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Podstawq niniejszej analizy jest przepis art. 14 ust. 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t. . Dz.U.z 2024 r., poz.1130 ze zm.),
ktéry zobowiqzuje prezydenta miasta do sporzqdzenia analizy dotyczqcej zasadnosci
przystgpienia do sporzqdzenia planu miejscowego oraz ustalenia niezbednego zakresu
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1. Potozenie obszaru opracowania

Obszar objety niniejsza analiza potozony jest w centralnej cze$ci Krakowa na terenie
Dzielnicy | Stare Miasto oraz w niewielkim wschodnim fragmencie w Dzielnicy Il Grzegérzki.

Obszar analizowany zlokalizowany jest na terenie jednostki ewidencyjnej Srodmiescie
w obrebach nr: 11, 12, 13, 14, 15, 216 oraz w niewielkim zakresie nr 2, 3i 17. Powierzchnia
obszaru objetego analizg wynosi 65,32 ha.

Rysunek 1. Potozenie obszaru objetego analizq na tle granic miasta.

Granice obszaru analizy wyznaczone zostaty zgodnie z granicami obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Kazimierz”.
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Rysunek 2. Granice obszaru objetego analizqg.

2. Zagospodarowanie terenu
Dotychczasowe wykorzystanie terenu

Analizowany obszar stanowigcy czes¢ Scistego centrum miasta jest terenem intensywnie
zainwestowanym. O jego przestrzennych i funkcjonalnych uwarunkowaniach decyduje
stosunkowo jednorodna forma zainwestowania w postaci kwartatéw zwartej zabudowy
pierzejowej, na ktéra sktadajg sie gtdwnie zabytkowe kamienice wraz z oficynami. Przewazajaca
funkcje mieszkaniowg wielorodzinng obszaru uzupetniajg ustugi z zakresu kultury, administracji
oraz ustugi komercyjne: handel, gastronomia (puby i restauracje). Dodatkowo dziataja tu:
3 szkoty podstawowe, 4 przedszkola, 13 aptek, 4 placéwki POZ oraz 22 placéwki SOZ.
W obszarze sg réwniez zlokalizowane 3 szkoty ponadpodstawowe.

Akcenty i dominanty urbanistyczne w strukturze przestrzennej analizowanego obszaru
stanowig koscioty (Bozego Ciata, Sw. Katarzyny i Sw. Matgorzaty), synagogi (lzaaka
Jakubowicza, Kupa, Poppera, Remu, Stara, Tempel, Wysoka) oraz dawny ratusz miasta
Kazimierz.

Obszar uzupetnia ponadto gesta sie¢ drogowa i urozmaicona przestrzen publiczna
w postaci licznych placéw i skwerdw, budujacych reprezentacyjny charakter dzielnicy.
Zterenéw zielonych, cho¢ nie wszystkich w petni otwartych, wymieni¢ nalezy: ogréd
00. Kanonikéw, ogrod oo. Augustianéw, cmentarz Remu, planty dietlowskie. Pozostatg zielen
stanowig utrzymane trawniki, urzagdzone klomby i zielefce, oraz w mniejszym stopniu rézne
formy zieleni nieurzadzone;.
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Wopis na Liste Swiatowego Dziedzictwa Kulturalnego i Naturalnego UNESCO w 1978 .
w granicach obejmujacych Wzgdrze Wawelskie, Stare Miasto w obrebie Plant oraz Kazimierz
Swiadczy o jego niepowtarzalnej wartosci w skali miedzynarodowe;j.

N o LS

Rysunek 3. Ortofotomapa (2025 r.) z granicami obszaru objetego analizqg

Obstuga komunikacyjna

Uktad drogowy
Analizowany obszar posiada historyczny uktad drég, na ktéry sktadajg sie:
1) Gtéwne szlaki komunikacyjne
e ulica Jozefa Dietla- droga powiatowa, zlokalizowana wzdtuz pdtnocnej granicy
analizowanego obszaru, przebiegajgca w kierunku wschod-zachdéd, od wiaduktu
kolejowego do mostu Grunwaldzkiego.
e ulica Starowislna - droga powiatowa, zlokalizowana we wschodniej czesci
analizowanego obszaru, przebiegajgca w kierunku pétnoc - potudnie; od Skrzyzowania
z ul. Westerplatte do mostu Powstancéw Slaskich.
e ulica Krakowska - droga powiatowa, zlokalizowana w centralnej czesci analizowanego
obszaru, przebiegajgca w kierunku pétnoc-potudnie od skrzyzowania z ul. Jozefa Dietla
do mostu Marszatka Jézefa Pitsudskiego.

2) Drogi o znaczeniu lokalnym
e ulica Miodowa - droga gminna przebiegajagca w pétnocno-wschodniej czesci obszaru
analizowanego, taczaca ulice Krakowska z ulicg Starowisina;
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e ulice Gazowa, $w. Wawrzynca, Bozego Ciata - drogi gminne znajdujace sie w centralnej
czesci omawianego terenu, t3czg one ulice Podgorska z Jozefa Dietla;

e ulice Augustianska, Elizy Orzeszkowej, Paulinska, Skawinska, Hieronima Wietora,
Rybaki - drogi gminne znajdujace sie w zachodniej czesci analizowanego obszaru;

e ulice Jozefa, Sw. Wawrzynica, Podbrzezie, Berka Joselewicza - drogi gminne znajdujgce
sie w centralnej i wschodniej czesci obszaru;

e inne drogi gminne uzupetniajace opisany powyzej uktad drogowy, utatwiajace
komunikacje wewnatrz obszaru (m.in. $w. Katarzyny, Weglowa, Jakuba, Dajwor,
Gazowa).

Parkowanie

Parkowanie w obszarze analizowanym odbywa sie wzdtuz drég. Ze wzgledu
na ograniczong ilo$¢ miejsc do parkowania, obszar ten jest objety strefg ptatnego parkowania -
podstrefa A. Poza miejscami do parkowania w pasach drogowych ulic, w obszarze funkcjonuja
parkingi przy Muzeum Etnograficznym (plac Wolnica), na ul. Szerokiej, a bliskim sasiedztwie
analizowanego obszaru - w Galerii Kazimierz.

Ruch pieszy i rowerowy

Ruch pieszy odbywa sie chodnikami a rowerowy w istniejacych drogach (w tym jako
kontrpasy). Na obszarze brakuje wydzielonych tras rowerowych. Natomiast w bezposrednim
sasiedztwie przebiega trasa rowerowa na Bulwarach Wislanych.

Komunikacja zbiorowa
Obstuga komunikacyjna analizowanego obszaru odbywa sie komunikacjg zbiorows,
ktorej trasy przebiegaja:
— ul. J6zefa Dietla - linie tramwajowe i autobusowe
— ul. Starowislng i ul. Krakowska - linie tramwajowe.

Kolej

System transportu zbiorowego uzupetniaja linie Szybkiej Kolei Aglomeracyjnej (SKA),
ktoérych trasa przebiega wzdtuz wschodniej granicy analizowanego obszaru.

Najblizsza stacja - ,Krakéw Grzegérzki”, znajduje sie przy skrzyzowaniu ul. Dietla,
ul. Grzegérzeckiej oraz ul. Blich. Stacja obstuguje linie:

e SKA 1 (Krakow Lotnisko - Wieliczka Rynek-Kopalnia),

e SKA 2 (Oswiecim - Sedziszéw),

e SKA 3 (Oswiecim - Tarnow),

¢ linie kolei matopolskich relacji Zakopane - Krakéw Gtéwny oraz Bielsko-Biata Gtéwna -
Krakéow Gtéwny,

Stacja zostata otwarta we wrzesniu 2023 roku. Linie Szybkiej Kolei Aglomeracyjnej kursuja

co 30min.

W odlegtosci ok. 900 metréw w linii prostej znajduje sie gtéwna stacja kolejowa ,Krakéw
Gtowny” obstugujaca zaréowno linie SKA jaki linie regionalne i ogdlnopolskie.

Lokalizacja obszaru analizowanego w sasiedztwie gtéwnych linii miejskiej komunikacji
zbiorowej oraz jego dobre skomunikowanie ze stacjami kolejowymi ,Krakéw Grzegérzki” oraz
,Krakow Gtéwny” daje szerokie mozliwosci powigzann komunikacyjnych z innymi obszarami
Krakowa, jak i gminami z nim sasiadujgcymi.
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3. Struktura wtasnosci gruntéw

Na analizowanym obszarze najwiekszg grupe wtasnosci nieruchomosci, pod wzgledem
powierzchni, stanowig dziatki oséb fizycznych i prawnych o tacznej powierzchni 36,03 ha,
zajmujace 55,17% powierzchni analizowanego obszaru.

Druga grupe wtasnosci stanowig dziatki bedace wtasnoscig Gminy Krakow, zajmujace
powierzchnie 27,15 ha (41,57%) (gtéwnie drogi, place), trzecig - wtasnos¢ Skarbu Panstwa -
ok. 1,6 ha(2,5%). Pozostate grupy wtasnosci stanowig kolejno: Powiat Krakéw ok. 0,3 ha (0,47%)
i wojewodztwo matopolskie - ok. 0,18 ha (0,29 %).

20,43%

41,57%

2,50%
0,47%

1091% g 29y

Gmina Krakow
m Skarb Panstwa

Powiat Krakow
® Wojewédztwo matopolskie
® Osoby fizyczne i prawne

m Osoby prawne

Osoby fizyczne

Rysunek 4. Struktura wtasnosci gruntéw obszaru objetego analizg (stan na marzec 2026 r.).

W stosunku do 2014 r., gdy byta wykonywana pierwsza Analiza zasadnosci
przystapienia do sporzadzenia mpzp ,Kazimierz” zwiekszyt sie udziat dziatek nalezacych
do 0séb fizycznych i prawnych -z 51,29 % na 55,17%.

4. Problemy przestrzenne

Przez ostatnie 30 lat Kazimierz stat sie jednym z najwazniejszych i najwiekszych
centrow rozrywkowych i turystycznych Krakowa, w ktorym wyrdzniaja sie strefy intensywnej
eksploatacji turystyczno - rozrywkowej oraz strefy zamieszkania. W obszarach przenikania sie
tych stref wystepuja najsilniejsze konflikty intereséw, odzwierciedlajace sie réwniez w stosunku
do substancji i funkcji miejskich.1

Gtéwne przyczyny tych konfliktow to:
1. Komercjalizacja przestrzeni publicznej oraz dominacja funkcji rozrywkowej

1 Plan ochrony Parku Kulturowego Kazimierz ze Stradomiem w Krakowie (Uchwata nr LXXXI11/2369/22 Rady Miasta Krakowa z dnia
27 kwietnia 2022r.)
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Kazimierz to miejsce, gdzie zlokalizowane s3 liczne hotele, hostele, restauracje i sklepy
skierowane gtéwnie do turystéw, co prowadzi do zmiany charakteru dzielnicy - z lokalnej na
turystyczna.

Z danych uzyskanych z Wydziatu ds. Przedsiebiorczosci i Innowacji (dalej: Pl) wynika,
ze na terenie Kazimierza zlokalizowanych jest ok. 800 miejsc $wiadczacych ustugi z zakresu
m.in.: handlu (sklepy spozywcze, piekarnie, cukiernie, sklepy z alkoholem itp.), handlu
przemystowego (sklepy odziezowe, papiernicze, kosmetyczne itp.), gastronomii (restauracje,
bary, fast-foody, kawiarnie itp.) oraz inne (np. ustugi prawne, biura rachunkowe, banki).

{_2 GRANICA_KAZIMIERZ
* USLUGI_KOMERCYJNE

Rysunek 5. Ustugi komercyjne - dane z inwentaryzacji wtasnej Pl do diagnozy szczegétowej GPRMK
(wrzesiern 2022r.)

Sposrdod zagrozen wigzacych sie z przeinwestowaniem funkcjonalnym obszaru nalezy
wskazacZ

— nasilanie sie proceséw dezintegracji spotecznej i wzrostu anonimowosci podmiotéw
dziatajacych w obszarze Kulturowego Kazimierz ze Stradomiem,

— rozproszenie faktycznych przychodéw mieszkancéw oraz samorzadu i w konsekwencji
spowolnienie ich naptywu (lub co najmniej brak czytelnego impulsu dla dodatkowego,
planowego ich wzrostu),

— dominacja interesu ekonomicznego nad interesem mieszkancéw obszaru,

2 Plan ochrony Parku Kulturowego Kazimierz ze Stradomiem w Krakowie. Etap Ill: Synteza Planu ochrony
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tworzenie zamknietych enklaw nowej przedsiebiorczosci i kameralnych, autonomicznych
uktadow urbanistycznych (np. tereny przemystowe w rejonie Dajworu),
sktonnos$¢ do monokultury barowo - hotelowej, jako sposobu zagospodarowania zabudowy
i tworzenia oferty przemystu turystycznego,
specyficzne dla obszaru upodobania do tymczasowosci i substandardowosci czesci ofert
turystycznych i gastronomiczno-rozrywkowych (np.: food trucki, meleksy, handel uliczny
na Placu Nowym, fast food),
symbolem wspétczesnych proceséw mogg by¢ konflikty: mieszkancy - przedsiebiorcy
i inwestorzy, piesi - cyklisci - samochody, meleksy - turysci piesi, turystyka uzywkowa -
tury styka kontemplacyjna, parkingi — przestrzen publiczna, bruki i przestrzenie otwarte -
zieleh miejska, tereny zieleni - inwestycje budowlane, zieleh tradycyjna - uliczne donice
i skrzynie z zielenia.
Ciagty wzrost liczby turystow

Istniejaca historyczna zabudowa w wielu przypadkach nie odpowiada wspétczesnym

standardom mieszkaniowym. Skutkuje to negatywng z punktu widzenia rozwoju miasta
tendencja zmiany sposobu uzytkowania kamienic mieszkalnych na obiekty ustugowe,
w szczegblnosdci o charakterze hotelowym, oraz migracjg mieszkancéw z tej czesci Miasta
i stopniowym ,wyludnianiem” tego obszaru.

Na obszarze objetym analizg zlokalizowane sg 22 hotele. W najmniejszym jest 18 miejsc

noclegowych (hotel Warszauer), w najwiekszym - 456 (Puro Krakéw Kazimierz). Dodatkowo -
na obszarze zarejestrowanych jest ponad 400 miejsc $wiadczacych ustugi noclegowe - ich liczba
w takich obiektach waha sie od 2 do 156 (So Soho) i 127 (Aparthotel Hello Halicka 5. Premium
Halicka).
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Rysunek 6. Hotele (dane z Centralnego Wykazu Obiektéw Hotelowych) oraz miejsca noclegowe
(dane z eKON) (wrzesiert 2025r.)
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Rysunek 7. Ustugi publiczne - dane z diagnozy szczegétowej GPRMK (wrzesieti 2022r.)

3. Problemy transportu kotowego i ruchu pieszego

Waskie ulice bez mozliwosci ich poszerzenia ze wzgledu na intensywng zabudowe
pierzejowa, chaotyczne parkowanie wzdtuz jezdni, duzy ruch samochodowy nie tylko
w godzinach szczytu, oraz ograniczona ilo$¢ miejsc do parkowania, to elementy zidentyfikowane
jako istotne dla braku ptynnosci ruchu komunikacyjnego. Dodatkowo, ruch pieszych jest
utrudniony z powodu zajmowania i tak bardzo waskich chodnikéw przez ogrodki
gastronomiczne.

Wystepowanie ww. probleméw prowadzi do wystepowania nastepujacych zjawisk:

o gentryfikacji dzielnicy

Zgodnie z definicjg z Wikipedii: gentryfikacja najczesciej dotyczy zmiany charakteru dzielnicy

mieszkalnej, pierwotnie zamieszkanej przez szerokie spektrum lokatoréw, w strefe zdominowanq przez

mieszkancdéw o stosunkowo wysokim statusie materialnym. Mozna wskaza¢ nastepujqce rodzaje zmian
zachodzgcych w srodowisku miejskim:

—  Gentryfikacja ekonomiczna, tj. nadanie wiekszej wartosci materialnej jakiemus miejscu, dokonuje
sie na przyktad przez dziatania na rzecz poprawy warunkéw Zycia, usytuowanie
prestizowych inwestycji, wprowadzenie zieleni, czyli ogélnie przez zwiekszenie atrakcyjnosci tego
miejsca, co powoduje drozenie terenu i w okreslony sposéb selekcjonuje nastepnych inwestoréw
i uzytkownikow.

—  Gentryfikacja spoteczna to zmiana sktadu spotecznego zbiorowosci zamieszkujqgcej dany obszar.
Wiqgze sie to z wieloma skutkami spotecznymi, takimi jak zmiana pewnych funkcji
w poszczegolnych czesciach miasta (np. handel i tarisza gastronomia, zostajg wyparte przez ustugi
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i drogie restauracje). Zmiana zbiorowosci zamieszkujgcej dany obszar determinowana jest przez
czynniki ekonomiczne. Efektem tego procesu jest zmiana charakteru dzielnicy z typowo
mieszkalnej, zamieszkanej przez ludzi o réznym stopniu zamoznosci, na strefe zamieszkang
w duzej mierze przez osoby o wysokich dochodach. Czesciowo jest to proces niejako pochodny
gentryfikacji ekonomicznej, ale w pewnym zakresie mozna go celowo wzmacniac.

Obecnie na Kazimierz przybywa zdecydowanie wiecej oséb traktujgcych go jako
miejsce czasowego pobytu, zamieszkujacych tam przez pewien czas, a pdzniej lokujacych swoj
kapitat w prestizowe nieruchomosci, ktére zostajag wynajmowane w coraz wiekszym stopniu
turystom.

Doprowadzito to do sytuacji, ze Kazimierz opuscito wiele sredniozamoznych rodzin,
a pozostaty tylko osoby starsze, najbiedniejsze i najmniej mobilne. Wynikiem tego jest coraz
silniejsze wyludnianie sie Kazimierza. Dane uzyskane dla podobszaru rewitalizacji Kazimierz -
Stradom dotyczace zmiany liczby mieszkancéw w latach 2010-2021 wskazujg na dynamiczne
zmniejszanie sie populacji podobszaru. W analizowanym okresie liczba mieszkancéw spadta
o ponad 33%, czyli najwiecej ze wszystkich podobszaréw rewitalizacji.

Dodatkowo:
— spada liczba mieszkancéw w wieku produkcyjnym. W 2010 roku obszar Kazimierza

i Stradomia zamieszkiwato 9418 oséb z tej grupy ekonomicznej, a w 2020 roku byto to juz
niecate 5700, co oznacza spadek o ponad 40%. Na koniec 2020 r. odnotowano na tym
obszarze zaledwie 216 dzieci w wieku do lat 3. Srednia wieku mieszkarncéw w 2021 r. byta
najwyzsza sposrod innych obszardw rewitalizacji i wynosita 48 lat.

— dostrzegalny jest problem ubdstwa. Z diagnozy wynika, ze wsparcie z Miejskiego Osrodka
Pomocy Spotecznej otrzymuje 29,9% mieszkancéw podobszaru. Przyczynami udzielania
wsparcie przez MOPS byty: choroba, niepetnosprawnosé, ubdstwo i bezrobocie oraz mniej
powszechne: bezdomnosc¢ oraz alkoholizm.

— wystepuje problem z bezrobociem - w rejestrach Urzedu Pracy z 2020 r. wykazanych byto
136 oséb jako osoby dtugotrwale bezrobotne. W strukturze bezrobotnych dominowaty
osoby z wyksztatceniem wyzszym.3

— z uwagi na turystyczny charakter dzielnicy odnotowuje sie na tym obszarze znaczng liczbe
zgtoszonych przestepstw. Z informacji uzyskanych od Nocnego Burmistrza Miasta wynika,
iz do najczesciej zgtaszanych przez mieszkancéw miasta probleméw nalezg nadmierny hatas
oraz zaktécenia porzadku publicznego, wystepujace zaréwno w godzinach nocnych —
w zwigzku z funkcjonowaniem lokali, klubéw i gromadzeniem sie oséb w przestrzeni
publicznej — jakiw ciggu dnia, zwtaszcza podczas zgromadzen publicznych. Zgtaszane przez
mieszkancow problemy dotycza konkretnych ulic oraz placow (ul. Krakowska, Bera
Meiselsa, Plac Nowy oraz Plac Wolnica), gdzie kumuluje sie dziatalno$¢ ustugowa
i zwiekszony ruch odwiedzajgcych. Kazdorazowo sygnaty te przekazywane s Policji i Strazy
Miejskiej celem podjecia interwencji i dostosowania liczby patroli.

— wiekszos$¢ kamienic nie posiada windy, co znacznie utrudnia zycie osobom starszym
i niepetnosprawnym. Niemniej jednak zapisy obecnie obowigzujgcego planu miejscowego
,Kazimierz” umozliwiajg realizacje zaréwno szybow windowych i zewnetrznych klatek
schodowych, jak i pochylni i ramp dla niepetnosprawnych.

3 Gminny Program Rewitalizacji Miasta Krakowa - Uchwata nr XLI/844/25 Rady Miasta Krakowa z dnia 19 listopada 2025 .

12



Analiza zasadnosci przystqgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,,Kazimierz”

e turystyfikacji
Turystyfikacja to proces, w ktorym przestrzern miejskq przeksztatca sie pod wptywem rozwoju
turystyki, tak aby zaspokajac przede wszystkim potrzeby odwiedzajqgcych, czesto przy marginalizacji
potrzeb statych mieszkancéw. W literaturze okresla sie jq jako adaptacje miejsca do funkcji
turystycznej, w wyniku ktérej transformujq sie zaréwno struktury fizyczne (budynki, ulice, ustugi), jak i
spoteczne elementy zycia miejskiego.

W strukturze ruchu na terenie Kazimierza dominuja turysci krajowi (ok. 45%),w dalszej

kolejnosci mieszkancy (blisko 23%) oraz goscie jednodniowi krajowi (blisko 14%). Turysci
zagraniczni (osoby nocujace) stanowig okoto 10% uzytkownikéw.

Waznym skutkiem wzmozonej turystyfikacji sg zjawiska spoteczne, takie jak zanik
tozsamosci lokalnej oraz problemy wynikajgce ze ztego sposobu uzytkowania przestrzeni
publicznych i prywatnych, w szczegdlnosci w godzinach nocnych.

Nadmierna eksploatacja turystyczna i rozwéj sektora ,gospodarki nocnej” sprawiaja,
ze mieszkancy i goscie doswiadczajg obnizenia jakosci zycia, co przektada sie na konflikty
spoteczne. Szczegdlnie dotkliwie to zjawisko wystepuje na podobszarze Kazimierz-Stradom,
gdzie obcigzenie infrastrukturg noclegows staje sie powaznym zagrozeniem prowadzacym do
zaniku lokalnej spotecznosci i relacji sasiedzkich, depopulacji i gentryfikacji. Takie
,Zawtaszczenie przestrzeni” stanowi powazne ograniczenie w funkcjonowaniu lokalnych
spotecznosci, pozbawianych ,wtasnych” przestrzeni spotkan i integracji. Widoczny jest tu brak
przestrzeni pétpublicznych - role te moga petnic¢ jedynie jeszcze ,nieodkryte” wnetrza ulic
i skwerdéw. Ponadto, wielkim problemem na Kazimierzu jest hatas - zwtaszcza w godzinach
wieczornych, ktorego zrédtem sg zaréwno lokale, ogrodki kawiarniane, jak i meleksy wozgce
nierzadko pijanych turystéw. Brak oferty przestrzeni dla codziennych uzytkownikéw prowadzi
do niszczenia sieci spotecznych i sasiedztwa, powoduje erozje tozsamosci lokalnych,
wypieranych przez dziatania marketingowe adresowane do turystéw. Takze i przeksztatcenia
przestrzeni publicznych nastepujg w miejscach koncentracji ofert turystycznych, ze szkodg dla
tych miejsc, mogacych stuzy¢ lokalnym spotecznosciom.

Istniejace wskazniki wskazujg, ze problem ten osiggnat stan alarmowy - na jednego
mieszkanca przypadajg nawet dwa miejsca noclegowe3. Z danych Pl wynika, iz najwyzszy
wskaznik turystyfikacji (liczba miejsc noclegowych/liczba mieszkancow) wystepuje w kwartale
ulic: Miodowa - Dajwor - Jozefa - Jakuba (wskaznik na poziomie 2.6) oraz ulic: Jézefa Dietla -
Sw. Sebastiana i Brzozowa - Miodowa - Bozego Ciata (2.1).

13



Analiza zasadnosci przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Kazimierz”
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Rysunek 8. Wskaznik turystyfikacji (liczba miejsc noclegowych/liczba mieszkanicéw) - stan na

31.12.20257.

Nalezy zauwazy¢, iz dotychczasowa sytuacja wskazujaca, iz cze$¢ Kazimierza potozona

na zachdd od ul. Krakowskiej ma najnizsze wskazniki turystyfikacji, moze ulec zmianie w wyniku
realizacji ktadki Kazimierz - Ludwinéw. Taka zmiana zostata zaobserwowana w nastepstwie
realizacji ktadki Bernatki.

Jako podsumowanie diagnozy szczegdétowej obszaru rewitalizacji zestawiono synteze

najwazniejszych probleméw zdiagnozowanych w podobszarze rewitalizacji Kazimierz -

Stradom:
Kazimierz-
Sfera Problemy Stradom

Niekorzystna struktura demograficzna wskazujaca na starzenie sie spoteczenstwa i depopulacje X
Odptyw statych mieszkancdw, wzrost najmu (w tym krétkoterminowego), ostabienie wiezi sasiedzkich, X
narastajace konflikty spoteczne
Ubéstwo X

g Bezrobocie, w tym dtugotrwate bezrobocie X

.9_2 Duza liczba os6b korzystajacych ze wsparcia MOPS z powodu niepetnosprawnosci i dtugotrwatej X

& choroby
Koncentracja problemu bezdomnosci w przestrzeni publicznej X
Duza liczna os6b korzystajacych ze wsparcia MOPS z powodu uzaleznien X
Przestepstwa w przestrzeni publicznej X
Biernos¢ spoteczna, obywatelska czesci mieszkancéw X
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Sfera Problemy Ksa tz:;‘;:;]z-
Niski kapitat spoteczny X
Brak centrow spotecznych (typu PAL) X
Staba kondycja lokalnej przedsiebiorczosci, w tym zanik drobnych przedsiebiorcéw, malejaca liczba X
§ rzemies$Inikow i lokalnych punktow ustugowo-handlowych
_r§ Brak placéwek ustugowych/handlowych dopasowanych do potrzeb lokalnej spotecznosci X
o
g’; Wysoki i rosnacy udziat najmu skoncentrowanego na turystach X
O Niepozadane dziatalnosci gospodarcze (np. sprzedaz alkoholu) X
Zanieczyszczenia powietrza X
g Ponadnormatywny hatas X
9 Zjawisko miejskiej wyspy ciepta X
o
g Deficyt zieleni publicznej dostepnej dla mieszkancow X
©
\g Zanieczyszczenie $wiattem X
Uszczelnienia terenu wptywajace na zagrozenie powodzig i podtopieniami X
'8 © Brak bezptatnej oferty spedzania czasu wolnego adresowanej do mieszkancéw podobszaru X
§ Tg“ Oferta ustugowa skupiona na turystach, brak ustug przeznaczonych dla mieszkancow X
E ‘S | Ograniczony dostep do ustug publicznych X
(&)
E § Bariery przestrzenne utrudniajace poruszanie sie po obszarze rewitalizacji X
Duza liczba budynkéw starszych niz 50 lat X
© Duzy odsetek budynkéw zabytkowych X
g Brak nowoczesnych rozwigzan technicznych, w tym w zakresie dostepnosci i efektywnosci X
5 energetycznej
i Brak wind w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych X
Niski udziat budynkéw podtaczonych do miejskiej sieci MPEC X

Zrédto: zestawiono na podstawie GPRMK

5. Uwarunkowania wynikajace z dokumentéw planistycznych
Obowiazujacy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

Analizowany obszar objety jest ustaleniami obowigzujacego od 8 grudnia 2017 r.

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Kazimierz” (uchwata
Nr LXXXVI1I1/2145/17 Rady Miasta Krakowa zdnia 8 listopada 2017 r.), sporzadzonego
w zgodnosci z obowigzujacg Zmiang Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania
Przestrzennego Miasta Krakowa (Uchwata Nr CXIl/1700/14 Rady Miasta Krakowa zdnia
9 lipca 2014 r.). Celem tego planu byto:

1.

zachowanie najcenniejszych elementéw srodowiska kulturowego i wykluczenie wszystkich
form uzytkowania obnizajagcych wartos¢ istniejacych zasobdéw historycznych
i kompozycyjnych;

ochrona sylwety Starego Miasta poprzez okreslenie zasad ochrony istniejgcego uktadu
urbanistycznego i istniejgcych zespotéw zabudowy;

ochrona istniejacej zieleni i przestrzeni publicznych oraz wnetrz historycznych kwartatéow
zabudowy;

okreslenie zasad ksztattowania nowej zabudowy oraz stworzenie warunkéw dla uzupetnien
zabudowy oraz ewentualnej nadbudowy i rozbudowy, ktére wswoich rozwigzaniach
architektonicznych winny wspoétgraé z formg i strukturami uksztattowanej historycznie

zabudowy;
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5. ksztattowanie przestrzeni publicznych w oparciu o wysokie standardy estetyczne, w tym
rozwoéj wyposazenia tych przestrzeni w jednolite obiekty matej architektury oraz nosniki
informacji wizualnej;

6. rozwiazanie probleméw komunikacyjnych dotyczacych parkowania;

7. umozliwienie skutecznych dziatan rewitalizacyjnych tej czesci miasta.

W bezposrednim sgsiedztwie obszaru objetego analizg sporzadzane s3 lub obowigzuja
ustalenia nastepujacych planéw miejscowych:

od strony pétnocnej:

e obowigzujacy od 25 grudnia 2020 r. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Wesota-Zachod” (uchwata Nr XLIX/1346/20 Rady Miasta Krakowa z dnia 2 grudnia
2020r.)

e obowiazujacy od 20 lutego 2018 r. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Stradom” (uchwata Nr XClI1/2443/18 Rady Miasta Krakowa zdnia 24 stycznia
2018r.)

od strony zachodniej i potudniowe;:

e obowiazujacy od 28 pazdziernika 2013 r. miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Bulwary Wisty” (uchwata NR XLIX/1346/20 Rady Miasta Krakowa z dnia 2 grudnia
2020r.).

e sporzadzany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Bulwary Wisty II”
(uchwata o przystapieniu Nr XXXV11/639/16 Rady Miasta Krakowa z dnia 17 lutego 2016r.).

Rysunek 9. Sytuacja planistyczna w obszarze objetym analizq i jego sgsiedztwie (marzec 2026 r.)

16



Analiza zasadnosci przystgpienia do sporzqdzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Kazimierz”

o
-

1y

Rysunek 10. Obowiqgzujqgce na obszarze objetym analizq plan miejscowy ,Kazimierz”
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W obowigzujacym planie wyznaczono:

. Oznaczenie Powierzchnia
Przeznaczenie
na rysunku ha %
Tereny zabudowy mieszkaniowo - ustugowej
MW/U.1 -
o podstawowym przeznaczeniu pod: zabudowe budynkami mieszkalnymi 30,69 47,00
; . ) . . ) . MW/U.57
wielorodzinnymi, budynkami mieszkalno-ustugowymi lub budynkami ustugowymi
Tereny zabudowy us’ruggwej . . U1-U.20 4.44 6,80
o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe budynkami ustugowymi
Teren sportu i rekreacji . . . . ) US.1 0.24 0.37
o podstawowym przeznaczeniu pod zabudowe obiektami sportu i rekreacji
Tereny zieleni urzadzong ’ o 7pP.1-7P8 0,59 0,90
o podstawowym przeznaczeniu pod ogdélnodostepng zieler urzadzona
Tereny zieleni urzadzonej
o podstawowym przeznaczeniu pod zielen urzadzona towarzyszaca obiektom | ZPz.1-ZPz.33 4,01 6,14
budowlanym, wewnatrz kwartatéw zabudowy
Tereny zieleni urzadzonej
o podstawowym przeznaczeniu pod zielen urzadzona towarzyszaca obiektom| ZPs.1-ZPs.10 5,19 7,95
sakralnym oraz ogrody
Teren zieleni urzadzone! - ZPc.1 083 1,27
o podstawowym przeznaczeniu pod zieler obejmujaca teren zabytkowego cmentarza
Teren drogi publicznej
0 podstawowym przeznaczeniu pod droge publiczna klasy zbiorczej, z wydzielonym KDZT.1 3,50 5,36
torowiskiem tramwajowym w pasie dzielagcym
Tereny drég publicznych )
KDLT.1
o podstawowym przeznaczeniu pod drogi publiczne klasy lokalnej, z torowiskiem 2,77 4,24
. . ) KDLT.2
tramwajowym wbudowanym w jezdnie
Tereny drég publicznych )
KDDT.1
o podstawowym przeznaczeniu pod drogi publiczne klasy dojazdowej, z torowiskiem 1,09 1,67
. X . KDDT.2
tramwajowym wbudowanym w jezdnie
Tereny drég publicznych KDD.1- 937 14.35
o podstawowym przeznaczeniu pod drogi publiczne klasy dojazdowej KDD.50 ’ ’
Tereny drog wewnetrznych KDW.1 - 0.28 0.43
o podstawowym przeznaczeniu pod drogi wewnetrzne KDW.4 ’ ’
Teren ciggu pieszego
o podstawowym przeznaczeniu pod ruch pieszy, z mozliwym dopuszczeniem ruchu KDX.1 0,13 0,20
rowerowego
Tereny placow , o KP.1-KP.6 | 217 | 332
o podstawowym przeznaczeniu pod place miejskie
65,30 | 100,00

W obowigzujagcym planie ustalono szczegétowe zasady ochrony dziedzictwa kulturowego
i zabytkéw oraz ochrony historycznego uktadu urbanistycznego Kazimierza, uwzgledniajac

m.in.:
1) obszar wpisany na Liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO,

2) strefe buforowa dla obszaru wpisanego na Liste Swiatowego Dziedzictwa UNESCO,
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3) obszar uznany za pomnik historii ,Krakéw - historyczny zespdt miasta” (Zarzadzenie
Prezydenta Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 8 wrzes$nial994 r. - Monitor Polski nr 50, poz.
418),

4) obszar wpisany do rejestru zabytkéw - uktad urbanistyczny Kazimierza ze Stradomiem -
wpisany do rejestru zabytkéw pod numerem A-12, decyzja z dnia 23 lutego 1934r.,

5) obszar wpisany do rejestru zabytkow - uktad urbanistyczny oraz zespét zabudowy
Kazimierza w obrebie tzw. ,nowego miasta” wraz z historycznymi przedmiesciami: £aka $w.
Sebastiana, Podbrzeziem oraz Polami Kazimierzowskimi, wpisany do rejestru zabytkéw pod
numerem A-1273/M, decyzja z dnia 18 lipca 2011r.,

6) obiekty wpisane do rejestru zabytkow,

7) obiekty ujete w gminnej ewidencji zabytkdw,

8) istniejacy obiekt uznany za dobro kultury wspdtczesnej (rzezba ,Fontanna Trzej
Grajkowie”),

9) stanowiska archeologiczne punktowe oraz obszarowe,

10) archeologiczng strefe ochrony konserwatorskiej.

W Prognozie oddziatywania na $rodowisko opracowanej w styczniu 2016 r. (aktualizacja:
sierpien 2017 r.), w rozdziale ,Analiza oraz ocena ustalen projektu planu” stwierdzono:

Analizowany projekt planu dotyczy obszaru potozonego w scistym centrum Krakowa o bardzo
wysokich wartosciach historycznych i kulturowych, co potwierdza m.in. wpis na Liste swiatowego
Dziedzictwa Kulturalnego i Naturalnego UNESCO. Istniejqce zasoby dziedzictwa Krakowa stanowiq
wyjgtkowgq, uniwersalng wartos¢ o zachowanym autentyzmie substancji. Na dziedzictwo to sktada sie
takze sylweta Miasta, jego krajobraz oraz mozliwosci ich percepcji. W chwili obecnej mozliwosci
przeksztatcen obszaru oraz obiektéw w nim wystepujgcych sq w duzej mierze ograniczone, (co wynika
m.in. z przepisow prawa w zakresie ochrony zabytkéw) jednakze nie wykluczone. Brak kompleksowych
regulacji w potqczeniu ze znaczqcq presjq inwestycyjng skutkowac moze niekorzystnymi trwatymi
przeksztatceniami, bezpowrotnq utratq waloréw przestrzeni czy tez wartosci historycznych.
Sporzqdzenie projektu planu, a nastepnie wprowadzenie w Zycie ma na celu zminimalizowanie takich
zagrozen. Opracowanie projektu poprzedzone zostato wnikliwg analizq stanu istniejgcego,
uwarunkowan formalno-prawnych, wnioskéw do planu w tym ze szczegélnym uwzglednieniem analiz
i wytycznych konserwatorskich.

W przygotowanym projekcie planu wiekszos¢ terendéw przeznaczono pod zabudowe
mieszkaniowo-ustugowq i ustugowq oraz tereny komunikacji. Mniejszq czesé stanowiq tereny zieleni.
Takie proporcje sq konsekwencjq stanu obecnego, utrwalonego zagospodarowania wiekszosci obszaru
projektu planu.

W wyniku realizacji ustalen projektu planu w obszarze mogq nastgpi¢ zmiany, ktére zaznaczq
sie w krajobrazie lokalnych wnetrz urbanistycznych - przestrzeni ulic i placéw. Zmiany te wynikaé
bedg gtéwnie z uzupetnien wolnych przestrzeni w kwartatach zabudowy, nadbudowy czesci kamienic.
W mniejszym stopniu, ale mogq sie rowniez zaznaczy¢ dopuszczone korekty w obrebie potaci dachéw,
kalenic oraz otworéw okiennych. Dla niektérych nowych obiektéw mieszkaniowo-ustugowych oraz
ustugowych w planie dopuszcza sie mozliwosé realizacji parkingdw podziemnych. Parkingi podziemne
bedq mogty byc realizowane rowniez pod zabudowq istniejgcq w granicach wydzielonej strefy. (...)

Analizujgc obecny stopien zainwestowania oraz ustalenia planu przewiduje sie, ze nowe
budynki mogqg powstaé w ok. 50 miejscach, przy czym bedq to przewaznie pojedyncze obiekty.
Najbardziej rozbudowane przestrzennie budynki (lub zespoty budynkéw) mogq pojawic¢ sie wzdtuz
ul. Halickiej oraz na terenie Szpitala OO. Bonifratéw wzdtuz ulicy Podgorskiej. Nadbudowa
istniejgcych budynkdéw zostata dopuszczona w 30 lokalizacjach.
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Gminny Program Rewitalizacji Miasta Krakowa
Zostat przyjety przez Rade Miasta Krakowa uchwatg nr XLI/844/25 z dnia 19 listopada 2025 .
5 ¢ 5 72

2 (H

52

[} ! obszar objety analiza
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Ryc.11. Potozenie obszaru analizy wzgledem obszaru rewitalizacji (opracowanie wtasne BP-UMK)

Oprécz szczegdtowej diagnozy probleméw wystepujacych na podobszarze rewitalizacji
Kazimierz - Krakow, interesariusze rewitalizacji sformutowali wizje pozadanych zmian
podobszaru rewitalizacji:

Podobszar Kazimierz-Stradom w 2030r. - to mieszkalna dzielnica z dawnych lat, niepowtarzalna
dzieki atmosferze lokalnosci i sgsiedztwa, gdzie kazdy znajdzie swoje miejsce, a turysci sq mile
widzianymi gosémi. To przestrzen, gdzie mieszkarcy stanowiq o klimacie i energii tego miejsca.
Kazimierz lokalny to takze Kazimierz zréwnowazony i przygotowany na wyzwania wspoétfczesnosci -
obszar dostepny, komfortowy i bezpieczny.

Wynikajaca z poszczegdlnych wizji podobszaréw rewitalizacji zbieznosé problemow i potrzeb
rewitalizacyjnych umozliwita sformutowanie wspdélnej dla catego obszaru rewitalizacji
w Krakowie wizji, o zintegrowanym i kompleksowym charakterze.

Wypracowano takze z uczestnikami warsztatéw strategicznych strukture celéw rewitalizacji
i kierunkow dziatan procesu rewitalizacji w podziale na podobszary. Dla podobszaru Kazimierz-
Stradom cele sg nastepujace:

1. Miasto dla mieszkancow:

a) Miasto ciche (wyeliminowanie hatasu);
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b) Miasto czytelne i dostepne (organizacja ruchu, o$wietlenie);
2. Miasto sprawne i konsekwentne:

a) Miasto responsywne - miasto trafnych decyzji (adekwatne rozwiqgzania dla
zidentyfikowanych probleméw);

b) Miasto proaktywne - przewidywanie zawczasu konsekwencji swoich decyzji
i planowanie dziatan zaradczych;
c) Miasto swiadome - danych, wiedzy, ktérqg juz dysponuje, potrafigce wspieraé
zaréwno instytucje, jak i mieszkancéw;
3. Sita wiezi - miasto obywatelskie:
a) Miasto sgsiadow (potencjat mieszkancéw, state spotkania i dyzury obywatelskie);
b) Uwazni mieszkancy (straz sqsiedzka).

Dodatkowo, program rewitalizacji zawiera opis przedsiewzie¢ rewitalizacyjnych,
w szczegoblnosci o charakterze spotecznym oraz gospodarczym, srodowiskowym, przestrzenno-
funkcjonalnym i technicznym, ztozonym m.in. z listy planowanych podstawowych przedsiewzie¢
rewitalizacyjnych oraz przedsiewzieé uzupetniajgcych.

Park Kulturowy Kazimierz ze Stradomiem
27 kwietnia 2022 r. Rada Miasta Krakowa podjeta uchwate Nr LXXXII11/2368/22 w sprawie

utworzenia parku kulturowego pod nazwa Park Kulturowy Kazimierz

ze Stradomiem. Dokument ten obejmuje przepisy regulujgce prowadzenie robét budowlanych,

dziatalnosci handlowej i ustugowej, funkcjonowanie ogréodkéw gastronomicznych oraz zasady
dotyczace mozliwosci umieszczania szyldow, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych

(takze na barkach).

W ramach prac nad utworzeniem na Kazimierzu i Stradomiu Parku Kulturowego, na zlecenie

Prezydenta Miasta Krakowa opracowany zostat ,Plan ochrony Parku Kulturowego Kazimierz

ze Stradomiem”. Sporzadzenie takiego dokumentu jest spetnieniem wymagan ustawowych,

obligatoryjnych dla kazdego parku kulturowego. Autorami opracowania jest zespét naukowcéw
m.in. z Politechniki Krakowskiej oraz Narodowego Instytutu Dziedzictwa, dziatajgcy pod

kierownictwem dr n. hum., mgr inz. arch. Jerzego Wowczaka. W Podsumowaniu Etapu llI:

Synteza Planu Ochrony zostaty zdefiniowane polityki ochrony i rozwoju tego terenu:

— wariant eksploatacyjny - maksymalne wykorzystanie koniunktury turystyczno-rozrywkowo
- uzywkowej, co bedzie prowadzi¢ do wypierania mieszkancow, agresywnych inwestycji,
sukcesywnej  wymiany  substancji  architektonicznej, zasmiecania  krajobrazu
substandardowymi stoiskami przenosnymi oraz moze niesé zagrozenie zupetnego zagubienia
genius loci;

— wariant kontemplacyjny - poszukujacy recepty zrownowazonego rozwoju, w ktérym jest
miejsce na dobrostan mieszkancow oraz aktywnosci turystyczne oparte o smakowanie
wartosci krajobrazowo - kulturowych i pogtebione poznawanie oferty kulturalnej. W takim
wariancie wartosci krajobrazu kulturowego oraz poszczegélnych zabytkdéw stajg sie
kluczowymi, dla utrzymania atrakcyjnosci oferty obszaru. Stad wariant intensyfikujacy
dziatania konserwatorskie, w celu zachowania i wyeksponowania wartosci historycznej
miejsca.

WYybér drogi zalezy od wielu sktadowych ekonomicznych, spotecznych, ideowych. Z jednej

strony bowiem znajduje sie potrzeba ochrony skali urbanistycznej i charakteru miasta
historycznego z jego relacjami widokowymi i zielenig, a z drugiej - miasto mieszkancow -
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zamieszkate, zywe. Zachowanie réwnowagi miedzy eksploatacjg turystyczno-ekonomiczng,
a charakterem dzielnicy mieszkalnej jest najwiekszym wyzwaniem obszaru Parku Kulturowego.

6. Przesadzenia, zamierzenia i oczekiwania inwestycyjne

Decyzje o pozwoleniu na budowe
W granicach analizowanego obszaru, w okresie od 1 stycznia 2021 r. do 27 lutego 2026 r.

wydano 86 decyzji o pozwoleniu na budowe (dla inwestycji mogacych wptynac¢ na zmiany
zagospodarowania przestrzennego). Przedmiotowe decyzje dotyczyty m.in.:

budowy (3):

1. budynku wielorodzinnego z ustugami w parterze i piwnicy;
2. budynku kultury, nauki i oswiaty;
3. oficyny bocznej z garazami w poziomie parteru i budowa szybu dzwigu osobowego;

rozbudowy i nadbudowy (11):

4. rozbudowa istniejacego szybu dzwigu;

5. dobudowa podziemnego garazu dla roweréw do oficyny hotelu;

6. budowa daszku nad wejsciem oficyny w kamienicy;

7. przebudowa i rozbudowa galerii komunikacyjnych budynku wielorodzinnego
z ustugami w parterze;

8. rozbudowa o pion windowy zewnetrzny, przebudowa sanitariatéw i wejscia
na podwoérze w LO;

9. nadbudowa w zakresie zadaszenia klatki schodowej budynku wielorodzinnego;

10. dobudowa i nadbudowa kominéw w budynku mieszkalnym;

11. rozbudowa i przebudowa pétnocno-zachodniej czesci budynku wielorodzinnego
w zakresie dwdch mieszkan oraz budowa zewnetrznej klatki schodowej;

12. wymiana witryny wraz z budowg podjazdu do lokalu uzytkowego;

13. remont, przebudowa i nadbudowa budynku w zakresie potagczonych dwdch mieszkan
budynku wielorodzinnym z ustugami w parterze;

14. przebudowa, nadbudowa budynku frontowego i budowa oficyn z przeznaczeniem
na cele hotelowe;

przebudowy (42):

15. lokalu mieszkalnego w zakresie wydzielenia pom. tazienki;

16. lokalu mieszkalnego na dwa lokale mieszkalne w budynku;

17. zabezpieczeniu elewacji frontowej zespotu klasztornego;

18. lokali mieszkalnych w kamienicy w zakresie wydzielenia tazienki;

19. budynku biurowego obejmujaca powiekszenie otwordéw okiennych w parterze;

20. fragmentu przyziemia budynku szpitala na pracownie RTG i USG;

21. remont i przebudowa lokalu mieszkalnego w zakresie wydzielenia tazienki;

22.w istniejgcym budynku wielorodzinnym z ustugami w parterze, w zakresie
przebudowy dachu: wymianie pokrycia dachowego, wiezby i wstawieniu okien
dachowych;

23. wykonanie okien potaciowych na dachu budynku wielorodzinnego;

24. remont i przebudowa lokalu ustugowego gastronomicznego;
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25.
26.
27.
28.
29.
30.
31
32.

33.

34.

35.
36.

37.
38.
39.
40.
41.

42.
43.
44,
45,
46.
47.
48.
49.
50.
51.
52.
53,
54,
55.

56.

lokalu mieszkalnego mieszczacego sie w budynku wielorodzinnym;

dwodch otworéw okiennych w scianie zachodniej budynku wielorodzinnego;

remont i przebudowa elewacji oraz remont sieni budynku;

budynku biurowego;

przebudowa i pogtebienie piwnic, przebudowa lokalu ustugowego na parterze;
budynku biurowego;

wykonanie okien potaciowych na dachu budynku wielorodzinnego;

remont, przebudowa z dostosowaniem do przepiséw przeciwpozarowych muzeum
etnograficznego;

remont dachu, przebudowa z dostosowaniem do przepiséw przeciwpozarowych
muzeum etnograficznego;

remont dachu z budowg lukarn, przebudowa otworéw okiennych w elewac;ji tylnej,
przebudowa klatki schodowej w kamienicy;

zmiana konstrukcji wiezby dachowej budynku mieszkalno-ustugowego;

przebudowa siedmiu parterowych otworéw okiennych na drzwiowe z witrynami
w elewacjach frontowych;

otworu w s$cianie nosnej w mieszkaniu;

remont lokalu mieszkalnego: wymiana okien, drzwi i przekucie otworu drzwiowego;
remont i przebudowa oddziatu endoskopii budynkéw A i B Szpitala Bonifratréow;
wymiana istniejgcych okien potaciowych oraz wykonanie nowych okien potaciowych;
budynku wielorodzinnego w zakresie mieszkania: zmiana lokalizacji drzwi
wejsciowych, zabudowa niszy jako komorki lokatorskiej;

pomieszczen majacy na celu dostosowanie pomieszczen do funkcji socjalnych oraz
powiekszenie serwerowni;

wymiana konstrukcji wejscia gtéwnego szkoty podstawowej;

przebudowa lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym;

remont i przebudowa bloku operacyjnego budynku A Szpitala Bonifratréw;

remont w tym przebudowa podjazdu na potrzeby apteki ogélnodostepnej;

lokalu niemieszkalnego w zakresie wykonania otworéw okiennych z montazem okien
potaciowych;

wymiana - demontaz istniejacej windy i montaz nowej w budynku A szpitala
Bonifratrow;

przebudowa pomieszczen budynku A szpitala;

wydzielenie pomieszczenia tazienki w pomieszczeniu kuchni w lokalu mieszkalnym;
istniejacego budynku specjalnego osrodka szkolno-wychowawczego dostosowanie
do obecnych wymagan ppoz;

w budynku wielorodzinnym z ustugami w parterze, obejmujaca: wzmocnienie
stropéw, zmiane struktury mieszkan i lokali ustugowych, oraz budowe szybu
windowego;

przebudowa otworu drzwiowego wraz z wymiang drzwi do lokalu mieszkalnego;
remont sieni, klatki schodowej wraz z przebudowg otworéw drzwiowych w budynku
wielorodzinnym;

przebudowa lokalu ustugowego zlokalizowanego na poziomie piwnic w oficynie tylnej
mieszkalno-ustugowej na dwa lokale ustugowe;

przebudowa lokalu mieszkalnego;
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dowy, rozbudowy i nadbudowy wraz ze zmiang sposobu

uzytkowania (19):

57

58

59.

60.

61.

62.

63.

64.

65.

66.

67.

68.

69.

70

71.

72.

73.

74.

75.

. przebudowa i rozbudowa budynku wielorodzinnego z ustugami, zmiana sposobu
uzytkowania nieuzytkowego poddasza na cele mieszkalne, budowa windy zewn.;

.nadbudowa kamienicy na cele mieszkalne i przebudowa na cele mieszkalno-

ustugowe, zmiana sposobu uzytkowania: odbudowa oficyny z przeznaczeniem

na lokal ustugowy, budowa zewnetrznego trzonu windowego;

przebudowa poddasza ze zmiang sposobu uzytkowania na mieszkania, budowg okien

potaciowych;

nadbudowa, przebudowa i rozbudowa budynku wielorodzinnego, zmiana sposobu

uzytkowania poddasza na cele mieszkalne z budowg windy;

przebudowa i rozbudowa o szyb windy, zmiana sposobu uzytkowania istniejgcego

budynku na hotel z zapleczem gastronomicznym;

przebudowa, zmiana sposobu uzytkowania czesci budynku mieszkalnego na lokal

ustugowy;

przebudowa i nadbudowa kamienicy, zmiana sposobu uzytkowania strychu (na lokal

mieszkalny);

przebudowa, rozbudowa i nadbudowa istniejgcego budynku ustugowo-mieszkalnego,

zmiana sposobu uzytkowania na budynek ustugowo-hotelowy;

remont i przebudowa dachu w istniejacej kamienicy, zmiana sposobu uzytkowania

poddasza na cele mieszkalne, doswietlenie oknami potaciowymi poddasza;

przebudowa i zmiana sposobu uzytkowania trzech lokali mieszkalnych - wydzielenie

dodatkowych trzech lokali ustugowych w czesci frontowej kamienicy;

przebudowa i zmiana sposobu uzytkowania pigtej kondygnacji uzytkowej,

nadbudowa o jedng kondygnacje na cele hotelowe w budynku frontowym "Hotel

Kazimierz 1l", przebudowa i nadbudowa o jedng kondygnacje na cele hotelowe

w budynku oficyny;

remont, przebudowa, zmiana sposobu uzytkowania na cele wielofunkcyjne z ustugami

hali G Muzeum Inzynierii Miejskiej;

nadbudowa budynku wielorodzinnego o lukarny, zmiana sposobu uzytkowania

dwéch lokali o przeznaczeniu innym niz mieszkalne na dwa lokale mieszkalne

w budynku wielorodzinnym;

. nadbudowa (w zakresie podniesienia kalenicy i budowy lukarn) i przebudowa czesci

frontowej budynku wielorodzinnego z przebudowa konstrukcji dachu, zmiana

sposobu uzytkowania strychu na dwa lokale mieszkalne w budynku;

przebudowa i zmiana sposobu uzytkowania przyziemia budynku mieszkalno-

ustugowego - z funkcji ustugowej na mieszkalng;

zmiana sposobu uzytkowania lokalu mieszkalnego na lokal ustugowy z przebudowg

istniejacego otworu okiennego na drzwi wejsciowe;

przebudowa i nadbudowa, zmiana sposobu uzytkowania czesci poddasza na cztery

lokale mieszkalne w budynku wielorodzinnym z ustugami;

remont elewacji frontowej, przebudowa ze zmiang sposobu uzytkowania na cele

mieszkalne czesci strychu nieuzytkowego w budynku wielorodzinnym;

przebudowa budynku frontowego ze zmiang sposobu uzytkowania poddasza na cele

mieszkalne oraz piwnic na cele uzytkowe oraz budowsa lukarn;
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zmiany sposobu uzytkowania (2):
76. poddasza nieuzytkowego na mieszkalne;
77. lokalu ustugowego na gastronomiczny w lokalu na paterze budynku;

zmiany pozwolen (2):

78. zmiana decyzji pozwolenia na budowe z dnia 20.12.2019r., wydanej dla inwestycji
pn.: ,Przebudowa i nadbudowa zwigzana z podniesieniem Scianki kolankowej elewacji
tylnej budynku frontowego wraz ze zmiang sposobu uzytkowania na cele ustugowe
(hotelowo-gastronomiczne), z doswietleniem poddasza oknami potaciowymi (...) oraz
budowa oficyn (jako odbudowa istniejgcych) z przeznaczeniem na cele ustugowe (hotelowo-
gastronomiczne), budowa basenu pod powierzchniq podworza...” w zakresie zmiany
sposobu uzytkowania na funkcje mieszkaniowa wielorodzinng z garazem
podziemnym;

79. zmiana pozwolenia na budowe z dnia 05.01.2011r. dla inwestycji: ,Przebudowa
1pietra ze zmianq sposobu uzytkowania na cele hotelowe istniejgcego budynku
mieszkalnego wraz z jego nadbudowqg o 2 kondygnacje i poddasze uzytkowe na cele
hotelowe oraz przebudowa parteru i piwnic (...) w zakresie przebudowy klatki schodowej,
budowy szybu windowego, (...) bez zmiany sposobu uzytkowania”, w zakresie dotyczacym
charakterystycznych parametréw - powierzchni i kubatury czesci budynku, objetej
zmiang sposobu uzytkowania (piwnice i parter - ustugi gastronomiczne), ksztattu
i lokalizacji klatki schodowej i windy, dodatkowego szybu windowego oraz zmiany
ilosci pokoi hotelowych i elewacii;

rozbiorki (7):

80. wolnostojacego komina na podwérku kamienicy;

81. dwodch budynkéw: d. spétdzielni pracy komunikacyjno-warsztatowej oraz innego;

82. parterowego budynku;

83. stacji bazowej;

84. fragmentu muru oraz bytej chtodni w przybudéwce do elewacji Klasztoru OO.
Paulinow;

85. trzech budynkoéw gospodarczych;

86. czesci istniejgcej sciany wewnetrznej konstrukcyjnej w lokalu ustugowym budynku
wielorodzinnym z czescig ustugowa w parterze;

Ponadto wydane decyzje dotyczyty remontéw, w tym konserwatorskich (63 decyzje) oraz
infrastruktury technicznej (23 decyzje) - nie wykazane na ponizszym rysunku.

Whiosek: W okresie ostatnich 6 lat wydane przez Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK
decyzje dotyczyty w wiekszosci zmiany sposobu uzytkowania poddaszy na cele mieszkalne oraz
nadbudowy. Jedynie 3 decyzje dotyczyty przebudowy, nadbudowy i zmiany sposobu
uzytkowania istniejgcego budynku na hotel (ul. Dajwor/Starowisina, ul. Starowislna 60,
ul. Miodowa 10).
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Analiza decyzji PnB

MPZP KAZIMIERZ

granice dziatek

budynki

PnB wydane

MW zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna
M+U zabudowa mieszkaniowo-ustugowa
U ustugi

UZ ustugi zdrowia

UE ustugi edukacji

UK ustugi kultury

UR ustugi kultu religijnego

rozbidrka

Rysunek 12. Wydane decyzje o pozwoleniu na budowe (pozytywne) w obszarze objetym analizq
(stan na 27 lutego 2026 r.)

Wog stanu na 27 lutego 2026 r. w granicach analizowanego obszaru jest prowadzonych
10 postepowan o wydanie decyzji o pozwolenie na budowe. Dotyczg one m. in.:

1. przebudowa i remont elewacji frontowej kamienicy;

2. przebudowa w zakresie wymiany witryn sklepowych elewacji frontowej budynku

wielorodzinnego;

3. przebudowa i remont budynku mieszkalnego w obrebie klatki schodowej i lokalu

mieszkalnego, wraz z podziatem lokalu na trzy odrebne lokale mieszkalne;

4. nadbudowa, przebudowa i zmiana sposobu uzytkowania na cele mieszkalne

nieuzytkowego poddasza w budynku wielorodzinnym z ustuga w parterze;

5. przebudowa i nadbudowa budynku wielorodzinnego wraz ze zmiang sposobu

uzytkowania poddasza na cele mieszkalne;

6. przebudowa i nadbudowa elewacji budynku wielorodzinnego, zmiana sposobu
uzytkowania poddasza na lokale mieszkalne, piwnic na lokale ustugowe (pomieszczenia
biurowe) oraz budowa wewnetrznego szybu windowego;
remont lokalu ustugowego na gabinety fizjoterapii na parterze budynku;
remont elewacji budynku, remont klatki schodowej;
remont lokalu uzytkowego w zabytkowej kamienicy;

10. prace restauratorskie oraz prace konserwatorskie przy zabytku wpisanym do rejestru
zabytkéw - remont mieszkania w budynku mieszkalnym wielorodzinnym:;

0 © N
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Ponadto, wg stanu na 27 lutego 2026 r. zawieszonych jest 9 postepowan o pozwolenie na
budowe. Dotyczg one m. in.:

11. zmiana sposobu uzytkowania budynkéw ustugowo-biurowych na cele mieszkalne
zustugami w parterze wraz z przebudowa oraz przebudows, nadbudowsg o jedna
kondygnacje budynkow oficyn, wraz z towarzyszacymi urzadzeniami budowlanymi;

12. przebudowa, nadbudowa budynku wielorodzinnego (budynek frontowy) wraz ze zmiang
sposobu uzytkowania parteru na funkcje ustugowa, kondygnacji powyzej na funkcje
mieszkalng, przebudowa, odbudowa istniejagcego budynku gospodarczego wraz
ze zmiang funkcji na zabudowe uzupetniajaca dla budynku wielorodzinnego;

13. przebudowa, nadbudowa / podniesienie kalenicy i budowa lukarn / ze zmiang sposobu
uzytkowania poddasza na mieszkania, budowa - montaz windy wolnostojacej;

14. nadbudowa oficyny i przebudowa poddasza czesci frontowej budynku wielorodzinnego
ze zmiang sposobu uzytkowania czesci poddasza nieuzytkowego na cele mieszkalne;

15. przebudowa i rozbudowa budynku wielorodzinnego mieszkalno-ustugowego wraz
Ze zmiang sposobu uzytkowania catego budynku pod funkcje ustugows - hotelowsa;

16. budowa budynku wielorodzinnego z ustugami w parterze wraz z infrastrukturg
techniczng i zagospodarowaniem terenu;

17. przebudowa mieszkania z podziatem na dwa lokale mieszkalne z budowa nowego wejscia
do mieszkania;

18. wymiana istniejagcych dwodch wind w istniejacych szybach budynku A Szpitala
Bonifratrow;

19. wymiana istniejacych dwoéch wind w istniejacych szybach budynku B Szpitala
Bonifratrow;
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Rysunek 13. Postepowania o pozwolenie na budowe w toku oraz zawieszone, w obszarze objetym analizq
(stan na 27 lutego 2026 r.).
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Ze wzgledu na brak dostepu do akt spraw dotyczgcych prowadzonych postepowan
administracyjnych, powyzsza informacja z zakresu procedowanych i wydanych decyzji
o warunkach zabudowy oraz pozwolerh na budowe, opracowana zostata w oparciu
o udostepniony i aktualizowany przez Wydziat Architektury i Urbanistyki Urzedu Miasta
Krakowa rejestr (IUIP). Tym samym powyzszq informacje traktowac nalezy wytqcznie jako
poglgdowg.

Decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

Ze wzgledu na obowigzywanie od 8 grudnia 2017 r. w granicach analizowanego
obszaru, miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Kazimierz”, nie byto
podstaw prawnych do wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Whioski o sporzadzenie lub zmiane miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego

Z analizy rejestru wnioskéw o sporzadzenie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego lub ich zmiane, prowadzonego zgodnie z art. 31 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym wynika, ze dla obszaru objetego analizg, ztozono od 8
listopada 2017 r. 1 wniosek o zmiane obowigzujacego planu miejscowego. Dotyczyt
on dopuszczenia papy jako pokrycia dachowego.

7. Cel sporzadzenia analizy

Analiza stanowi podstawe dla rozpoczecia prac nad ponownym ustaleniem zapisow
planistycznych dotyczacych istniejgcej zabudowy zmierzajacych do zwiekszenia udziatu funkcji
mieszkaniowej w obszarze oraz okreslenia na nowo sposobu lokalizacji funkcji ustugowej
towarzyszacej tej zabudowie zaréwno w odniesieniu do mozliwejlokalizacji tych funkcji w catych
budynkach jak réwniez na poszczegdlnych kondygnacjach tych budynkéw.

8. Informacja o materiatach geodezyjnych przygotowanych do
opracowania planu miejscowego

Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wykorzystuje
sie kopie mapy zasadniczej wraz z warstwg ewidencyjng (gruntéw i budynkow), prowadzong
naobszarze Krakowa w systemie teleinformatycznym jako baze obiektéw topograficznych
w uktadzie poziomym 2000 oraz wysokosciowym Kronsztadt 86.

Wyzej wymienione materiaty, znajdujgce sie w zasobie Grodzkiego Osrodka
Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w Krakowie, obejmujg obszar objety planem
miejscowym oraz tereny go otaczajgce w pasie 50 m, w ramach Gminy Miejskiej Krakow.

9. Niezbedny zakres prac planistycznych
Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga realizacji

ponizszych czynnosci, tj.:
1. Zebrania materiatéw wejsciowych.
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2. Ewentualnej aktualizacji lub nowego opracowania ekofizjograficznego oraz innych
opracowan specjalistycznych.

3. Wykonania inwentaryzacji urbanistycznej wraz z synteza uwarunkowan.

4. Opracowania projektu planu miejscowego wraz z prognoza oddziatywania
na srodowisko.

5. Uzgodnienia i zaopiniowania projektu planu miejscowego.

6. Rozpatrzenia wnioskéw.

7. Przeprowadzenie konsultacji spotecznych.

8. Przygotowania projektu planu miejscowego do uchwalenia (przygotowania materiatéw

stanowiacych integralng czes¢ uchwaty).
9. Skierowania projektu planu miejscowego do uchwalenia przez Rade Miasta Krakowa
wraz z petng informacjg o dokumentach planistycznych.

10. Podsumowanie

W zwiazku z ustawowym obowigzkiem (art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym) przeprowadzenia analizy zasadnosci przystapienia
do sporzadzania planu zagospodarowania poprzedzajacej podjecie przez rade gminy uchwaty
0 przystgpieniu do sporzadzania planu miejscowego, Prezydent Miasta Krakowa przygotowat
stosowne materiaty.

W niniejszym opracowaniu przeanalizowano zagadnienia dotyczace stanu istniejgcego
oraz wystepujacych na obszarze probleméw. Analizie poddano procedowane oraz wydane
decyzje administracyjne.

W zakresie oméwionych w roz. 4 probleméw nalezy stwierdzié, ze dziatania wtadz
miasta zmierzajace do ich byé moze nie catkowitej eliminacji, ale zahamowania sg podejmowane.
Nie s3 to dziatania, ktére reguluje plan miejscowy. Przyktadem mogg by¢ dziatania dotyczace
komunikacji na obszarze Kazimierza. Ruch samochodowy na obszarze w ostatnich latach ulegt
znacznemu ograniczeniu. Od 2020 r. na obszarze objetym analizg obowigzujg dwie podstrefy
wydzielone w ramach strefy ograniczonego ruchu na Kazimierzu. S to:

— podstrefa B-1 (11-6) - ograniczona ulicami: $w. Wawrzynca, Gazowa, Trynitarskg oraz
Krakowska, do ktorejwjazd jest mozliwy od godziny 6 do 11 (godziny zaopatrzenia pozostatej
czesci Kazimierza),

— podstrefa B-1 - obejmujgca pozostatg czes¢ Kazimierza, w ktérej ograniczenia funkcjonuja
catodobowo.

Niewatpliwy wptyw na sytuacje komunikacyjng przedmiotowego obszaru miat remont linii

kolejowej nr 91 oraz uruchomienie w bezposrednim sasiedztwie przystanku kolejowego Krakéw

- Grzegb6rzki.

Innym przyktadem dziatan jest realizowany przez Zarzad Transportu Publicznego projekt

urbanistyczny o nazwie Klimatyczny Kwartat. Obejmuje on obszar ograniczony ul. J6zefa Dietla,

Grzegbrzecka, Aleja Daszynskiego i rzekg Wista. Gtéwnymi zadaniami jakie bedg realizowane

w ramach projektu sg m.in.:

e przywrdécenie rezydencyjnego charakteru ul. J6zefa Dietla,

zdefiniowanie funkcji zrewitalizowanej ul. Krakowskiej,

rewitalizacja Placu Wolnica,

stworzenie ulic ogrodéw,
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e przebudowa i rewitalizacja Placu Nowego,

e przebudowa i rewitalizacja ul. Starowisinej,

e park Kolejowy i rowerostrada.

Miasto, realizujac projekt Klimatyczny Kwartat, wpisuje sie w dziatania na rzecz poprawy jakosci

Zycia poprzez przeciwdziatanie zmianom klimatycznym oraz ochrone Srodowiska i przestrzeni

miejskiej. Poszczegblne zadania sg wdrazane przy zaangazowaniu mieszkancéw iinnych

lokalnych interesariuszy. Pozwala to na jeszcze silniejsze budowanie $wiadomosci i wspélnoty

w dziataniach majacych na celu wprowadzanie zmian wdrazajacych wzycie idee 15 -

minutowego miasta oraz wypetniajagcych, wmiare mozliwosci, oczekiwania lokalnych

spotecznosci. Dziatania projektu Klimatyczny Kwartat poprzez wprowadzone zmiany pozwolg
takze na redukcje emisji CO2, ktora negatywnie wptywa na zdrowie i jakos¢ zycia.

W celu ,uspokojenia” ruchu samochodowego na Kazimierzu podejmowane sg przez Zarzad

Transportu Publicznego oraz Wydziat Gospodarki Komunalnej i Infrastruktury takze inne

dziatania np. wprowadzenie ruchu jednokierunkowego wokét Placu Nowego.

Niewatpliwy wptyw na przyszte zmiany beda miaty wskazania zawarte w uchwalonych oraz

opracowywanych przez Prezydenta Miasta Krakowa dokumentach:

1. sporzadzanej Strategii Rozwoju Krakowa. Tu chce zyé. Krakéow 2030.2050 (Uchwata
o przystapieniu nr XXXII1/672/25 Rady Miasta Krakowa z dnia 2 lipca 2025 r.). Dokument ten
wyznaczy nowe kierunki rozwoju spoteczno-gospodarczego Krakowa z uwzglednieniem
poprawy jakosci zycia mieszkancéw. Do obszaréw zdegradowanych - czyli wymagajacych
rewitalizacji i modernizacji zaliczono réwniez Kazimierz ze Stradomiem.

2. sporzadzanym Planie Ogoélnym Gminy (Uchwata o przystapieniu nr CXXVI1/3470/24 Rady
Miasta Krakowa z dnia 17 stycznia 2024 r.).

3. Polityce zréwnowazonej turystyki Krakowa na lata 2021-2028 (Uchwata NR LIV/1497/21
Rady Miasta Krakowa z dnia 24 marca 2021 r.), ktérej zatozenia pozostajg aktualne - réwniez
w kontekscie sytuacji geopolitycznej wywotanej wojng w Ukrainie oraz ogdlnoswiatowego
kryzysu gospodarczego. Zawarte w dokumencie rekomendacje majg wspieraé
zrownowazony rozwdj rynku turystycznego, wskazujagc na koniecznosé¢ znalezienia
réwnowagi pomiedzy potrzebami mieszkancow, gosci i przedsiebiorcow.

4. Gminnym Programie Rewitalizacji Miasta Krakowa (Uchwata nr XLI1/844/25 Rady Miasta
Krakowa z dnia 19 listopada 2025 r.), w ktérym Kazimierz-Stradom zostat wskazany jako
zdegradowany obszar rewitalizacji.

5. Uchwale Nr LXXXI11/2368/22 Rady Miasta Krakowa z dnia 27 kwietnia 2022 r. w sprawie
utworzenia parku kulturowego pod nazwg Park Kulturowy Kazimierz ze Stradomiem.

Krakowski Kazimierz zmienia sie od lat, ale dzi$ wazne by pogodzi¢ rozwdj z ochrong lokalnej
spotecznosci i klimatu miejsca. Z jednej strony rozwdj turystyki prowadzi do probleméw, ktére
zostaty oméwione w rozdziale 4. Z drugiej jednak strony przyczynia sie on do:

— budowy miedzynarodowej rozpoznawalnosci Krakowa,

— poprawy jakosci przestrzeni - w sensie estetycznym, spotecznym i ekonomicznym,

— tworzenia nowych miejsc pracy w sektorach takich jak hotele, restauracje, transport
i rozrywka - szacuje sie, ze przed pandemia sektor turystyki zatrudniat ok. 40 tys. oséb, a jego
udziat w PKB miasta ksztattowat sie na poziomie 10%.

— wazrost dochoddéw miasta - w 2024 r. odwiedzajacy Krakéw wydali ponad 9 miliardéw
ztotych. Zyskuja na tym nie tylko hotelarstwo i gastronomia, ale takze transport, branza
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przewodnicka, eventowa, cateringowa, tworcy atrakcji miejskich, instytucje kultury, a takze
lokalne sklepy, rzemiesInicy i ustugodawcy.

— rozwoju infrastruktury komunikacyjnej, poprawiajacej rowniez jakos$¢ zycia mieszkancow

— wzrostu wymiany walut co moze wspierac gospodarke,

— zachowania dziedzictwa kulturowego (poprzez m.in. renowacje miejsc dziedzictwa
kulturowego, upowszechnianie historii Kazimierza itp.).

Czy mozna zapobiec nadmiernej turystyce? Kojarzony z turystyka proces gentryfikacji, czyli
zmiany charakteru czesci miasta, dzielnic pierwotnie zamieszkiwanych przez zréznicowane
srodowisko lokatoréw na rzecz mieszkanncéw o wyzszym statusie spotecznym i majatkowym,
jest procesem ztozonym i wieloczynnikowym, napedzanym gtéwnie dynamika rynku
nieruchomosci, globalnymi trendami inwestycyjnymi i zmianami spotecznymi — elementami,
na ktére samorzady maja ograniczony wptyw i wystepuje niezaleznie do ruchu turystycznego.
Na obszarze Starego Miasta i Kazimierza proces ten rozpoczat sie po 1989 roku, a jego
bezposrednim powodem nie byt ruch turystyczny.

Gentryfikacja jest zjawiskiem powszechnym w wielu europejskich miastach, m.in. Barcelonie,
Berlinie, Londynie czy Lizbonie. W kazdym miescie przebiega inaczej, ale jej Zrédtem s te same
mechanizmy: zmiany demograficzne, rosngce ceny nieruchomosci oraz globalne trendy
urbanistyczne. W tym sensie gentryfikacja jest efektem dynamicznego rozwoju metropolii, a nie
specyficznym problemem jednego miasta. Krakdéw nie ma narzedzi do regulowania cen najmu
i sprzedazy w sektorze prywatnym, ograniczania obrotu nieruchomosciami czy wprowadzania
limitéw czynszowych - takie dziatania wymagajg zmian ustawowych.

Niektére miasta i regiony, ktére cierpig z powodu nadmiernej turystyki, starajg sie ograniczy¢
liczbe podrdéznych catkowicie lub w okreslonych godzinach - poprzez wprowadzenie optat
(np. Wenecja) czy koniecznos¢ rejestracji wynajmu mieszkania za posrednictwem platform
takich jak Airnb (Paryz). Barcelona stara sie réwniez zachowac kontrole nad turystami poprzez
technologie, takie jak czujniki ruchu pieszych czy wprowadzenie obowigzku zakupu biletéw
online na najpopularniejsze atrakcje turystyczne. W lipcu 2025 r. wtadze Barcelony podjety
decyzje o zamknieciu w miejscowym porcie dwéch z siedmiu terminali dla statkéw
wycieczkowych.

W Krakowie natomiast zostata uruchomiona przez Wydziat ds. Turystyki w 2021 r. aplikacja
eKON - unikatowa inicjatywa miasta, stworzona w celu uporzadkowania rynku i zapewnienia
transparentnosci, ktéra pozwala réwniez monitorowac zasoby mieszkaniowe oraz zabezpieczad
interes finansowy miasta dzieki scislejszej kontroli opodatkowania i gospodarki odpadami.
Prezydent Miasta Krakowa, na podstawie art. 38 ust. 3 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 roku
o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotow wycieczek i przewodnikow turystycznych (t.j. Dz.
U.z 2023 r. poz. 1944), jako zadanie wtasne gminy prowadzi ,ewidencje obiektow $wiadczacych
ustugi hotelarskie, niebedacych obiektami hotelarskimi oraz pél biwakowych na terenie Gminy
Miejskiej Krakow” (obiektéw innych niz: hotele, motele, pensjonaty, kempingi (campingi), domy
wycieczkowe, schroniska mtodziezowe lub schroniska). W 2025 roku, w imieniu Prezydenta
Miasta Krakowa, przeprowadzono 60 kontroli obiektéw noclegowych znajdujgcych sie
w ewidencji obiektéw swiadczacych ustugi hotelarskie, niebedacych obiektami hotelarskimi
oraz pél biwakowych na terenie Gminy Miejskiej Krakéw. W wyniku przeprowadzonych kontroli
wydano zalecenia z terminem przestania informacji o ich realizacji do organu kontrolnego.
Pracownicy Wydziatuds. Turystyki monitorujg sposéb wykonania zalecen, ktére poza kwestiami
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dotyczacymi  obowigzku rejestracyjnego, dotyczg takze wymogdéw  sanitarno-
epidemiologicznych oraz przepiséw przeciwpozarowych. Krakéw, podobnie jak inne miasta
europejskie, mierzy sie z dynamicznymi zmianami na rynku ustug hotelarskich, w tym
w szczegoblnosci zjawiskiem najmu krotkoterminowego i jako cztonek Sojuszu Miast
Europejskich, odegrat istotng role w pracach nad regulacjami zwigzanymi z przygotowaniem
przepisow prawnych, dotyczacych najmu krétkoterminowego. Wspdlnie wypracowane
zatozenia prawne zawarte zostaty w ogtoszonym 29 lutego 2024 r. (UE 2024/1028) przez
Parlament Europejski rozporzadzeniu ,w sprawie gromadzenia iudostepniania danych
dotyczacych najmu kréotkoterminowego”. Za implementacje europejskich przepiséw do prawa
krajowego jest odpowiedzialne Ministerstwo Sportu i Turystyki, ktére opracowato projekt
ustawy o zmianie ustawy o ustugach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek
i przewodnikéw turystycznych oraz niektorych innych ustaw. Nowe przepisy krajowe maja
obowigzywac od maja 2026 r. Krakéw od lat konsekwentnie postulowat do Ministerstwa Sportu
i Turystyki o wprowadzenie regulacji dotyczacych sektora ustug noclegowych, ktéry ma
znaczenie zaréwno dla mieszkancow jak i przedsiebiorcéw. Oczekujemy, ze zawarte w projekcie
regulacje wskazg realne mechanizmy prawne stuzace uregulowaniu najmu krétkoterminowego,
poniewaz dla samorzadéw wazne jest zapewnienie réwnowagi pomiedzy rozwojem
gospodarczym, a ochrong jakosci zycia mieszkancéw.

Podsumowujac - stwierdza sie zasadno$¢ przystgpienia do sporzadzania nowego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru ,Rejon ul. Jézefa” w celu
ustalenia nowych zasad i warunkéw zagospodarowania dla dziatki nr 9 obr. 15 Srédmiescie.

Z uwagi na fakt, iz celem przystapienia do sporzadzenia mpzp obszaru ,Rejon ul. Jézefa”
jest ponowne okreslenie zasad i warunkéw zagospodarowania dla ww. dziatki, wtasciwym moze
by¢ wprowadzenie zakazu lokalizacji hotelu. Dodatkowo celem planu bedzie réwniez okreslenie
zasad mozliwosci taczenia funkcji mieszkaniowej z ustugami - by¢ moze dopuszczonych jedynie
w parterach budynkéw.

Jednoczesnie stwierdza sie, iz przeprowadzona Analiza zasadnosSci przystgpienia
do sporzadzania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w granicach aktualnie
obowigzujacego planu wykazata, iz ruch inwestycyjny (dla nowych inwestycji o funkcji
turystycznej i zmian sposobu uzytkowania na cele hotelowe) na tym obszarze jest stosunkowo
niewielki. Wydawane decyzje administracyjne dotyczyty gtéwnie: przebudowy (42), rozbudowy,
nadbudowy i zmiany sposobu uzytkowania (32) czesci istniejgcych budynkéw mieszkalnych.

Z uwagi na powyzsze nie widzi sie potrzeby natychmiastowej ingerencji w ustalenia
catosciowe obowigzujacego mpzp ,Kazimierz”. Za wtasciwg uznaje sie w dalszej kolejnosci
koniecznos¢ weryfikacji ustalen planistycznych w sposéb systemowy zgodnie z ustawg
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym tj. w oparciu o wytyczne opracowywanych
obecnie dokumentéw wyzszego rzedu tj. Strategii Rozwoju Krakowa. Tu chce zy¢ 2030.2050.
oraz Planu Ogdlnego Gminy - po ich uchwaleniu. W przypadku podjecia przez Rade Miasta
Krakowa uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia planu miejscowego, z uwagi na utrate
waznosci  obowigzujgcego Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego Miasta Krakowa, plan ten bedzie musiat by¢ opracowany w zgodnosci z ww.
dokumentami.
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Przeprowadzone na etapie uwarunkowan analizy wykazg zasadnos$é przeznaczenia w
nowym mpzp terendw potozonych po zachodniej stronie ul. Krakowskiej (czyli tam gdzie
wskazniki turystyfikacji s wciaz najnizsze - patrz roz. 4.3) pod zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng z dopuszczeniem by¢ moze lokalizowania funkcji ustugowych jedynie w parterze
istniejagcych budynkow.

Trzeba jednak zaznaczyé, iz nie wszystkie opisane problemy uda sie rozwigzaé
ustaleniami planu miejscowego. Kwestie hatasu, organizacji ruchu, lokalizacji konkretnych ustug
itp. nie nalezg bowiem do materii planistyczne;.
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