PREZYDENT MIASTA KRAKOWA

OR-03.0003.77.2026

Pani
Agnieszka tetocha
Radna Miasta Krakowa

Odpowiadajac na Pani interpelacje w sprawie planéw wybudowania przy Rynku
Debnickim i pomiedzy ul. Rézang, ul. Barska i ul. Putaskiego wielokondygnacyjnego bloku
o powierzchni 6000m?z dwoma poziomami garazy na 116 samochodéw, przekazang przez Pania
Iwone Chamielec, Wiceprzewodniczacg Rady Miasta Krakowa 3 lutego 2026 r., uprzejmie
informuje.

Decyzjg nr 1168/6740.1/2025 z dnia 23 grudnia 20025 r. znak: AU-01-5.6740.1.197.
2024 .MQOS udzielono pozwolenia na budowe dla inwestycji pn. ,,Budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami, wraz z garazem podziemnym dwupoziomowym, wbudowang stacjq
transformatorowgq, zbiornikiem retencyjnym na wody opadowe, wewnetrznymi instalacjami MPEC,
wod.-kan., c.o., elektroenergetycznymi i wentylacjq mechanicznq oraz rozbiérka istniejqcych obiektow
budowlanych (fragment ogrodzenia murowego, pozostaty fragment budynku, fragment muru) oraz
rozbiérka zewnetrznego odcinka wewnetrznej instalacji kanalizacji wraz z likwidacjg umartwionych
przytgczy: wodnego, kanalizacji ogélnosptawnej i gazu do granicy terenu inwestycji na dziatkach
nr327/1,335/1,326/5, 324/2 obr. 10 jedn. ewid. Podgdrze przy Rynku Debnickim 14i 15 w Krakowie
oraz nadbudowa kominéw budynkéw sgsiednich na dziatkach nr 336/1, 338/1, 340 obr. 10
jedn. ewid. Podgorze w Krakowie”.

W zwigzku z licznymi odwotaniami od ww. decyzji, dokumentacja sprawy znak: AU-01-
5.6740.1.197.2024.MOS zostata przekazana do Wojewody Matopolskiego 12 stycznia 2026 r.
Wobec tego faktu, Wydziat Architektury i Urbanistyki nie jest w stanie udostepnié wskazanych
dokumentéw, bowiem nie posiada cyfrowego odwzorowania akt. Niemniej jednak zaznacza sie,
ze podmioty niebedace strong postepowania moga uzyskac wglad do dokumentéw urzedowych
Z postepowania po ztozeniu wniosku o informacje publiczng na podstawie ustawy z dnia
6 wrzesnia 2001 r. o dostepie do informacji publicznej (Dz. U. z 2022 r. poz. 902), do organu,
w ktérego dyspozycji znajduja sie te dokumenty.

Planowana inwestycja mieszkaniowa zlokalizowana jest na dziatkach objetych
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Debniki”, przyjetym uchwatg
nr XXX/362/11 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 listopada 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Matop. Nr 551,
poz. 5820) i zgodnie z jego ustaleniami znajdujg sie one w terenie zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej, oznaczonym w planie symbolem 9MU (por. § 27 ust. 1 ww. uchwaty). Petna tresc
ww. planu miejscowego (czesci: tekstowa oraz graficzna), a takze informacje o tresci orzeczen
sadéw administracyjnych zapadtych w sprawach ze skarg na uchwate w sprawie uchwalenia tego
planu miejscowego, zostaty opublikowane na stronie internetowej Biuletynu Informacji
Publicznej Miasta Krakowa: https://www.bip.krakow.pl/?dok _id=48440.




Dziatki objete planowana inwestycjg znajdujg sie w obrebie historycznego uktadu
urbanistycznego dawnej Xl dzielnicy katastralnej - Debniki, ktory jest ujety w gminnej ewidenciji
zabytkéw od 8 grudnia 2022 r. Omawiany teren planowanej inwestycji wpisany byt do rejestru
zabytkoéw pod nr A-69/M decyzja Matopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw
(dalej MWKZ) z dnia 10 stycznia 2007 r. (jako uktad urbanistyczny miasta Krakowa
w historycznych granicach rdzenia Twierdzy Krakéw), ktéra pézniej zostata uchylona wyrokiem
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z 27 lutego 2009 r.

Miejski Konserwator Zabytkéw (MKZ) na podstawie art. 39 ustawy Prawo Budowlane,
w ramach prowadzonego przez Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK postepowania
o wydanie pozwolenia na budowe, uzgodnit postanowieniem z 26 wrzes$nia 2025 r. inwestycje
wskazang w niniejszej interpelacji. Planowana inwestycja obejmowata swym zakresem budowe
budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami, wraz z dwupoziomowym garazem
podziemnym. Budynek zostat zaprojektowany jako obiekt pieciokondygnacyjny
o nieregularnym, wydtuzonym rzucie, sktadajgcym sie z czesci frontowej, stanowiacej
dopetnienie pierzei Rynku Debnickiego z balkonami i nadwieszonym wykuszem oraz czesci
oficynowej, wypetniajacej przestrzen pomiedzy istniejagcg zabudowa. Dach budynku zostat
zaprojektowany w formie stropodachu ptaskiego z tarasami i zielenia. Elewacja od strony Rynku
Debnickiego zostata zaprojektowana w nawigzaniu do stylistyki fasad kamienic sasiednich, tj.
Rynek Debnicki 13i 18. Na etapie projektowym MKZ analizowat r6zne rozwigzania koncepcyjne
elewacji frontowej nowo projektowanego budynku tak, aby ostatecznie uzgodnione rozwigzania
projektowe harmonijnie wpisywaty sie w pierzeje Rynku Debnickiego i nie stanowity dominanty
w widoku z przestrzeni publicznej Rynku. Ponadto w postanowieniu MKZ zostaty zawarte
warunki dodatkowe majgce na celu dostosowanie nowo projektowanego budynku pod
wzgledem estetycznym do sgsiedniej zabudowy zabytkowego uktadu urbanistycznego.

Do akt sprawy znak: AU-01-5.6740.1.197.2024.MQOS, dotaczono ww. postanowienie
Miejskiego Konserwatora Zabytkoéw z dnia 26 wrzesnia 2025 r. znak: AM-04.4120.1.457.
2025.MT+MS uzgadniajgce przedmiotows inwestycje. Dotgczono réwniez opinie Miejskiego
Konserwatora Zabytkéw z dnia 24 kwietnia 2025 r. znak: AM-04.4120.1.149.2025.SP,
uzupetniong opinig z dnia 15 maja 2025 r. znak: AM-04.4120.1.149.2025.SP w sprawie
podwyzszenia komindw budynku przy ul. Madalinskiego 18 w Krakowie. Ponadto dotaczono
opinie dotyczaca projektowanego obiektu budowlanego z dnia 4 kwietnia 2024 r. znak:
Z0OPK.461.35.2024.S) wydang przez Zespét Parkéw Krajobrazowych Wojewddztwa
Matopolskiego.

Zgodnie z wyzej wymienionym postanowieniem MKZ z dnia 26 wrzesnia 2025 r., znak:
AM-04.4120.1.457.2025.MT+MS inwestor zobowigzany jest do realizacji nastepujacych
warunkow dodatkowych w ramach prowadzonych robét budowlanych:

e kolorystyka fasady projektowanego budynku winna by¢ stonowana, dostosowana do
wnetrza urbanistycznego Rynku Debnickiego. Elewacje budynku wznoszone w obrebie
wnetrza kwartatu zabudowy powinny korelowaé¢ pod wzgledem estetycznym
z wykonczeniem elewacji budynkéw sasiadujgcej zabudowy,

e rozwigzania materiatowe dla ww. elewacji, w tym wejs¢ i podcieni winny by¢ wysokiej
jakosci, z zastosowaniem materiatow tradycyjnych, tj. kamien naturalny, tynk (wyklucza
sie stosowanie na elewacjach tynkéw mozaikowych, ptytek gresowych, materiatéw
refleksyjnych, ptyt elewacyjnych). Elementy detalu architektonicznego nie moga
ograniczac dostepu Swiatta dziennego pomieszczeniom znajdujgcym sie w kamienicach
sasiednich (Rynek Debnicki 13 i ul. Madalinskiego 18), ani tez przestania¢ dekoracji ich
elewacji,

e w obrebie ww. elewacji frontowej (od strony przestrzeni publicznej) nalezy stosowac
okna drewniane, nawigzujace profilowaniem do okien historycznych z czasu powstania



kamienic sgsiednich, z dopuszczeniem $lusarki w obrebie parteru,

¢ nadbudowe kominéw na sgsiednich kamienicach nalezy przewidzie¢ przy zastosowaniu
maskowania, tj. lekkiej konstrukcji stalowej z szalunkiem umozliwiajacym ich
otynkowanie i pomalowanie w kolorze elewacji. Mozliwe jest rowniez zastosowanie
aktywnych nasad kominowych zwiekszajgcych site ciggu istniejacych pionéw lub
potaczenie obu ww. wariantéw. Niedopuszczalne ze stanowiska konserwatorskiego jest
wykonanie przedmiotowych nadbudéw poprzez zastosowanie jedynie ostonietych rur
stalowych na petnej wysokosci,

e zamierzenie inwestycyjne znajduje sie w strefie nadzoru archeologicznego, w zwigzku
Zz czym prace ziemne powinny by¢ wykonywanie pod nadzorem archeologa.
Na prowadzenie prac archeologicznych wymagane jest uzyskanie wyprzedzajgco
pozwolenia Miejskiego Konserwatora Zabytkéw,

e przed przystgpieniem do prac, do MKZ nalezy przedtozy¢ projekt wykonawczy
w zakresie: sposobu posadowienia nowo projektowanego budynku oraz ewentualnego
wzmochienia fundamentdow sasiednich obiektéw, ktdore nie moze naruszac ich statyki;
rozwigzan szczegdtowych dotyczacych sposobu wykonania elewacji projektowanej od
strony Rynku Debnickiego, obrazujacych m.in. rodzaji kolorystyke oktadzin kamiennych,
detal architektoniczny (profilowania i wysieg gzymsow), styku projektowanej fasady
z sasiednimi budynkami (Rynek Debnicki 13 i ul. Madalinskiego 18); projektowanych
balustrad w obrebie ww. elewacji; stolarki okiennej i $lusarki witryn parteru w obrebie
ww. elewacji,

e na etapie wykonawczym, na komisji konserwatorskiej z udziatem przedstawiciela MKZ
nalezy uzgodnié: ostateczng kolorystyke wypraw tynkarskich, balustrad oraz prébki
materiatow wykonczeniowych, ktére zostang zastosowane na elewacji od strony Rynku
Debnickiego; rodzaj i kolorystyke blachy na obrébki blacharskie, rynny i rury spustowe.
Nadmieniam, ze obwieszczeniem znak: RD.5140.1.2026.AT1 z dnia 29 stycznia 2026 r.,

Matopolski Wojewddzki Konserwator Zabytkéw zawiadomit o wszczeciu postepowania
w sprawie wpisu do rejestru zabytkéw nieruchomych wojewddztwa matopolskiego uktadu
urbanistycznego dzielnicy Debniki w Krakowie. Obszar proponowany do wpisu do rejestru
zabytkéw obejmuje teren ograniczony:

e od pétnocy Bulwarami Wisty, tj. potudniowa granicg dziatki 547/7 obreb 10 Podgérze,

e od wschodu ulicg Konopnickiej, tj. zachodnig granica dziatki 597 obreb 10 Podgérze,

e od potudnia p6étnocna granica jezdni ulicy Monte Cassino,

e od zachodu ulicg Szwedzka, tj. wschodnig granica dziatki 513/4 obreb 10 Podgérze.
Odnoszac sie do wniosku o przedstawienie ,,analizy urbanistyczno-prawnej” informuije,

ze w przypadku inwestycji budowlanych obowigzujace przepisy prawa nie wskazujg
na dokument o takiej nazwie. Natomiast w postepowaniu zmierzajagcym do wydania decyzji
o warunkach zabudowy wymagana jest tzw. analiza urbanistyczno-architektoniczna. Jednak
decyzja nr 1168/6740.1 /2025 znak: AU-01-5.6740.1.197.2024.MOS nie zostata wydana
w oparciu o decyzje ustalajgcg warunki zabudowy, bowiem te wydaje sie dla inwestycji jedynie
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W kwestii ryzyka geotechnicznego i hydrologicznego informuje, ze organ administracji
architektoniczno-budowlanej w ramach swoich kompetencji bada projekt zagospodarowania
terenui projekt architektoniczno-budowlany jedynie w zakresie, ktorego dotyczy przepis art. 35
Prawo budowlane. Zagadnienia posadowienia obiektu (szczegétowo uwzglednione w projekcie
technicznym) znajduja sie poza zakresem badania organu architektoniczno-budowlanego.
Niemniej jednak, w omawianym przypadku, do zatacznikéw projektu budowlanego i projektu
architektoniczno-budowlanego dotgczono nastepujgce dokumenty:



e opinie geotechniczng oraz informacje o sposobie posadowienia obiektu - zawartg
w czesci opisowej projektu architektoniczno-budowlanego (art. 34 ust. 3 pkt 2d ustawy
Prawo budowlane, § 20 ust. 1 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia
2020 r. w sprawie szczegotowego zakresu formy projektu budowlanego).

e dodatkowo do zatacznikéw projektu budowlanego dotgczono:

— decyzje zatwierdzajacg dokumentacje geologiczno-inzynierskg celem okreslenia
warunkow geologiczno-inzynierskich planowanej inwestycji z dnia 28 kwietnia 2023 r.
znak: WS-10.6541.51.2023.S,

— uzgodnienie projektow planéw dziatania na wypadek zagrozenia powodziowego z dnia
8 marca 2024 r. znak: OC-03.5544.1.3.2024,

— zaswiadczenie z dnia 1 lipca 2024 r. znak: KKK.4200.366.2024.BR wydane przez
Panstwowe Gospodarstwo Wodne Wody Polskie o niewniesieniu sprzeciwu do
zgtoszenia dla zamiaru odprowadzenia wéd opadowych i budowlanych z wykopéw,

— prawomocne postanowienie Matopolskiego Komendanta Wojewdédzkiego Panstwowej
Strazy Pozarnej wyrazajace zgode na spetnienie wymagan w zakresie bezpieczenstwa
pozarowego, W sposdb inny niz podany w rozporzadzeniu Ministra Spraw
Wewnetrznych i Administracji z dnia 24 lipca 2009 r. w sprawie przeciwpozarowego
zaopatrzenia w wode oraz drdég pozarowych - postanowienie z dnia 7 czerwca 2024 r. znak:
WPZ.52840.76.411.2024.2.KS,

— uzgodnienie zarzadcy drogi zmiany zagospodarowania terenu przylegtego do pasa
drogowego, polegajacej na budowie obiektu budowlanego, w zakresie mozliwosci
wtaczenia do drogi ruchu drogowego spowodowanego tg zmiang (art. 35 ust. 3 ustawy
o drogach publicznych w zw. z 33 ust. 2 pkt 1 ustawy Prawo budowlane) - pismo ZDMK
zdnia 21 czerwca 2024 r. znak: RW.460.5.463.2023,

— umowe o zastepstwo inwestycyjne realizacji inwestycji drogowej z dnia 21 czerwca
2024 r. znak: 333/U/ZDMK/2024,

— decyzje zezwalajacg na lokalizacje zjazdu o parametrach zjazdu zwyktego z drogi
publicznej o kategorii gminnej: ul. Rynek Debnicki w Krakowie na dziatke nr 327/1
obr. 10, jedn. ewid Podgoérze, z dnia 13 listopada 2024 r. znak: RU.463.341.2024,

— uzgodnienie zarzadcy drogi projektu architektoniczno-budowlanego branzy drogowej,
zdnia 12 listopada 2025 r. znak: ZD.461.1.948.2025,

— uzgodnienie zarzadcy drogi lokalizacji budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego
z ustugami, wraz z garazem podziemnym dwupoziomowym z infrastruktura techniczng
(...) wzgledem krawedzi jezdni drogi publicznej - ul. Rynek Debnicki - pismo ZDMK z dnia
28 lutego 2025 r. znak: RU.461.2.2957.2024 oraz decyzje Prezydenta Miasta Krakowa
z dnia 8 lipca 2024 r. znak: WS-05.6131.2.181.2023.AG.2 zezwalajaca na usuniecie
drzewa ozdobnego z terenu dziatki nr 327/1 obr. 10 Podgoérze i decyzje Prezydenta
Miasta Krakowa z dnia 8 lipca 2024 r. znak: WS5-05.6131.2.181.2023.AG.1 zezwalajaca
na usuniecie 10 drzew ozdobnych z terenu dziatek nr 326/5, 324/2 obr. 10 Podgérze.
Nalezy podkresli¢, ze Wydziat Architektury i Urbanistyki UMK w ramach swoich

kompetencji odpowiada na ztozone przez inwestoréw wnioski w zakresie, w jakim te wnioski
zostaty ztozone, a nastepnie, po przeprowadzeniu procedury wymaganej przepisami
obowigzujacego prawa, wydaje decyzje (w tym, m.in. pozwolenie na budowe czy odmowe
udzielenia pozwolenia na budowe). Decyzja pozwolenia na budowe jest decyzjg zwigzangiorgan
wydajacy taka decyzje nie dziata w ramach uznania administracyjnego. Oznacza to, ze w razie
spetnienia przez inwestora ubiegajgcego sie o pozwolenie na budowe szeregu wymagan
okreslonych w przepisach obowigzujacego prawa (w tym, w zakresie zgodnosci z obowigzujacym
na danym terenie, miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego), organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie moze odméwi¢ wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.



Zatem, jezeli projektowana inwestycja jest zgodna z obowigzujacymi przepisami prawa, organ
wtasciwy do wydania pozwolenia na budowe zobowigzany jest je wydaé, a w przypadku braku
takiej zgodnosci, wydaje decyzje odmowng. Organ administracji architektoniczno-budowlanej
nie ma podstaw do zadania ani opracowywania dodatkowych analiz i alternatywnych sposobéw
zagospodarowania terenu objetego inwestycja, rozstrzyga bowiem na podstawie i w granicach
ztozonego przez inwestora wniosku. Organ ten nie ocenia takze wptywu planowanej inwestycji
na okreslony obszar historyczny, kompetencje bowiem w zakresie ochrony zabytkéw, w tym
uktadéw urbanistycznych, nalezg do organu ochrony konserwatorskiej.

W zakresie zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego informuje,
ze po zmianie studium gminnego z 2014 r. Prezydent Miasta Krakowa przystapit do aktualizacji
ustalen obowigzujgcego planu miejscowego obszaru ,Debniki”. Niemniej Rada Miasta Krakowa
uchwatg nr CVIII/2833/18 z dnia 29 sierpnia 2018 r. podjeta decyzje o odstapieniu
od sporzadzenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Debniki I1”.
Wobec takiej decyzji organu uchwatodawczego gminy, Prezydent Miasta Krakowa zaprzestat
prac planistycznych zmierzajagcych docelowo do zmiany ustaled miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego ,Debniki”.

W kwestii dalszego niewystepowania o odstepstwo od przepiséw techniczno-
budowlanych dla tej inwestycji informuje, ze mozliwos¢ ztozenia wniosku o udzielenie zgody na
odstepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych jest uprawnieniem przewidzianym
w ustawie Prawo budowlane. Zgode na odstepstwo wydaje organ wydajacy pozwolenie na
budowe po uzyskaniu upowaznienia wtasciwego ministra.

Zgodnie z przepisami ustawy Prawo budowlane, po zwrdceniu sie przez inwestora
z wnioskiem o odstepstwo, organ wydajacy pozwolenie na budowe, wystepuje do wtasciwego
ministra o upowaznienie do udzielenia zgody na odstepstwo i po udzieleniu takiego
upowaznienia, organ wydajacy pozwolenie na budowe, udziela badz odmawia zgody
na odstepstwo. Organ administracji architektoniczno-budowlanej dziata na podstawie
i w granicach obowigzujgcego prawa i w razie wptywu wniosku o odstepstwo od przepisow
techniczno-budowlanych, ma obowigzek wykonac¢ przypisane mu prawem czynnosci. Nie jest
zatem prawnie dopuszczalne zaniechanie przeprowadzenia sformalizowane] procedury
zmierzajacej do udzielenia zgody na odstepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych, o ile
z takim wnioskiem zwrdci sie inwestor na gruncie konkretnej sprawy administracyjnej, a co za
tym idzie potwierdzenie, ze organ administracji nie bedzie wystepowac ani wyraza¢ zgody na
dalsze odstepstwa od przepiséw techniczno-budowlanych w ramach tej inwestycji.
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