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Rozwdj i typologia wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej na dawnych
obszarach przemystowych i magazynowo-ustugowych w Krakowie

The development and typology of multi-family housing in former industrial,
warehouse and service areas in Krakow

Streszczenie: W artykule podjeto zagadnienie wspo6tczesnego rozwoju budownictwa mieszkaniowego na te-
renach poprzemystowych i magazynowo-ustugowych w Krakowie, przy czym skoncentrowano sie na duzych
inwestycjach deweloperskich, ktore: 1. zostaty zrealizowane po 2006 r., 2. znajduja sie w promieniu 5 km
od Rynku Gtéwnego, 3. oferujg co najmniej 200 mieszkan. Celem pracy jest préba charakterystyki oraz wstepnej
formalnej i funkcjonalno-przestrzennej typologizacji budownictwa mieszkaniowego, rozwijajacego sie w ostat-
nim dwudziestoleciu na terenach postindustrialno-magazynowych. Badanie wspotczesnych form zabudowy
mieszkaniowej powstajacych na tego typu terenach pozwala réwniez przedstawi¢ ich znaczenie w procesach
rewitalizacji i przeksztatcen tkanki urbanistycznej oraz przestrzeni publicznej Krakowa na terenach, ktére
czesto sa potozone poza obszarami o Srédmiejskim charakterze zabudowy. Ponadto dzieki opracowaniu
mozliwe byto przedstawienie, jak silne w tego rodzaju budownictwie sg tendencje bazujace na powiazaniu
wspétczesnych form zagospodarowania terenu z industrialng historiag miejsca w kontekscie zaréwno dba-
tosci o zapis funkcjonalno-przestrzennych historycznych sladéw w przestrzeni miejskiej, jak i dziedzictwa
poprzemystowego. Wreszcie przeprowadzone analizy pozwolily nakresli¢ dalsze obszary badawcze w obrebie
omawianego zagadnienia.

Abstract: The present article addresses the issue of contemporary housing development in post-industrial
and warehouse-service areas in Krakow. The focus is on large developer investments completed after 2006
within a radius of 5 km from the Main Square and offering a minimum of 200 dwellings. The aim of this work is
to attempt to characterize and provide a preliminary formal and functional-spatial typology of the residential
housing developments that have evolved over the last two decades in post-industrial and warehouse areas.
The study of contemporary forms of residential development emerging on former industrial sites is also
intended to demonstrate their importance in the processes of revitalization and transformation of Krakow’s
urban fabric and public space, in areas often located outside of built-up areas with their downtown character.
The study enabled the strength of tendencies in this type of construction to be determined based on the con-
nection between contemporary forms and land development, with the industrial history of the location. This
determination was made in the context of the recording of functional and spatial historical traces in urban
space and post-industrial heritage. The analyses also allowed for the outlining of further research areas within
the issue, the clarification of which requires further in-depth analysis in subsequent studies.



66 DOROTA WANTUCH-MATLA

Stowa kluczowe: budownictwo mieszkaniowe na terenach poprzemystowych; deweloperskie budownictwo
mieszkaniowe; rewitalizacja; tereny magazynowo-ustugowe; tereny poprzemystowe

Keywords: brownfield sites; developer housing; residential developments on brownfield sites; revitalization;
warehousing and commercial sites

Otrzymano: 10 lipca 2025
Received: 10 July 2025
Zaakceptowano: 22 wrze$nia 2025
Accepted: 22 September 2025

Sugerowana cytacja / Suggested citation:

Wantuch-Matla, D. (2025). Rozwdj i typologia wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej na dawnych obszarach
przemystowych i magazynowo-ustugowych w Krakowie. Prace Komisji Geografii Przemystu Polskiego
Towarzystwa Geograficznego, 39(4), 66-95. doi: https://doi.org/10.24917/20801653.394.4

WSTEP

Pierwsze dekady XXI w. to dla Krakowa czas intensywnego, cho¢ przebiegajacego nie
bez pewnych fluktuacji, rozwoju deweloperskiej wielorodzinnej zabudowy mieszkanio-
wej (Zielinska-Sitkiewicz, 2010; Parafianowicz, 2021). W drugiej dekadzie proces ten
nabrat dodatkowego rozpedu z uwagi na ponownie rosnace zainteresowanie mieszka-
niem w mieScie (Kajdanek, 2012, 2022). Zasoby wolnych, atrakcyjnie umiejscowionych
w strukturze miasta dziatek pod zabudowe zaczety kurczy¢ sie w szybkim tempie, co uru-
chomito u deweloperéw che¢ poszukiwania nowych rozwiazan. Ich uwaga zwrdcita sie
m.in. w strone dziatek, ktérych dotychczasowe przeznaczenie - podobnie jak funkcje
obiektéw na nich istniejacych - zdewaluowato sie lub catkowicie wygasto, w tym w strone
obszaréw przemystowych i magazynowo-ustugowych.

Wraz z poczatkiem XX w. rozwo6j mieszkalnictwa deweloperskiego gwattownie
przyspieszyt, wskutek czego zdominowat obszar budownictwa spétdzielczego, spotecz-
nego i komunalnego (Zaniewska, Dgbkowski, 2013). Zjawisko to jest chetnie opisywane
w szerokim ujeciu interdyscyplinarnym. W literaturze przedmiotu na gruncie polskim
znajdziemy opracowania dotyczace przejmowania dawnych terenéw przemystowych
i kwestii problemoéw przeksztatcen takich obszaréw (Gasidto, 1998, 2008, 2019),
zagadnienia zjawiska sukcesji funkcjonalnej jako takiej (Miszewska, 2000; Stodczyk,
2000; Sikorski, Smetkiewicz, 2024), obszernie opisywane s3 tez przyktady i procesy
rewitalizacyjne odnoszace sie do terenéw tego rodzaju w odniesieniu do aspektéw
architektoniczno-urbanistycznych (Radziszewska-Zielina, 2022; Adamkiewicz et al.
2025; Wantuch-Matla, 2022; Gorgon, 2008), a takze szerszych kontekstéw spoteczno-
-przestrzennych i wartosci dziedzictwa techniki (Loures, 2015; Kazimierczak, 2012;
Chaberko, Kretowicz, 2012), proceséw na rynku nieruchomosci (Zagoérska, Makowski,
2016; Bac, 2012), proceséw planistycznych i polityki miejskiej (Domanski, 2001;
Adamkiewicz, 2022; Ulanicka-Raczyniska, 2022; Nowak, 2021), aspektéw $rodowi-
skowych (Kobylanska et al., 2017; Michalski, 2015). W odniesieniu do krakowskiej
tkanki urbanistycznej znajdziemy liczne i nierzadko obszerne publikacje odnoszace sie
do przemian funkcjonalnych obszaréw poprzemystowych i magazynowo-ustugowych
w kontekscie wieloaspektowych proceséw rewitalizacji (Kope¢, 2017; Jarczewski, 2009;
Madeja, Smetkiewicz, 2021), transformacji takich terenéw w poblizu badZ w obrebie
$Srédmies$cia oraz stref zabudowy $rédmiejskiej, adaptacji kamieniotoméw (Skreczko,
Wolny, 2014; Jagietto, Wowrzeczka, 2017; Zarychta, 2014; Przeniosto, 2020), nowych
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przestrzeni publicznych (Brzosko, Wantuch-Matla, 2020). Skromniej reprezentowane
jest zagadnienie wspdtczesnego rozwoju budownictwa mieszkaniowego na tych tere-
nach (Gyurkovich, Gyurkovich, 2021; Piegza, Rabiej, 2022; Wantuch-Matla, 2022). Takze
zagadnienia wspdiczesnych kierunkéw ksztattowania zabudowy mieszkaniowej i jej
typologii sq przedmiotem wielu badan (Bradecki, Twardoch, 2013; Kantarek, 2019;
Trebacz, Mazur, 2020; Stachura, Tufek-Memisevic, 2022).

Z powyzszej analizy mozna wnioskowad, Ze opracowania dotyczace realizacji kra-
kowskiego budownictwa mieszkaniowego na terenach poprzemystowych prezentuja
czesto perspektywe lokalizacji stricte sr6dmiejskich i najbardziej atrakcyjnych architek-
tonicznie i urbanistycznie obiektéw, rzadziej zas dotycza wyboru realizacji o wiekszej
skali. Tymczasem to wtasnie te obiekty, budowane przez duze, czesto korporacyjne firmy
deweloperskie, generuja najwieksza liczbe mieszkan i poprzez swoja skale najradykalniej
przeksztatcajq przestrzenie poprzemystowe. Niniejszy artykut ma na celu wypeinienie
tej luki badawczej za sprawa analizy formalnych i funkcjonalno-przestrzennych cech
charakterystycznych zespotéw budynkéw mieszkalnych, ktére w istotny sposéb zmie-
niaja cate kwartaty wspétczesnego Krakowa.

PRZEDMIOT BADAN, CELE I METODYKA PRACY

W prezentowanym opracowaniu podjeto zagadnienie analizy deweloperskich zespo-
16w mieszkaniowych wybudowanych na terenach dawnego przemystu i zespotéw
magazynowo-ustugowych zlokalizowanych w Krakowie. Badaniem objeto inwestycje
potozone nie dalej niz 5 km od serca Starego Miasta, czyli od Rynku Gtéwnego. Poza tym
kryteria doboru analizowanych miejsc zawezono do zrealizowanych inwestycji badz ich
etapéw, wybudowanych na terenach nie mniejszych niz 1,0 ha powierzchni oraz o nie
mniejszej niz 200 liczbie mieszkan oddanych do uzytku (rycina 1, tabela 1). Pod uwage
wzieto zespoty mieszkaniowe zrealizowane nie wcze$niej niz w roku 2006.

U podstaw ustalenia takiej dolnej delimitacji czasowej lezy fakt, iz w 2006 r. w Kra-
kowie wszedt w Zycie pierwszy plan miejscowy stworzony na potrzeby wskazania prze-
znaczenia teren6w o dominujacej funkcji przemystowej dla obszaru Zabtocie, tworzacego
historycznie i obecnie istotny dla Krakowa teren ze wzgledu na funkcje miejskiego zaple-
cza przemystowego, znakomite zaktady i fabryki, z ktérych Krakéw byt znany, a dzis -
jedna z flagowych lokalizacji miejskiego laboratorium rewitalizacji, gdzie w ostatnim
dwudziestoleciu starano sie rozwina¢ procesy rewitalizacyjne.

Cele niniejszego opracowania to: 1. ustalenie charakterystyki i préba wstepnej
typologizacji wybranych przyktadéw wielorodzinnego budownictwa mieszkaniowego
na obszarach o charakterze postindustrialnym i magazynowo-ustugowym, 2. przeglad
wspéiczesnych form zabudowy mieszkaniowej realizowanych na terenach poprzemy-
stowych, stuzacy do nakreslenia ich roli w procesach rewitalizacji oraz transformacji
struktury urbanistycznej i przestrzeni publicznych Krakowa, szczegélnie w lokalizacjach
usytuowanych poza obszarem zwartej zabudowy $rédmiejskiej, 3. identyfikacja obsza-
réw badawczych w obrebie omawianego zagadnienia, ktérych doprecyzowanie bedzie
wymagac szerszej, pogtebionej analizy w kolejnych badaniach.

W opracowaniu oparto sie na kwerendzie publikacji naukowych, materiatéw Zrédto-
wych, dokumentéw planistycznych i strategicznych. Wyboru obiektéw i osiedli do analizy
dokonano na podstawie wtasnych obserwacji terenowych skonfrontowanych z analiza map
historycznych i map wspétczesnych pobranych z portalu msip.krakow.pl oraz najbardziej
aktualnych ortofotomap znajdujacych sie na platformie Geoportalu Krajowego.
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Rycina 1. Mapa z oznaczeniem lokalizacji analizowanych osiedli

N

o
N
I

8 km

1. Apartamenty przy Bulwarze, ul. Masarska; 2. Osiedle Rydléwka 42; 3. Garden Residence Zabtocie, ul. Prze-
mystowa; 4. Wislane Tarasy & Wislane Tarasy 2.0, miedzy ulicami Kotlarska i Grzegérzecka; 5. Browar Lubicz,
rég ulic Lubicz i Strzeleckiej; 6. Osiedle Grzegérzecka 77; 7. Pasaz Podgérski, miedzy ulicami Slusarska i Ro-
manowicza; 8. Grzegérzki Park, miedzy ulicami Cysterséw, Kriegera i Francesco Nullo; 9. Murapol Garbarnia
& Murapol Matecznig, ul. Rydlowka; 10. ATAL Residence Zabtocie, miedzy ulicami: Zabtocie i Przemystowsg;
11. Osiedle Fi, miedzy ulicami Szafrana i Rzemie$lnicza; 12. Avia, przy ul. Stella-Sawickiego; 13. Art. City,
ul. Fabryczna; 14. Wielicka Garden & Wielicka Garden II, ul. Wielicka; 15. Nowa 5 Dzielnica, miedzy ulicami
Wroctawska i Ractawicka; 16. Osiedle Siesta, ul. Rzemie$lnicza; 17. Aleja Pokoju 83; 18. Centralna Park, miedzy
ulicami Centralng i Galicyjska; 19. Osiedle Fredry 6; 20. Mtyny Mogilska przy ul. Mogilskiej

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie: https://mapy.geoportal.gov.pl/ (dostep: 10.05.2025)

Analize typologii wybranych wspétczesnych osiedli mieszkaniowych odniesiono
do podstawowego podziatu typologicznego, ktéry znaczaco warunkuje forme budyn-
kow wedtug uktadu komunikacji ogélnej w budynkach, wprowadzonego do rodzimej
literatury dotyczacej budownictwa mieszkaniowego w drugiej potowie XX w. Ustalono
woéweczas podziat obiektéw budownictwa mieszkaniowego na: a. klatkowe-segmentowe -
mieszkania sg skupione wokoét pionu klatki schodowej, b. korytarzowe - mieszkania
dostepne z centralnie potozonego w rzucie budynku wewnetrznego korytarza, c. ga-
leriowe - mieszkanie majace otwarty ciagg komunikacyjny poza elewacja zewnetrzng,
d. punktowe - pojedynczy segment uktadu klatkowego (nierzadko budynek $redni lub
wysoki), gdzie klatka schodowa ulokowana jest w centralnej cze$ci rzutu, e. mieszane
(Charytonow, 1972; Czarnecki, 1985; Korzeniewski, 1989). W badaniu uwzgledniono
takze ogo6lny podziat form zabudowy budynkéw i zespotéw wielopietrowych budynkéw
mieszkaniowych, wprowadzony przez Ernsta Neuferta w wydawanym w wielu krajach
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Tabela 1. Lista analizowanych osiedli wraz z informacjami dodatkowymi

Lp. A B C D E F G
1 gf;;tg‘lﬁ‘f]‘;tr);e 2007-2010 | 17 | 6 1 4 300
Rydlowka 42 2008-2009 | 1,05 | 7 1 4 200
Garden Residence Zabtocie 2010-2011 | 2,42 5-7 1 1 451
4 ‘T"Qf;z;ez%agsg’of‘c‘z’gﬂa“e 2010-2019+| 576 | 7-10 | 1-2 | 10(11) d(?)(r)gk
anych)
5 | Browar Lubicz 2011-2017 | 2,06 6 1 6 320
1003
6 |Grzegérzecka 77 2013/2024 | 3,47 | 4-8 1 5(10) (brak
danych)
7 | Pasaz Podgérski 2013-2019 | 1,7 | 4-6 1 1 560
8 | Grzegérzki Park 2013-2022 | 29 |9-11 | 1 8 400
e e A
10 ?ezgéyﬁislf‘%ﬁ“ic%zab*o“e 2015-2022 | 2,42 8 1 4 334
11 | Osiedle Fi 2015 159 | 7 1 5 483
12 |Avia 2016/2018 | 10,61 | 8-10 | 1 30 3532
13 | ArtCity 2016-2020 | 1,86 | 11 1 5 700
14 | Carden 1 () Gbioresny | 2018(ze) | 33| 46| 1| 10 203
15 | Nowa 5 Dzielnica 2017 (1e) 2,7 6-10 2 10 1450
16 | Osiedle Siesta gg;? gz% 1,66 | 4-7 1 3 576
17 | Aleja Pokoju 83 2019 466 | 6 1 4 202
18 | Centralna Park 2024 614 | 6-8 1 10 (12) | 904 (1750)
19 | Osiedle Fredry 6 2020-2024 | 3,4 5 1 10 (18) 519
20 | Miyny Mogilska 2025 174 | 4-14 | 2 4 422

A - nazwa osiedla, B - okres lub data realizacji, C - powierzchnia terenu osiedla w hektarach [ha], D - liczba
kondygnacji naziemnych, E - liczba kondygnacji podziemnych, F - liczba budynkéw juz wybudowanych
na dziatce, w nawiasie podano liczbe wszystkich budynkéw planowanych do realizacji w ramach zatozenia,
G - liczba mieszkan oddanych do uzytku, w nawiasie podano liczbe docelowa

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z portali deweloperskich i biur nieruchomosci

europejskich Podreczniku projektowania architektoniczno-budowlanego (Neufert, 1995;
pierwsze wydanie polskie - 1980). Jest to podziat na: zabudowe blokow3, rzedowa,
budynki ,deski”, duze formy zabudowy oraz punktowce. W zwigzku z faktem, Ze propo-
nowane w podreczniku projektowania Neuferta rodzaje zabudowy mieszkaniowej naj-
bardziej adekwatne zdaja sie by¢ dla form dawnych osiedli wielkoptytowych, na potrzeby
badania zaproponowano wprowadzenie kategorii ,inne” oraz ,mieszane”, ktére beda
zawiera¢ odmiany form mieszkalnych blokéw osiedlowych o specyfice niemieszczacej
sie we wspomnianej klasyfikacji.

Prezentowang analize rozszerzono takze o kryterium sposobu zabudowy kwartatu
zgodnie z typologizacja proponowang przez Anne Agate Kantarek (Kantarek, 2019),
w ktérej zbadano przyktady europejskich uktadéw kwartatow. Wyrézniono kwartaty
zamkniete (zabudowane wzdtuz linii ulic zewnetrznych - perymetrycznie) i otwarte
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(tworzone przez wolno stojace budynki), a nastepnie przeanalizowano wielo$¢ konfigura-
cji uktadu otwartego z uwzglednieniem jego wewnetrznej ogélnodostepnosci. W badaniu
osiedli wzieto rowniez pod uwage kryteria dodatkowe, takie jak: przepustowos¢ (piesza
ogélnodostepnosc¢ przej$¢ przez osiedla) versus grodzenie przestrzeni osiedlowych,
wprowadzanie dach6éw zielonych oraz garazy podziemnych. Ponadto zwr6cono uwage
na to, czy osiedla obejmowaty rewitalizacje i choéby czesciowe zachowanie obiektéw
poprzemystowego dziedzictwa badZ nawigzania do tegoz czy tez tworzyty catkiem nowe
struktury wymazujace wczesniejsza funkcje przemystowo-magazynowa. Wybrane kryte-
ria analizy sg najbardziej podstawowe - za ich pomoca przyjeto sie opisywac architekture
Srodowiska mieszkaniowego w aspektach formalnym i funkcjonalno-przestrzennym.
Dane wielko$ci terenéw poszczegélnych inwestycji pozyskano na podstawie danych
powierzchniowych z map: Przestrzen miejska i planowanie oraz Mapa dla architektéw
i planistéw zamieszczonych na portalu msip.krakow.pl. Wszelkie dane szczegétowe
dotyczace wybranych inwestycji pozyskano ze stron internetowych deweloperéw, ar-
chitektéw, artykutéw internetowych i portali rynku nieruchomosci (tabela 2).

ZABUDOWA MIESZKANIOWA W EWOLUC]JI
STRUKTURY PRZESTRZENNE] KRAKOWA

Przez stulecia Krakéw rozwijat sie wokét sredniowiecznego centrum w sposéb zwarty.
Mury obronne rozebrano dopiero w okresie tzw. Wolnego Miasta Krakowa, przeksztat-
cajacje wlatach 1822-1839 w Planty. Decyzja ta, podjeta w ramach inicjatywy Komitetu
Upiekszania Miasta, uruchomita stopniowy rozrost uktadu miejskiego poza dawnymi mu-
rami i parcelacje gruntéw potozonych najblizej ich wcze$niejszego przebiegu. Po 1846 .
i po wlaczeniu Krakowa do Austrii nastapit dalszy rozwéj, jednak otoczenie Krakowa
kolejna linig fortyfikacji w latach 1850-1865 i wprowadzenie obostrzen budowlanych
poza nig skumulowato zabudowe szczeg6lnie w obszarach miast przytaczonych do Kra-
kowa jeszcze w 1792 r. (Kazimierz, Kleparz, przedmiescie Stradom, Garbary, Biskupie).
W efekcie na tych terenach oraz w granicach nowych fortyfikacji zintensyfikowano inwe-
stycje budowlane, w ramach ktérych powstata wielokondygnacyjna kamieniczna tkanka
miejska o duzym zréznicowaniu - jednak funkcja mieszkaniowa byta dominujaca (Mydel,
1994). Linia austriackich fortyfikacji z czasem stata sie barierg urbanistyczna i u progu
XX w. ,ponad stutysieczne miasto dusito sie na niewielkim obszarze administracyjnym
o powierzchni niespetna 6 km?” (Purchla, 2011). Dalszy rozw6j zabudowy mieszka-
niowej wigzat sie z przytaczeniem do Krakowa 13 gmin o$ciennych, m.in.: Ludwinowa,
Zakrzowka, Debnik, Pétwsia Zwierzynieckiego, Zwierzynca, Czernej i Nowej Wsi, L.obzo-
wa, Krowodrzy i Grzegérzek i Dabia (1910), Ptaszowa (1911) i Podgérza (1915). Plan
Regulacyjny Wielkiego Krakowa, wytoniony w drodze konkursu w 1910 r. (autorstwa
architektow: J6zefa Czajkowskiego, Wtadystawa Ekielskiego, Tadeusza Stryjeniskiego, Lu-
dwika Wojtyczki i Kazimierza Wyczyniskiego), majacy na celu wytyczenie nowych kierun-
koéw rozwoju rozszerzonego o nowe obszary miasta, wprowadzat podziat funkcjonalny
nowych dzielnic - m.in. na dzielnice mieszkaniowa (odnoszaca sie do zwartej zabudowy
kamienicznej), dzielnice willowa (odnoszaca sie do wolno stojacej zabudowy dworko-
wej i willowej), dzielnice handlowo-przemystowa, dzielnice rzemies$lnicza, dzielnice
wiekszych fabryk (Kiecko, 2019). W 1912 r. w Krakowie, w bezpos$rednim sasiedztwie
obecnego gmachu gtéwnego Muzeum Narodowego, zorganizowano wystawe poswie-
cong problematyce nowoczesnego mieszkalnictwa. Gtéwnym zatozeniem ekspozycji
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byto przedstawienie wykorzystania rodzimych tendencji budowlanych na rzecz wypra-
cowania nowoczesnych modeli zdrowego, funkcjonalnego i estetycznego srodowiska
mieszkaniowego, przeznaczonego dla wszystkich warstw spotecznych. Po raz pierwszy
architektura mieszkaniowa zostata nobilitowana i potraktowana jako istotny element
planowania rozwoju miasta oraz ksztaltowania narodowej toZzsamosci, a takze jako na-
rzedzie budowania tadu spotecznego (Jedruch et al., 2012). Istotna inspiracja byta idea
miasta-ogrodu Ebenezera Howarda, na bazie ktérej powstawaty 6wczesne koncepcje
willowych dzielnic Krakowa w okolicach Bton, np. Cichego Kacika czy Osiedla Urzedni-
czego na Salwatorze (Kiecko, 2019).

W okresie okupacji niemieckiej w Krakowie, stolicy Generalnego Gubernatorstwa, zato-
Zenia rozwoju urbanistycznego wokét zwartej tkanki srodmiejskiej pozostawaty niezmien-
ne, jednak za niezwykle wazne nalezy uzna¢ dwa wydarzenia: poszerzenie przez Niemcow
granic Krakowa o przylegte 30 gmin podmiejskich (m.in. Lagiewniki, Borek Fatecki, Olsze,
Czyzyny, Leg, Rybitwy), czyli obszary, na ktérych wraz z uptywem czasu stopniowo zaczety
rozbudowywac sie funkcje przemystowa, wytwoércza i magazynowo-ustugowa. W latach
1941-1943 zrealizowano jedno znaczace przedsiewziecie o charakterze mieszkaniowo-
-biurowym - stworzono niemiecka dzielnice kilkudziesieciu wielorodzinnych budynkéw
mieszkaniowych (niem. nur fiir Deutsche), wybudowana wzdtuz dzisiejszej ul. Krolewskiej
(niem. Reichstrasse) na terenach Nowej i Czarnej Wsi (dzisiejsza Dzielnica V - Krowodrza),
powiazana linig tramwajowa z Alejami Trzech Wieszczéw, tzw. druga obwodnicg Krakowa
(niem. Aussenring; Mydel, 1994; Motak, 2019).

Po Il wojnie $wiatowej w zniszczonych miastach polskich nastapit czas odbudowy
i przebudowy potaczony z koniecznoscia odtworzenia zrujnowanych zasob6w mieszka-
niowych. Byt to okres ogromnej popularnosci budownictwa prefabrakowanego, tzw. blo-
kowisk z wielkiej ptyty. Najwiekszy boom tego rodzaju budownictwa przypadt nalata 60.,
70.180. We wschodnich i pétnocnych cze$ciach miasta realizowano osiedla mieszkaniowe
o niespotykanej dotad skali. Powstawaty one czesto na ,surowym korzeniu” dawnych po6l
uprawnych, przynaleznych wcze$niejszym podmiejskim wsiom, i stopniowo dominowaty
i wypieraty lokalng zabudowe (Mydel, 1994). Nie tylko w Krakowie, lecz takze w wielu
innych polskich miastach byt to okres znacznego przyptywu ludno$ci wiejskiej do miast
z uwagi na zwiekszajace sie mozliwosci edukacji i zatrudnienia - takze w przemysle,
w dobrze prosperujacych fabrykach i zaktadach. Wszystko to byto efektem przeniesienia
punktu ciezko$ci z zatrudnienia w rolnictwie na zatrudnienie w przemysle oraz oparcia
wszelkich dziatan urbanistycznych na scentralizowanym, odgérnym sterowaniu gospo-
darka. Znaczenie duzych zespotéw osiedli mieszkaniowych w strukturze polskich miast
do teraz jest bardzo duze. Uktady przestrzenne osiedli mieszkaniowych ewoluowaty
na przestrzeni czasu pod wptywem wielu czynnikéw: rozwoju technologii uprzemysto-
wionych, zmian normatywoéw architektoniczno-urbanistycznych, ustrojowych i eko-
nomicznych, a takze w zwigzku ze stalym poszukiwaniem optymalnych rozwiazan dla
Srodowiska mieszkaniowego (Szczerek, 2021). Do niedawna az 40% zasobéw miejskich
gospodarstw domowych znajdowato sie w budynkach wielorodzinnych zlat 1956-1989
(Gyurkovich et al.,, 2021; Szczerek, 2021).

Po 1989 r., w momencie transformacji ustrojowej, panstwo niemal catkowicie wy-
cofato sie z sektora budownictwa mieszkaniowego, co z kolei przeniosto sie do obszaru
gospodarki rynkowej. W 1991 r. wprowadzono nowy podziat administracyjny miasta na
18 dzielnic samorzadowych, dzieki czemu, jak pisze Maciej Motak, ,zakonczyt sie 40-let-
ni okres jego wielkoskalowego rozwoju, powiekszania obszaru i liczby mieszkancow.
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Rozpoczat sie natomiast okres intensyfikacji i modernizacji przestrzeni miasta w wy-
znaczonych w poprzedniej epoce ramach przestrzennych” (Motak, 2019). Budownictwo
mieszkaniowe stato sie stopniowo przede wszystkim domena sektora prywatnego.
Budownictwo spoétdzielcze poczatkowo obejmowato ok.30% catej struktury oddanej
do uzytku powierzchni uzytkowej w roku 1995, jednak w 2007 r. stanowito juz zaledwie
3% - abudownictwo indywidualne obejmowato az 72% (Gostkowska-Drzewicka, 2010).

W latach 2005-2006 na polskim rynku mieszkaniowym wystapita silna hossa - po-
pyt na mieszkania znacznie przewyzszat podaz. W najwiekszych miastach ceny wzrosty
nawet o 50-70% rok do roku. Byto to skutkiem niskiej liczby nowych inwestycji w latach
2002-2004, silnego popytu wspieranego rekordowym wzrostem kredytéw hipotecznych,
rosnacych cen dziatek, materiatéw i ustug budowlanych oraz przyspieszonych decyzji
zakupowych. Deweloperzy zareagowali rekordowa liczba nowych inwestycji (Zieliniska-
-Sitkiewicz, 2010). Powierzchnia mieszkan realizowanych przez deweloperéw poczatko-
wo byta niewielka. Miedzy 1995 r. a 2007 r. inwestorzy indywidualni oddali do uzytku
najwieksza taczna powierzchnie mieszkan, liczong w metrach kwadratowych. Najwyzszy
wynik odnotowano w 2003 r. - wynidst on 16 229,8 tys. m% Mimo Ze w kolejnych latach
nastapit wyrazny spadek powierzchni mieszkan oddawanych do uzytku przez te grupe
inwestoréw, to ich udziat w ogélnej strukturze budownictwa mieszkaniowego w Polsce
pozostawat dominujacy (Gostkowska-Drzewicka, 2010). Cho¢ prognozy po 2009 r. byty
obiecujace, budownictwo deweloperskie odnotowato znaczacy spadek na fali globalnego
kryzysu rynku finansowego, celowo ograniczajac wczes$niej nakres$lone plany rozwojowe
(Zielinska-Sitkiewicz, 2010). W latach 2015-2018 w sektorze deweloperdw mieszkanio-
wych obserwowano swoisty boom (Krajewska, 2019), a w kolejnych latach dobrej passy
nie zaburzyto znaczaco ani nadejs$cie pandemii COVID-19, ani stopniowo, lecz znacznie
rosnace ceny za m? (Zaremba et al., 2024; Twardoch, 2023). Mimo ze pandemia miata
niewatpliwy wptyw na podniesienie SwiadomoS$ci dotyczacej znaczenia dobrej jakosci
Srodowiska zamieszkania - dobrze skomunikowanego, z ustugami, a takze z zielenia
rekreacyjna - to wspoétczesne budownictwo mieszkaniowe $redniego segmentu jest
stusznie krytykowane za ksztattowanie substandardowych przestrzeni mieszkaniowych
orazich otoczenia (Le$niak-Rychlak, 2018/2019; Springer, 2013, 2020, 2023; Twardoch,
2023; Mieszkanie prawem, nie towarem..., 2023).

ROZWé] PRZEMYSLU I JEGO ROZLOKOWANIE
W STRUKTURZE URBANISTYCZNE] MIASTA

Jak dowiodly badania archeologiczne, juz w poczatkach wczesnohistorycznego osad-
nictwa przysztego Krakowa, siegajacych okresu rzymskiego (I-1V w.), rozwijano tam
funkcje rzemiosta i handlu. Wzmocnity sie one w okresie $redniowiecza, gdy nastepowato
stopniowe scalanie sie okolicznych osad na kanwie szlakéw komunikacyjno-handlowych,
zbiegajacych sie w odwiecznym sercu miasta, czyli dzisiejszym Rynku Gtéwnym. Lokacja
Krakowa na prawie magdeburskim w 1257 r., a nastepnie kolejne lokacje Kazimierza
(1335) i Kleparza (1366) spowodowaty wyksztatcenie sie struktury przestrzennej,
ktora wraz z rzemie$lniczo-przemystowymi przedmies$ciami tworzyta przestrzennie
i funkcjonalnie zréznicowany organizm miejski. Na terenach podmiejskich, korzystajac
z bogactwa przyrodniczego, w tym licznych doptywéw Wisty, budowano m.in. mty-
ny, krupniki (wytwoérnie kasz i mak), folusze (obrébka tkanin), warsztaty garncarskie
i garbarskie. W kolejnych wiekach - wraz z rozwojem uktadu przestrzennego Krakowa
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i wiaczeniem w jego granice administracyjne wczesniejszych miast: Kleparza, Kazimie-
rza i przedmies$¢ (1792), a takze dzieki intensywnemu rozwojowi miasta w koncéwce
XIX w. i dalszym rozszerzeniem jego granic w latach 1909-1915 o 13 gmin oraz sa-
modzielne miasto Podgérze - Krakéw wzmacniat swoja rzemies$lnicza i przemystowa
funkcje (Mydel, 1994), przeksztatcajac sie z protoindustrialnej wyizolowanej enklawy,
wczes$niejszego Festung Krakau, w kierunku miasta otwartego (Purchla, 2011). Na ob-
szarach przytaczonych do miasta, takich jak: Grzegdrzki, Dabie, Zabtocie, Krzemionki,
cze$ciowo Plaszéw, Ludwinéw, rozwijaty sie przemyst i wytwérstwo - zwtaszcza tam,
gdzie tworzono dogodne potaczenia kolejowe. Swiadectwem szerokiego zainteresowania
potencjatem rozwojowym tych obszaréw byt powstaty w pierwszych dekadach XX w.
(cho¢ nigdy niezrealizowany) strategiczny projekt budowy w rejonie Zabtocie-Ptaszow
wielkiego portu rzecznego, ktéry miat by¢ istotng cze$cig kanatu Wista-Dunaj (jego plan
powstat w drugiej potowie XIX w.; Purchla, 2011; Kiecko, 2019; Kozinska-Witt, 2022).
Istotnymi przejawami tej dziatalnosci byty ulokowane na Grzegérzkach rzeZnia miejska
wybudowana w latach 1877-1878 oraz fabryka maszyn L. Zieleniewskiego, uruchomiona
w 1906 r. Na przetomie wiekéw w Krakowie funkcjonowaty takze kamieniotomy zwia-
zane z wydobyciem wapienia. W pierwszych dekadach XX w., mimo niesprzyjajacych
warunkéw wielkiego kryzysu ekonomicznego, obserwowano znaczny rozwoj Krakowa
jako o$rodka przemystowego, zwtaszcza wokoét granic miasta. Powstaty wéwczas m.in.:
Fabryka Portland Cementu Bernard Liban i Spétka (1884, tereny $redniowiecznej pod-
krakowskiej wsi Bonarka - dzi$ potoZzone w obrebie dzielnicy XI Podgérze Duchackie),
CK Uprzywilejowana Fabryka Maszyn i Odlewnia M. Peterseima (1860) - od 1918 roku
przejeta przez Fabryke Narzedzi Rolniczych ,Odlew”, Zaktady Sodowe ,Solvay” w Borku
Fateckim (1906), Fabryka Maszyn i Odlewnia ,Borek” (na terenach wczes$niejszej huty
Epsteina, zamknieta w czasie wielkiego kryzysu, 1920, Borek Fatecki), Fabryka Armatur
(1920, Lagiewniki), Wytwdrnia Sygnatéw i Urzadzen Kolejowych S.A. (1923, ul. Cystersow
16, Dabie), Luszczarnia i Mtyny Krakowskie Wersserbergera (1923), Fabryka Wyrobow
Gumowych ,Semperit” (1925), Zaktady Przemystu RyZowego ,Oryza” (1927, Zabtocie/
Plaszéw), Bracia Dtuzynscy, Garbarnia Ludwinéw przy Krakowie (1885, Ludwinéw),
Polsko-Szwajcarska Fabryka Czekolady ,Suchard” (1926), ]. Pischinger o Ska , Triumf”
(1929, Podgorze), Panstwowe Zaktady Umundurowania (1929), Fabryk Przetworéw
Wyskokowych i Owocowych ,,Wédki Krakowskie” (potem ,Krakus”, 1919/1920 - stwo-
rzone na Zabtociu z wcze$niejszych zaktadéw ,H. Seidenfrau” i ,Dutkiewicz i Sowinski”,
utworzonych w 1907), Fabryka Wyrob6w Tytoniowych w Czyzynach. Niektére z przed-
siebiorstw upadty w czasie wielkiego kryzysu, jednak po nim przemyst znéw zaczat sie
odradza¢, zwtaszcza w obszarach przemystu metalowego, skérzanego i spozywczego.
Przyktadem s3,Agromechanika” (1936), Fabryka Obuwia Marko (potowa lat 20.), Zaktady
Przemystowe ,Alumin” (1936) i wiele innych. Wiele zaktadéw produkcyjnych rozwine-
to sie nieco blizej dzisiejszego centrum miasta - mimo wysokiego podatku miejskiego
(Paciorek, 1991). Z wiekszych zaktad6w, ktére prowadzity dziatalno$¢ po czasy wspét-
czesne, mozna wymieni¢ Fabryke Cygar i Wyrobéw Tytoniowych (zbudowang przez
Austriakow w 1876 r., po przejeciu w latach 70. przez Phillip Morris Int. fabryka dziatata
do roku 2003). W 1941 r. niemieckie wtadze okupacyjne zadecydowaty o przytaczeniu
do Krakowa kolejnych 30 gmin, w tym m.in. Czyzyn, Rybitw, Legu i Lagiewnik, ktore
w kolejnych dziesiecioleciach staty sie obszarami, gdzie ulokowato sie wiele réznej skali
zaktadéw przemystowych i produkcyjnych, a takze obiektéw magazynowo-ustugowych.
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W ostatnich trzech dekadach XX w., ktére byty naznaczone ustrojem socjalistycz-
nym, w Krakowie wybudowano elektrocieptownie Leg. Ponadto rozwijaty sie zaktady
przemystowe o ogélnomiejskim i ponadlokalnym znaczeniu - zwtaszcza w potudniowej
cze$ci Podgérza oraz w sasiedztwie ciggu drogowego ulic Wadowicka-Zakopianiska-
Rydléwka. Wéréd wazniejszych nalezy wymienic¢: zaktady Krakowskiej Fabryki Mebli,
Fabryki Narzedzi Wiertniczych, Zaktady Konstrukcji Stalowych, zaktady Spétdzielni
BieliZzniarsko-Konfekcyjnej im. ]. Dgbrowskiego, Laboratorium Przemystu Obuwnicze-
go, Przedsiebiorstwa: Hydrogeologiczne, Biura Projektéw Mineralnych. W Ptaszowie
powstat zespo6t zabudowy Zaktadéw Maszyn Kablowych, na Grzegérzkach powotano
zaktady Farmacuetyczne ,Polfa” i Krakowska Spétdzielnie Mleczarska w Bronowicach
Matych (Mydel, 1994).

W Swietle powyzszych faktéw trzeba przyznac, Ze nic nie zblizyto przemystu i Kra-
kowa tak bardzo jak ulokowanie na wschéd od historycznej cze$ci miasta najwiekszego
w kraju kombinatu metalurgicznego Nowa Huta, o czym Prezydium Rzadu Polskiej
Rzeczypospolitej Ludowej zadecydowato w 1947 r. W latach 1949-1959 etapami pro-
wadzono budowe zatozenia urbanistycznego, ktére w sasiedztwie kombinatu miato
tworzy¢ nowe miasto, taczace rozbudowang funkcje mieszkaniowa z siecia obiektow
ustugowych i uzytecznosci publicznej. Cho¢ Nowa Huta miata by¢ pierwotnie odrebna
jednostka, to juzw 1951 r., z przyczyn ideologiczno-politycznych, zostata wiaczona jako
nowa dzielnica w granice administracyjne Krakowa. W rezultacie zewnetrzna linie tere-
néw inwestowania przesunieto daleko na pétnocny wschéd od historycznego centrum,
a dotychczasowy zwarty, promienisto-obwodnicowy uktad miasta zmieniono w ,roz-
leglty i luzny uktad pasmowy, o silnie ztoZonej strukturze przestrzenno-funkcjonalnej”
(Mydel, 1994: 83). Byt to moment, gdy w Krakowie bodaj po raz pierwszy funkcja prze-
mystowa byta budowana w $cistym przestrzennym zwigzku z zabudowa mieszkaniowa
(Klas, 2018). Wybudowane dotychczas osiedla robotnicze, takie jak np. Modrzejéowka
wzniesiona przez Towarzystwo Budowy Tanich Mieszkan dla Robotnikéw Katolikéw
czy Osiedle Robotniczej Spétdzielni Mieszkaniowej ,Praca”, zapewniaty lokum réznym
grupom pracownikéw, niezaleznie od lokalizacji ich faktycznych miejsc pracy (Hotda,
2015). Nowa Huta miata by¢ przede wszystkim mieszkaniowo-ustugowym zapleczem
dla pracownikéw kombinatu.

TERENY PRZEMYSLOWE I MIESZKANIOWE WE WSPOLCZESNYCH MIE]SKICH
DOKUMENTACH STRATEGICZNYCH I PLANISTYCZNYCH

Archiwalna Strategia Rozwoju Krakowa, przyjeta przez Rade Miasta Krakowa uchwata
nr XXXI11/235/99 z dnia 20 paZdziernika 1999 r. i zawierajaca analize mocnych i stabych
stron oraz szans i zagrozen rozwojowych Krakowa, wskazywata jako stabo$¢ niska dyna-
mike budownictwa mieszkaniowego, niski wskaznik zieleni przypadajacy na mieszkarnca
oraz oznaki dezintegracji struktury przestrzennej (Strategia SRK, 1999: 6). Jako jeden
z celow gtownych (I rzedu) wskazano ,zapewnienie dogodnych warunkéw i wysokiej
jakos$ci zycia w Krakowie” oraz - jako jego uszczegétowienie w odniesieniu do szeroko
rozumianego zagadnienia zamieszkania - ,,rozwoj przestrzenny i przeksztatcanie mia-
sta oraz zahamowanie degradacji i poprawa standardéw zycia w zespotach zabudowy
mieszkaniowej” (cele II rzedu). Skutkiem odstgpienia od dazenia do tak wytyczonych
celéw miaty by¢ m.in. konsekwencje w postaci powstawania rozproszonych enklaw za-
budowy, spadku jakosci zZycia mieszkanicow w osiedlach, degradacji teren6w miejskich
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i dekapitalizacji zasobéw mieszkaniowych. W rozdziale dotyczacym mieszkalnictwa au-
torzy skoncentrowali sie gtdwnie na budownictwie w zakresie rozszerzenia i utrzymania
mienia komunalnego, wsparcia przedsiewzie¢ Towarzystwa Budownictwa Spotecznego,
dziatan remontowych i programéw scalen gruntéw na cele mieszkaniowe. W strategii
wskazano takze na konieczno$¢ ochrony substancji mieszkaniowej w dzielnicach histo-
rycznych (Strategia SRK, 1999: 27-28, 51-52). Zidentyfikowano ponadto zagrozenia
zwiazane z procesami restrukturyzacji obiektow przemystowych, np. ,niewtasciwy
sposo6b przeprowadzenia procesu restrukturyzacji i prywatyzacji Huty im. T. Sendzimira
(atakze innych wiekszych zaktad6w przemystowych i firm budowlanych), ktéry wywo-
ta¢ moze niekontrolowane negatywne procesy spoteczne” (ibidem: 7). W dokumencie
dostrzezono réwniez potencjat rozwoju nowoczesnych, innowacyjnych i proeksporto-
wych sektoréw przemystowych niestwarzajacych zagrozenia dla srodowiska w kierunku
parkéw technologicznych i zaawansowanych technologii. W zakresie ochrony powietrza
jako cel podano ,systematyczne dazenie do zmniejszenia emisji zanieczyszczenia do at-
mosfery z gtdwnych Zrédet przemystowych zaliczanych do obiektéw mogacych pogorszy¢
stan $rodowiska”. W odniesieniu do gospodarowania mieniem miasta wskazano za$
m.in. na state powiekszanie zasobu gruntéw ,dla realizacji zadan publicznych, budow-
nictwa mieszkaniowego i promocji dziatan gospodarczych”. Jednym z instrumentéw
osiagniecia tych celé6w miat by¢ ,wykup zdegradowanych terenéw rolnych i nieuzytkéw
lub ekstensywnie wykorzystywanych terenéw poprzemystowych, celem zagospodaro-
wania ich w sposéb najkorzystniejszy dla Miasta”.

W Strategii Rozwoju Krakowa z 2005 r. wskazano trzy rownorzedne cele strate-
giczne. Pierwszy z nich cze$ciowo odnosi sie do tematu , Krakéw miastem przyjaznym
rodzinie, atrakcyjnym miejscem zamieszkania i pobytu”. Wéréd powiazanych celéw ope-
racyjnych cel [.4. stanowi o rozwoju mieszkalnictwa i rewitalizacji oraz o wykorzystaniu
terenow zdegradowanych i obszaréw poprzemystowych poprzez powiazane programy,
wsrod ktérych wymieniono m.in. dokument ,Polityki Mieszkaniowej Gminy Miejskiej
Krakéw” czy ,,Program rehabilitacji zabudowy blokowej osiedli na terenie Gminy Miej-
skie Krakéw”. Jako tzw. ,dalsze zadania o znaczeniu metropolitalnym oraz miejskim”
podano m.in. rehabilitacje zabudowy blokowej z lat 1960-1980 i tworzenie warunkéw
dla rozwoju mieszkalnictwa -mowa np. o dziataniach rewitalizacyjnych w odniesieniu
do poprzemystowego obszaru Krakéw-Wschéd (Strategia SRK, 2005).

Tresci zapiséw strategii z lat 1999 1 2005 uwidaczniaja potrzebe uporzadkowania
i doinwestowania istniejacych terenéw mieszkaniowych, a takze pozyskania nowych -
przede wszystkim dla zasobu miejskiego oraz pod rozw6j budownictwa sektora prywat-
nego. Silnie zaakcentowano takze fakt, iz przemyst jest w tym okresie utozsamiany raczej
z sektorem nowych technologii i nauki czy nawet mediéw anizeli z wytworstwem i pro-
dukcja. W raporcie z realizacji celéw Strategii SRK z 2005r., opublikowanym w 2006 r.,
odrebny rozdziat dotyczyt rozwoju mieszkalnictwa i rewitalizacji teren6w zdegrado-
wanych (w tym réwniez poprzemystowych). Poza zapisami dotyczacymi mieszkal-
nictwa komunalnego i socjalnego w odniesieniu do budownictwa sektora prywatnego
wspomniano o planowanych dziataniach dotyczacych likwidacji barier administracyj-
nych dla budownictwa mieszkaniowego, usprawnieniach procedur wydawania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwoleniach na budowe.
Ponadto wymieniono plany miejscowe na terenach przeznaczonych pod budownictwo
mieszkaniowe: uchwalone (sze$¢, w tym Zabtocie i Bonarka) i bedace w przygotowaniu
(Lubicz-Browar, wykonano analizy przed podjeciem uchwaty o przygotowaniu MPZP).
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»Strategia Rozwoju Krakowa. Tu chce zy¢. Krakéw 2023”2 2018 r. w analizie SWOT
w aspekcie mocnych stron identyfikuje tradycje przemystowe Krakowa. W odniesieniu
do kapitatu spotecznego jako szanse przedstawiono ksztaltowanie sie nowej kultury
miejskiej i zwigzanych z nig stylow zycia (m.in. powroty do centrum miasta). Trudno
nie wigzac tego ze zidentyfikowanym w aspekcie jakos$ci zycia / smart living wzrostem
liczby budowanych mieszkan i zwiekszeniem znaczenia proceséw rewitalizacji tkanki
miejskiej (ocenionych jako szanse) przy jednoczesnym wskazaniu - jako stabej stro-
ny - braku obowigzujacych miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
dla ok.50% powierzchni miasta oraz negatywnego wplywu przepiséw o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym na powstajaca zabudowe mieszkaniowa (SRK 2030,
stanz 2017: 17). W tej odstonie strategii rozwoju miejskiego pojawiaja sie takze pewne
spostrzezenia, m.in. konieczno$¢ ograniczania ,niekorzystnych skutkéw (w tym gentry-
fikacji) intensywnej aktywnosci budowlanej, szczegélnie na obszarze Zabtocia”, dostoso-
wywania ,otoczenia osiedli i terenéw mieszkaniowych do potrzeb rodzin z dzie¢mi oraz
0s6b starszych” czy dazenia do ,harmonizacji struktury funkcjonalnej i przestrzennej
terendéw mieszkaniowych”.

Aktualizowany w okresie opracowywania niniejszego artykutu SRK 2030 zawiera
zapis celu strategicznego IV i celu operacyjnego V.2, dotyczacy rewitalizacji obszaréw
miejskich - w tym przestrzeni poprzemystowych. Ponadto podkresla on koniecznos$¢
proekologicznego podejs$cia do adaptacji terenéw poprzemystowych. W strategii jed-
nym z gtéwnych obszaréw dziatan jest Nowa Huta i projekt ,Krakéw - Nowa Huta
Przysztosci”.

Miejski Program Rewitalizacji, ktory powstat w 2008 r. jako narzedzie wspomaga-
jace dla wyrazanego w SRK 2005 zamystu stworzenia Programu rewitalizacji terenow
poprzemystowych (SRK 2005, 2005: 42), w znacznej mierze objat tereny poprzemystowe
oraz magazynowo-ustugowe, gdzie nastgpita dewaluacja funkcjonalna. W zakresie analiz
SWOT i struktury przestrzenno-funkcjonalnej Krakowa MPR uznaje za stabo$¢ wyste-
powanie zdegradowanych terenéw przemystowych i poprzemystowych, przedstawiajac
ten fakt jako szanse na ich rewitalizacje i nowe zagospodarowanie. Nie bez znaczenia,
ze w dokumencie identyfikuje sie takze ,zajmowanie centralnie potozonych terenéw
miasta przez funkcje o niskiej efektywnos$ci wykorzystania (przemystowe, wojskowe,
kolejowe)”, wskazujac jako potencjat (a nie zagrozenie) zjawisko przeksztatcen tradycyj-
nego przemystu. W odniesieniu do mieszkalnictwa MSR z 2008 r. podkreslano ozywienie
inwestycyjne w sektorze budownictwa mieszkaniowego, wysokie tempo przyrostu liczby
nowo oddanych do uzytku mieszkan (stawiajace Krakéw w czotéwce kraju), niskie wa-
lory techniczne, funkcjonalne, przestrzenne i estetyczne czeSci osiedli mieszkaniowych
oraz szanse poprawy otoczenia mieszkaniowego za sprawg rewitalizacji przestrzeni
publicznych i wewnatrzosiedlowych. W tym samym dokumencie zauwaza sie rowniez
»drastyczny” wzrost cen nieruchomos$ci (MSR 2008, 2008: 20). W konteks$cie terenéw
dziatalnosci przemystowej i magazynowo-ustugowej oraz terenéw poprzemystowych
zaakcentowano potrzebe przeniesienia zaktadéw wykonujacych uciazliwa dziatalnos¢
z jednoczesnym zagwarantowaniem nowych lokalizacji i dodatkowych funkcji uzytko-
wych badZ utworzenia mieszanego uktadu funkcji uzytkowych. W ramach MSR wyzna-
czono osiem priorytetowych cze$ci miasta. Zaledwie cze$¢ analizowanych w niniejszym
opracowaniu osiedli mieszkaniowych znajduje sie na obszarach okreslonych wéwczas
tym mianem (lub na styku z nimi):
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- ZespotIl: Stare Podgorze, Krzemionki, Zabtocie, tereny przemystowe i poprzemysto-
we Grzeg6rzki Wschdéd, Grzegoérzki Péinoc, Mateczny / Bonarka i Staw Ptaszowski,
- Zespot1V: tereny kolejowe /pokolejowe i przemystowe /poprzemystowe wzdtuz linii
kolejowej od al. 29. Listopada, osiedle Azory, tereny miedzy ulicami Gtowackiego,

Kijowska i Nawojki, Miasteczko Studenckie / Czarna Wies,

- Zesp6t VI: tereny przemystowe i kolejowe przy ul. Surzyckiego / Botewa wraz

z Zalewem Bagry.

Tereny spetniajace kryteria podejmowanej analizy znajduja sie na obszarach obje-
tych planami miejscowymi: Rejon al. Ignacego Daszynskiego (obowigzujacy od 20181.),
Rydléwka (2024), Zabtocie (2006), Grzegérzki Centrum (2025), Cystersow (2013),
Krzemionki (2007), Browar Lubicz (2007), Czyzyny - os. Dywizjonu 303 i 2. Putku
Lotniczego (2020), Lobzéw - rejon ulic Lokietka i Wroctawskiej (2018), Czyzyny - Leg
(2013), Mogilska-Chatupnika (2013). Osiedle Fredry potoZone jest na terenie, na kto-
rym dotad nie uchwalono planu miejscowego. Wér6d pozostatych osiedli sa takie, ktore
powstaty przed uchwaleniem planéw. Oznacza to, Ze pozwolenie na budowe uzyskano
w konsekwencji wcze$niejszego wydania decyzji o Warunkach Zabudowy i Zagospoda-
rowania Terenu (WZiZT), czyli bez cato$ciowej strategicznej wizji dla obszaru, na ktérym
sa zlokalizowane osiedla (tabela 3).

Tabela 3. Lista analizowanych osiedli wedlug dat powstania wraz z nazwami i datami uchwalenia
lokalnych MPZP

Data
Lp. Nazwa osiedla Nazwa MPZP uchwalenia Lata powstania osiedla
MPZP
1 Apartamenty przy Rejon ?l. I_gnacego 2018 2007-2010
Bulwarze Daszynskiego
2. | Ludwinéw_Rydléwka 42 | Rydléwka 2024 2008-2009
3, | Garden Residence Zablocie 2006 2010-2011
Zabtocie
Wislane Tarasy (1) oraz P 2010-2019+ (zbiorczo
4. Wislane Tarasy 2.0 (2) Grzegérzki Centrum 2025 etapy pierwszy i drugi)
5. | Browar Lubicz Browar Lubicz 2007 2011-2017
6. | Grzegorzecka 77 Grzegorzki Centrum 2025 2013-2024
7. | Pasaz Podgorski Zabtocie 2006 2013-2019
8. | Grzegoérzki Park Cystersow 2013 2013-2022
Murapol Garbarnia (1) _ _
9. |oraz Murapol Mateczniq | Rydléwka 2024 2015-2016 ((12))’ 2023-2024
(2
ATAL Residence Zabtocie .
10. (etapy LII, 111 V) Zabtocie 2006 2015-2022
11. | Osiedle Fi Rydléwka 2024 2015
. . Czyzyny - os. Dywizjonu
12. |Osiedle Avia 303 i 2 putku Lotniczego 2020 2016/2018
13. | Art City Cystersow 2013 2016-2020
Wielicka Garden (1) oraz Lo
14. Wielicka Garden 11 (2) Krzemionki 2007 2017 (1),2018 (2)
. Lobzoéw - rejon ulic
15, |Osiedle,Nowa 5 Lokietka i Wroctawskiej 2018 2017-2022
Dzielnica
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16. | Osiedle_Siesta Rydléwka 2024 2018 (plerws_zy etap), 2021
(drugi etap)
17. | Aleja Pokoju 83 Czyzyny Leg 2013 2019
18. | Centralna Park Cazyzyny kg / Czyzyny = | 5413 19018 2024
Rejon ulicy Galicyjskiej
19. | Osiedle Fredry 6 brak planu nie dotyczy 2020-2024
20. | Mlyny Mogilska Mogilska-Chatupnika 2013 2025

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych z portali deweloperskich i biur nieruchomosci

Charakterystyka i préba typologizacji wybranych przyktadéw wielorodzinnej zabu-
dowy mieszkaniowej na dawnych terenach przemystowych i magazynowo-ustugowych

Prezentowane w niniejszym opracowaniu obiekty znajduja sie na terenach poprze-
mystowych i magazynowo-ustugowych, potozonych na obszarze dzielnic: I Grzegérzki (7),
[II Pradnik Czerwony (1), V Krowodrza (1), XIII Podgérze (8), IX Lagiewniki Borek Fatecki
(1) oraz XIV Czyzyny (2) - por. tabele 4-8. Dominacja lokalizacji na terenach Podgérza
i Grzegdrzek wynika z najwiekszego, historycznie rozwijajacego sie w tym miejscu zaple-
cza przemystowego oraz z faktu bliskosci tych obszaréw w stosunku do centrum Krakowa
i skumulowanych tam udogodnien funkcjonalnych oraz komunikacyjnych. Architektura
i zagospodarowanie terenéw poprzemystowych, szczegdlnie takich, gdzie niegdys roz-
wijaty sie najbardziej znane dla tozsamosci przemystowej Krakowa zaktady i fabryki,
czesto przenosza do terazniejszos$ci poprzemystowe ,cytaty”, a wiec odniesienia i formy,
a takze wykorzystuja pozostatosci elementéw i obiektéw poprzemystowych. Na pozba-
wionych tego atutu terenach pomagazynowych nowo tworzona zabudowa zwykle nie
ma takich odniesient do przesztosci. Poprzemystowos¢ i postindustrialnos¢ to atrybuty,
ktére znakomicie mozna wykorzysta¢ w kazdego rodzaju projektach architektonicznych.
Wsrod analizowanych realizacji pojawity sie dwa projekty, ktére powstaty na bazie
rewitalizacji dawnych obiektéw industrialnych - z uwzglednieniem ich oryginalnych,
szczegOlnie cennych elementéw rozbudowy, a takze nadbudowy potaczonej z budowa
nowych budynkéw i zagospodarowaniem terenu.

Tabela 4. Lista analizowanych osiedli wraz z charakterystyka i proba wstepnego zarysowania typologii

ANALIZA DEWELOPERSKICH OSIEDLI MIESZKANIOWYCH W KRAKOWIE
Lp. Widok historyczny | Widok wspétczesny Charakterystyka/typologia

1. Apartamenty przy Bulwarze Osiedle potoZzone na terenach
dawnych zaktad6éw cukierniczych

g Wawel. Zabudowa kwartatowa
wpisuje sie w istniejaca strukture.
Osiedle nie jest zamkniete,
umiejetnie ograniczono dostep

do stref prywatnych. W osi osiedla
= | znajduje si¢ ogélnodostepny pasaz
#| (wschéd-zachod). Wydzielono

¢+ (poziom wyzZszy niz poziom pasazu
= publicznego). Parking podziemny.
Klatkowce.
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Rydléwka 42 Osiedle grodzone, potozone
w miejscu dawnej hali zaktadowo-

S| -produkcyjnej. Parking podziemny
'« 1 rozbudowany parking zewnetrzny.
T Wejscia do klatek dostepne z dojscia
| posadowionego na wysokosci p6t
kondygnacji powyzej otaczajacego
. terenu. Doj$cie wyposazone
i y “ w schody i pochylnie dla oséb
R 7 niepetnosprawno$ciami. Pomiedzy
budynkami znajdujg sie zielence
z elementami urzadzen dla dzieci.

Osiedle zamkniete, potozone
na terenie dawnych zaktadéw
Miraculum. Pierwsza tak duza
#| inwestycja mieszkaniowa na terenach
poprzemystowych. Zabudowa tworzy
4 zwarty, zamkniety kwartat zabudowy.
Wewnatrz kwartatu znajduje sie
przestronny zielony dziedziniec.
Parking podziemny. Aktywne

partery wzdtuz ul. Przemystowej
| i od strony pétnocno-zachodniej
i elewacji kwartatu. Ogrédki prywatne
w zachodniej zewnetrznej czesci
kwartatu.

Wislane Tarasy & Wislane Tarasy

2.0 s potozone na terenach
zajmowanych niegdy$ w znacznej

)l mierze przez Zaktady Budowy

| Maszyn i Aparatury im. Ludwika

i Zieleniewskiego. Deweloper zachowat
4| jedna z hal - po rewitalizacji petni ona
funkcje klubu sportowego. Wislane
tarasy (etap pierwszy) to osiedle
grodzone. Wislane Tarasy 2.0 (etap
drugi) sg czeSciowo zamkniete dzieki
hierarchizacji przestrzeni wokét
obiektéw (prywatna, pétprywatna,
publiczna / ogélnodostepna,

z ograniczonym dostepem itp.).

Zrédto: opracowanie wtasne z wykorzystaniem map historycznych (na podstawie: msip.krakow.pl, dostep:
6.07.2025) oraz map wspétczesnych (na podstawie: https://mapy.geoportal.gov.pl/, dostep: 6.07.2025)

Na uwage zastuguje Browar Lubicz (projekt: MOFO Architekci, lata 2011-2016) -
zatozZenie taczace rozbudowana funkcje mieszkaniowa z funkcjami biurowa i ustugowa,
ulokowane na obszarze XIX-wiecznego zabudowania Browaru Goetzéw. W projekcie
zachowano i odrestaurowano cze$¢ obiektéw, w tym potozony w sercu zatozenia
Patac Goetzow (obecnie obiekt biurowy), budynki dawnej maszynowni i kottowni,
budynek obciggu piwa - przyjety one funkcje handlowo-ustugowe. Z kolei dawna
Stodownia stata sie obiektem gastronomicznym, a elementy budynku Suszni Stodu
przeksztatcono w klatke schodowa prowadzaca do nowo tworzonej cze$ci mieszkalnej
(Wantuch-Matla, 2019).
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Tabela 5. Lista analizowanych osiedli wraz z charakterystyka i proba wstepnego zarysowania typologii - c.d.

ANALIZA DEWELOPERSKICH OSIEDLI MIESZKANIOWYCH W KRAKOWIE
Lp. Widok historyczny Widok wspétczesny Charakterystyka/typologia

5. Browar Lubicz Osiedle z rozbudowana funkcja
mieszkaniowa oraz z funkcjami
biurows i ustugowa. Ulokowane

na obszarze dawnego zabudowania
Browaru Goetzow. Zwarty

kwartat zabudowy z przeplatajaca

go ogdlnodostepna sieciag przestrzeni
publicznych. Budynki mieszkalne

z prywatnymi, niedostepnymi dla
ogo6tu dziedzincami. Aktywne partery
i wielofunkcyjnos¢ obiektow tworza
Srodowisko aktywne przez 24 h/
dobe. Budynki mieszkalne z dachami
ekstensywnymi.

Duze osiedle zabudowy
mieszkaniowej, tworzacej pierzeje
+ z aktywnymi parterami od ul.
Grzegorzeckiej i ul. Zieleniewskiego.
Zagospodarowanie oparte
na hierarchizacji przestrzeni
¥ prywatnych, pétprywatnych i ich

| powigzaniu z przestrzeniami
publicznymi - zaréwno
ogodlnodostepnymi, jak
iz ograniczeniem dostepu. Zielen
miedzy obiektami. Parking
podziemny.

Zabudowa potozona na terenach
dawnych niewielkich lokalnych
zaktadow i fabryk, tworzaca zwarte
S Sciany kwartatu w catym jego obrysie.
& Wewnetrzne skromne dziedzince

=| dostepne dla mieszkancow,

z niewielka réznorodnoscia

| zieleni, gtéwnie niskiej i trawiastej
(sa to w istocie zielone dachy nad
znajdujacymi sie ponizej parkingami
podziemnymi). Aktywne partery

w obrysie kwartatu.

Osiedle tworzy kwartat zabudowy
z wolno stojgcych blokéw,
definiujacych obrys kwartatu

i siegajacych w jego glab. Atrakcyjne
przestrzenie zielone wewnetrznych
dziedzincéw. Osiedle nieogrodzone,
jest jednak cze$ciowo zamkniete
dzieki hierarchizacji przestrzeni
wokot obiektéw (prywatna,
péiprywatna, publiczna/
ogoblnodostepna, z ograniczonym

| dostepem itp.).

Zrédto: opracowanie wtasne z wykorzystaniem map historycznych (na podstawie: msip.krakow.pl, dostep:
6.07.2025) oraz map wspotczesnych (na podstawie: https://mapy.geoportal.gov.pl/, dostep: 6.07.2025)
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Kolejna realizacja silnie rewitalizacyjng i osadzong w tozsamosci poprzemystowej
sa Mtyny Mogilska (B2 Studio, rok: 2024, kolejne etapy wkroétce), ktorych pierwszy
etap zostat oddany do uzytku i petni on funkcje mieszkaniowa (jako dominujaca) wraz
z lokalami komercyjnymi. Inwestycja obejmuje rewitalizowane postindustrialne obiekty
dawnych Krakowskich Mtyndéw Zbozowych oraz nowe budynki, ktére w cato$ci maja
tworzy¢ rodzaj otwartego kwartatu o miejskim charakterze. Mtyny - podobnie jak wiek-
szo$¢ obiektow blizszych Staremu Miastu - zawierajg tzw. aktywne partery, czyli partery
ustugowe, ktére majg zapewnic, ze przestrzen wokot obiektow bedzie tetni¢ zyciem.

Tabela 6. Lista analizowanych osiedli wraz z charakterystyka i proba wstepnego zarysowania typologii - c.d.

ANALIZA DEWELOPERSKICH OSIEDLI MIESZKANIOWYCH W KRAKOWIE
Lp. Widok historyczny Widok wspétczesny Charakterystyka/typologia

9. Murapol Garbarnia & Mateczniq Osiedle potozone na dawnych
terenach magazynowo-ustugowych,
wykupionych od pobliskiego KS
Garbarnia. Murapol Garbarnia,

§ wybudowane jako pierwszy etap
inwestycji, jest osiedlem grodzonym,
z parkingami poziemnymi

i zewnetrznymi. Bloki o charakterze
klatkowcow. Drugi etap inwestycji -
| Murapol Mateczniq (trzy nowe
budynki) - to budynki z dachami
ekstensywnymi. Parkingi podziemne.
Osiedle otwarte z wygrodzonymi
prywatnymi ogrédkami.

Zabudowa ztozona z kilku budynkow
a| tworzacych duzy kwartat zabudowy
zwartej, wpisujaca si¢ w tworzaca
sie w ostatniej dekadzie tkanke

o silnie Srédmiejskim charakterze.

| Trzy otwarcia og6lnodostepnych

@ przejs$¢ przez osiedle. Hierarchizacja
przestrzeni wokoét obiektéw

S (prywatna, pétprywatna, publiczna/
fjl ogdlnodostepna, z ograniczonym

| dostepem itp.).

Kwartat zabudowy uksztattowany
przez wolno stojgce bloki - zabudowa
= 7 prywatng przestrzenia zielong

i rekreacyjng pomiedzy. Kwartat
grodzony (z wyjatkiem elewacji
zachodniej), od strony pétnocnej
znajduja sie aktywne partery

4 ustugowe i niewielki ogélnodostepny
placyk - dostepne z poziomu o mniej
i wiecej pot kondygnacji wyzszego

§ od poziomu otaczajacego terenu
(wyposazenie w schody i pochylnie
dla oséb z niepelnosprawnosciami).
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12. | Osiedle Avia Najwieksze z analizowanych osiedli.

Miesci sie na terenach bytego lotniska

~ s x g Rakowice-Czyzyny i zaktadow

| przemystu lotniczego WSK PZL.

Stanowi cato$ciowe zatozenie

urbanistyczne, tworzace kwartaty

zabudowy blokowej z aktywnymi

parterami w obrysach zewnetrznych,

2= zZ prywatnymi dziedzincami

i ogrodkami wewnatrz kwartatéw.

Osiedle osiowe (0$ odzwierciedla

%| przebieg dawnego pasu startowego),
krytykowane, powstate bez MPZP.

Zrédto: opracowanie wtasne z wykorzystaniem map historycznych (na podstawie: msip.krakow.pl, dostep:
6.07.2025) oraz map wspétczesnych (na podstawie: https://mapy.geoportal.gov.pl/, dostep: 6.07.2025)

Mimo dazenia do wielkomiejskoSci zagospodarowanie terenu wokét budynkéw
przewiduje réznych uzytkownikéw przestrzeni, ktérzy beda korzystaé z wewnetrznych,
bardziej kameralnych, cichych dziedzincéw odseparowanych od zgietku, w tym z placow
zabaw dla najmtodszych oraz powstajacego wybiegu dla pséw. Obiektem, w ktérym
zachowano kilka obiektéw pofabrycznych, jest inwestycja ATAL Residence Zabtocie
(potozona na dawnych terenach zaktadéw Miraculum oraz pézniejszych Wodek Kra-
kowskich). Kolejny przyktad to jedno z pierwszych duzych przedsiewzie¢ mieszkanio-
wych na terenach poprzemystowych, takze na Zabtociu - Garden Residence, w ktérego
sasiedztwie zachowano kilka obiektéw dawnej fabryki Miraculum. Na osiedlu Fredry 6
(projekt B2 Studio, lata realizacji: 2020-2024), potozonym na terenach dawnych za-
ktadéw ceramicznych i cegielni, odniesieniem do dawnej funkcji ma byé w zamysle
architektow wykorzystanie cegty i jej kolorystyki.

Pozostawienie tzw. Swiadkéw historii w postaci zachowanych piecéw wspéttworzy
zagospodarowanie terenu wokét budynkéw wielorodzinnych inwestycji Wielicka Gar-
den - jest on ulokowany szczeg6lnie, bo wewnatrz dawnego miejskiego kamieniotomu
obok Cmentarza Podgorskiego. W pozostatych badanych lokalizacjach dawna przemy-
stowa tozsamo$¢ niekiedy jest przywotywana w materiatach marketingowych, lecz nie
jest w Zaden sposéb zachowana w tkance nowo budowanych obiektow.

W zakresie typologii morfologicznej analizowana w niniejszym artykule zabudowa
mieszkaniowa w wiekszo$ci przypadkéw — mimo Ze jest lokalizowana na dziatkach po-
przemystowych i ustugowo-magazynowych - tworzy uktady, ktére mniej lub bardziej
(w zalezno$ci od skali) staraja sie nawigzywac do zabudowy kwartatowej. Im bliZzej cen-
trum miasta, tym wiekszy udziat powierzchni zabudowy w powierzchni dziatek i mniej
miejsca na zielen. Cho¢ wielko$¢ dziatek uwalnianych w ramach sukcesji funkcjonalnej
jest duza w porédwnaniu z wieloma ciasnymi lokalizacjami charakterystycznymi dla
Srodmiescia, nie oznacza to automatycznego zwiekszania terenéw biologicznie czynnych.
Wszystkie zespoty mieszkaniowe cechuje uktad klatkowy-segmentowy (budynki maja
wejscia z jednej badz z kilku klatek schodowych, a na kazdym pietrze klatka obstuguje
dojscia do mieszkan). Lokalizacje blizsze obszarowi Starego Miasta sa dopasowane
w kwestii liczby kondygnacji i wysokos$ci budynku do otaczajacej zabudowy.

Wsré6d badanych obiektéw po roku 2013 dostrzegalna jest stopniowa populary-
zacja dachéw zielonych (ekstensywnych), ktérych zastosowanie pozwala inwestorom
na wliczenie 50% powierzchni zieleni dachowej (nie mniejszej niz 10m?) do kalkulacji
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wymaganej minimalnej powierzchni biologicznie czynnej dla inwestycji. W pierwszej
dekadzie zielone rozwigzania dachowe budzity jeszcze pewna nieufno$¢ w stosunku
do technologii i niebezpieczenstw zwigzanych ze skutkami wadliwego wykonawstwa.
Wsrod analizowanych dwudziestu osiedli dziewie¢ ma dachy zielone ekstensywne nad
wszystkimi budynkami mieszkaniowymi badz ich czescig. Sposréd owych dziewieciu
az osiem zrealizowano po 2010 r., zalewie jeden obiekt z osiedla - Apartamenty przy
Bulwarze - byt budowany w latach 2007-2010.

Tabela 7. Lista analizowanych osiedli wraz z charakterystyka i proba wstepnego zarysowania typologii - c.d.
ANALIZA DEWELOPERSKICH OSIEDLI MIESZKANIOWYCH W KRAKOWIE
Lp. Widok historyczny | Widok wspoétczesny Charakterystyka/typologia

13. Osiedle Art City Osiedle potozone na terenach
Panstwowej Wytwoérni Wodek
(pdzniej Destylarnia Polmos),
a takze siedziba ,Dziennika
Polskiego” i ,Gazety Krakowskiej”
przy Alei Pokoju 3. Hierarchizacja
% przestrzeni wokot obiektow
o (prywatna, pétprywatna, publiczna/
ogodlnodostepna, z ograniczonym
2% dostepem itp.). Aktywne ustugowe

¥l partery w elewacjach przyulicznych.
Wewnetrzne patio: mini-golf, boisko,
strefa ¢wiczen. Parkingi podziemne
i naziemne. Klatkowce.

Osiedle na terenach dawnego
Miejskiego Kamieniotomu.
Zachowano lokalny piec do wypalania
cementu. Na osiedlu znajdujg sie tez
W8 Slady historycznej funkcji. Widoczny

| jest wysoki udziat powierzchni
4 biologicznie czynnej, a takze
dostepno$¢ zieleni rekreacyjne;.
Osiedle zamkniete. Budynki wolno
stojace, tworzace uporzadkowany,
regularny zesp6t osiedlowy. Parkingi
|1 podziemne i naziemne. Zielone dachy.

Duze osiedle powstajace na dawnych
terenach nieuzytkéw magazynowo-
-ustugowych. Osiedle grodzone

z calodobowym monitoringiem.

| Na terenie osiedla funkcjonuja
przedszkole, place zabaw, wybieg

dla pséw. Osiedle budowane

*| jako nawigzanie do inwestycji

5 Dzielnica, stworzonej przez

J innych deweloperéw i architektow.
Pierwotnie byto przewidziane

d jako osiedle na 2000 mieszkan
(zrealizowano jedynie etap pierwszy).
Na czesci obiektow znajduja sie dachy
zielone. Parkingi podziemne.
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16. Osiedle Siesta Osiedle czesciowo zamKkniete,

co wynika z faktu, ze etap

pierwszy byt budowany na WZiZT

z pozwoleniem na grodzenie.

Etap drugi powstat w momencie
obowiazywania krakowskiej uchwaty
krajobrazowej, ktéra zakazuje

| grodzenia wielorodzinnych osiedli

~ mieszkaniowych. Duzy udziat PBC

w powierzchni catej dziatki. Etap

™ drugi ma zielony dach. Na osiedlu

- znajduja sie parking podziemny

i naziemny, place zabaw, alejki
spacerowe. Klatkowce. Uktad nie
tworzy kwartatu, raczej pierzeje
wzdtuz zachodniej krawedzi obszaru
zabudowy miedzy ul. Rzemie$lnicza
a ul. Rydléwka.

Zrédto: opracowanie wtasne z wykorzystaniem map historycznych (na podstawie: msip.krakow.pl, dostep:
6.07.2025) oraz map wspétczesnych (na podstawie: https://mapy.geoportal.gov.pl/, dostep: 6.07.2025)

Wraz z rozwojem technologii i do$wiadczen na rynku budowlanym, a takze z rosnaca
Swiadomoscia proekologiczng na obiektach wielorodzinnych coraz czesSciej zaczynaja
pojawiac sie zielone dachy. Ponadto realizowane s3 ich coraz bardziej zaawansowane
typy - uwzgledniajace retencjonowanie deszczéwki i roslinno$¢ inng niz roslinnos¢
ekstensywna (dachy intensywne), a takze stwarzajace szanse stworzenia dodatkowej
przestrzeni publicznej, m.in. taraséw dla mieszkancéw budynku (np. obiekty osiedla
Greendustry na Zabtociu, przy ul. Romanowicza, oddane do uzytku w latach 2024-2025).

Centralno$¢ i miejsko$¢ (lub choéby wrazenie miejsko$ci) to cenione atrybuty, ktére
przejawiaja sie zaré6wno w dopasowaniu do struktury urbanistycznej otaczajacej nowo
tworzone obiekty lub zespoty obiektéw mieszkaniowych, jak i w daZeniu do dzielenia
osiedla na kwartaly z wewnetrznymi dziedzificami lub sekwencjami wewnetrznych
dziedzincow.

Tabela 8. Lista analizowanych osiedli wraz z charakterystyka i proba wstepnego zarysowania typologii - c.d.
ANALIZA DEWELOPERSKICH OSIEDLI MIESZKANIOWYCH W KRAKOWIE
Lp. Widok historyczny Widok wspoétczesny Charakterystyka/typologia

17. Atal Aleja Pokoju 83 Osiedle potoZone na terenach
wczes$niej zajmowanych przez
magazyny zakltadu motoryzacyjnego
Polmozbyt. CzeSciowo otwarte.
Hierarchizacja przestrzeni wokot
obiektow. Aktywne partery

w elewacjach od strony Alei

Pokoju i pojedyncze lokale przy

| Wolno stojace klatkowce tworzace
uktad kwartatéw z dziedzincami
wyniesionymi o kondygnacje wyzej
od ogélnodostepnego poziomu

ulic. Ogélnodostepne przejscia
piesze miedzy budynkami. Parkingi
podziemne i naziemne.
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Centralna Park Osiedle potozone na terenach
weczedniej zajmowanych przez

si zaplecze magazynowe i techniczne

| elektrowni Leg. Zabudowa tworzy
zwarte bloki kwartatéw z niewielkimi
M| otwarciami do wewnetrznej
przestrzeni ogélnodostepnego

\| pasazu. W centralnie potozonych

{ blokach na osi pasazu bedacej osia

| catego uktadu wprowadzono jedynie
waskie otwarcia. Zielenice wewnatrz
kwartatéw. Parkingi podziemne

i naziemne.

Duze osiedle o kameralnym
charakterze, ludzkiej skali,
zlokalizowane na terenach dawnej
cegielni. Powstate na mocy decyzji
WZIZT. Do tej pory brak planu
miejscowego na tym obszarze.
Struktura wolno stojacych obiektéow
(klatkowcéw) sumarycznie
ksztattujacych rodzaj kwartatu

z wewnetrznym systemem

8 komunikacji pieszej i kotowej.
Ruch kotowy gtéwnie na zewnatrz.
Wewnatrz osiedla dominuje ruch
pieszy. Zielone dachy.

Projekt o charakterze cze$ciowo
rewitalizacyjnym, silnie osadzony

| (takze marketingowo) w odniesieniu
| do dawnego kompleksu
przemystowego Polskich Zaktadow
Zbozowych. Adaptacja zabytkowych
obiektéw. Otwarta ogélnodostepna

| przestrzen i aktywne partery w linii
czesci zabytkowych obiektow.

g Nowe budynki od strony pétnocno-

¥ -zachodniej maja kameralne
wewnetrzne dziedzince o prywatnym
charakterze. Parkingi podziemne.

Zrédto: opracowanie wtasne z wykorzystaniem map historycznych (na podstawie: msip.krakow.pl, dostep:
6.07.2025) oraz map wspotczesnych (na podstawie: https://mapy.geoportal.gov.pl/, dostep: 6.07.2025)

Takie podejscie nie musi oznaczac catkowitego zamkniecia nowo tworzonych wnetrz
urbanistycznych, jednak wielorodzinne osiedla mieszkaniowe budowane w pierwszym
dwudziestoleciu XX w. czesto byty obiektami zamknietymi, grodzonymi, co w 6wczesnym
rozumieniu miato by¢ gwarancja bezpieczenstwa i prestizu (Twardoch, 2021). Wsréd
badanych obiektow znajdziemy wyjatek od tej reguty - mowa o zatozeniu Apartamenty
przy Bulwarze (projekt Ingarden & Evy), gdzie architekci wprowadzili rodzaj stopnio-
wania dostepnosci, wygradzajac jedynie czeSci prywatnych dziedzincow i ogrodkow
i projektujac rodzaj przechodzacego przez cate osiedle ogélnodostepnego pieszego pasazu
(co wpisato te inwestycje w istniejacy uktad pieszych powiazan). Tak zwana ustawa kra-
jobrazowa, ktéra w 2015 r. wprowadzita zmiany w kilkudziesieciu dokumentach legisla-
cyjnych, umozliwiajgc miastom tworzenie tzw. uchwat krajobrazowych, majacych na celu
powstrzymanie m.in. zjawiska wygradzania osiedli mieszkaniowych, stoi u zarania zmian
zachodzacych w ostatniej dekadzie budownictwa wielorodzinnego. Krakowska uchwata
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krajobrazowa, ktéra weszta w zycie w 2020 r., spowodowata, Ze osiedla mieszkaniowe
lub ich kolejne etapy powstate po tym roku nie moga by¢ otoczone ptotami i murami.
Nie oznacza to catkowitego otwarcia osiedli, ale wymusza konieczno$¢ umiejetnej hie-
rarchizacji struktury przestrzeni osiedla z uwzglednieniem traktéw i ogélnodostepnych
(publicznych) ,przepustéw”, stref pétprywatnych i catkowicie prywatnych (Kimic, 2011;
por. tabele 4-8).

PODSUMOWANIE I WNIOSKI KONCOWE

Wybér analizowanych osiedli unaocznit, Ze najwiecej zmian w zakresie omawiane-
go zagadnienia sukcesji funkcjonalnej na terenach poprzemystowych i magazynowo-
-ustugowych zachodzi na obszarach bedacych historycznym przemystowym zapleczem
Krakowa, jak np. Podgorze, Grzegoérzki, Zabtocie, Lagiewniki. Przeprowadzone bada-
nie - zgodnie z zatoZzonym celem - pozwolito na ogélne okreslenie cech charakteryzu-
jacych osiedla wielorodzinnej deweloperskiej zabudowy mieszkaniowej oraz wstepne
nakre$lenie typologii cech formalnych samej zabudowy (wedtug organizacji funkcji
komunikacyjnej oraz rodzaju brylty), najczesciej pojawiajacych sie uktadéw zabudowy
w kwartale, a takze cech funkcjonalno-przestrzennych pod wzgledem otaczajacego
ja zagospodarowania (ogrodzenia, ogélnodostepnos¢, powiazania z siecig wewnetrznych
i zewnetrznych uktadéw komunikacji pieszej - tzw. pieszej przepustowosci, przepusz-
czalno$ci (ang. permeability).

Pod wzgledem organizacji ogélnej komunikacji wewnetrznej w budynkach osiedlo-
wych nie uwidacznia sie Zzaden nowy, nieznany dotad typ. Szeroko stosowany jest za$ typ
budynkoéw klatkowo-segmentowych. Wynika to z faktu, ze jest to uktad najbardziej kom-
paktowy, a przez to optacalny, gdyz pozwalajacy na maksymalne zwiekszenie mieszkalnej
powierzchni uzytkowej (PUM), czyli powierzchni przynoszacej deweloperowi dochody.

Najbardziej rozpowszechnionym rodzajem osiedlowej zabudowy wielorodzinnej jest
forma blokowa, cho¢ pojawiaja sie tez uktady rzedowe, a niekiedy uktady prostopadto-
$ciennych rozsunietych wzgledem siebie budynkéw nietworzacych rzedu - czyli, wedtug
nomenklatury podrecznika Neuferta, ,deskowe” budynki punktowe lub uktady mieszane.
Zdarzaja sie takze budynki o bardziej nietypowych, zréznicowanych, rozcztonkowanych
badz naroznikowych formach, niemieszczacych sie wprost w typologii proponowanej
w podreczniku Neuferta (sa to jednak nieliczne przyktady). Stad tez w niniejszym opra-
cowaniu okres$lono je jako ,inne”.

Uktady osiedlowe tworza zwykle cate kwartaty o wewnetrznym uktadzie budynkow -
zwartym i zamknietym, czesto z aktywnymi parterami w perymetrycznym obrysie $cian
kwartatu (siedem osiedli), a takze o otwartym wewnetrznym uktadzie wolno stojacych
obiektéw (13 osiedli), co nie jest rdwnoznaczne z ogélnodostepnoscia przestrzeni wo-
ko6t budynkéw, poniewaz sposrod 13 sklasyfikowanych osiedli tylko trzy sa catkowicie
ogrodzone i niedostepne, 10 zostato za$ czesciowo ogrodzonych z ogélnodostepnymi
przej$ciami, ulicami wewnetrznymi. Tego rodzaju zagospodarowanie przestrzeni pozwala
udostepni¢ publicznie ,przepusty”, umozliwiajace szybkie przejscie przez osiedle zamiast
obchodzenia go. W tym przypadku wygrodzone bywaja wewnetrzne dziedzince lub
jedynie ogrédki prywatne przy mieszkaniach w parterach budynkéw. Réznego rodzaju
bariery, nizsze ogrodzenia, murki, przewyzszenia wewnetrznego patio/dziedzinca w r6z-
nym stopniu wydzielaja przestrzenie wspdlne, ktére z zatozenia sg przeznaczone gtéwnie
dla mieszkancéw poszczegdélnych blokéw. Uchwata krajobrazowa, ktéra weszta w zycie



Rozwéj i typologia wielorodzinnej zabudowy mieszkaniowej... 89

w 2020 r. w Krakowie, zabrania grodzenia osiedli mieszkaniowych, co wptywa na wieksza
ogoblnodostepnos¢ i przepustowos¢ osiedli realizowanych w ostatnich latach, ale takze
wyzwala wieksza pomystowos¢ i finezje w ksztaltowaniu wewnetrznych, prywatnych
przestrzeni dla mieszkancéw. W przypadku dwéch osiedli podjeto szeroko zakrojone
dziatania rewitalizacyjne w celu zachowania warto$ciowych kulturowo i nierzadko
zabytkowych budynkéw. W czterech lokalizacjach w ramach budowy osiedla dokona-
no rewitalizacji i adaptacji na mniejsza skale - mowa o pojedynczych budynkach badz
obiektach poprzemystowego dziedzictwa lub o prébie nawigzania do niego za sprawa
wykorzystanych materiatéw budowlanych (np. cegta na budynkach na osiedlu Fredry 6).
Znakomita wiekszo$¢ osiedli to nowe struktury, ktére w Zaden sposéb nie nawiazuja
do wczesniejszych funkcji przemystowo-magazynowych, najczesciej z uwagi na niska
warto$¢ kulturowa i materialng istniejacej wcze$niej zabudowy.

Wszystkie osiedla majq parkingi podziemne, co jest typowe dla wspétczesnego bu-
downictwa (nie tylko budownictwa mieszkaniowego w tkance miejskiej). Az 11 osiedli
ma lokale ustugowe w parterach, w przypadku pieciu osiedli wskazano na ich czeSciowa
obecnos$¢, co oznacza, Ze nie sa one licznie reprezentowane. Na dziewieciu osiedlach
zastosowano rozwigzania dachéw zielonych (dotyczy to zwykle nowszych realizacji).
Moze to wynikac¢ z coraz bardziej rozwinietych mozliwosci technicznych, a takze z checi
zwiekszenia wymaganej na dziatce powierzchni biologicznie czynnej przy jednoczesnym
zmniejszeniu trawnikéw wokot budynku (na rzecz wielko$ci budynkéw i wspomnianego
PUMu).

Dzieki przeprowadzonym analizom udato sie ustali¢, Ze zespoty budynkéw mieszkal-
nictwa deweloperskiego, w zaleznosci od lokalizacji wzgledem centrum miasta, staraja
sie przynajmniej cze$ciowo nawigzywac uktadem urbanistycznym do srédmiejskiej
zabudowy kwartatowej. Wrazenie badz niekiedy ztudzenie miejsko$ci jest pozadanym
atrybutem tego rodzaju zabudowy, niemniej osiedla znajdujace sie w bardziej oddalonych
lokalizacjach maja czesto bardziej kameralny charakter. Zielen jest elementem pozada-
nym, lecz czesto sprowadza sie ona do minimalnego udziatu procentowego powierzchni
biologicznie czynnej w stosunku do catkowitej powierzchni osiedla, tj. niedostepnych
dachoéw zieleni ekstensywnej badZ niskiej zieleni i traw potozonych na wewnetrznych
dziedzincach blokowych, bedacych czesto de facto zielenig na zadaszeniach poziomu
parkingéw podziemnych (co w wiekszos$ci przypadkéw uniemozliwia nasadzenia wyzej
rosnacych i gtebiej ukorzeniajacych sie roslin).

Tabela 9. Matryca analizowanych osiedli

Lp. Nazwa osiedla A B C D E F G H
1, |Apartamenty K-S B o@Ep)| N N T N/C C
przy Bulwarze
2. | Rydléwka 42 K-S P 0 (BD) N N T T N
Garden Residence
3. | Zeblocie K-S B Z (BD) | N/zad N T T T
. Z (BD)
4. %:i:gg g;z:y g‘ o |KS B/ & | Njzad | N&T T C T
y e 0 (CD)
5. | Browar Lubicz K-S M/1 o(cDp) | N/A T T N T
. | Grzegorzecka 77 K-S B 0 (CD) N N T C T
7. | Pasaz Podgdrski K-S B Z (BD) N T T T T
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8. | Grzegorzki Park K-S B/I 0 (CD) N T T C T
9. | Mutapol Mateconia |¥5 |l | 0@y | N | MT | T | N |
ATAL Residence
10. |Zabtocie K-S B Z (CD) N N T C T
(etapy LII, 1111 V)
11. | Osiedle_Fi K-S B Z (BD) C N T T T
12. |Avia K-S B/P 0 (CD) | N/zad N T C T
13. | ArtCity K-S B/R 0 (CD) N N T C T
- Z(BD
14. wiiﬂﬁlﬁi g:;ggg fl‘ K-S L (& ) N/zad | T&T T T N
Z(BD)
15. | Nowa 5 Dzielnica K-S B 0 (BD) N T T T C
16. | Osiedle_Siesta K-S B/R 0 (CD) N T T C N
17. | Aleja Pokoju 83 K-S B 0 (CD) N N T T C
18. | Centralna Park K-S B 0 (CD) N N T C C
19. | Osiedle Fredry 6 K-S B 0 (CD) N T T C C
20. | Miyny Mogilska K-S B/R 0(CD) | N/A N T C T

A - typ wedtug dominujacego rodzaju uktadu komunikacji ogélnej w budynkach (K-S - klatkowe-segmentowe,
K - korytarzowe)

B - rodzaj formy osiedla wedtug podziatu Ernsta Neuferta (B - zabudowa blokowa, R - zabudowa rzedowa,
D - deska, pojedyncze prostopadtoscienne bloki)

C - sposo6b zabudowy kwartatu (O - zabudowa otwarta, obiekty z prze§witami, wolno stojace, D - przestrzen
wokot budynkéw w catosci ogélnodostepna, CD - zabudowa czesciowo ogélnodostepna, BD - brak ogdlnego
dostepu)

D - rodzaj obiektu (N - nowy, N/z ad - nowy z adaptacja niewielkiej skali badz pojedynczego budynku lub
obiektu istniejacego, N/A - nowy z adaptacja duzej czesci zabudowy i terenu)

E - dach zielony (T - tak, N - nie)

F - parking podziemny (T - tak, N - nie)

G - osiedle grodzone (T - tak, N - nie, C - czeSciowo)

H - aktywne partery (T - tak, N - nie, C - cze$ciowo)

Zrédto: opracowanie wtasne

WSsrdd analizowanych realizacji znalazto sie kilka znakomitych przyktadéw umiejet-
nego zastosowania metody hierarchizacji i stopniowania dostepnosci przestrzeni wokét
budynkéw mieszkaniowych. Plusem jest, Ze na wielu nowo powstajacych osiedlach mozna
zauwazy¢ zrozumienie dla konieczno$ci wprowadzania ustug w parterach i wyposazania
osiedli w cho¢by najbardziej podstawowa infrastrukture ustugowa. W przypadku du-
zych osiedli lokowanych na styku z istniejacg zabudowa srédmiejska mieszkancy moga
korzystaé z szerokiej oferty ustug komercyjno-ustugowych, publicznych i kulturalnych.
Duze osiedla lokowane w oddaleniu od istniejacej sieci udogodnien czesto - mimo wpro-
wadzenia aktywnych parteréw - takich waloréw nie maja.

W prezentowanych badaniach udato sie nakresli¢ ogélna charakterystyke i rys typo-
logiczny wybranych osiedli. Warto jednak nadmieni¢, Ze analiza powszechnie dostepnych
danych dotyczacych inwestycji mieszkaniowych nastrecza licznych trudnosci wynika-
jacych z rozproszenia i niekompletnos$ci danych, ze zmieniajacych sie uwarunkowan
(np. w obrebie jednej inwestycji, zmiany: deweloperéw, nazwy inwestycji, wtascicieli
dziatki, architektéw, zmiany koncepcji cato$ci osiedla w wyniku procedur planistycznych,
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ktdre nie zawsze ida po mysli inwestora), a co za tym idzie - niekiedy z niesp6jnosci publi-
kowanych w sieci informacji. W przeprowadzonych dziataniach zidentyfikowano jednak
szereg obszarow wymagajacych dalszej pogtebionej analizy. Zatozone kryteria badawcze
pozwolity skupi¢ sie na specyfice wiekszych osiedli, jednak ich lista mogtaby by¢ dtuzsza
niz wybrane 20 realizacji. Ich witaczenie do badania mogtoby rzuci¢ nowe $wiatto na tego
rodzaju wykorzystanie terenéw poprzemystowych, a takze lepiej uwydatni¢ rozmiesz-
czenie przestrzenne i zr6znicowanie tego typu inwestycji. Do réwnie ciekawych wyni-
kow mogtaby doprowadzi¢ bardziej szczegétowa analiza wskaZnikéw urbanistycznych
na analizowanych dziatkach. W swojej publikacji architekci Agata Twardoch i Tomasz
Bradecki zestawili mierniki intensywno$ci wykorzystania przestrzeni miejskiej (Bradecki,
Twardoch, 2013), ktére mozna zastosowac¢ w dalszych badaniach - mimo Ze autorzy prze-
strzegali, iZ pozyskanie tego rodzaju danych z urzedéw badz bezposrednio od pracowni
architektonicznych moze by¢ dtugim, trudnym i niekiedy niemozliwym procesem (dane
te nie sg dostepne od reki w urzedach, a prywatne firmy architektoniczne i deweloperzy
nie zawsze s chetni do dzielenia sie takimi informacjami).
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