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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 dotyczącej zasadności 

przystąpienia do sporządzenia planu miejscowego oraz ustalenia niezbędnego zakresu 

prac planistycznych. 
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1. Położenie obszaru opracowania  

Obszar objęty analizą położony jest w północno-wschodniej części Krakowa, na terenie 

Dzielnicy IV Prądnik Biały Bronowice w obrębie 44 Krowodrza i obejmuje działki nr 228, 224/2 

obr. 44 Krowodrza. Łączna powierzchnia analizowanego obszaru wynosi 1,64 ha. 

 
Rysunek 1 Położenie obszaru objętego analizą na tle granic miasta.  

 

 
Rysunek 2 Granice obszaru objętego analizą.  
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2. Stan zainwestowania 

Na terenie obszaru analizowanego zlokalizowany jest obecnie stadion piłkarski Klubu 

Sportowego „Clepardia” wraz z zabudowaniami i urządzeniami stanowiącymi zaplecze sportowe 

ww. klubu.  

Teren analizowany zlokalizowany jest wśród istniejącej zabudowy mieszkaniowej 

wielorodzinnej z którą sąsiaduje od strony wschodniej, południowej oraz  zachodniej. Od strony 

północnej graniczy on z drogą publiczną – ul. gen. Augusta Fieldorfa-Nila. 

 
 

 
Rysunek 3 Ortofotomapa z granicami obszaru objętego analizą.   

 

3. Obsługa komunikacyjna obszaru 

W granicach analizowanego obszaru brak jest wyznaczonych dróg dojazdowych. 

Niemniej analizowany obszar od strony północnej  graniczy z drogą publiczną – ul. gen. Augusta 

Fieldorfa-Nila, natomiast od strony wschodniej posiada dostęp do ul. Prądnickiej. Drogi te 

zapewniają obsługę komunikacyjną obszaru analizowanego. 

 

4. Struktura użytkowania gruntów wg EGiB 

Działki zlokalizowane na obszarze objętym analizą zostały sklasyfikowane w Gminnej Ewidencji 

Gruntów i Budynków (EGiB)  w następujący sposób: 

• nr 228 obr. 44 Krowodrza - rodzaj użytku gruntowego: Bz – tereny rekreacyjno-

wypoczynkowe; 
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• nr 224/2  obr. 44 Krowodrza - rodzaj użytku gruntowego: RIVa – grunty orne. 

 

5. Struktura własności gruntów  

Działki zlokalizowane na obszarze objętym analizą nr: 228, 224/2 obr. 44 Krowodrza 

stanowią własność Gminy Kraków w zarządzie Zarządu Infrastruktury Sportowej w Krakowie. 

 

6. Studium uwarunkowań 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 (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 

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 ((…), (…), (…)), (…), usługi (U, (…)), (…),(…), (…) nie 

mogą ulec zwiększeniu kosztem terenów nie inwestycyjnych – terenów zieleni urządzonej (ZU)  

i zieleni nieurządzonej (ZR) oraz wód powierzchniowych śródlądowych (W). Zasada ta nie dotyczy 

terenów wyznaczonych dla przebiegu komunikacji (KD) i kolei (KK); 

3. Za zgodne ze Studium należy uznać takie ustalenie przebiegu drogi w planie miejscowym, które 

zachowuje kierunek przebiegu drogi oraz gwarantuje ciągłość układu komunikacyjnego, jego 

powiązanie z systemem zewnętrznym i zapewnienie obsługi komunikacyjnej obszaru planu 

miejscowego, jak i obszaru poza jego granicami; 

4. Granice pomiędzy terenami inwestycyjnymi, o głównych kierunkach zagospodarowania pod 

zabudowę mieszkaniową ((…), (…), (…)), (…), usługi (U, (…)), (…), (…), (…) 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 ((…), (…), (…)), (…), usługi (U, (…)), (…), (…), (…) wskaźnik intensywności zabudowy 

zostanie określony w planach miejscowych w oparciu o podane w kartach dla poszczególnych 

strukturalnych jednostek urbanistycznych parametry: wysokości zabudowy i powierzchni 

biologicznie czynnej; 
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6. Wskazany w poszczególnych strukturalnych jednostkach urbanistycznych dla terenów o różnych 

funkcjach udział funkcji dopuszczalnej w ramach funkcji podstawowej można zrealizować 

w planach miejscowych: poprzez wyznaczenie terenu zgodnego z funkcją dopuszczalną albo poprzez 

ustalenie przeznaczenia uzupełniającego, towarzyszącego przeznaczeniu podstawowemu  

– jednakże suma powierzchni tak wyznaczonych terenów nie może przekraczać wskaźnika funkcji 

dopuszczalnej, wskazanego w studium a odnoszącego się do powierzchni całego terenu o określonej 

funkcji zagospodarowania; 

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

dopuszczalnej nie może przekroczyć wielkości 50% powierzchni wydzielonego terenu; 

8. Sposób kształtowania funkcji podstawowej oraz dopuszczalnej, uściślają ustalenia kart dla 

poszczególnych strukturalnych jednostek urbanistycznych; 

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

poszczególnych terenów w wyodrębnionych strukturalnych jednostkach urbanistycznych, ustala się 

w planach miejscowych przeznaczenie zgodne bądź z ustaloną w Studium funkcją terenu bądź 

zgodne z dotychczasowym sposobem wykorzystania terenu, w: 

1) terenach inwestycyjnych, o głównych kierunkach zagospodarowania pod zabudowę 

mieszkaniową ((…), (…), (…)), (…), usługi (U, (…)), (…), (…), (…) – z tym, że w takim przypadku 

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

zabudowy, z uwzględnieniem kontynuacji parametrów istniejącej zabudowy; 

2) (…); 

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

odpowiadającego określonym w Studium głównym funkcjom zagospodarowania terenu, w każdym 

terenie mogły powstać obiekty i urządzenia budowlane infrastruktury technicznej oraz obiekty  

i urządzenia komunikacji, których parametry zabudowy zostaną doszczegółowione w planie 

miejscowym; 

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

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

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

w studium funkcji zagospodarowania terenów, ustaloną dla obszarów w poszczególnych 

strukturalnych jednostkach urbanistycznych; 

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

kierunku zagospodarowania pod tereny kolejowe albo tereny komunikacji, ustalenie przeznaczenia 

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

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

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

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

zagospodarowania określonym dla ;terenów bezpośrednio z nimi sąsiadującymi; 

13. Wysokość zabudowy (…) 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. (…); 
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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. 

 

Obszar objęty analizą zlokalizowany jest w granicach strukturalnej jednostki 

urbanistycznej (SJU) nr 24 Prądnik Biały w kategorii terenów wyznaczonej w Studium jako: 

 

U – Tereny usług 

Funkcja podstawowa –  Zabudowa usługowa realizowana jako budynki przeznaczone 

dla następujących funkcji: handel, biura, administracja, szkolnictwo i oświata, kultura, usługi 

sakralne, opieka zdrowotna, lecznictwa uzdrowiskowego, usługi pozostałe, obiekty sportu  

i rekreacji, rzemiosło, przemysł wysokich technologii wraz z niezbędnymi towarzyszącymi 

obiektami budowlanymi (m.in. parkingi, garaże) oraz z zielenią towarzyszącą zabudowie. 

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

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

 

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

w granicach obszaru objętego analizą, określone zostały: 

 

kierunki zmian w strukturze przestrzennej: 

•  (…). 

• Istniejące obiekty i urządzenia sportowe m. in. klubu „Clepardia” w rejonie ul. Gen. 

Augusta Fieldorfa Nila oraz ul. Józefa Mackiewicza do utrzymania i rozwoju jako obiekty 

usług sportu i rekreacji komponowanych z zielenią urządzoną 

• (…). 

• Istniejące drogi wewnątrzosiedlowe kształtowane jako przestrzeń publiczna z zielenią 

urządzoną; 

• Obsługa komunikacyjna terenu jednostki z ul. Opolskiej oraz szybkiej kolei 

aglomeracyjnej (SKA). 

 

standardy przestrzenne: 

• (…). 
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• Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy usługowej w terenach usług (U) min. 

20%. 

•  (…). 

 

wskaźniki zabudowy: 

• (…). 

• Wysokość zabudowy usługowej w ramach terenów usług (U) do 36 m, (…). 

• (…). 

 

elementy środowiska kulturowego (plansza K2):  

(…). 

Strefy ochrony konserwatorskiej: 

• Ochrony wartości kulturowych: 

- (…). 

• Ochrony i kształtowania krajobrazu: 

- obejmuje całość jednostki,  

- (…) 

• Nadzoru archeologicznego: 

- (…) 

Wskazania dla wybranych elementów:  

(…) 

Historia i tradycje: 

• (…); 

Miejsca Pamięci Narodowej:  

• (…) 

 

elementy środowiska przyrodniczego (plansza K3): 

• (…) 

• Jednostka w orientacyjnym zasięgu nieudokumentowanego Głównego Zbiornika Wód 

Podziemnych nr 450; 

• (…) 

 

zagadnienia dotyczące komunikacji (plansza K4): 

• Drogi kładu podstawowego (z ważniejszymi drogami klasy zbiorczej): 

- ul. Opolska - w klasie GP, 

• Transport zbiorowy: 

- linie autobusowe w ulicach lokalnych i wyższych klas; 

• (…); 

 

zagadnienia dotyczące infrastruktury (plansza K5): 

• Obszar wyposażony infrastrukturę techniczną. 

• (…) 

Ograniczenia wynikające z: 

• Przebiegu istniejących magistral ciepłowniczych, kanalizacyjnych, gazowych  

i wodociągowych oraz napowietrznej linii elektroenergetycznej wysokiego napięcia 110 

kV. 
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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 5%. 

 

 
Rysunek 4 Fragment planszy K1 Studium z granicą analizowanego obszaru. 

 

 

7. Obowiązujące i sporządzane plany miejscowe 

Dla analizowanego obszaru od 13 kwietnia 2024 r. obowiązują ustalenia miejscowego 

planu zagospodarowania przestrzennego obszaru „Żabiniec” – uchwała Nr CXXX/3608/24 

Rady Miasta Krakowa z dnia 20 marca 2024 r.  

Ustalenia ww. planu miejscowego na obszarze analizowanym wyznaczają obszar 

oznaczony symbolem identyfikacyjnym: 

• US.2 -  Tereny sportu i rekreacji, o podstawowym przeznaczeniu pod publicznie dostępne  

obiekty sportowe, kultury, zdrowia publicznego lub park. 

 

Dla terenu sportu i rekreacji (US.2) określone zostały w § 32 ww. planu miejscowego 

następujące parametry dotyczące zabudowy i zagospodarowania terenu oraz kształtowania 

zabudowy: 

W zakresie sposobu zagospodarowania i warunków zabudowy, ustala się: 

1) minimalny wskaźnik terenu biologicznie czynnego: 70%; 

2) wskaźnik intensywności zabudowy: 0,01-0,3; 
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3) maksymalną wysokość zabudowy: 10 m. 

 

Dla terenu sportu i rekreacji (w tym US.2) 

• „Dopuszcza się lokalizację obiektów budowlanych zgodnych z przeznaczeniem podstawowym (…) 

bezpośrednio przy granicy z sąsiednią działką budowlaną” (§ 7 ust. 1. pkt. 2) 

 

Na obszarze całego planu obowiązuje: (§ 7 ust. 12) 

Zakaz lokalizacji tymczasowych obiektów budowlanych z wyjątkiem obiektów takich jak: przekrycia 

namiotowe i powłoki pneumatyczne oraz inne przekrycia o samodzielnej ażurowej konstrukcji, 

lokalizowanych na okres:  

1) trwania wystawy, pokazu lub imprezy, jednak nie dłużej niż na okres 14 dni, w terenach Uo.1-Uo.5, 

Un.1-Un.2, Uz.1-Uz.2, US.1-US.3; 

2) od 15 października do 15 kwietnia, dla konstrukcji stanowiących sezonowe przekrycia boisk 

sportowych, w terenach US.1-US.2;  

 

Ponadto zgodnie z zapisami planu miejscowego określonymi w § 8 ust. 3 pkt. 5 cyt.  

W zakresie ochrony przed hałasem, należy uwzględnić następujące tereny faktycznie 

zagospodarowane zgodnie z ustaleniami planu:  (…) 

5) w terenach sportu i rekreacji, oznaczonych symbolami US.1-US.3, jako tereny „na cele rekreacyjno 

-wypoczynkowe”;  

z wyłączeniem dla obszarów położonych w pasie o szerokości (…) 30 m wzdłuż ulic: (…), Generała 

Augusta Fieldorfa-Nila, (…). 

 
Rysunek 5 Granice analizowanego obszaru w kontekście obowiązującego planu miejscowego obszaru „Żabiniec” 
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8. Główne założenia i cele sporządzenia planu miejscowego  

Celem sporządzenia nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest 

zapewnienie warunków formalnych dla zwiększenia możliwości inwestycyjnych klubu 

sportowego, poprzez obniżenie wskaźnika min. pow. biologicznie czynnej, w celu umożliwienia 

zamontowania w przyszłości sztucznej murawy na boiskach sportowych. 

9. 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 obszaru objętego analizą Studium wskazuje główny kierunek zagospodarowania jako 

teren usług (U). 

Wytyczne do planów miejscowych zawarte w tomie III Studium nie są sprzeczne 

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. 

 

10. 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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11. 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. 

 

12. Podsumowanie 

W związku z ustawowym obowiązkiem (art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu  

i zagospodarowaniu przestrzennym) przeprowadzenia analizy zasadności przystąpienia  

do sporządzania planu zagospodarowania oraz stopnia zgodności przewidywanych rozwiązań 

planu miejscowego z ustaleniami Studium, poprzedzających podjęcie przez radę gminy uchwały 

o przystąpieniu do sporządzania planu miejscowego, Prezydent Miasta Krakowa przygotował 

stosowne materiały. 

W niniejszym opracowaniu przeanalizowano zagadnienia dotyczące stanu istniejącego, 

problemów przestrzennych, planowanych przedsięwzięć oraz określono cele przyszłego planu 

miejscowego. 

Sporządzona dla obszaru „K.S. Clepardia” analiza wykazała zasadność przystąpienia do 

sporządzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz zgodność 

przewidywanych rozwiązań planistycznych z ustaleniami Studium uwarunkowań  

i kierunków zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa. 

 

 

 

13. Załączniki graficzne 
 

 

 

WYRYSY ZE STUDIUM UWARUNKOWAŃ 

I KIERUNKÓW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO 
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