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1. Polozenie obszaru opracowania

Obszar objety analizg potozony jest w poinocnej czgsci miasta, na terenie Dzielnicy IV Pradnik Biaty.
Obejmuje dziatki 499/3, 499/4, 500/1 oraz czesci dziatki: nr 499/1, obr. 44 Krowodrza, zlokalizowanych
w potudniowej czesci osiedla Zabiniec pomiedzy istniejacg zabudowg mieszkaniowa wielorodzinng.
Powierzchnia obszaru objgtego analizg to 0,93 ha.
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Rysunek 2. Granica obszaru objetego analizq na tle mapy OpenStreetMap
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2. Dotychczasowe wykorzystanie terenu

Obszar objety analiza stanowi fragment osiedla Zabiniec, ztozonego w wigkszoéci
z zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej uzupetnionej przez zabudowe¢ ustugowa, ktora otacza
omawiany teren od strony potudniowej, zachodniej i pétnocnej. Od strony wschodniej znajduja si¢
dziatki niezabudowane, lub tereny zagospodarowane pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng lub
ustugowa. Osiedle Zabiniec na przestrzeni lat rozwijato sie w kierunku potudniowym, gdzie nowsze
inwestycje charakteryzuja si¢ wigksza intensywnos$cig oraz mniejsza iloscig terenow zielonych i
rekreacyjnych przeznaczonych dla mieszkancow.

Obecnie analizowany teren pozostaje niezainwestowany, porosni¢ty jest zielenig niska,
charakterystyczng dla nieuzytkéw. Na calej diugo$ci poOlnocnej granicy oddzielony jest
od zabudowy mieszkaniowej ogrodzeniem, a od strony potudniowej pozostaje otwarty.
Na podstawie przedeptow widocznych na zdjeciach lotniczych z ortofotomapy oraz zdjeciach
z poziomu cztowieka wywnioskowa¢ mozna, ze jest wykorzystywany przez okolicznych mieszkancow
w celach rekreacyjnych.

Rysunek 3. Ortofotomapa wraz z granicq wskazujqcq zakres terenowy analizowanego obszaru (stan na kwiecien 2025 r.)
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Rysunek 4. Analizowana dziatka od strony poludniowo-zachodniej z widoczng zabudowq osiedla Zabiniec

3. Struktura uzytkowania gruntow wg EGIB

W Gminnej Ewidencji Gruntéw i Budynkéw (EGiB) dziatki nr 499/1, 499/3, 499/4, 500/1 obr. 44
Krowodrza objete granicg analizy zostaty sklasyfikowane w nastepujacy sposob:
rodzaj uzytku gruntowego: grunty rolne - R — grunty orne.

4. Struktura wlasnosci gruntow

Analizowana dziatka nr 499/1 obr. 44 Krowodrza stanowi wilasnos¢ Gminy Krakéw.
Pozostale dziatki nr 499/3, 499/4, 500/1 obr. 44 Krowodrza stanowig wlasno$é oséb fizycznych.

5. Wytyczne wynikajace z Aktow Planowania Przestrzennego

5.1. Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
Zgodnie z art. 15 ust. 1 iart. 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 zwigzku z art. 67 ust. 3 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca
2023 r. o zmianie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz niektoérych innych
ustaw (Dz. U. z 2023 r., poz. 1688), ustalenia studium sa wigzace dla organéw gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych. W zwigzku z tym ustalenia Studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa, dotyczace kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, zawarte w Tomach II i III wraz z rysunkiem Studium — plansze K1-K6, musza zostaé
uwzglednione tacznie przy sporzadzaniu planéw miejscowych.
Ponizej wskazano wybrane (dotyczace obszaru objetego analiza) sposrod ogolnych zasad ksztattowania
zabudowy i zagospodarowania terenu wskazanych w Studium, ktére nalezy uwzgledni¢ w planie
miejscowym:
1. Granice oddzielajqce tereny przeznaczone do zabudowy i zainwestowania od terenéw wolnych
od zabudowy w poszczegolnych strukturalnych jednostkach urbanistycznych nalezy traktowaé jako
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niezmienne, nieprzekraczalne i niepodlegajgce korektom przy sporzqdzaniu miejscowych planow

zagospodarowania przestrzennego,

Wyznaczone w  strukturalnych jednostkach urbanistycznych tereny o glownych kierunkach

zagospodarowania pod zabudowe ((...), (...), (...)), ustugowo-mieszkaniowg (UM), (...), (...), (...),

(...)

nie mogq ulec zwigkszeniu kosztem terenow nie inwestycyjnych — (...), (...), (...). Zasada ta nie

dotyczy terenow wyznaczonych dla przebiegu komunikacji (...) i (...);

Za zgodne ze Studium naleZy uzna¢ takie ustalenie przebiegu drogi w planie miejscowym, ktore

zachowuje kierunek przebiegu drogi oraz gwarantuje ciggtos¢ uktadu komunikacyjnego, jego

powiqzanie z Ssystemem zewnetrznym i zapewnienie obstugi komunikacyjnej obszaru planu
miejscowego, jak i obszaru poza jego granicami;

Granice pomiedzy terenami inwestycyjnymi, o glownych kierunkach zagospodarowania pod

zabudowe ((...), (...), (...)), ustugowo-mieszkaniowg (UM), (...), (...), (...), (...) mogq ulegac

wzajemnemu przesunieciu, niemniej zmiany w ten sposob wprowadzane, nie mogq powodowaé
przyrostu poszczegolnych terenow o wiecej niz 20% powierzchni wyznaczonego na rysunku studium
terenu

o danej funkcji;

Dla terenow inwestycyjnych, o glownych kierunkach zagospodarowania pod zabudowe ((...), (...),

(...)), ustugowo-mieszkaniowg (UM), (...), (...), (...), (...) wskaznik intensywnosci zabudowy zostanie

okreslony w planach miejscowych w oparciu o podane w kartach dla poszczegolnych strukturalnych

Jednostek urbanistycznych parametry: wysokosci zabudowy i powierzchni biologicznie czynnej;

Wskazany w poszczegolnych strukturalnych jednostkach urbanistycznych dla terenow o roznych
funkcjach udzial funkcji dopuszczalnej w ramach funkcji podstawowej mozna zrealizowac¢ w planach
miejscowych: poprzez wyznaczenie terenu zgodnego z funkcjq dopuszczalng albo poprzez ustalenie
przeznaczenia uzupetniajgcego, towarzyszqcego przeznaczeniu podstawowemu

— jednakze suma powierzchni tak wyznaczonych terenow nie moze przekraczaé¢ wskaznika funkcji

dopuszczalnej, wskazanego w studium a odnoszqcego sie do powierzchni catego terenu o okreslonej

funkcji zagospodarowania;,

W przypadku wydzielenia funkcji dopuszczalnej z wyznaczonej kategorii terenu, udziat tej funkcji

dopuszczalnej nie moze przekroczy¢ wielkosci 50% powierzchni wydzielonego terenu;

Sposob  ksztattowania funkcji podstawowej oraz dopuszczalnej, uscislajg ustalenia kart dla

poszczegolnych strukturalnych jednostek urbanistycznych;

Dla terenow legalnie zabudowanych obiektami budowlanymi, o funkcji innej niz wskazana dla

poszczegolnych terenow w wyodrebnionych strukturalnych jednostkach urbanistycznych, ustala sie

w planach miejscowych przeznaczenie zgodne bgdz z ustalong w Studium funkcjq terenu bqdz zgodne

z dotychczasowym sposobem wykorzystania terenu, w:

1) terenach inwestycyjnych, o glownych kierunkach zagospodarowania pod zabudowe ((...), (...),
(...), ustugowo-mieszkaniowg (UM), (...), (...), (...), (...) — ztym, ze w takim przypadku
dopuszcza si¢ powigkszenie tego terenu o 10% powierzchni terenu dotychczas istniejgcej
zabudowy,

z uwzglednieniem kontynuacji parametrow istniejqcej zabudowy,

2) (.);

Dopuszcza sig mozliwosé, by w ramach ustalonego w planie miejscowym przeznaczenia,

odpowiadajgcego okreslonym w Studium gtownym funkcjom zagospodarowania terenu, w kazdym

terenie mogly powsta¢ obiekty i urzgdzenia budowlane infrastruktury technicznej oraz obiekty

i urzqdzenia komunikacji, ktorych parametry zabudowy zostang doszczegolowione w planie

miejscowym,
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11. Ustalanie w planie miejscowym przeznaczenia terenu pod tereny infrastruktury technicznej oraz
tereny komunikacji (drogi lokalne, dojazdowe, wewnetrzne, trasy i przystanki komunikacji szynowej
(w tym metro), miejsca postojowe i garaze podziemne) jest zgodne z kazdg z wyznaczonych
w  studium funkcji zagospodarowania terenow, ustalong dla obszarow w poszczegolnych
strukturalnych jednostkach urbanistycznych;

12. Dopuszcza sig w planie miejscowym, w przypadku wyznaczonych w studium terenow o gtownym
kierunku zagospodarowania pod tereny kolejowe albo tereny komunikacji, ustalenie przeznaczenia
terenu pod tereny komunikacji poprzez ich wyznaczenie w terenach sgsiednich, o ile zostanie
utrzymany kierunek rozwoju systemu komunikacji ijego powigzanie z systemem istniejgcym.
W takim przypadku, tereny o ustalonym w studium giownym kierunku zagospodarowania pod tereny
kolejowe lub tereny komunikacji przeznacza si¢ do zagospodarowania zgodnie z kierunkiem
zagospodarowania okreslonym dla terenow bezposrednio z nimi sgsiadujgcymi;

13. (...);

4. (...)

15. (...);

16. (...)

17. (...);

18. Zgodnie z wytycznymi zawartymi w poszczegolnych strukturalnych jednostkach urbanistycznych,
dopuszcza sig w planach miejscowych zmiang ustalonej w studium wysokosci zabudowy o wielkos¢
wyznaczong w ramach danej strukturalnej jednostki urbanistycznej, jezeli koniecznos¢ zmiany
wysokosci wynika z uwarunkowan historycznych bqdz koniecznosci zachowania tadu przestrzennego
poprzez nawigzanie do istniejgcej w bezposrednim sgsiedztwie zabudowy. Odniesieniem dla
wielkosci dopuszczalnych zmian jest wartos¢ wskaznika zabudowy podana w tabeli strukturalnych
Jjednostek urbanistycznych;

19. W sytuacji, gdy istniejgce zainwestowanie nie pozwala na spetnienie ustalonego w studium
wskaznika powierzchni biologicznie czynnej dopuszcza si¢ w planie miejscowym odstepstwo od tej
wartosci o wielkos¢ okreslong w ramach danej strukturalnej jednostki urbanistycznej. Odniesieniem
dla wielkosci dopuszczalnych zmian jest wartos¢ podana w tabeli strukturalnych jednostek
urbanistycznych (w czesci standardy przestrzenne),

20. W terenach zainwestowanych, gdzie powierzchnia biologicznie czynna wyznaczona w zmianie
Studium  jest wyzsza (wigksza) niz stan faktyczny mozna ustalic w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego wskaznik powierzchni biologicznie czynnej zgodnie ze stanem
faktycznym, ale nie mniej niz 10%, chyba, ze w strukturalnej jednostce urbanistycznej wyznaczono
inaczej.

Obszar objety analiza zlokalizowany jest w granicach strukturalnej jednostki urbanistycznej (SJU)
nr 24 Pradnik Bialy w kategorii terenéw wyznaczonej w Studium jako:

MW — Tereny zabudowy uslugowej oraz zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej

Funkcja podstawowa - Zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wysokiej intensywnos$ci
realizowana jako budynki mieszkaniowe wielorodzinne (m.in. kamienice
w zwartej zabudowie o charakterze $rédmiejskim, zabudowa osiedli mieszkaniowych, budynki
wielorodzinne realizowane jako wuzupeinienie tkanki miejskiej) wraz z niezbednymi
towarzyszacymi obiektami budowlanymi (m.in. parkingi, garaze) oraz z zieleniag towarzyszaca
zabudowie, zielen urzgdzona i nieurzadzona).
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Funkcja dopuszczalna - Uslugi inwestycji celu publicznego z zakresu infrastruktury

spotecznej, pozostate ustugi inwestycji celu publicznego, ustugi kultury, nauki, o$wiaty
1 wychowania, ustugi sportu i rekreacji, ustugi handlu detalicznego, ustugi pozostale, zielen

urzadzona i nieurzadzona m. in. w formie parkow, skwerow, zielencow, parkow rzecznych, lasow,

zieleni izolacyjne;.

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

w granicach obszaru objetego analiza, okre§lone zostaty:

kierunki zmian w strukturze przestrzennej:

(2)s
Tereny zieleni w ramach osiedli blokowych do ochrony przed zabudowa i zainwestowaniem
obnizajacym udziat powierzchni biologicznie czynnej;

(.)s

standardy przestrzenne:

()

Zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinna ksztaltowana wzdtuz istniejacych i
projektowanych ulic lub placow ogélnodostepnych z zielenig towarzyszaca;

()s

Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy mieszkaniowej w terenach zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) min. 50%, (...).

Powierzchnia biologicznie czynna dla zabudowy ustugowej w terenach zabudowy
mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) min. 20%, (...);

()s

wskazniki zabudowy:

()

Wysoko$¢ zabudowy mieszkaniowej w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej
(MW) do 36m, a w rejonie ul. Zabiniec, toréw kolejowych i ul. Opolskiej oraz ul. Henryka
Pachonskiego i ul. Siewnej po potudniowej jej stronie na odcinku od ul. Zawodzie do ul. Jozefa
Mackiewicza do 25m;

Wysokos¢ zabudowy ustugowej w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) do
16m, a dla dziatek lub ich czgsci potozonych w pasie o szerokosci 100m wzdtuz ul. Opolskiej
do 40m;

()s

Udzial zabudowy ustugowej w terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW) do
50%, a dla dziatek lub ich czg$ci potozonych w pasie o szerokosci 100m wzdtuz ul. Opolskie;j,
Szafirowej i Jozefa Wybickiego do 100%.

elementy Srodowiska kulturowego (plansza K2):

(..)

Strefy ochrony konserwatorskiej:

Ochrony wartosci kulturowych:
()

Ochrony i ksztalttowania krajobrazu:
- obejmuje cato$¢ jednostki;

_("'):

Nadzoru archeologicznego:
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=)
Wskazania dla wybranych elementow:
o (..).
Historia i tradycje:
o (..
Miejsca Pamigci Narodowej: (objecie ochrong, upamigtnienie, zachowanie wysokich standardow
otoczenia 1 wyposazenia);
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5.2. Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
Teren bedacy przedmiotem niniejszej analizy w zakresie:
o dzialek nr 499/3 i 499/4 obr. 44 Krowodrza objety byt do dnia 3 marca 2026 r. obowigzujagcym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego przyjetym Uchwata Nr CXXX/3608/24
Rady Miasta Krakowa z dnia 20 marca 2024 r. w sprawie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,,Zabiniec” w Krakowie. (Uchwata obowigzuje od 13 kwietnia 2024 r.),
o dzialek nr 499/1 i 500/1 obr. 44 Krowodrza ustalenia ww. planu miejscowego przyjgtego ww.
Uchwata RMK nadal obowiazuja.

Zgodnie z ustaleniami ww. planu miejscowego na analizowanym obszarze wyznaczone zostaty:

10
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e Teren oznaczony symbolem US.3, o podstawowym przeznaczeniu pod publicznie dostgpne obiekty
sportowe, kultury, zdrowia publicznego lub park.

Ponizej zacytowano zapisy z ustalen planu miejscowego w zakresie przeznaczenia
poszczegdlnych kategorii terenow oraz warunkow ich zagospodarowania odnoszace si¢ do:

terenu US.3:
§32. 1. Wyznacza sie Tereny sportu i rekreacji, oznaczone symbolami US.1-US.3, o podstawowym
przeznaczeniu pod publicznie dostepne obiekty sportowe, kultury, zdrowia publicznego lub park.
2. W zakresie sposobu zagospodarowania i warunkoéw zabudowy, ustala sie:
1) minimalny wskaznik terenu biologicznie czynnego:
a) dla terenu US.1: 50%,
b) dla pozostatych terenow: 70%,
2) wskaznik intensywnosci zabudowy: 0,01-0,3;

3) maksymalng wysokos¢ zabudowy:
a) dla terenu US.3: 5 m,
b) dla pozostalych terenow: 10 m.

o - W e,
T p ~= =S S

Rysunek 6. Granice analizowanego obszaru w kontekscie fragmentu rysunku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,, Zabiniec” obowiqzujgcego dla catego terenu US.3 do 3 marca 2026r.

6. Cel sporzadzenia planu miejscowego dla obszaru objetego analizg

Celem sporzadzenia nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest
ponowne okreslenie kierunkow zagospodarowania dla dziatek nr 499/3,499/4, 500/1 oraz czgsci dziatki
nr 499/1, obr. 44 Krowodrza.
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7. Informacja o materialach geodezyjnych przygotowanych do opracowania planu
miejscowego

Do opracowania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wykorzystuje si¢ kopie
mapy zasadniczej wraz z warstwa ewidencyjna (gruntow i budynkow), prowadzong na obszarze
Krakowa w systemie teleinformatycznym jako bazg¢ obiektéw topograficznych w uktadzie poziomym
2000 oraz wysoko$ciowym Kronsztadt 86.

Wyzej wymienione materiaty, znajdujace si¢ w zasobie Grodzkiego Osrodka Dokumentacji
Geodezyjnej 1 Kartograficznej w Krakowie, obejmuja obszar objety planem miejscowym oraz tereny go
otaczajace w pasie 50 m, w ramach Gminy Miejskiej Krakow.

8. Analiza stopnia zgodnosci przewidywanych rozwigzan planu miejscowego
z ustaleniami Studium

W celu oceny stopnia zgodnosci przewidywanych rozwiagzan przysztego planu miejscowego z
ustaleniami Studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego Miasta Krakowa,
przeprowadzono analiz¢ mozliwosci ksztattowania struktury przestrzennej w zakresie:

e wizji rozwoju przestrzennego i kierunkdw zmian struktury funkcjonalno-przestrzennej miasta;
e struktury terendow oraz ich przeznaczenia w obszarze objetym analiza;

e ochrony i ksztaltowania srodowiska przyrodniczego i jego zasobow;

e kierunkow i zasad rozwoju systemow transportu;

e kierunkow i zasad rozwoju infrastruktury technicznej i komunalne;j;

e realizacji polityki przestrzenne;j.

Dla calego obszaru objetego analizg Studium wskazuje gtowny kierunek zagospodarowania jako
teren zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej (MW).
Wytyczne do plandéw miejscowych zawarte w tomie III Studium sg zbiezne z zalozonymi celami
planu miejscowego i pozwalaja zakladaé, ze sporzadzony miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego umozliwi realizacje¢ polityki przestrzennej przyjetej w Studium.

9. Niezbedny zakres prac planistycznych

Sporzadzenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wymaga realizacji
ponizszych czynnosci, tj.:

1. Zebrania materiatow wejsciowych.

2. Ewentualnej aktualizacji lub nowego opracowania ekofizjograficznego oraz innych opracowan
specjalistycznych.

3. Wykonania inwentaryzacji urbanistycznej wraz z synteza uwarunkowan.

4. Opracowania projektu planu miejscowego i rozpatrzenia wnioskOw wraz z prognoza
oddzialywania na srodowisko.

5. Uzgodnienia i zaopiniowania projektu planu miejscowego.

6. Przeprowadzenia konsultacji spotecznych.

7. Przygotowania projektu planu miejscowego do uchwalenia (przygotowania materiatow
stanowigcych integralng czgs$¢ uchwaty).

8. Skierowania projektu planu miejscowego do uchwalenia przez Rad¢ Miasta Krakowa wraz
z pelng informacja o dokumentach planistycznych.
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10. Podsumowanie

W niniejszym opracowaniu przeanalizowano zagadnienia dotyczace stanu istniejacego oraz
okreslono cel przyszlego planu miejscowego.

Przeprowadzona analiza zasadno$ci przystapienia do sporzadzenia planu miejscowego stanowi
podstawg formalno-prawng réwniez na potrzeby projektu uchwaty. Przygotowane materialy
umozliwiajg wszczgcie organizacyjnych, formalnych i merytorycznych procedur sporzadzania planu
miejscowego, po podjeciu przez Rade Miasta Krakowa uchwaly w sprawie przystapienia do
sporzadzenia planu miejscowego dla obszaru objetego niniejszg analiza.

11. Zalaczniki graficzne

WYRYSY ZE STUDIUM UWARUNKOWAN
I KIERUNKOW ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
MIASTA KRAKOWA
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