P&R przy przystanku Bieĕanów Autostrada. 

 

zagadnienia dotyczāce infrastruktury (plansza K5): 

¶ Obszar wyposaĕony w infrastrukturą technicznā; 

¶ Jednostka znajduje sią poza obszarem zasilania miejskiego systemu ciepĈowniczego; 

¶ Planowana budowa miejskiej sieci ciepĈowniczej wraz ze spiąciem systemowym oraz 

budowa elektroenergetycznych linii kablowych wysokiego napiącia 110 kV, hydroforni 

wodociāgowych, pompowni Ďcieków; 

¶ Planowana lokalizacja zbiornika maĈej retencji Bieĕanów oraz zbiornika retencyjnego na 

potoku Malinówka; 

Ograniczenia wynikajāce z: 

¶ Przebiegu istniejācych magistral wodociāgowych, gazowych, kanalizacyjnych oraz 

elektroenergetycznych linii napowietrznych wysokiego napiącia 110 kV oraz 220 kV. 
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Niewielka cząĎă obszaru objątego analizā, obejmujāca teren w rejonie skrzyĕowania 

ulic Bieĕanowskiej i MaĈa Góra (o pow. 0,96 ha) znajduje sią w granicach strukturalnej jednostki 

urbanistycznej (SJU) nr 52 Prokocim CM.  

Z kolei fragment wązĈa autostradowego Kraków ģ Wieliczka oraz teren po jego 

poĈudniowo-zachodniej cząĎci (o pow. 5,1 ha) znajdujā sią w granicach strukturalnej jednostki 

urbanistycznej (SJU) nr 31 Stary Prokocim. 

 

 

5.3 Obowiāzujāce i sporzādzane miejscowe plany zagospodarowania 
przestrzennego 

Analizowany obszar w przewaĕajācej wiąkszoĎci (167,56 z 217,15 ha) nie jest objąty 

ustaleniami ĕadnego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. PozostaĈe 59,59 ha 

objąte jest ustaleniami: 

¶ obowiāzujācego od 18 paēdziernika 2018 r. miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego obszaru ĪDla wybranych obszarów przyrodniczych Miasta Krakowaĩ  

ģ etap A (obszary nr 154, 155, 156, 157)ĩ - (uchwaĈa Nr CIX/2894/18 Rady Miasta Krakowa 

z 12 wrzeĎnia 2018 r.); 

¶ obowiāzujācego od 31 paēdziernika 2020 r. miejscowego planu zagospodarowania 

przestrzennego obszaru ĪDla wybranych obszarów przyrodniczych Miasta Krakowaĩ  

ģ etap B, podetap B8 (obszary nr 151, 152, 153, 158, 159 w caĈoĎci oraz nr 160 w cząĎci)ĩ - 

(uchwaĈa Nr XLVI/1253/20 Rady Miasta Krakowa z 30 wrzeĎnia 2020 r.); 

¶ obowiāzujācego od 24 lipca 2013 r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

obszaru ĪBieĕanów - Droĕdĕowniaĩ - (uchwaĈa Nr LXXVII/1127/13 Rady Miasta Krakowa  

z dnia 26 czerwca 2013 r.); 

¶ obowiāzujācego od 4 stycznia 2013 r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

obszaru Ī PĈaszów - Rybitwyĩ - (uchwaĈa Nr LXI/859/12 Rady Miasta Krakowa z dnia 21 

listopada 2012 r.). 

 

Analizowany obszar graniczy:  

¶ od póĈnocy:  

- z obszarem objątym obowiāzujācymi od 4 stycznia 2013 r. ustaleniami miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego obszaru ĪPĈaszów - Rybitwyĩ - (uchwaĈa Nr LXI/859/12 

Rady Miasta Krakowa z 21 listopada 2012 r.), 

- z obszarem objątym obowiāzujācymi od 8 sierpnia 2018 r. ustaleniami miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego obszaru ĪStary Bieĕanówĩ - (uchwaĈa Nr CVII/2737/18 

Rady Miasta Krakowa z 4 lipca 2018 r.), 

¶ od wschodu:  

- z obszarem objątym obowiāzujācymi od 24 lipca 2013 r. ustaleniami miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego obszaru ĪBieĕanów - Droĕdĕowniaĩ - (uchwaĈa  

Nr LXXVII/1127/13 Rady Miasta Krakowa z 26 czerwca 2013 r.), 

- z obszarem objątym obowiāzujācymi od 31 paēdziernika 2020 r. ustaleniami miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ĪDla wybranych obszarów przyrodniczych 

Miasta Krakowaĩ ģ etap B, podetap B8 (obszar nr 160)ĩ - (uchwaĈa Nr XLVI/1253/20 Rady 

Miasta Krakowa z 30 wrzeĎnia 2020 r.). 
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Rysunek 9 Sytuacja planistyczna w obszarze objątym analizā i jego sāsiedztwie (listopad 2023 r.). 

 

6. Przesādzenia, zamierzenia i oczekiwania inwestycyjne 

6.1 Decyzje o pozwoleniu na budową 

W granicach analizowanego obszaru, w okresie od dnia 1 stycznia 2020 r. do dnia   

14 listopada 2023 r. wydanych zostaĈo 51 decyzji o pozwoleniu na budową/rozbiórką, 

dotyczācych: 

budowy:  

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego z jednym lokalem mieszkalnym wraz  

z wewnątrznymi instalacjami ģ ul. Bogucicka (1); 

¶ wewnątrznej instalacji gazowej od zespoĈu redukcyjno-pomiarowego do budynku  

- ul. Fryderyka Zolla (2); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z dojĎciem i dojazdem oraz  wewnątrznymi 

instalacjami - ul. MaĈa Góra (3); 

¶ sieci wodociāgowej wraz z jej przebudowā oraz przebudowā sieci gazu niskoprąĕnego 

DN 100 PE odcinek A i B - ul. Jana Kiepury i ul. Jacka Kluszewskiego (4);  

¶ wewnątrznej instalacji gazowej od zespoĈu redukcyjno-pomiarowego do budynku oraz  

w budynku mieszkalnym jednorodzinnym - ul. Wielicka (5); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z wewnątrznymi instalacjami oraz 

infrastruktur ā zewnątrznā - ul. Fryderyka  Zolla (6); 

¶ sieciowej komory redukcyjno-pomiarowej KRP 2 wraz z wewnątrznymi instalacjami, 

przebudowā sieci wodociāgowej oraz budowā odwodnienia - Fryderyka Zolla (7); 
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¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z wewnątrznymi instalacjami, 

utwardzeniem dojĎcia i dojazdu oraz wewnątrznymi instalacjami -  ul. Fryderyka Zolla (8); 

¶ wewnątrznej instalacji gazowej w budynku mieszkalnym jednorodzinnym - ul. Wielicka 

(9); 

¶ sieci wodociāgowej - ul. Jana Korepty (10); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z garaĕem i wewnątrznymi instalacjami  

- ul. Zbigniewa MaĈka (11); 

¶ oĎmiu budynków mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie bliēniaczej w tym 

czterech typu A dwulokalowych oraz czterech typu B jednolokalowych wraz z budowā 

drogi oraz zewnątrznej infrastruktury technicznej - ul. Przecinek (12); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garaĕem wbudowanym wraz z wewnątrznymi 

instalacjami - ul. Bogucicka (13); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego z cząĎciā usĈugowā w poziomie parteru wraz  

z wewnątrznymi instalacjami - ul. MaĈa Góra (14); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego z zagospodarowaniem terenu oraz 

infrastrukturā technicznā - ul. Potrzask (15); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z wewnątrznymi instalacjami ģ ul. Feliksa 

Korepty (16); 

¶ budynku mieszkalnego, jednorodzinnego wraz z garaĕem wbudowanym i wewnątrznymi 

instalacjami - ul. Pod Pomnikiem (17); 

¶ trzech budynków mieszkalnych jednorodzinnych wolnostojācych - ul. Letnia (18); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garaĕem, wewnątrznymi instalacjami oraz 

infrastrukturā zewnątrznā - ul. Pod Pomnikiem (19); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z wewnątrznymi instalacjami  

i infrastrukturā zewnątrznā - ul. Bogucicka (20); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z wewnątrznymi instalacjami - ul. MaĈa 

Góra (21); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garaĕem podziemnym oraz wewnątrznymi 

instalacjami - Fryderyka Zolla (22); 

¶ elektroenergetycznej sĈupowej stacji transformatorowej SN/nN 15/0,4 kV oraz  

wewnątrznej linii zasilajācej SN 15 kV - ul. Nad Serafā (23); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z wewnątrznymi instalacjami  

- ul. Fryderyka Zolla (24); 

¶ sieci wodociāgowej - ul. WiesĈawa Zarzyckiego (25); 

¶ obiektów maĈej architektury, nawierzchni utwardzonych, odbudowa budowli ziemnej  

- waĈu w ramach zagospodarowania terenu wokóĈ pomnika na Wzgórzu Kaim - ul. Pronia 

(26); 

¶ czterech budynków mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych z instalacjami 

wewnątrznymi - ul. MaĈa Góra (27); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego z wewnątrznymi instalacjami, zewnątrznā 

instalacjā oraz dojĎciem i dojazdem - ul. Bogucicka (28); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z infrastrukturā zewnątrznā  

¶ - ul. StanisĈawa Pronia (29); 

¶ budynku mieszkalnego, jednorodzinnego wraz z infrastrukturā technicznā - ul. Jacka 

Kluszewskiego (30); 
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¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego z wewnątrznymi instalacjami oraz 

infrastrukturā technicznā - ul. Jana Smolenia (31); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego z wbudowanym garaĕem oraz wewnątrznymi 

instalacjami - ul. RakuĎ (32); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego z wewnątrznymi instalacjami oraz zewnątrznā 

infrastrukturā technicznā - ul. Bogucicka (33); 

¶ czterech budynków mieszkalnych jednorodzinnych dwulokalowych w zabudowie 

bliēniaczej wraz z wewnątrznymi instalacjami - ul. Potrzask (34); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego z wbudowanym garaĕem oraz wewnątrznymi 

instalacjami - ul. RakuĎ (35); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego z garaĕem oraz wewnątrznymi instalacjami  

- ul. Bogucicka (36); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego z wewnątrznymi instalacjami oraz zewnątrznā 

infrastrukturā technicznā - ul. Zbigniewa MaĈka (37); 

 

przebudowy, rozbudowy, zmiany sposobu uĕytkowania: 

¶ przebudowa oraz zmiana sposobu uĕytkowania poddasza na dwa mieszkania wraz  

z rozbudowā wewnątrznej instalacji w budynku mieszkalnym wielorodzinnym -  ul. RakuĎ 

(38); 

¶ rozbudowa wewnątrznej instalacji gazowej w budynku mieszkalnym jednorodzinnym  

- ul. Jana Smolenia (39); 

¶ rozbudowa sieci gazowej Ďredniego ciĎnienia poza pasem drogi krajowej DK94 - 

ul. Wielicka (40); 

¶ przebudowa budynku produkcyjnego wyrobów cukierniczych wraz z przebudowā  

i rozbudowā wewnątrznych instalacji - ul. Jana Smolenia (41); 

¶ przebudowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego polegajāca na zamurowaniu 

otworu drzwiowego w celu wydzielenia dwóch lokali mieszkalnych - ul. Jana Korepty 

(42); 

¶ przebudowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego, dwulokalowego z garaĕami 

wbudowanymi na dwa budynki mieszkalne jednorodzinne dwulokalowe - ul. Potrzask 

(43); 

¶ zmiana sposobu uĕytkowania poddasza w budynku mieszkalnym jednorodzinnym  

z przeznaczeniem na cele mieszkalne jednorodzinne oraz przebudowa i rozbudowa 

istniejācych schodów - ul. Zbigniewa MaĈka (44); 

¶ przebudowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zakresie zmiany konstrukcji  

dachu jednospadowego na dwuspadowy - ul. Przecinek (45); 

¶ przebudowa,  rozbudowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego - ul. Jerzego 

Potrzebowskiego (46); 

¶ przebudowa, rozbudowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z wewnątrznymi 

instalacjami - ul. Ludwika Gardowskiego (47); 

¶ przebudowa lokalu mieszkalnego nr 9 w budynku mieszkalnym wielorodzinnym - 

ul. Zbigniewa MaĈka (48); 

 

rozbiórki : 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego - ul. Potrzask (49); 
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¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego oraz budynku gospodarczego - ul. MaĈa Góra 

(50); 

 

 inwestycji drogow ych: 

¶ rozbudowa drogi gminnej nr 602184K (ul. Bogucickiej, klasy technicznej L) na odcinku od 

km 0+018,75 do km 0+444,77 - ul. Bogucicka (51) 

 

 

 
Rysunek 10 Lokalizacja wydanych pozytywnych decyzji o pozwoleniu na budową  

(stan na 14 listopada 2023  r.). 

 

Wg stanu na 14 listopada 2023 r. w granicach analizowanego obszaru prowadzone sā  

4 postąpowania o wydanie decyzji o pozwoleniu na budową dotyczāce nastąpujācych 

inwestycji :  

budowy:  

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego dwulokalowego z wykorzystaniem istniejācych 

fundamentów wraz zewnątrznā infrastrukturā technicznā - ul. RakuĎ (1); 

¶ budynku mieszkalnego jednorodzinnego z wbudowanym garaĕem wraz z wewnątrznymi 

instalacjami - ul. Teodora Rygiera (2); 

¶ budynku biurowo - administracyjno- magazynowo- wystawienniczego, zbiornika 

szczelnego na wodą deszczowā, wjazdu wraz z infrastrukturā technicznā  - ul. Wielicka 

(3); 
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przebudowy, rozbudowy, zmiany sposobu uĕytkowania: 

¶ przebudowa i rozbudowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz z przebudowā 

wewnątrznych instalacji oraz infrastruktury zewnątrznej -  ul. Tadeusza StryjeĊskiego 

(4). 

Ponadto wg ww. stanu w granicach analizowanego obszaru 1 postąpowanie o wydanie 

decyzji o pozwoleniu na budową jest zawieszone i obejmuje swoim zakresem: 

¶ budową budynku mieszkalnego jednorodzinnego dwulokalowego wraz z wewnątrznymi 

instalacjami oraz zewnątrznā infrastruktura technicznā ģ ul. Nad Serafā (5). 

 

 

 
Rysunek 11 Lokalizacja prowadzonych postąpowaĊ w sprawie udzielenia decyzji o pozwoleniu na budową  

decyzje o pozwoleniu na budową (w toku) w obszarze objątym analizā  (stan na 14 listopada 2023  r.). 

 

 

6.2 Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu  
 

W granicach analizowanego obszaru, w okresie od dnia 1 stycznia 2020 r. do dnia 

14 listopada 2023 r. zostaĈo wydanych 65 decyzji o warunkach zabudowy 

i zagospodarowania terenu, w tym decyzji o warunkach zabudowy (WZ). Przedmiotowe 

decyzje dotyczyĈy m.in.:  

budowy:  
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¶ budynków mieszkalnych jednorodzinnych (1, 6, 8, 9, 10, 13, 15, 16, 17, 20, 22, 23, 26, 33, 

36, 38, 39, 40, 41,  42, 43, 45, 51, 55, 60, 62, 63, 65); 

¶ do 6 budynków mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie bliēniaczej (2, 28); 

¶ do 22 mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie bliēniaczej  (4, 32); 

¶ budynku bezdotykowej stacji myjni samochodowej max. szeĎciostanowiskowej wraz 

z odkurzaczem samoobsĈugowym (7); 

¶ dwóch budynków mieszkalnych jednorodzinnych (11, 25, 37, 48, 58); 

¶ trzech budynków mieszkalnych jednorodzinnych (12, 46); 

¶ budynku usĈugowego o funkcji hotelowej/pensjonat (14); 

¶ budynku garaĕowo-gospodarczego (18); 

¶ budynku usĈugowo-biurowo -magazynowego (27); 

¶ czterech budynków mieszkalnych jednorodzinnych (29, 34); 

¶ piąciu budynków mieszkalnych jednorodzinnych (44); 

¶ budynków mieszkalnych wielorodzinnych z usĈugami w parterach niektórych budynków 

(16 budynków stanowiācych do 22 segmentów nadziemnych) (49); 

¶ budynku garaĕu wolnostojācego (50); 

¶ szeĎă budynków mieszkalnych jednorodzinnych (4 budynki w zabudowie bliēniaczej i 2 

wolnostojāce) (54). 

 

przebudowy, nadbudowy, rozbudowy, zmiany sposobu uĕytkowania: 

¶ przebudowy i nadbudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego (3); 

¶ przebudowy i zmiany sposobu uĕytkowania poddasza z przeznaczeniem na lokale 

mieszkalne w budynku mieszkalnym wielorodzinnym (5); 

¶ zmiany sposobu uĕytkowania poddasza w budynku mieszkalnym jednorodzinnym  

z przeznaczeniem na cele mieszkalne jednorodzinne (19); 

¶ nadbudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego (24); 

¶ rozbudowy, nadbudowy i przebudowy budynków mieszkalnych jednorodzinnych (21, 

31, 35, 57); 

¶ przebudowy i zmiany sposobu uĕytkowania budynku gospodarczego z przeznaczeniem 

na budynek mieszkalny jednorodzinny (47); 

¶ przebudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego jednolokalowego w zakresie 

zmiany na budynek mieszkalny jednorodzinny dwulokalowy (52); 

¶ zmiany sposobu uĕytkowania lokalu pracowni krawieckiej na lokal mieszkalny  

w budynku mieszkalnym jednorodzinnym (53); 

¶ rozbudowy i przebudowy budynków mieszkalnych jednorodzinnych z przeznaczeniem 

na cele mieszkalne jednorodzinne (30, 56, 59); 

¶ zmiany sposobu uĕytkowania budynku mieszkalnego jednorodzinnego dwulokalowego 

na dwa budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie bliēniaczej (61). 
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i zagospodarowania terenu 

 
Rysunek 12 Wydane decyzje o warunkach zabudowy na obszarze objątym analizā  

(stan na 14 listopada 2023 r.). 

 

Wg stanu na 14 listopada 2023 r. w granicach analizowanego obszaru prowadzonych 

jest 27 postąpowaĊ o wydanie decyzji o warunkach zabudowy (dla inwestycji mogācych 

znaczāco wpĈynāă na zmiany zagospodarowania przestrzennego). Przedmiotowe postąpowania 

dotyczā m. in.: 

¶ przebudowy i rozbudowy budynku mieszkalnego (3); 

¶ budowy budynków mieszkalnych jednorodzinnych (1, 5, 14, 17, 18, 19, 20); 

¶ rozbudowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego (2); 

¶ budowy do 16 budynków mieszkalnych jednogodzinnych w zabudowie szeregowej  

i bliēniaczej (6, 15); 

¶ budowy dwóch budynków magazynowych (9); 

¶ budowy zespoĈu budynków mieszalnych wielorodzinnych (22); 

¶ zmiany sposobu uĕytkowania istniejācego budynku usĈugowego na budynek zamieszkania 

zbiorowego (23); 

¶ budowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego i dwóch budynków mieszkalnych 

jednorodzinnych w zabudowie bliēniaczej (24); 

¶ budowy hali magazynowej z zapleczem socjalnym (25); 

¶ rozbudowy i przebudowy budynku mieszkalnego jednorodzinnego z przeznaczeniem na 

budynek mieszkalny jednorodzinny (26); 

¶ zmiany sposobu uĕytkowania budynku mieszkalnego jednorodzinnego dwulokalowego na 

dwa budynki mieszkalne jednorodzinne w zabudowie bliēniaczej (27). 
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Ponadto 9 postąpowaĊ jest zawieszonych, dotyczā one m. in. budowy: 

¶ zespoĈów budynków mieszkalnych jednorodzinnych (8, 21); 

¶ zespoĈu budynków mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej (10); 

¶ budynku mieszkalnego wielorodzinnego (11); 

¶ budynku usĈugowego o funkcji domu wypoczynkowego (13); 

¶ dwóch budynków mieszkalnych jednorodzinnych (13). 

 

 
Rysunek 13 Postąpowania w sprawie wydania decyzji o  warunkach zabudowy w toku oraz zawieszone  

(stan na 14 listopada 2023 r.). 

 

 

Ze wzglądu na brak dostąpu do akt spraw dotyczācych prowadzonych postąpowaĊ 

administracyjnych, powyĕsza informacja z zakresu procedowanych i wydanych decyzji 

o warunkach zabudowy oraz pozwoleĊ na budową, opracowana zostaĈa w oparciu 

o udostąpniony i aktualizowany przez WydziaĈ Architektury i Urbanistyki Urządu Miasta 

Krakowa rejestr (IUIP). Tym samym powyĕszā informacją traktowaă naleĕy wyĈācznie jako 

poglādowā. 
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6.3 Wnioski  o sporzādzenie lub zmianą miejscowego planu zagospodarowania 
przestrzennego 

Z analizy rejestru wniosków o sporzādzenie miejscowych planów zagospodarowania 

przestrzennego lub ich zmianą, prowadzonego zgodnie z art. 31 ust. 1 ustawy o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, ĕe dla obszaru objątego analizā zĈoĕono  

8 wniosków o sporzādzenie planu miejscowego. 

Tabela 3 Wnioski o sporzādzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 

Lp. 
Nr 

wniosku  
Podmiot  Przedmiot wniosku  

Data 

zĈoĕenia 

wniosku  

1 2165 Osoba fizyczna 

Wniosek o sporzādzenie zmiany mpzp 

obszaru Ī Bieĕanów ģ Droĕdĕowniaĩ na 

terenie U.3 

18.09.2014 

2 2893 

Rada i Zarzād 

Dzielnicy XII 

Bieĕanów-

Prokocim 

Wniosek o sporzādzenie mpzp dla terenów 

obejmujācych osiedla mieszkaniowe na 

terenie dzielnicy XII 

22.12.2017 

3 3060 Osoba fizyczna 

Wniosek o zmianą miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego ĪDla 

wybranych obszarów przyrodniczych 

miasta Krakowaĩ w zakresie dziaĈek nr 

102/11, 102/12, 102/20, 102/21, 102/29, 

102/30, 102/37, 102/38 obr. 102 

Podgórze 

19.09.2018 

4 3122 
Stowarzyszenie 

"Partycypuj"  

Wniosek o zmianą miejscowego planu 

obszaru "PĈaszów-Rybitwy"  
28.12.2018 

5 3135 

Samorzādowe 

Kolegium 

OdwoĈawcze   

w imieniu osoby 

fizycznej 

Zmiany mpzp obszaru "Dla wybranych 

obszarów przyrodniczych Miasta 

Krakowa" - etap A w zakresie dziaĈki nr 

105/4 obr.102 Podgórze 

07.01.2019 

6 3285 Osoba fizyczna 

Wniosek o zmianą mpzp ĪDla wybranych 

obszarów przyrodniczych Miasta 

Krakowaĩ ģ Etap A, obszar nr 160   

w zakresie dziaĈki nr 161/6 obr. 102 

Podgórze 

27.12.2019 

7 3630 Osoba fizyczna 

Wniosek o zmianą mpzp ĪDla wybranych 

obszarów przyrodniczych miasta Krakowa 

- etap B, podetap B8, obszar nr 154,   

w zakresie dziaĈek nr: 160/12, 160/14, obr. 

58 Podgórze. 

27.12.2021 

8 3697 Osoba fizyczna 

Wniosek o sporzādzenie  miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego 

dla obszaru obejmujācego dziaĈką nr 492 

obr. 100 Podgórze. 

11.04.2022 

ĒródĈo: opracowanie wĈasne BP 
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Rysunek 14 Wnioski o sporzādzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wraz z numerami 

 

6.4 Analiza moĕliwoĎci inwestycyjnych 

Na potrzeby niniejszego opracowania przeanalizowano zagospodarowanie terenów 

okreĎlonych w Studium uwarunkowaĊ i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta 

Krakowa jako inwestycyjne (MN, UM, U). 

W oparciu o dane z ewidencji gruntów i budynków oraz aktualnā ortofotomapą 

zinwentaryzowano: 

¶ dziaĈki zainwestowane (budynki, drogi, parkingi, zieleĊ urzādzona),  

¶ dziaĈki zainwestowane, moĕliwe do przeksztaĈceĊ, 

¶ dziaĈki niezabudowane lub zainwestowane przez budynki o charakterze tymczasowym 

np. skĈady materiaĈów. 

Na tej podstawie powstaĈa mapa przedstawiajāca tereny moĕliwe do przeksztaĈcenia 

(oznaczono szrafem  na rysunku 15). Obliczono takĕe Ĉācznā powierzchnią ww. obszarów. 

Tereny inwestycyjne wyznaczone w Studium obejmujā obszar o Ĉācznej powierzchni   

ok. 134,4 ha. 

 












