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OBYWATELSKA INICIATYWA UCHWALODAWC]E%WRAB;M
Komitet Inicjatywy Uchwatodawczej ,Nasze Debijiki” KRAKOWA
SEKRETARIAT
ORUK NR. 720 PROJEKT tarde 2026 -11- 04
UCHWAM NR ............... RADV MlASTA KRAKO r ..................................................... O'J’/ .....
z Podpis e M SR e
2dnia e 2026 1.

w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,,Debniki” w zakresie dotyczacym terenu potozonego w rejonie Rynku
Debnickiego oraz pomiedzy ulicami Barska, Rézang i Putaskiego (dziatki nr 327/1, 335/1, 326/5

oraz 324/2, obreb 10, jednostka ewidencyjna Podgérze) z funkcji umozliwiajgcej zabudowe
mieszkaniowo-ustugowg na teren zieleni urzadzonej, przeznaczonego na ogélnodostepna
przestrzen zieleni stuzaca mieszkaricom Krakowa

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 5 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz.
U.z 2026 r. poz. 662, z p6zn. zm.) oraz art. 14 ust. 1, 2i 4 w zwigzku z art. 27 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2026 r. poz. 538, z p6zn. zm.)
Rada Miasta Krakowa uchwala, co nastepuje:

§1.

1. Przystepuje sie do sporzgdzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obszaru ,Debniki”, uchwalonego uchwatg Nr XXX/362/11 Rady Miasta Krakowa z dnia 9
listopada 2011 r., w czesci obejmujacej wytacznie dziatki nr 327/1, 335/1, 326/5 oraz 324/2,
obreb 10, jednostka ewidencyjna Podgodrze, potozone w rejonie Rynku Debnickiego oraz
pomiedzy ulicami Barska, Rdzang i Putaskiego, zwanej dalej ,,zmiang planu”.

2. Granice obszaru objetego zmiang planu okresla zatacznik graficzny stanowigcy integralng czesc
niniejszej uchwaty.

§2.
1 Celem sporzadzenia zmiany planu jest stworzenie podstaw planistycznych do przeznaczenia
obszaru, o ktérym mowa w § 1, na teren zieleni urzagdzonej, w tym ogoéinodostepng przestrzen
parkowa i rekreacyjng stuzacq mieszkancom Krakowa.

§3.

Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Krakowa.

§4.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy
Rady Miasta Krakowa
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Zatacznik graficzny do uchwaty Nr ............

Rady Miasta Krakowa zdnia ............... 2026 r.
GRANICE OBSZARU OBJETEGO ZMIANA PLANU MIEJSCOWEGO
obszar ,Debniki” - rejon Rynku Debnickiego oraz ulic Barskiej, Rozanej i Putaskiego
2akres uchwaly obejmuje wytacznie dziatki nr 327/1, 335/1, 326/5 oraz 324/2, obreb 10, jednostka ewidencyjna Podgérze.
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Fragment mapy z oznaczeniami dziatek objetych projektem. Czerwone ramki utatwiajq identyfikacje numeréw; granice ewidencyjne sq przedstawione na podkiadzie mapowym. Zrédlo: Geoportal krajowy, skola Zrédfowa 1:1000;
opracowanie graficzne Komitetu e

Grenice obszaru objgtego zmiang planu wyznaczajg granice ewidencyjne czterech dziatek wskazanych powyzej. Oznaczenio innych nieruchomosci widoczne na podkfadzie nie rozszerzajq zakresu uchwaly. Wydruk z Geoportafu ma charokter informacyjny i
sluzy identyfikocji obszaru projektu.
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UZASADNIENIE WNIOSKODAWCOW

do projektu uchwaty w sprawie przystgpienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,,Debniki”

Istota projektu

Whnioskodawcy zwracajg sie do Rady Miasta Krakowa o uruchomienie peinej, ustawowej procedury planistycznej dla
czterech wskazanych dziatek. Uchwata o przystapieniu nie rozstrzyga jeszcze o ostatecznej tresci planu, nie przenosi
wiasnosci i nie zastepuje decyzji wydawanych w postepowaniu budowlanym. Otwiera natomiast wtasciwg droge do
ponownego wywazenia interesu publicznego i prywatnego na podstawie aktualnych danych, opinii, uzgodnien oraz
konsultacji spotecznych.

Najwazniejsze przestanki podjecia uchwaty

Przestanka Znaczenie dla podjecia uchwaty

Teren lezy w historycznym uktadzie urbanistycznym Debnik, w strefie
Ochrona dziedzictwa i tadu przestrzennego buforowej UNESCO i w sasiedztwie Wawelu. W 2026 r. Orzeczono o wpisie
ukfadu do rejestru zabytkow.

Opinia prof. Mariusza Czopa wskazuje ryzyka spietrzenia wod podziemnych,
Bezpieczenstwo mieszkancow podtopien, osiadari i oddziatywania na starg zabudowe. Otwarty teren ma takze
znaczenie dla dostepu stuzb ratowniczych.

Stare Debniki znajdujg sie w strefie intensywnego oddziatywania miejskiej
Zielen, retencja i odporno$é klimatyczna wyspy ciepta. Zielern urzadzona zwigksza retencje, zacienienie i dostep
mieszkanicow do przestrzeni odpoczynku.

Postulat ochrony terenu poparto blisko 1600 0sdb, byt on przedmiotem licznych
Silny mandat spoteczny wnioskow do Planu Ogolnego, a Rada Miasta Krakowa uznata wczesniejsza
petycje za zastugujacg na uwzglednienie.

Organ wydajacy pozwolenie na budowe jest zwigzany obowigzujagcym planem
Wiasciwy instrument prawny z 2011 r. Zmiana planu jest wiasciwym, transparentnym i demokratycznym
sposobem ponownego wywazenia interesu publicznego i prywatnego.

1. Przedmiot, zakres i cel inicjatywy

Projekt dotyczy przystapienia do sporzadzenia zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru ,Debniki”, uchwalonego uchwatg Nr XXX/362/11 Rady Miasta Krakowa z dnia 9 listopada
2011 r. Zakres terytorialny zostat okreslony jednoznacznie i obejmuje wytacznie dziatki nr 327/1, 335/1, 326/5
oraz 324/2, obreb 10, jednostka ewidencyjna Podgorze. Sg to nieruchomosci potozone we wnetrzu kwartatu
wyznaczonego przez Rynek Debnicki oraz ulice Barskg, Rozang i Pulaskiego. Granice przedstawiono w
integralnym zataczniku graficznym.

W obowigzujagcym planie miejscowym dziatki te znajdujgq sie w terenie oznaczonym symbolem SMU,
przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowo-ustugowg. Celem inicjatywy jest uruchomienie procedury, ktéra
pozwoli zbadaé¢ i wprowadzi¢ przeznaczenie tego obszaru na zielen urzadzona - ogdlnodostepng przestrzen
parkowg i rekreacyjng - oraz odpowiednio ograniczy¢ mozliwos¢ realizacji nowej zabudowy kubaturowej
sprzecznej z tym celem. [2][3]

Plan obowigzuje od 2011 r. Od czasu jego uchwalenia istotnie zmienit sie zardwno stan wiedzy, jak i otoczenie
prawne oraz spoteczne: uktad urbanistyczny Debnik zostat objety ochrong ewidencyjna, w 2026 r. orzeczono o
jego wpisie do rejestru zabytkdw, opublikowano miejskg ekspertyze dotyczacg wyspy ciepta, powstaty nowe
analizy hydrogeologiczne, a mieszkarnicy wielokrotnie wystepowali o zachowanie tego obszaru jako zieleni.
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Zmiana planu nie jest wigc reakcja na pojedyncza okoliczno$¢, lecz odpowiedzig na skumulowang zmiang
uwarunkowan, ktérych plan z 2011 r. nie mdgt uwzgledniac.

2. Wlaéawoéc mstrumentu planlstycznego i potrzeba ponownej oceny pIanu z 2011 r

Ustawa o planowaniu i zagospodarowanlu przestrzennym nakazuje uwzglednia¢ w pIanowamu m.in.
wymagania tadu przestrzennego, walory architektoniczne i krajobrazowe, ochrone srodowiska i dziedzictwa
kulturowego, ochrone zdrowia i bezpieczeristwa ludzi, potrzeby interesu publicznego oraz prawo wtasnosci.
Obywatelska |n|c1atywa uchwatodawcza jest wprost dopuszczonym przez ustawe sposobem wystaplenla o
sporzadzenle planu lub jego zmiane, a zmiana planu nastepuje w takim trybie jak jego uchwalenle [1]

Postepowanie w sprawie pozwolenia na budowe stuzy ocenie zgodnosci konkretnego prOJektu z
obowigzujgcymi przepisami i planem. Organ administracji architektoniczno-budowlanej jest zwigzany aktualnymi
ustaleniami planu i nie moze w tym postepowaniu rozstrzygac czy przyjete w 2011 r. przeznaczenle nadal
najlepiej odpowiada interesowi miasta. Ocena tej kwestii nalezy do Rady Miasta Krakowa w ramach procedury

_ piamstycznej Z tego wzgledu |n|c1atywa nie pOW|eIa postqpowanla budowlanego, Iecz dotyczy mnego pozmmu. n
' rozstrzygmeua wyboru przysz’rej funkcnterenu S : : :

W uzasadmenlu uchwaty Nr XLVI/989/26 2z dma 25 Iutego 2026 r. sama Rada Mlasta Krakowa odnotowaia,
2e uchwalony w 2011 r. plan moze - wobec dynamlczn_ych zmian przestrzennych - rodzi¢ pytania co do zasadnosci
niektérych rozwigzan, a jednoczesnie wskazano, ze dla przedmiotowych dziatek nie zostafa zainicjowana
procedura zmiany planu. Obywatelski projekt wypetnia wtasnie te luke i przektada wczesniej wyrazone
oczekiwania spoteczne na konkretny instrument prawny. [3]

3 Mandat spoieczny i aqgiosc dnalan mleszkancow

Potrzeba ochrony Starych Degbnik nie jest postulatem jednostkowym ani doraznym Petyc;a internetowa
skierowana do Prezydenta Miasta Krakowa, domagajaca sie ochrony historycznego, = urbanistycznego i
spotecznego charakteru dzielnicy, uzyskata poparcie blisko 1600 0s6b. Nastepnie do Komisji Skarg, Wnioskow i
Petycji Rady Miasta Krakowa skierowano petycje dotyczaca inwestycji przy Rynku Debnickim oraz podjecia
dziatan na rzecz ochrony Starych Debnik. Rada Miasta Krakowa uchwatg Nr XLVI/989/26 uznata j3 za zastugujaca
na uwzglednienie. [3](7]

Jeszcze wcezesniej, 28 maja 2024 r., mieszkancy ztozyli okoto 50 odrebnych pism w ramach prac nad Planem
Ogoélnym Miasta Krakowa. Wnioski te obejmowaty m.in. wszystkie cztery dziatki objete niniejszym projektem i
wskazywaly potrzebe zaliczenia ich do strefy zieleni i rekreacji. Podkreslano wieloletni niezabudowany charakter
obszaru, wystepowanie roslinnosci tgkowej i dojrzatych drzew oraz mozliwos¢ urzadzenia parku we wnetrzu
kwartatu. [7] : :

Obywatelska inicjatywa uchwatodawcza jest konsekwentnym kolejnym etapem tych dziatan. Pozwala przejsc¢
od petycji i wnioskdw ogdinych do projektu uchwaty, nad ktédrym Rada Miasta moze przeprowadzi¢ debate, zleci¢
ustawowe analizy i podjac rozstrzygniecie w ramach swoich kompetencji planistycznych.

4 Ochrona h|storycznego ukiadu Debmk strefa buforowa UNESCO i sq5|edztwo Wawelu

Teren objety projektem jest czescig hlstorycznle uksztaftowanego obszaru Starych Debnik. ZnaJdUJe siew
strefie buforowej obszaru wpisanego na Liste Swiatowego dziedzictwa UNESCO oraz w bezposrednim
krajobrazowym sgsiedztwie Wzgdrza Wawelskiego. Potozenie w strefie buforowej nie oznacza automatycznego
zakazu kazdej zabudowy, ale wymaga szczegdlnie starannej ochrony otoczenia, skali zabudowy, panoram,
powigzan widokowych i historycznej tkanki miejskiej. Ochrone te nalezy odczytywac tacznie z ustaleniami
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obowigzujgcego planu miejscowego, w tym jego zasadami dotyczacymi dziedzictwa, krajobrazu i kompozycji
urbanistycznej. [2][8]

Decyzjq Matopolskiego Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 2 lipca 2026 r. orzeczono o wpisie
uktadu urbanistycznego dawnej XI dzielnicy katastralnej Debniki do rejestru zabytkéw nieruchomych
wojewddztwa matopolskiego pod numerem A-1689/M. W materiatach wnioskodawcéw przywotano réwniez
wczeshiejsze objecie obszaru wojewddzkg ewidencja zabytkow w 2022 r. oraz gmmnq emdenc;a zabytkéw
Miasta Krakowa. [4] o

Dokumentacja konserwatorska wskaiuje na wyjgtkowy w skali Krakowa charakter uktadu: naktadanie sig
pierwotnej sieci ulic na péiniejs'_ze przeksztatcenia, tréjkatne place, skwery i bloki zabudowy, a takze tukowe i
»wedrujgce” ulice. W granicach Dgbnik znajduje sig obfity zasob zabytkowy - liczne wille i kamienice wpisane do
rejestru oraz okoto 150 obiektéw ujetych w gminnej ewidenciji. Biegty drinz. arch. Mateusz Budziakowski wskazat
potrzebg dodatkowej kontroli chronigcej Dgbniki przed zatarciem historycznego charakteru. [4][5]

W historycznej dzielnicy wartoscig nie 53 wytgcznie ele'wécje i pojedyncze budynki. Znaczenie majg réwniez
proporcje kwartatow, widoki, skala, rytm ullc i mezabudowane wnetrza urbanlstyczne Zachowanie zielonego,
otwartego wnetrza kwartafu moze byc $rodkiem ochrony czytelnosci tego uk{adu, zw+aszcza gdy alternatywa jest
duza bryta W|elokondygnacyjna z rozlegty czescig podziemna. Z oficjalnych materiatéw Rady Miasta wynika, ze
projekt rozpatrywany w postepowaniu inwestycyjnym przewiduje budynek pieciokondygnacyjny oraz
dwupoziomowy garaz podziemny. Skala ta uzasadnia nie tylko ocene konkretnego projektu, ale takze ponowne
planistyczne rozwazienie, czy intenstna zabudowa we wnetrzu historycznego kwartatu pozostaje wtasciwym
kierunkiem. [3]

5 Clqg{osc hlstorycznego sposobu zagospodarowama terenu

Materiaty historyczne przywotane przez wnioskodawcow wskazula, ze zabudowa na terenie pomledzy
Rynkiem Debnickim a ulicami Barskg, Roézang i Putaskiego miata charakter parterowy. Od poczatku lat
dwudziestych XX w. funkcjonowata tu Fabryka Wyrobéw Powrozniczych Jézefa Watkowiriskiego ,Poped”,
produkujaca liny, powrozy, szpagaty i inne wyroby konopne. Technologia produkgji wymaga’}a przede wszystkim
niskich i dtugich pomieszczen, a nie wysokich kubatur. [5] o

Poza dawng niskg zabudowa teren zachowat charakter otwarty i zielony. Nie oznacza to, ze kazdy stan
historyczny powinien zosta¢ utrwalony bez zmian, ale jest istotnym kontekstem dla oceny, czy
wielokondygnacyjna zabudowa wypetniajagca wnetrze kwartatu nie doprowadzi do zerwania ciggtosci
przestrzennej i zatarcia jednej z cech decydujgcych o odrebnosci Starych Debnik. Wnioskodawcy stojg na
stanowisku, ze w tym miejscu interes publiczny przemawia za zachowaniem otwartej przestrzeni i nadaniem jej
wspotczesnej, publicznej funkcji zieleni urzadzone;j.

6 Uwarunkowama hydrogeologlczne i geotechnlczne

Opinia hydrologlczna dr. hab. inz. Mariusza Czopa, prof. AGH 2 dnla 23 styczma 2026 r. wskazu;e na
szczegblne uwarunkowania zwigzane z projektowang gieboka czescig podziemna i przestong hydroizolacyjna.
Wedtug opinii $ciana szczelinowa o dfugosci okoto 100 m miataby przecigé strumieri woéd podziemnych
przemieszczajgcych sie w utworach czwartorzedowych w kierunku Wisty, przy czym jej usytuowanie jest zblizone
do prostopadtego wzglgdem kierunku przeptywu. Autor wskazuje, ze kumulacja dtugosci przestony i jej orientacji
moze prowadzi¢ do spietrzenia zwierciadta wdd po stronie potudniowej, lokalnie nawet o okoto 1-2 m. [6]

W opinii opisano potencjalne nastepstwa dla otoczenia: podtapianie kondygnacji podziemnych i
fundamentoéw sasiednich budynkdéw, kapilarny transport wilgoci w Scianach, lokalny wzrost predkosci optywu
wdd, przekazywanie cisnienia sptywowego na szkielet gruntowy, konsolidacje gruntéw, osiadania powierzchni
oraz uszkodzenia starej zabudowy. Wskazano takze pofozenie inwestycji w strefie oddziatywania stopnia
wodnego ,Dabie”, ktérego wptyw jest kompensowany systemem studni odwadniajacych, oraz potrzebe oceny
oddziatywania na bariere odwadniajacg i obiekty sgsiednie, w tym przyczétki Mostu Debnickiego. [6]
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Rys. 1. Zagrozenic zwigzone z ztistosowaniem przeston hydreoizolacy jnych, zwigzane z podniesieniem
sig poziemu 2wierciadia wod podziemnych

Ryc. 1. Schemat mechanizmu spietrzenia zwierciadta wdéd podziemnych przez giebokq przestone hydroizolacyjng. Zrodto: opinia dr. hab. inz.
Mariusza Czopa, prof. AGH, 23.02.2026 1.

W oficjalnych materiatach dotyczacych postepowania inwestycyjnego odnotowano jednoczesnie
zatwierdzenie dokumentacji geologiczno-inzynierskiej, brak sprzeciwu wtasciwego organu Waéd Polskich oraz
przedstawienie przez inwestora odmiennych ocen specjalistycznych. Wnioskodawcy nie pomijajg tych
okolicznosci. Wspotistnienie rozbieznych ocen nie przemawia jednak za zamknieciem dyskusji, lecz za
przeprowadzeniem niezaleznej, miejskiej analizy obejmujacej caty kwartat i skumulowane oddziatywania. {3][6]

Procedura planistyczna daje mozliwosc okreslenia zakresu badan hydrogeologicznych i geotechnicznych,
rozwazenia wariantow zagospodarowania, oceny wptywu wykopu, odwodnienia, scian szczelinowych, drgan i
mozliwych osiadan na sgsiednie budynki oraz ustalenia standardow monitoringu. Wobec wieku i konstrukcji
czesci otaczajacej zabudowy racjonalne jest dokonanie takiej oceny przed utrwaleniem kierunku intensywnego
zagospodarowania terenu.

7. Bezpieczenristwo pozarowe i dostep stuzb ratowniczych

Kolejnym zagadnieniem jest dostep stuzb ratowniczych do wnetrza kwartatu. W materiatach
wnioskodawcow wskazano brak mozliwosci poprowadzenia petnowartosciowej drogi pozarowej wzdtuz ponad
stumetrowej czesci planowanego budynku. Dla nowego obiektu przewidziano rozwigzania zamienne, takie jak
wydzielenia przeciwpozarowe, systemy oddymiania i sygnalizacji czy odpowiednie zabezpieczenia garazu. Z
oficjalnych materiatow wynika, ze rozwigzania te uzyskaty akceptacje Panstwowej Strazy Pozarnej. [3]

Akceptacja rozwigzan zamiennych dla nowego budynku nie rozstrzyga jednak szerszej kwestii
bezpieczenistwa catego historycznego kwartatu. Otaczajgce kamienice powstawaty w innych realiach
technicznych i nie sg wyposazone w taki sam zestaw wspotczesnych zabezpieczen. W ich przypadku znaczenie
moze mie¢ mozliwosc¢ szybkiego dojazdu, rozstawienia sprzetu i prowadzenia akcji od strony wnetrza kwartatu.
Jest to zagadnienie planistyczne dotyczace uktadu przestrzennego, a nie wylacznie parametrow jednego
projektowanego obiektu.

Odpowiednio zaprojektowany teren zieleni urzadzonej moze zachowac otwartg przestrzen i umozliwic
wyznaczenie utwardzonych, niekolizyjnych ciggdédw dla stuzb ratowniczych. Nie oznacza to automatycznej
gwarancji spetnienia wszystkich wymagan ochrony przeciwpozarowej; doktadne rozwigzania powinny zostac
uzgodnione ze stuzbami i rzeczoznawca. Stanowi jednak istotny argument za niewypetnianiem catego wnetrza
kwartatu kubaturg i za objeciem bezpieczenstwa sgsiedniej zabudowy analizg w skali urbanistycznej.
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8. Zielen urzadzona, retencja i przeciwdziatanie miejskiej wyspie ciepta

Stare Debniki s3 czescig zwartego, silnie uszczelnionego obszaru centralnego Krakowa. W 2023 r. Miasto
Krakow opublikowato ,Ekspertyze Miejskiej Wyspy Ciepta w Krakowie”, opracowang z udziatem Instytutu
Geografii i Gospodarki Przestrzennej Uniwersytetu Jagiellonskiego. W miejskich materiatach wskazano, ze skutki
wyspy ciepta dotycza okoto S2% powierzchni Krakowa, a do gtéwnych czynnikow nalezg intensywna zabudowa,
uszczelnione powierzchnie i niedostatek zieleni. [9]

Mapy modelowe dotaczone do ekspertyzy wskazujg wysokg intensywnos¢ zjawiska w centralnym pasie
miasta, obejmujacym rowniez Stare Debniki. Na tle chtodniejszych obszaréw o wiekszym udziale zieleni
zachodnia i potudniowo-zachodnia czes¢ miasta pokazuje, jak istotne znaczenie ma struktura pokrycia terenu.
Zachowanie istniejagcej powierzchni biologicznie czynnej i urzadzenie ogodlnodostepnego terenu zieleni w
zwartym kwartale jest dziataniem punktowym, ale doktadnie odpowiada mechanizmowi wskazanemu w
miejskiej ekspertyzie.
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Ryc. 2. Fragment mapy intensywnosci miejskiej wyspy ciepta; strzatka wskazuje rejon Starych Debnik. Zrodio: Miejski System Informac ji
Przestrzennej Krakowa, ,kEkspertyza Miejskiej Wyspy Ciepla w Krakowie”, 20123 r.; oznaczenie Komitetu

Teren zieleni urzadzonej moze petnic kilka funkcji jednoczesnie: zwiekszac infiltracje i czasowg retencje wéd
opadowych, ogranicza¢ szybki sptyw po powierzchniach uszczelnionych, zapewniac cien, wspiera¢ chtodzenie
przez ewapotranspiracje, poprawia¢ warunki przewietrzania, wzmacniac¢ lokalng bioréznorodnos¢ oraz tworzyé
miejsce codziennego odpoczynku. S3 to funkcje publiczne, ktorych nie zastepuje w petni zieleft na prywatnych
dachach, tarasach lub wewnetrznych dziedzincach dostepnych wytgcznie uzytkownikom budynku.

9. Ochrona istniejgcych drzew i dlugoterminowa wartosc¢ srodowiskowa

Z oficjalnego uzasadnienia uchwaty Nr XLVI/989/26 wynika, ze w zwigzku z planowang inwestycja wydano
decyzje zezwalajacg na usuniecie 11 drzew, z obowigzkiem wykonania 11 nasadzen zastepczych. Nasadzenia
kompensacyjne sa potrzebnym srodkiem, ale nie odtwarzajg od razu funkcji dojrzatych drzew. Wielkos¢ korony,
zacienienie, retencja, zdolnos¢ chtodzenia, siedliska i wartos¢ krajobrazowa narastajg przez lata. Bilans liczbowy
»jedno za jedno” nie jest zatem réownowazny bilansowi ekologicznemu i spotecznemu w perspektywie kroétkiej
oraz $redniej. [3]

Whioskodawcy nie opierajg argumentacji na pojedynczych, niezweryfikowanych wartosciach procentowych.
Znaczenie drzew i powierzchni biologicznie czynnych jest dobrze udokumentowane: zapewniaja cien, obnizajg
temperature otoczenia przez parowanie, zatrzymujg czes¢ opadu, poprawiajg strukture gleby, filtrujg czes¢
zanieczyszczen, tagodza odczuwalnosé hatasu i wspierajg zdrowie psychiczne. W zwartej dzielnicy publiczny teren
zieleni ma przy tym wartos¢ wiekszg niz suma pojedynczych nasadzen - tworzy spdjny fragment zielonej
infrastruktury i miejsce dostepne dla wszystkich mieszkancow.

Badanie obejmujgce 93 europejskie miasta oszacowato, ze okoto 4,3% zgonéw w okresie letnim mozna

przypisa¢ skutkom miejskich wysp ciepta. Modelowe zwiekszenie pokrycia koronami drzew do 30% mogtoby
obnizy¢ srednig temperature miejska o okoto 0,4°C i zapobiec okoto jednej trzeciej zgonow przypisywanych temu
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zjawisku. Dane te nie stanowig prostego przelicznika dla jednej dziatki, ale pokazujg zdrowotny wymiar
konsekwentnej polityki zwiekszania udziatu zieleni w gestej tkance miejskiej. [11]

10 Komfort zyua, zdrow1e, haias i jakosc pownetrza

Park| i skwery sg nie tylko elementem estetycznym. Stanowml przestrzen odpoczynku regeneracji
psychicznej, codziennego ruchu, kontaktu sasiedzkiego i integracji miedzypokoleniowej. W zabudowanej
dzielnicy o ograniczonej liczbie otwartych terenéw wartosé takiej przestrzem rosnie wraz z gestosuq zaludnienia
i nasileniem skutkéw zmian klimatu.

W Barometrze Krakowskim 2024 negatywnga oceng poziomu hatasu w miescie wyrazito 21% réspondentéw,
a jakosci powietrza - 36%. Dane te opisujg problemy w skali catego miasta, lecz pokazuja, ze hatas i
zanieczyszczenie powietrza pozostajg realnymi elementami jakosci zycia mieszkaricow. Kazda decyzja o dalszym
dogeszczaniu centralnej dzielnicy powinna zatem uwzgledniac nie tylko liczbe nowych lokali, lecz takze kumulacje
ruchu, emisji, uszczelnienia i obciaienia przestrzeni wspélnych [10]

A oflqalnej anallzy ruchu przywofanej w uchwale Nr XLVI/989/26 wymka, ze dla konkretnej inwestycji
prognozowano ograniczony wzrost . natezenla, . przy Jednoczesnym wskazaniu istniejacych probleméw
komunlkacyjnych i potrzeby dziatan usprawnlajacych Wnloskodawcy nie kwestlonUJa tej prognozy jako takiej,
lecz zwracaja uwage, ze procedura planlstyczna pozwala ocenié skutki skumulowane oraz alternatywe w postaci
funkc1| niewytwarzajacej stafego ruchu mleszkancow i obs’(ugl garazu. Ogolnodostepna zielen jest ponadto
lokalnym celem 05|qgalnym pleszo co wzmacnla model mlasta krotk|ch odlegfosa [3]

11 DIaczego uzgodmenla sektorowe hie zastepujq zmlany planu

w poste:powanlu dotyczqcym konkretnego zamierzenia anallzowano m.in. dokumentaqe geologlcznq,
kwestie wodne, rozwigzania przeawpozarowe, ruch oraz obowmzek nasadzen zastepczych. Odnotowano brak
koniecznosci uzyskania dECYZjI o} sro_dOW|skowych .uwarunkqwamach dla tego zamierzenia, zatwierdzenie
dokumentacji geologiczno-inzynierskiej, brak sprzeciwu Woéd Polskich i zgode' na rozwigzania zamienne w
zakresie ochrony przeciwpozarowej. [3]

Kazde z tych rozstrzygnieé ma okreslony zakres i odpowiada na pytania wtasciwe dla konkretnej procedury.
Nie zastepuje strategicznego wyboru przeznaczenia terenu. Procedura planistyczna obejmuje inny zestaw
zagadnien: tad przestrzenny, alternatywy funkcjonalne, skumulowane oddziatywania, ochrone zabytkowego
uktadu, prognoze oddziatywania na srodowisko, analize finansowa i spoteczng oraz udziat mieszkancéw. To
wiasnie w tej procedurze mozna odpowiedzie¢ na pytanie, czy korzysci z dalszej zabudowy przewyiszajg trwatg
wartos¢ publicznej zieleni w tym miejscu.

Fakt, ze inwestycja moze spetnia¢ minimalne wymogi sektorowe, nie przesadza, ze zachowanie obecnego
przeznaczenia jest optymalnym wyborem urbanistycznym dla miasta. Odwrotnie, obecno$¢ rozbieznych opinii
hydrologicznych, konieczno$¢ rozwigzan zamiennych przeciwpozarowych, usuniecie dojrzatych drzew i nowy
status konserwatorski obszaru uzasadniajg przeprowadzenie szerszej oceny w trybie planistycznym.

12, Poszanowame prawa wiasnoscn | skutkl fmansowe

Wnloskodawcydostrzegajq, ie meruchomoscmbjete prOJektem pozostaja przedmlotem praw mathkowych
a zmiana ich przeznaczenia moze wywotac¢ skutki ekonomiczne. Prawo wtasnosci jest jedng z wartosci, ktére
ustawa nakazuje uwzglednia¢ w planowaniu, ale nie jest wartoscig wytaczng. Rada Miasta ma obowigzek
proporcjonalnie wywazyc je z ochrong dziedzictwa, sSrodowiska, zdrowia, bezpieczeristwa i interesu publicznego.
(1]

Samo podjecie uchwaty o przystgpieniu nie zmienia przeznaczenia dziatek, nie pozbawia wtasnosci i nie
uruchamia roszczen z art. 36 ustawy. Ewentualne roszczenia mogg powstac dopiero po wejsciu w zycie planu,
jeizeli spetnione zostang ustawowe przestanki istotnego ograniczenia dotychczasowego sposobu korzystania lub
spadku wartosci nieruchomosci. Ich zakres powinien zosta¢ oszacowany w prognozie skutkéw finansowych
przygotowywanej w toku procedury. [1]
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Réwnolegle nalezy zbada¢ mozliwosé nabycia nieruchomosci przez Gmine Miejska Krakéw - w drodze
wykupu, zamiany, roztozonego w czasie porozumienia albo innego zgodnego z prawem instrumentu. Analiza
powinna obejmowac nie tylko cene nabycia i koszt urzgdzenia terenu, lecz takze dtugoterminowg wartosé
publiczng: unikniete koszty przegrzewania i podtopien, ochrone dziedzictwa, poprawe zdrowia, wzrost
atrakcyjnosci dzielnicy i trwate zabezpieczenie ogdéInodostepnej zieleni. Decyzja finansowa powinna by¢ jawna,
oparta na wycenach i poprzedzona negocjacjami z wtascicielami. '

13 Zakres anahz wymaganych przed podjeaem uchwaiy | w dalszej procedurze

Zgodnie z art. 14 ust. 5 ustawy o planowaniu i zagospodarowanlu przestrzennym przed podjeuem uchwa’ry
o przystapieniu Prezydent Miasta wykonuje analizy dotyczace zasadnosci przystapienia i ustala niezbgdny zakres
prac planistyczh’y'ch Czes¢ poniiszych zagadnier powinna zosta¢ rozpoznana przed gtosowaniem Rady Miasta, a
pozostate - pogfeblone w.toku sporzqdzanla zmlany planu Wmoskodawcy wskazujg, ze tacznie analiza powinna
obja¢ co najmniej: [1] '

¢ jednoznaczng weryfikacje granic i stanu ewidencyjnego czterech dziatek objetych projektem;

e obowigzujgce ustalenia 9MU i mozliwe warianty przeznaczenia na zieler urzadzong, w tym parametry publicznej
przestrzeni parkowej; : . : : :

e aktualny status ochrony konserwatorskiej, relacje do strefy buforowej UNESCO, panoram |wartoscx hlstorycznego
uktadu Debnik;

e inwentaryzacje zieleni, oceng wartosci dojrzatych drzew, powierzchni biologicznie czynnej, retencji i wplywu na
miejska wyspe ciepta; : :

¢ niezaleing analize hydrogeologiczng i geotechniczna, obejmujaca przepfyw wod, barierg odwadmajaca stopnia
,,Dabie”, odwodnienie wykopu, $ciany szczelinowe, osiadania, drgania i monitoring sgsiedniej zabudowy;

¢ ocene dostepu pozarowego i ratowniczego do catego wnetrza kwartatu, z udziatem wiasciwych stuzb; - -

 wptyw wariantéw zagospodarowania na ruch, parkowanie, hatas, jako$¢ powietrza i warunki zycia mieszkafncow;

e stan wtasnosciowy, obciazenia nieruchomosci, mozliwe roszczenia, koszt nabyua urzqdzema i utrzymama terenu
oraz dostepne zrod’fa finansowania;

e aktualny stan postepowan administracyjnych dotyczacych inwestycji i realny wp’ryw zmiany planu na przyszfe
zagospodarowanie; .

e zgodnosc z Planem 0Ogdlnym Miasta Krakowa, miejskimi dokumentami klimatycznymi i polltykq rozw01u ZIE|Oﬂ€J
infrastruktury; : : : - .

e warianty urzadzenia zieleni wypracowane z mieszkaicami, wtascicielami, konserwatorem, ekspertami i
jednostkami miejskimi. o L B s

14 Relaqa do Planu Ogolnego i mozhwosc rownolegiego prowadzenla prac ' '

Trwajgce prace nad Planem Ogolnym Miasta Krakowa nie stanowm podstawy do odmowy rozpoczecia
procedury. Art. 27a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wprost dopuszcza sporzadzanie
miejscowego planu albo jego zmiany w trakcie sporzadzania planu ogélnego. Podjecie uchwaty juz teraz umozliwi
wykonanie analiz, zebranie wnioskéw, przeprowadzenie uzgodnien i skoordynowanie obu proceséw. [1]

Ostateczny moment uchwalenia zmiany planu bedzie zalezat od wymogdw ustawowych obowigzujacych na
kolejnych etapach, jednak nie odbiera to sensu uchwale inicjujgcej. Odwlekanie rozpoczecia prac tylko zwieksza
ryzyko, ze istotne argumenty konserwatorskie, hydrologiczne, klimatyczne i spoteczne nie zostang rozpatrzone
w jednym spéjnym postepowaniu.

15 Konkluzja wmoskodawcow

W niniejszej sprawie nie chod2| o stW|erdzen|e juz na etap|e uchwafy o przystqplenlu ze kazdy z oplsanych
skutkéw wystapi z catg pewnoscia. Istotne jest to, ze w jednym miejscu kumuluja sie powaine i wzajemnie
powigzane przestanki: nowy status konserwatorski historycznego uktadu, potozenie w strefie buforowej UNESCO,
sgsiedztwo Wawelu, opinia wskazujaca ryzyka hydrogeologiczne i geotechniczne, ograniczenia dostepu
ratowniczego, istniejgca zielen i dojrzate drzewa, wysoka ekspozycja na miejskg wyspe ciepta, niedobor
publicznych terendw zieleni oraz jednoznacznie wyrazone oczekiwania mieszkancow.
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Takie nagromadzenie uwarunkowan uzasadnia nie zaniechanie, lecz rozpoczecie petnej procedury
planistycznej. Procedura ta zapewni wtascicielom, mieszkaricom, inwestorowi, ekspertom, konserwatorowi i
organom miejskim prawo przedstawienia stanowisk, a Radzie Miasta - mozliwos¢ podjecia rozstrzygniecia po
otrzymaniu kompletu analiz. Jest to rozwigzanie transparentne, proporcjonalne i zgodne z zasadami planowania
przestrzennego.

Whnioskodawcy wnoszg zatem o podjecie uchwaty o przystapieniu do sporzadzenia zmiany miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Debniki” w granicach obejmujgcych wytacznie dziatki nr
327/1, 335/1, 326/5 oraz 324/2 i o rozpoczecie prac zmierzajgcych do przeznaczenia tego terenu na
ogodinodostepna zieler urzadzong sfuzgcg mieszkaricom Krakowa.

~Przedmiotem uchwaly jest otwarcie procedury, w ktorej wszystkie argumenty zostang
zweryfikowane - a nie odmowa ich zbadania.”

Stanowisko wnioskodawcéw

Materiaty Zrodtowe przywotane w uzasadnieniu

[1] Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym - art, 1, art. 14, art. 27, art. 27ai art. 36;t.j. Dz. U.
22026r. poz. 538, z pdzn. zm. odnosnik

[2] Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Debniki” - uchwata Nr XXX/362/11 Rady Miasta Krakowa z dnia 9
listopada 2011 r.; materialy BIP Miasta Krakowa. odno$nik

[3] Uchwata Nr XLVI/989/26 Rady Miasta Krakowa z dnia 25 lutego 2026 r. - wraz z uzasadnieniem dotyczgcym petycji w sprawie
inwestycji przy Rynku Debnickim 14-15 i ochrony Starych Debnik; BIP Miasta Krakowa.

[4] Decyzja Matopolskiego Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw z dnia 2 lipca 2026 r. - w sprawie wpisu uktadu urbanistycznego
dzielnicy Debniki do rejestru zabytkow pod nr A-1689/M; materiaty wnioskodawcow.

[5] Materiaty historyczne i opracowanie konserwatorskie dr. inz. arch. Mateusza Budziakowskiego - przywotane w decyzji
konserwatorskiej i dokumentacji wnioskodawcéw, w tym informacje o dawne] Fabryce Wyrobéw Powrozniczych ,Poped”.

[6] Dr hab. inz. Mariusz Czop, prof. AGH - opinia hydrologicznadotyczgaca inwestycji przy Rynku Debnickim 14-15, 23 stycznia 2026 r.;
materiaty wnioskodawcow.

[7] Petycje i wnioski mieszkaicow - petycja internetowa w sprawie ochrony Starych Debnik oraz pisma ztozone 28 maja 2024 r, w ramach
prac nad Planem Ogdlnym Miasta Krakowa; materiaty wnioskodawcow. odnosnik

[8] UNESCO World Heritage Committee, Decision 34 COM 8B.59 - dokumenty dotyczace strefy buforowej Historycznego Centrum
Krakowa oraz wczesniejsza analiza zapisow ochronnych MPZP ,Debniki”. odnos$nik

[9] ,,Ekspertyza Miejskiej Wyspy Ciepta w Krakowie” - Instytut Geografii i Gospodarki Przestrzennej Ul / Miasto Krakow, 2023; materiaty i
mapa Miejskiego Systemu Informacji Przestrzennej. odnosnik

[10] Barometr Krakowski 2024 - raport z badar opinii mieszkaricow, w tym ocena jakosSci powietrza i poziomu hatasu. odnosnik

[11] T. lungman i in., The Lancet, 2023- badanie skutkdw miejskich wysp ciepta i potencjalnych korzysci zwiekszenia pokrycia koronami
drzew w 93 miastach europejskich; oméwienie ISGlobal. odnosnik

[12] Geoportal krajowy - fragment wydruku mapowego w skali zrodtowej 1:1000, wykorzystany w zatgczniku graficznym do identyfikacji
obszaru projektu.

Stan opracowania: 10 sierpnia 2026 r. | Uzasadnienie sporzqdzone w imieniu wnioskodawcow obywatelskiej inic jatywy uchwatodowczej ,Nasze
Debniki®.
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