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Podstawa formalno-prawna analizy: 

 

Podstawą niniejszej analizy jest przepis art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.  

o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.), 

który zobowiązuje prezydenta miasta do sporządzenia analizy dotyczące zasadności 

przystąpienia do sporządzenia planu miejscowego oraz ustalenia niezbędnego zakresu 

prac planistycznych. 
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1. Przyczyna opracowania analizy 

Podstawą opracowania analizy jest wniosek z 20 lutego 2025 r.  złożony przez Fundację 

Wisławy Szymborskiej o zmianę miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru 

„Rejon ulicy Rajskiej” w zakresie dotyczącym obszaru U.16, w granicach którego Fundacja 

planuje realizację Pawilonu Wisławy Szymborskiej. Docelowo planowana inwestycja ma składać 

się z: 

• stałej wystawy poświęconej noblistce; 

• sali wielofunkcyjnej służącej organizacji wydarzeń artystycznych i kulturalnych; 

• księgarnio-kawiarni, połączonej z czytelnią; 

• restauracji. 

Fundacja we wniosku o zmianę planu zwraca uwagę, że planowana koncepcja 

architektoniczna obiektu - co do zasady – jest zgodna z ustaleniami obowiązującego planu 

miejscowego, niemniej jednak jej pełna realizacja będzie możliwa dopiero po wprowadzeniu 

zmian w ustaleniach planistycznych, które w ocenie Wnioskodawcy, będą zgodne ze Studium 

uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa. 

 

Zakres postulowanych we wniosku zmian obejmuje: 

1.1 Zmianę zapisów dot. zasady obsługi parkingowej  

(…) Wnioskujemy o zmianę zapisów MPZP w zakresie zwolnienia obszaru U.16 z wymagań 

wynikających z zasad obsługi parkingowej wynikających z g 17. ust. 7. MPZP. Funkcja przewidywana 

dla obszaru U.16, realizowana w planowanym w tym obszarze pawilonie jest uzupełnieniem funkcji 

zieleni parkowej, dla której nie wyznaczono wymagań w zakresie obsługi parkingowej. Ze względu na 

niewielki gabaryt obszaru U.16 zlokalizowanie i zbilansowanie miejsc parkingowych samochodów 

osobowych w obrębie działki budowlanej objętej projektem zagospodarowania terenu do decyzji 

administracyjnej dla potrzeb obiektu nie jest możliwe. Przewiduje się zapewnienie ogólnodostępnego 

miejsca parkingowego dla osób niepełnosprawnych w zatoce ulicy” (…). 

 

Propozycja zmiany polega na dodaniu punktu 8 do § 17 ust. 7, w brzmieniu:  

(…) dla inwestycji o funkcji kulturalnej i uzupełniającej usługowej na terenie U.16, stanowiących 

uzupełnienie funkcji parkowej, nie określa się obowiązku realizacji miejsc parkingowych na terenie 

inwestycji, pod warunkiem zapewnienia dostępu do infrastruktury transportu publicznego, 

infrastruktury rowerowej oraz ogólnodostępnego miejsca parkingowego dla osoby niepełnosprawnej 

zlokalizowanego przy ulicy (…). 

 

1.2 Zmianę zapisów dot. kształtowania zabudowy, w tym zmianę przebiegu nieprzekraczalnej 

linii zabudowy  w obszarze „Strefy zieleni wnętrz urbanistycznych w kwartałach zabudowy” 

(…) Wnioskujemy o zmianę zapisów MPZP w zakresie umożliwiającym realizację części podziemnej 

budynku i innych elementów związanych z projektowanym obiektem (np. zadaszeń nad wejściem  

w części nadziemnej) na części obszaru U.16, wyznaczającego obecnie ,,Strefę zieleni wnętrz 

urbanistycznych w kwartałach zabudowy”. Ponadto wnioskujemy o zmianę przebiegu 

nieprzekraczalnej linii zabudowy w tym obszarze w zakresie przedstawionym w załączniku nr I do 

niniejszego wniosku (…). 
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1.3 Zmianę zapisów dot. wysokości zabudowy 

(…) Wnioskujemy o zmianę zapisów § 30 ust. 3 pkt 3 MPZP w zakresie umożliwiającym realizację 

bezwzględnej maksymalnej wysokości zabudowy do 224,6 m n.p.m., aby wysokością elewacji  

frontowej projektowanego budynku zrównać się z gzymsem wieńczącym budynek sąsiedni. 

Jednocześnie wnioskujemy o wprowadzenie zapisów umożliwiających przekroczenie tej wysokości  do 

wysokości 226,20 m n.p.m. elementami instalacyjnymi na dachu, z założeniem cofnięcia ich względem 

krawędzi dachu. Wartości te nie przekraczają maksymalnej wysokości zabudowy 20 m.” (…). 

 

Propozycja zmiany polega na zmianie brzmienia § 30 ust. 3: 

(…) maksymalną wysokość zabudowy: 20 m i nieprzekraczającą wysokości bezwzględnej  224,6 m 

n.p.m., z możliwością przekroczenia wysokości bezwzględnej do wysokości 226,20 m n.p.m. 

elementami instalacyjnymi zlokalizowanymi na dachu budynku, z założeniem ich cofnięcia względem 

krawędzi dachu. 

 

1.4 Usunięcie zapisu dot. kształtowania zabudowy 

(…) Wnioskujemy o całkowite usunięcie zapisu § 30 ust. 3 pkt 4) lit. e) z MPZP: 

„e) w przypadku zastosowania dachu płaskiego nakaz cofnięcia ostatniej kondygnacji o min. 3 m - od 

strony ulicy Karmelickiej oraz od stron terenu ZP.5”(…) 

 

1.5 Obniżenie wartości wskaźnika pow. biologicznie czynnej 

(…) Wnioskujemy o ograniczenie wymagań minimalnego wskaźnika pow. biologicznie czynnej dla 

obszaru U.16 do 10%”(…) 

 

1.6 Zmianę zapisów dot. kształtowania zabudowy 

(…) Wnioskujemy o wprowadzenie zapisu zwalniającego z nakazu ,,... nawiązania skalą i kompozycją 

nowoprojektowanych budynków do istniejących form zabudowy” oraz ,,... zaprojektowania  

i ukształtowania elewacji północno-wschodniej budynku (od strony ulicy Karmelickiej) oraz elewacji 

południowej (od strony terenu ZP.5) w nawiązaniu formą i kolorystyką do istniejącej w najbliższym 

sąsiedztwie zabudowy” dla budynku w obszarze U.16.” (…) 

 

Propozycja zmiany polega na:  

- zmianie brzmienia § 6 ust. 3 pkt 1) lit. f): 

(…) f) z wyłączeniem terenu U. 16, nawiązania skalą i kompozycją nowoprojektowanych budynków 

do istniejących form zabudowy (…) 

- usunięciu zapisu § 30 ust. 3 pkt 4) lit g) z MPZP 

 

1.7 Zmianę zapisów dot. kształtowania zabudowy 

(…) Wnioskujemy o zmianę wyrażonego w § 30 ust. 3 pkt 4) lit. h) MPZP nakazu na rzecz 

dopuszczenia takiego rozwiązania jak ma to miejsce w § 30 ust. 3 pkt 6) MPZP. (…) 

 

Propozycja zmiany polega na: 

- usunięciu § 30 ust. 3 pkt 4) lit. h) MPZP oraz  

- jednoczesnym dodaniu § 30 ust. 3 pkt 7) MPZP w brzmieniu: 

(…) ,,dopuszczenia zaprojektowania i ukształtowania elewacji zachodniej budynku (od strony terenu 

ZP.5) w formie umożliwiającej pokrycie pnączami lub w formie wertykalnego ogrodu”. (…) 
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W ocenie autora wniosku postulowane zmiany cyt. (…) nie prowadzą do zmiany 

przeznaczenia terenu U.16 czy też do zabudowania go w sposób znacząco większy niż  przewidziany  

w aktualnym brzmieniu MPZP i prowadzący do degradacji przestrzeni parkowej. Większość  

z wnioskowanych zmian stanowi nieznaczną modyfikację parametrów wynikających z MPZP, której 

konieczność ujawniła się w toku wstępnych konsultacji z poszczególnymi wydziałami GMK oraz 

Małopolskim Wojewódzkim Konserwatorem Zabytków, a także w toku prac koncepcyjnych nad 

projektem pawilonu”. (…) 

W ocenie wnioskodawcy, bez wprowadzenia zmian w obowiązujących zapisach planu 

miejscowego cyt. (...) nie będzie możliwości stworzenia budynku, który, po pierwsze, realizował będzie 

zakładane w MPZP funkcje usługowe z zakresu kultury, sztuki, nauki, po drugie, odpowiadał będzie na 

faktyczne potrzeby mieszkańców i gości Krakowa oraz krakowskich instytucji kultury, a co więcej 

będzie obiektem samofinansującym się, nieobciążającym budżetu miasta. 

  

2. Położenie obszaru opracowania  

Obszar miasta objęty analizą położony jest w centralnej części miasta, w Dzielnicy I Stare 

Miasto. Obejmuje fragmenty trzech działek (125/8, 157/2 oraz 157/3 obr. 60 Śródmieście), 

położonych przy ul. Karmelickiej, o łącznej pow. 0,1 ha. 

  
Rysunek 1 Położenie obszaru objętego analizą 

na tle granic miasta. 

Rysunek 2 Granice obszaru objętego analizą. 

 

Cały analizowany obszar zawiera się w granicach wpisanego do rejestru zabytków układu 

urbanistycznego oraz zespołu zabudowy d. IV dzielnicy katastralnej miasta Krakowa - „Piasek” 

[A-1446/M] z 15.10.2015 r.  

 

3. Dotychczasowe wykorzystanie terenu  
 

Zachodnia  część analizowanego obszaru (działka 125/8 obr. 60 Śródmieście) pozostaje 

niezabudowana. W chwili obecnej stanowi ona tymczasowo urządzony/zagospodarowany 

fragment parku im. Wisławy Szymborskiej. Obszar ten docelowo miał być zagospodarowany pod 

Pawilon Wisławy Szymborskiej. Aktualnie pokryty jest wyłącznie trawą oraz ścieżkami pieszymi.  

Wschodnią część analizowanego obszaru (działki 157/2 i 157/3 obr. 60 Śródmieście) 

stanowi część pasa drogowego ulicy Karmelickiej, w ramach którego zlokalizowane są tory 

tramwajowe, miejsca parkingowe dla samochodów oraz chodnik dla pieszych. 
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Od północnej strony obszar przylega do ślepej ściany budynku, na której zlokalizowany 

jest mural z wierszem „Nic dwa razy” autorstwa patronki parku. 

 

 
Rysunek 3 Ortofotomapa wraz z granicą wskazującą zakres terenowy analizowanego obszaru 

(stan na wrzesień 2023 r.) 

 

4. Informacje o nieruchomościach 

W Gminnej Ewidencji Gruntów i Budynków (EGiB) fragmenty działek objęte granicami 

analizy zostały sklasyfikowane jako Grunty zabudowane i zurbanizowane, z tym że działka 

125/8 obr. 60 Śródmieście jako rodzaj użytku gruntowego BZ – tereny rekreacyjno-

wypoczynkowe a działki nr 157/2 i 157/3 obr. 60 Śródmieście jako rodzaj użytku gruntowego 

dr – drogi. Działki objęte analizą stanowią własność Gminy Kraków i zostały przekazane  

w trwały zarząd: 

• 125/8 obr. 60 Śródmieście - Zarządowi Zieleni Miejskiej w Krakowie; 

• 157/2 i 157/3 obr. 60 Śródmieście - Zarządowi Dróg Miasta Krakowa. 

 

5. Wytyczne wynikające z Aktów Planowania Przestrzennego 

Studium uwarunkowań i kierunków zagospodarowania przestrzennego 

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

i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z 2024 r., poz. 1130 ze zm.) w związku 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 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 Tomach II i III 
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wraz z rysunkiem Studium – plansze K1-K6, muszą zostać uwzględnione łącznie przy 

sporządzaniu planów miejscowych. 

Poniżej wskazano wybrane (dotyczące obszaru objętego analizą) spośród ogólnych zasad 

kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu wskazanych w Studium, które należy 

uwzględnić 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 ((…), (…), (…)), usługowo-mieszkaniową (UM), (…), 

(…), (…), (…) nie mogą ulec zwiększeniu kosztem terenów nie inwestycyjnych – (…), (…), (…). Zasada 

ta nie dotyczy terenów wyznaczonych dla przebiegu komunikacji (KD) (…); 

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 ((…), (…), (…)), usługowo-mieszkaniową (UM), (…), (…), (…), (…) 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 ((…), (…), (…)), usługowo-mieszkaniową (UM), (…), (…), (…), (…) 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 ((…), (…), (…)), usługowo-mieszkaniową (UM), (…), (…), (…), (…) – z tym, że w takim 

przypadku dopuszcza się powiększenie tego terenu o 10% powierzchni terenu dotychczas 

istniejącej zabudowy, z uwzględnieniem kontynuacji parametrów istniejącej zabudowy, 
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2)  (…); 

10. Dopuszcza się możliwość, by w ramach ustalonego w planie miejscowym przeznaczenia, 

odpowiadającego określonym w Studium głównym funkcjom zagospodarowania terenu, w każdym 

terenie mogły powstać obiekty i urządzenia budowlane infrastruktury technicznej oraz obiekty  

i urządzenia komunikacji, których parametry zabudowy zostaną doszczegółowione w planie 

miejscowym; 

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

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

(w tym metro), miejsca postojowe i garaże podziemne) jest zgodne z każdą z wyznaczonych  

w studium funkcji zagospodarowania terenów, ustaloną dla obszarów w poszczególnych 

strukturalnych jednostkach urbanistycznych; 

12. Dopuszcza się w planie miejscowym, w przypadku wyznaczonych w studium terenów o głównym 

kierunku zagospodarowania pod tereny kolejowe albo tereny komunikacji, ustalenie przeznaczenia 

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

utrzymany kierunek rozwoju systemu komunikacji i jego powiązanie z systemem istniejącym. 

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

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

zagospodarowania określonym dla ;terenów bezpośrednio z nimi sąsiadującymi; 

13. Wysokość zabudowy, w tym także budynków dopuszczonych do powstania w terenach zieleni (…), 

(…) 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 tych terenach zostanie określony w planach miejscowych  

z uwzględnieniem wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej ustalonej dla poszczególnych 

strukturalnych jednostek urbanistycznych;  

14. (…);  

15. (…); 

16. (…); 

17. (…); 

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

dopuszcza się w planach miejscowych zmianę ustalonej w studium wysokości zabudowy o wielkość 

wyznaczoną w ramach danej strukturalnej jednostki urbanistycznej, jeżeli konieczność zmiany 

wysokości wynika z uwarunkowań historycznych bądź konieczności zachowania ładu 

przestrzennego poprzez nawiązanie do istniejącej w bezpośrednim sąsiedztwie zabudowy. 

Odniesieniem dla wielkości dopuszczalnych zmian jest wartość wskaźnika zabudowy podana 

w tabeli strukturalnych jednostek urbanistycznych; 

19. W sytuacji, gdy istniejące zainwestowanie nie pozwala na spełnienie ustalonego w studium 

wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej dopuszcza się w planie miejscowym odstępstwo od tej 

wartości o wielkość określoną w ramach danej strukturalnej jednostki urbanistycznej. Odniesieniem 

dla wielkości dopuszczalnych zmian jest wartość podana w tabeli strukturalnych jednostek 

urbanistycznych (w części standardy przestrzenne); 

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

Studium jest wyższa (większa) niż stan faktyczny można ustalić w miejscowym planie 

zagospodarowania przestrzennego wskaźnik powierzchni biologicznie czynnej zgodnie ze stanem 

faktycznym, ale nie mniej niż 10%, chyba, że w strukturalnej jednostce urbanistycznej wyznaczono 

inaczej. 
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Obszar objęty analizą zlokalizowany jest w granicach strukturalnej jednostki 

urbanistycznej (SJU) nr 2 Pierwsza obwodnica w kategorii terenów wyznaczonej w Studium 

jako: 

 

UM – Tereny zabudowy usługowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej  

Funkcja podstawowa: 

Zabudowa usługowa realizowana jako budynki przeznaczone dla następujących funkcji: handel, 

biura, administracja, szkolnictwo i oświata, kultura, usługi sakralne, opieka zdrowotna, usługi 

pozostałe, obiekty sportu i rekreacji, rzemiosło, przemysł wysokich technologii wraz z 

niezbędnymi towarzyszącymi obiektami budowlanymi (m.in. parkingi, garaże) oraz zielenią 

towarzyszącą zabudowie; 

Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywności realizowana jako budynki 

mieszkaniowe wielorodzinne, (m.in. 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. 

Funkcja dopuszczalna - Zieleń urządzona i nieurządzona m. in. w formie parków, 

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

 

KD – Tereny komunikacji 

Funkcja podstawowa - Tereny komunikacji kołowej obejmujące korytarze 

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

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

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

pętle tramwajowe i autobusowe. 

Funkcja dopuszczalna - Parkingi wielopoziomowe przy pętlach komunikacji miejskiej. 

 

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

w granicach obszaru objętego analizą, określone zostały: 

 

kierunki zmian w strukturze przestrzennej: 

• Ochrona i kształtowanie istniejących oraz tworzenie nowych placów i skwerów 

miejskich o najwyższych walorach przestrzeni publicznych; 

• Rewitalizacja/rehabilitacja wnętrz urbanistycznych poprzez wprowadzanie zieleni 

urządzonej; 

• Tworzenie reprezentacyjnej przestrzeni publicznej obudowanej usługami w parterach 

budynków w oparciu o główne ciągi komunikacyjne jednostki; 

• Wnętrza historycznych kwartałów zabudowy do ochrony przed zabudową; 

• Koncentracja zabudowy usługowej oraz zabudowy mieszkaniowej o zwiększonej 

intensywności w rejonach przystanków metra; 

•  (…); 

• Ciągi komunikacyjne (…), ul. Karmelicka (od Bagateli do ul. Stefana Batorego) (…), ul. 

Rajska, (…) kształtowane jako przestrzenie publiczne z zielenią urządzoną; 

• Obsługa komunikacyjna terenu jednostki powiązana z ul. Józefa Dietla i Alejami Trzech 

        Wieszczów oraz w oparciu o system transportu publicznego tramwaju i metra. 
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standardy przestrzenne: 

• Zabudowa usługowa wbudowana i zespoły zabudowy usługowej; 

• (…); 

• Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej i usługowej w terenach 

zabudowy usługowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (UM) min. 20%,  

a w terenach położonych w strefie kształtowania systemu przyrodniczego min. 50%; 

• (…); 

 

wskaźniki zabudowy: 

• Wysokość zabudowy mieszkaniowej i usługowej w terenach zabudowy usługowej oraz 

zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (UM) do 20 m;  

• (…); 

• W uzasadnionych sąsiednią zabudową i funkcją przypadkach dopuszcza się zmianę 

wysokości zabudowy. 

 

elementy środowiska kulturowego (plansza K2):  

Cała północna i zachodnia część jednostki objęta jest zasięgiem wpisanych do rejestru zabytków 

układów urbanistycznych (…). Wiele zespołów i obiektów ujętych jest w gminnej ewidencji 

zabytków, w tym wpisanych do rejestru zabytków. 

Strefy ochrony konserwatorskiej: 

• Buforowa obszaru wpisanego na Listę Światowego Dziedzictwa UNESCO: 

- obejmuje całość jednostki; 

• Ochrony wartości kulturowych: 

- obejmuje całość jednostki; 

• Ochrony sylwety Miasta: 

- obejmuje całość jednostki; 

• Ochrony i kształtowania krajobrazu: 

- obejmuje całość jednostki; 

- dominanty: (…); 

- przez obszar jednostki przechodzą osie powiązań widokowych pomiędzy kopcami 

krakowskimi oraz pomiędzy obiektami fortecznymi; 

• Nadzoru archeologicznego: 

- obejmuje całość jednostki; 

Wskazania dla wybranych elementów:  

• Ochrona zabytkowych układów urbanistycznych, zespołów i obiektów, poprzez 

obejmowanie częściową lub pełną ochroną konserwatorską; 

• Utrzymanie historycznych układów urbanistycznych wraz z zabytkową i tradycyjną 

zabudową; nowa zabudowa w obrębie ww. układów o gabarytach uwzględniających 

zachowaną zabudowę historyczną i tradycyjną; 

• Ochrona zespołów zieleni, wraz z wyposażeniem ich przestrzeni (…), oraz zespołów 

zieleni towarzyszących wnętrzom kwartałów zabudowy; 

• Ustalenie zasad porządkowania przestrzeni publicznych i ich wyposażenia (nawierzchni, 

małej architektury, nośników informacji wizualnej, w tym reklam); 

• Kontynuacja programu iluminacji: wnętrz urbanistycznych oraz zespołów i obiektów 

zabytkowych. 
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elementy środowiska przyrodniczego (plansza K3): 

• Jednostka w obszarze narażonym na niebezpieczeństwo powodzi  

o prawdopodobieństwie występowania wody tysiącletniej Q0,1% (rzeka Wisła)  

– południowa część jednostki; 

 

zagadnienia dotyczące komunikacji (plansza K4): 

• Drogi: 

-  (…); 

-  pozostałe - lokalne i dojazdowe; z lokalnymi ograniczeniami bezpośredniego dostępu  

    dla samochodów;  

• Transport zbiorowy: 

- (…); 

- planowane 2 linie metra z węzłami przesiadkowymi na linie tramwajowe i autobusowe; 

- linie tramwajowe układu śródmiejskiego na 8 kierunkach promienistych i 1 kierunku 

średnicowym; 

- (…); 

• Strefa ograniczeń parkowania, z lokalnymi parkingami wielostanowiskowymi do obsługi 

obszaru. 

 

zagadnienia dotyczące infrastruktury (plansza K5): 

• Obszar wyposażony w infrastrukturę techniczną;  

• Planowane elektroenergetyczne linie kablowe wysokiego napięcia 110 kV – południowa 

i północna część obszaru; 

• Jednostka zlokalizowana w priorytetowym obszarze wskazanym do zmiany technologii 

grzewczej; 

Ograniczenia wynikające z: 

• Przebiegu istniejących magistral wodociągowych, gazowych, kanalizacyjnych, 

ciepłowniczych oraz kablowej linii elektroenergetycznej wysokiego napięcia 110 kV 

(północno-zachodnia części obszaru); 

•  (…). 

Dopuszczalne zmiany parametrów w planach miejscowych: 

• W sytuacji, gdy istniejące zainwestowanie nie pozwala na spełnienie ustalonego  

w jednostce wskaźnika powierzchni biologicznie czynnej dopuszcza się w miejscowym 

planie zagospodarowania przestrzennego odstępstwo od tej wartości maksymalnie  

o 20%; 

• Dopuszcza się w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego zmianę 

ustalonej w Studium wysokości zabudowy maksymalnie o 20% jeżeli konieczność zmiany 

wysokości wynika z uwarunkowań historycznych bądź konieczności zachowania ładu 

przestrzennego poprzez nawiązanie do istniejącej w bezpośrednim sąsiedztwie 

zabudowy. 
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Rysunek 4 Fragment planszy K1 Studium z granicą obszaru objętego analizą. 

 

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego 

Dla obszaru analizowanego obowiązują od 9 maja 2018 r. ustalenia miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego obszaru „Rejon ulicy Rajskiej” (uchwała Nr XCIX/2582/18 

Rady Miasta Krakowa z dnia 11 kwietnia 2018 r.). 

Plan miejscowy na analizowanym obszarze wyznacza Tereny zabudowy usługowej 

oznaczony symbolem U.16, o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowę budynkami 

usługowymi z zakresu kultury, sztuki, nauki, oświaty. Jako przeznaczenie uzupełniające 

wskazano w planie miejscowym usługi towarzyszące parkowi, w tym gastronomii, których udział 

może wynosić maksymalnie 30% powierzchni całkowitej budynku. 

Poniżej zacytowano zapisy z ustaleń planu miejscowego odnoszące się do terenu U.16 

(§ 30.) w zakresie kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu, nakazów, zakazów  

i dopuszczeń: 

 

3. W zakresie kształtowania zabudowy i zagospodarowania terenu, ustala się: 
1) minimalny wskaźnik terenu biologicznie czynnego: 20%; 
2) wskaźnik intensywności zabudowy: 1,2 – 2,7; 
3) maksymalną wysokość zabudowy: 20 m i nie przekraczającą wysokości bezwzględnej 224 m n.p.m.; 
4) nakazy: 
a) lokalizacji budynku w granicy z działką nr 123 obr. 60 Śródmieście, na odcinku ściany szczytowej 
budynku sąsiedniego (pod adresem ul. Karmelicka 28), 
b) usytuowania zewnętrznej krawędzi ściany budynku w poziomie parteru zgodnie z określoną na 
rysunku planu nieprzekraczalną linią lokalizacyjną - celem lokalizacji chodnika lub ukształtowania 
podcieni, 
c) kształtowania dachów jako dachy: 
- spadziste: dwu- lub wielospadowe, 
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- płaskie, 
d) dla budynków przekrytych dachem spadzistym wysokość górnej krawędzi elewacji nie może być 
większa niż 18 m, 
e) w przypadku zastosowania dachu płaskiego nakaz cofnięcia ostatniej kondygnacji o min.  
3 m - od strony ulicy Karmelickiej oraz od stron terenu ZP.5, 
f) dla budynków przekrytych dachem płaskim wysokość części elewacji do najwyższego punktu 
przekrycia przedostatniej kondygnacji nie może być większa niż 18 m, 
g) zaprojektowania i ukształtowania elewacji północno-wschodniej budynku (od strony ulicy 
Karmelickiej) oraz elewacji południowej (od strony terenu ZP.5) w nawiązaniu formą  
i kolorystyką do istniejącej w najbliższym sąsiedztwie zabudowy, z zastrzeżeniem pkt 5, 
h) zaprojektowania i ukształtowania elewacji zachodniej budynku (od strony terenu ZP.5)  
w formie umożliwiającej pokrycie pnączami lub w formie wertykalnego ogrodu; 
5) zakaz doświetlenia poddaszy lukarnami; 
6) dopuszczenia zaprojektowania i ukształtowania elewacji południowej budynku (od strony terenu 
ZP.5) lub jej części w formie umożliwiającej pokrycie pnączami lub w formie wertykalnego ogrodu. 
 

Rysunek 5 Granice analizowanego obszaru w kontekście fragmentu rysunku miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego obszaru „Rejon ulicy Rajskiej” 

 

Wskaźnik Studium Mpzp 
Wniosek o 

zmianę mpzp 

min. pow. 

biologicznie czynna 
20% 20% 10% 

wskaźnik 

intensywności 

zabudowy 

--- 1,2 – 2,7 --- 

maks. wysokość 

zabudowy 
20 m 20 m (224 m n.p.m.) 226,2 m n.p.m. 
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geometria dachu 
--- 

spadziste (dwuspadowe, 

wielospadowe), płaskie --- 

inne/nakazy --- 

lokalizacji budynku  

w granicy z działką nr 123 

obr. 60 Śródmieście, na 

odcinku ściany szczytowej 

budynku sąsiedniego (pod 

adresem ul. Karmelicka 28) 

--- 

inne/nakazy --- 

usytuowania zewnętrznej 

krawędzi ściany budynku  

w poziomie parteru 

zgodnie z określoną na 

rysunku planu 

nieprzekraczalną linią 

lokalizacyjną - celem 

lokalizacji chodnika lub 

ukształtowania podcieni 

zmiana przebiegu 

nieprzekraczalnej 

linii zabudowy 

inne/nakazy --- 

dla budynków przekrytych 

dachem spadzistym 

wysokość górnej krawędzi 

elewacji nie może być 

większa niż 18 m 

--- 

inne/nakazy --- 

w przypadku zastosowania 

dachu płaskiego nakaz 

cofnięcia ostatniej 

kondygnacji o min. 3 m - od 

strony ulicy Karmelickiej 

oraz od stron terenu ZP.5 

usunięcie zapisu 

inne/nakazy --- 

dla budynków przekrytych 

dachem płaskim wysokość 

części elewacji do 

najwyższego punktu 

przekrycia przedostatniej 

kondygnacji nie może być 

większa niż 18 m 

--- 

inne/nakazy --- 

zaprojektowania i 

ukształtowania elewacji 

północno-wschodniej 

budynku (od strony ulicy 

Karmelickiej) oraz elewacji 

południowej (od strony 

terenu ZP.5) w nawiązaniu 

formą i kolorystyką do 

istniejącej w najbliższym 

sąsiedztwie zabudowy,  

usunięcie zapisu 
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z zastrzeżeniem pkt 5 – dot. 

zakazu doświetlenia 

poddaszy lukarnami 

inne/nakazy --- 

zaprojektowania  

i ukształtowania elewacji 

zachodniej budynku (od 

strony terenu ZP.5)  

w formie umożliwiającej 

pokrycie pnączami lub  

w formie wertykalnego 

ogrodu 

usunięcie zapisu 

jako nakazu na 

rzecz 

dopuszczenia 

inne/nakazy --- 
zakaz doświetlenia 

poddaszy lukarnami --- 

inne/nakazy --- 

dopuszczenia 

zaprojektowania i 

ukształtowania elewacji 

południowej budynku (od 

strony terenu ZP.5) lub jej 

części w formie 

umożliwiającej pokrycie 

pnączami lub w formie 

wertykalnego ogrodu 

--- 

 

 

6. Cel  sporządzenia planu miejscowego dla obszaru objętego analizą 

Celem sporządzenia nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest 

zapewnienie warunków formalnych dla zwiększenia możliwości inwestycyjnych związanych  

z planowaną realizacją Pawilonu Wisławy Szymborskiej. 

 

7. Informacja o materiałach geodezyjnych przygotowanych do 

opracowania planu miejscowego 

Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wykorzystuje 

się kopię mapy zasadniczej wraz z warstwą ewidencyjną (gruntów i budynków), prowadzoną na 

obszarze Krakowa w systemie teleinformatycznym jako bazę obiektów topograficznych 

w układzie poziomym 2000 oraz wysokościowym Kronsztadt 86. 

Wyżej wymienione materiały, znajdujące się w zasobie Grodzkiego Ośrodka 

Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Krakowie, obejmują obszar objęty planem 

miejscowym oraz tereny go otaczające w pasie 50 m, w ramach Gminy Miejskiej Kraków. 
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8. Analiza stopnia zgodności przewidywanych rozwiązań planu 

miejscowego z ustaleniami Studium 

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; 

• struktury terenów oraz ich przeznaczenia w obszarze objętym analizą; 

• ochrony i kształtowania środowiska przyrodniczego i jego zasobów; 

• kierunków i zasad rozwoju systemów transportu; 

• kierunków i zasad rozwoju infrastruktury technicznej i komunalnej; 

• realizacji polityki przestrzennej. 

 

Dla całego obszaru objętego analizą Studium wskazuje główny kierunek zagospodarowania jako 

teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW). 

Wytyczne do planów miejscowych zawarte w tomie III Studium są zbieżne z założonymi 

celami planu miejscowego i pozwalają zakładać, że sporządzony miejscowy plan 

zagospodarowania przestrzennego 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. 

 

9. Niezbędny zakres prac planistycznych 

Sporządzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga realizacji 

poniższych czynności, tj.: 

1. Zebrania materiałów wejściowych. 

2. Ewentualnej aktualizacji lub nowego opracowania ekofizjograficznego oraz innych 

opracowań specjalistycznych. 

3. Wykonania inwentaryzacji urbanistycznej wraz z syntezą uwarunkowań. 

4. Opracowania projektu planu miejscowego i rozpatrzenia wniosków wraz z prognozą 

oddziaływania na środowisko. 

5. Uzgodnienia i zaopiniowania projektu planu miejscowego. 

6. Przeprowadzenie konsultacji społecznych. 

7. Przygotowania projektu planu miejscowego do uchwalenia (przygotowania materiałów 

stanowiących integralną część uchwały). 

8. Skierowania projektu planu miejscowego do uchwalenia przez Radę Miasta Krakowa 

wraz z pełną informacją o dokumentach planistycznych. 
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10. Podsumowanie 

W niniejszym opracowaniu przeanalizowano zagadnienia dotyczące stanu istniejącego, 

problemów przestrzennych, planowanych przedsięwzięć oraz określono cele przyszłego planu 

miejscowego. 

Przeprowadzona analiza wykazała zasadność sporządzenia nowego planu 

miejscowego, przy czym – z uwagi na położenie analizowanego obszaru w granicach obszaru 

objętego rejestrem zabytków – zmiana zagospodarowania możliwa będzie wyłącznie po 

uzyskaniu uzgodnienia dla projektu planu przez Małopolskiego Wojewódzkiego Konserwatora 

Zabytków w Krakowie w toku procedury sporządzania nowego planu miejscowego. Możliwe jest 

przygotowanie projektu planu miejscowego, który uwzględni postulaty zmiany wskaźników 

zabudowy w granicach parametrów dopuszczonych wytycznymi studium gminnego. Niemniej 

jednak o docelowych parametrach zabudowy rozstrzygnie organ ochrony zabytków. 
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