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ABSTRACT: The article presents an analysis of functional and spatial changes in the former industrial
area of Krakéw-Zablocie. It is now increasingly fashionable location to live and invest. The article identifies
new developments and their impact on the functionality of this revitalized space. The aim of the study was
to verify the hypothesis of a model functional and spatial changes in the area having a local development
plan and program of revitalization. Unfortunately, as a result the occurrence of dysfunctionalities of new
developments were found. They happened although Zablocie (which is rare in Poland) have adopted legal
and planning framework. It is sure, that they are not sufficient for creation of spatial changes, that are fully
functional in the long term space usage.

KEY WORDS: revitalization, Krakéw, Zabtocie, local authorities, spatial planning

Wplyw zmian ustrojowych na przestrzen polskich miast po roku 1990

Transformacja gospodarcza uwolnita polskie miasta od rozwoju sterowanego w wy-
miarach: gospodarczym, przestrzennym, spotecznym. W jego miejsce pojawila si¢ wol-
norynkowa gra o przestrzen realizowana (szczegdlnie w duzych miastach) w obszarach
juz zagospodarowanych. Uwolnienie przestrzeni od odgérnego ukierunkowania zmian
zrodzilo procesy i zalezno$ci nieobecne lub szczatkowo obecne po Il wojnie §wiatowe;j.
Decyzje lokalizacyjne zaczely by¢ celowe, zalezne nie od przydziatu, ale potrzeb, stylu
zycia, cenzusu majatkowego (Korenik 2005, s. 27). Gléwnymi katalizatorami wyboru
miejsca zamieszkania, czy siedziby firmy staly sie lokalizacja i uzbrojenie (Rykiel 2002,
s. 289). Zmiany uwarunkowan wygenerowaly tez nowy porzadek przestrzenny (Kovacs
1999, s. 4; Altrock i in. 2006, s. 10).
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Dokonujace sie zmiany mozna usystematyzowac nie tylko rodzajowo, lecz takze pod
wzgledem jako$ciowego wplywu na miasta jako calosci funkcjonalno-przestrzennej.
Syntetyzujac zmiany, jakie staly sie charakterystyczne dla miast Europy Srodkowej
i Wschodniej po roku 1990, mozna wskazaé na pozytywne i negatywne oddzialywania
przeobrazen przestrzenno-funkcjonalnych i polityczno-zarzadczych. K. Stanilov (2007,
s.9) dostrzegl korzystne oddzialywanie decentralizacji wladzy, podkreslajac jednak btedy
w aspektach wykonawczych jej funkcjonowania (m.in. odejécie od planowania, zmniej-
szenie poziomu ustug publicznych, niedostateczne finansowanie). Gtéwnym problemem,
ograniczajacym kierunkowanie zmian, stat si¢ brak publicznych $rodkéw finansowych
izasobéw majatkowych wystarczajacych do ich przeprowadzenia (Brati¢ 2008; Potoczek,
Jachowicz 2005; Wetzel i in. 2001; Parysek 2012). Wladzom lokalnym uniemozliwiono
efektywne dzialanie w strefach: informacyjno-promocyjnej, inwestycyjno-organizacyj-
nej, finansowo-redystrybucyjnej oraz koordynacyjno-rozjemczej (Osinski 2011, s. 52).
Nie mogly one przeja¢ w pelni odpowiedzialno$ci za zmiane, stad dostosowania form
zagospodarowania do aktualnych potrzeb przeprowadzil, zgodnie z wlasnymi prioryte-
tami, sektor komercyjny. Zamiast pelnowartosciowych kreacji przestrzeni powstaly ob-
szary o ograniczonej dostepnosci (przestrzenie ,,dosrodkowe”) (Lorens 2006, s. 41-42).

Takie zjawiska sa obserwowane takze w obszarach rewitalizowanych. Wraz z po-
jawieniem si¢ zainteresowania terenem, uruchomione zostaja nie tylko spoteczne
inicjatywy majace na celu jego rewitalizacje. Zaczynaja dziata¢ inwestorzy. Pojawiaja
sie konflikty miedzy wartoscia rynkowa obszaru a jego znaczeniem kulturowym i spo-
tecznym (Zuziak 2007; Murzyn-Kupisz 2012; Buczek, Gzell 1998, s. 33; Liszewski,
Wolaniuk 1998, s. 135). Wzmagaja si¢ zagrozenia wykorzystania autentyzmu lokalnego
do potrzeb komercyjnej tematyzacji (Lorens 2006, s. 19).

Uwzgledniajac niedoskonate okolicznosci, w jakich dokonuja si¢ w polskich miastach
zmiany funkcjonalno-przestrzenne, przeprowadzono analiz¢ przypadku przestrzeni
o rosnacej dynamice zmian, ktére zgodnie z zamierzeniami wladz publicznych powinny
spetniaé kryteria proceséw rewitalizacyjnych. Zabtocie! wydaje si¢ dobrym przyktadem
do takiej analizy. Z jednej strony jest obszarem, ktdry ,wraca” do miasta po utracie
funkcji zwigzanych z przemystem; z drugiej — terenem posiadajacym (co niezwykle
rzadkie w Polsce) zar6wno plan miejscowy, jak i Lokalny Program Rewitalizacji (2008).
Teoretycznie powinien on prezentowaé¢ modelowy przebieg przemian, ograniczany
i ukierunkowany prawem lokalnym. W artykule poddano weryfikacji te hipoteze. Zba-
dano, czy prawne srodowisko jest wystarczajace, aby dokonywaly sie dlugookresowo
korzystne zmiany. Przeanalizowano, czy inwestycje przyczyniaja sie do tworzenia atrak-
cyjnego srodowiska miejskiego, w jaki sposéb konsumowana jest lokalizacja Zabtocia
w dzialaniach podmiotéw komercyjnych oraz jakie efekty sasiedztwa wystepuja na
Zablociu (np. w zwigzku z otwarciem Muzeum Miejsca oraz MOCAK-u na ul. Lipowej,

1 Zwane takze Starym Zablociem, stanowi obszar ograniczony: od potudnia ul. Powstaricéw Wielkopol-
skich i Nowohucka, od péinocy — rzeka Wista, od zachodu — linig kolejowa, od wschodu — ul. Stoczniowcéw.
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w dawnej fabryce O. Schindlera?). Ocenie poddano, jaki czynnik stat si¢ w przypadku
tego miejsca ,kreatywna iskra, ktéra wznieca miejski pozar” (Hall 2001, s. 23).

Zastosowana metoda studium przypadku przeprowadzona zostala na bazie danych
z rynku nieruchomosci (inwestorskie biura sprzedazy, biura posrednictwa, ogloszenia
i broszury reklamowe). Informacje pozyskiwano, wykorzystujagc metode obserwa-
¢ji uczestniczacej (w formie ukrytej, wystepujac w kontaktach z przedstawicielami
rynku nieruchomosci jako potencjalny klient). W drugiej potowie 2013 i pierwszej
polowie 2014 r. przeprowadzono badania terenowe (analiza zmian funkcjonalno-
-przestrzennych, badanie poziomu obtozenia parkingdéw oraz uzytkowania nowych
lokali mieszkalnych). Zgromadzone informacje pozwolily na ilosciowa i jakosciowa
ocene ukierunkowania zmian funkcjonalno-przestrzennych (w tym na kartowanie
terenu w zakresie analizowanego tematu). Na rysunku 1 przedstawiono obszar analizy
ze wskazaniem gléwnych przestrzeni zmian funkcjonalnych.
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Rys. 1. Obszar analizy oraz gléwne tereny przemian funkcjonalno-przestrzennych

Zrédto: opracowanie wiasne (podklad — miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego Zabtocia).

Rynek nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych
Po przyjeciu przez gmine programu rewitalizacji Zabtocia oraz uchwaleniu planu

miejscowego w obszarze zrealizowano szereg inwestycji mieszkaniowych wysokiej
intensywnosci (tabela 2). W przewazajacej mierze skupione sa one w péinocnej czesci

2 Obie inwestycji stanowia element realizowanego przez Krakéw programu rewitalizacji Zablocia.
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obszaru, na dawnych terenach przemystowych, tworzac pasmo zabudowy réwnolegte
do Bulwaréw Wislanych i ul. Zablocie (786 lokali). Mniejsze inwestycje zlokalizowano
w czesci poludniowej (35 mieszkan). Wedlug stanu na czerwiec 2014 r. z nowo wy-
budowanych 821 lokali sprzedano 541, w tym cze$¢ w inwestycji dopiero powstajacej
(103 lokale). Na podstawie szacunkowych pomiaréw liczby zamieszkanych lokali3
(z uwzglednieniem poziomu sprzedazy) ustalono, ze w nowych inwestycjach general-
nie mieszkaja stali lokatorzy?*. Wyjatkiem sa Lofty w Mlynie®. Ceny mieszkan na rynku
pierwotnym ksztaltuja sie w stosunku do skali calego miasta na poziomie $rednim
i wyzszym od $redniego. Ponad 60% nowych mieszkan oferowanych w Krakowie do
sprzedazy w grudniu 2013 r. mialo ceng w przedziale 5-7 tys. zI/m?; kolejne 18% —
w przedziale 7-9 tys. zt (Krakowski rynek... 2013, s. 25). Wiekszo$¢ inwestycji mieszka-
niowych obszaru miesci si¢ cenowo w tych przedzialach. Wyjatek stanowia czesciowo
lofty (cena pow. 9 tys. z}/m?). Do tego przedziatu zalicza sie jedynie 10% ofert catego
krakowskiego pierwotnego rynku mieszkaniowego.

Na tej podstawie mozna uznad, ze oferta mieszkan na Zablociu, uwzgledniajac jej
lokalizacje w skali miasta, jest korzystna cenowo. Przyktadowo bowiem ceny mieszkan
na Grzegoérzkach (przeciwna strona Wisty) sa §rednio wyzsze od 8 tys. z}/m?2. Znaczaca
wiekszos¢ oddawanych lokali stanowia te w podstawowym standardzie, cho¢ kazda
z inwestycji oferuje kilka lokali ekskluzywnych (penthouse’y, apartamenty z tarasami
widokowymi, z dodatkowymi ustugami, np. concierge’a). Inwestorzy podkreslaja wyjat-
kowos¢ tych lokali oraz calych inwestycji (np. Lofty w Mlynie — ich powstanie okreslono
w materialach promocyjnych jako ,punkt zwrotny rozwoju miejsca’;, ,pobudzajacy
tworcze myslenie” i ,sprzyjajacy kreatywnosci”).

Duze inwestycje mieszkaniowe w pélnocnej czesci Zablocia taczy fakt zamkniecia
podwdrek i dziedzincéw (w tym placéw zabaw dla dzieci). Przeznaczone sa one do
uzytkowania jedynie dla mieszkancéw. Wszystkie inwestycje posiadaja prywatne par-
kingi podziemne. Warunki uzytkowania zewnetrznych czesci inwestycji (zewnetrzne-
go skomunikowania) wskazuja na przewage form ograniczajacych swobodny dostep
i parkowanie. Otoczenie Garden Residence (fragment ul. Przemystowej oraz ulica
boczna biegnaca wzdtuz inwestycji) obtozone jest zakazem postoju, z wyjatkiem os6b
uprawnionych. Ulicy Przemystowej biegnacej na wysokosci inwestycji Orion oraz
Loftéw w Mlynie réwniez dotyczy taki zakaz oraz dodatkowo oznaczenie, ze jest to
teren prywatny. Blok przy ul. Slusarskiej ma natomiast zapewniony swobodny dostep
do miejsc parkingowych wzdluz ulicy. Przeprowadzone w terenie pomiary oblozenia

3 Pomiar wedtug liczby zapalonych §wiatet w oknach w godz. wieczornych: miesiace zimowe — o godz.
19.00; miesiace letnie — 0 22.00. Liczba pomiaréw: 12.

4 Cho¢ nalezy mie¢ na wzgledzie, iz w czeéci lokali dokonuje si¢ sukcesywna okresowa wymiana lo-
katoréw, poniewaz zajmuja je wynajmujacy (studenci), gtéwnie znajdujacej sie w sasiedztwie Akademii
Krakowskiej.

5 Liczba zapalonych $wiatel byta w nich o polowe nizsza niz w pozostatych inwestycjach. Wynika to
zapewne ze specyfiki obiektu. Sprzedano w nim jedynie polowe lokali, pozostale sa wynajmowane, w tym
na dziatalno$¢ komercyjng.
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Tabela 1

Zestawienie gléwnych inwestycji mieszkaniowych na Zabtociu

Inwestycja
(data budowy)

Liczba mieszkarn / cena za m?/
% lokali sprzedanych /
liczba miejsc postojowych

Dodatkowe informacje dotyczace inwestycji

Pasaz Podgérski,

rég ul. Slusarskiej
oraz pasazu

(od 2013 — nadal)

I etap — 156 mieszkan

ok. 7000 zt/m?

66% mieszkan sprzedanych
I etap — 135 miejsc postojo-
wych

Planowane utworzenie pasazu pieszo-
-jezdnego. Przestrzen cze$ciowo ogrodzo-
na (dziedzirice, plac zabaw). W obszarze
ogodlnodostepnym brak miejsc parkingowych.
W obszarze grodzonym planowane miejsca
parkingowe. Najwyzsze kondygnacje —
mieszkania z tarasami widokowymi.

Garden Residence,
ul. Przemyslowa
(2010)

450 mieszkan

7000-8000 zt/m?

65% mieszkan sprzedanych
miejsca postojowe: 500

Obszar ogrodzony (prywatny ogréd, plac
zabaw). Parking podziemny i parking przy
ulicy. Mieszkania na najwyzszych kondygna-
cjach z tarasami widokowymi. Cze$¢ lokali
z obstuga conciergea.

etap I 55 mieszkan Wewnetrzny dziedziniec dostepny tylko dla
___| ul. Zablocie 25 | sprzedaz: 7700-9700 zt/m? mieszkancéw. Pozostale elementy — niegro-
g - adaptacja na | wynajem: 40-45 zt / m?/ m-¢; | dzone. Inwestycja wyposazona w parking
v lofty (2010) penthouse’y — 2: 10 044 zt/m?; | podziemny. Miejsca parkingowe dla miesz-
g g 50% lokali sprzedanych kancéw (ok. 100) na powierzchni (czesciowo
E E lofty niesprzedane — 19 lokali | zamkniete). Na dachu zielony taras do wspol-
2 E wynajetych nej dyspozycji mieszkaricéw. Ostatnie pietro
% g — 2 penthouse’y z tarasami prywatnymi.
— _§ etap II 28 lokali Parking naziemny wokét inwestycji (ul. Slu-
é ul. Slusarska 5800 zi/m? sarska — 20 miejsc) plus okoliczne ulice.
(2011) 96% lokali sprzedanych Parking podziemny pod loftami.
parking podziemny

Orion,

ul. Przemyslowa 13,
budowany jako nr 15
(2009)

95 mieszkan

6200-6900 zt/m?

96% sprzedanych

parking podziemny dla miesz-
kancow

Inwestycja niegrodzona. Parking na po-
wierzchni do dyspozycji wspélnoty. Planowa-
ne ograniczenie wjazdu tylko do mieszkan-
coéw. Mieszkania na najwyzszej kondygnacji
z tarasami widokowymi.

ul. Kietkowskiego 14
(2012)

20 mieszkan

6000 zt/m?

95% sprzedanych
prywatny parking przed
obiektem

Miejsca postojowe oraz czes$¢ zielona na
tytach budynku (czes¢ tej przestrzeni wy-
kupiona jako sktadowa lokali mieszkalnych
usytuowanych na parterze).

ul. Watowa 8
(w budowie)

15 mieszkan

7100-7900 zt/m?
96% sprzedanych
postdj przy ulicy

Ogrodzony dziedziniec. Brak przestrzeni
zielonej na dziedziricu dla mieszkancéw nie-
posiadajacych wydzielonego i wykupionego
prywatnego ogrédka.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie badan terenowych oraz ofert sprzedazy i wynajmu (informacje biur posred-
nictwa, deweloperskich biur sprzedazy, serwiséw internetowych: www.otodom.pl; www.dom.gratka.pl; www.dominium.
pl; www.ims-budownictwo.pl; www.property-krakow.pl; www.morizon.pl; www.przemystowal5.pl; www.loftykrakow.pl;

www.gardenresidence.pl).
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parkingdw na powierzchni wskazuja, ze nie wystepuja jeszcze problemy z brakiem
miejsc, cho¢ nalezy doda¢, ze ogdlnodostepne parkingi przy ul. Przemystowej sa
oblozone w godzinach wieczornych nieomal w 100% (przy sprzedanych jedynie 65%
lokali w Garden Residence). Wyjatkiem jest jeszcze ul. Slusarska (o godz. 21.00 w dzier
powszedni obtozenie 50%). Ta sytuacja ulegnie zmianie, gdy zostanie oddany do uzyt-
kowania I etap Pasazu Podgoérskiego, gdzie powstaje 156 mieszkan i tylko 135 miejsc
parkingowych®. Oddawanie do uzytku kolejnych inwestycji, a tym samym zwigkszenie
podazy stale parkujacych pojazdéw nie bedzie moglo by¢ w obecnych warunkach
przyjete przez teren. Trudno znalez¢ réwniez alternatywna lokalizacje w bezposredniej
okolicy jako dogodnej strefy parkowania. Ulica Przemystowa na styku z ul. Lipowa
jest obecnie intensywnie oblozona zaparkowanymi samochodami (w ciaggu dnia i wie-
czorem — nieomal 100%). Pobliskie nieurzadzone tereny zielone — wzdtuz Bulwaréw
Wislanych, lub tereny wysypane szutrem jako prowizoryczne parkingi (przy przejsciu
podziemnym pod torami PKP) takze nie dysponuja znaczna liczbg wolnych miejsc
(ok. 30% w godzinach wieczornych w dzief powszedni).

Znaczacy udzial w rynku nieruchomosci na Zablociu maja takze inwestycje komer-
cyjne (tabela 2). W grupie tej dominuja obiekty biurowe. Podobnie jak w przypadku
wielorodzinnego mieszkalnictwa, tak tu rysuje si¢ wyrazny podzial na duze kompleksy
obiektéw wysokiej klasy (Enterprise Park, Orange Office Park), facznie o pow. ponad
66 tys. m? oraz znacznie mniejsze kubaturowo inwestycje (Diamante Plaza, Roan),
tacznie 11,8 tys. m2 W obu grupach znaczna lub calkowita powierzchnia jest wynaje-
ta. Nizszy odsetek odnotowano jedynie dla obiektéw w budowie. GIéwne inwestycje
znajduja sie w potudniowej czesci obszaru, najwieksze kompleksy zlokalizowano przy
gltéwnej arterii komunikacyjnej stanowiacej poludniowa granice Zablocia. Dwa obiekty
mniejsze stanowig uzupelnienie zabudowy wzdluz bocznej linii kolejowej (ul. Dekerta).
Ceny wynajmu lokali w nowych obiektach sa wzglednie wyréwnane, jednoczesnie sa
duzo wyzsze od stawek na rynku wtérnym. Przeanalizowanych 19 ofert dla obiektow
powstalych w latach 1960-1970 wskazuje na $rednia cene wynajmu m? powierzchni
w granicach 11-16 zI/m-c.; w obiektach wyremontowanych, pofabrycznych — stawka
jest dwukrotnie wyzsza (np. w Factory Park, ul. Przemystowa — 22 zt/m?/m-c.). Wciaz
jednak jest ona znacznie korzystniejsza od cen w nowych lokalach najwyzszej klasy.

Zréznicowanie oplat za wynajem przeklada sie na charakterystyke podmiotéw
wynajmujacych. W najdrozszych lokalizacjach biura zakladaja miedzynarodowe kor-
poracje, w obiektach adaptowanych na cele biurowe — mikroprzedsiebiorstwa, czesto
tzw. start-up-y. Lokale tafisze zajmuja takze firmy z szeroko rozumianych branz krea-
tywnych. Réznice miedzy inwestycjami nowymi a adaptowanymi z obiektéow przemy-
stowych wyrazaja sie tez w stosunku do historii miejsca. Duze kompleksy biurowe re-
klamuja sie jako centralnie polozone w miescie, a poprzemystowy charakter lokalizacji

6 Biuro sprzedazy mieszkan w tej inwestycji przekazuje potencjalnym nabywcom informacje, ze w przy-
padku niewykupienia miejsca podziemnego mozna bez ograniczeri parkowaé na ul. Slusarskiej. W chwili
obecnej jest to jednak przestrzen o ok. 15 wolnych miejscach parkingowych w godzinach wieczornych.
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nie ma znaczenia. W interakcjach z otoczeniem tworza raczej konflikty przestrzenne
(zbytnie obciazenie lokalnych ulic, np. ul. Walowej; wysoka zabudowa, przytlaczajaca
historyczne zagospodarowania). Obiekty poprzemystowe, adaptowane na cele ko-
mercyjne, traktuja historie miejsca jako cze$¢ jego tozsamosci, podkres$laja elementy
architektury przemyslowej (np. Factory Park oznacza odkryte w trakcie remontu mury
z cegly ,ptaszowianki”’; oferty wynajmu prezentuja poprzemystowe: stropy, elewacje,

konstrukcje nosne, detal architektoniczny).

Lokalizacja i historia Zablocia jako element promocyjny
na rynku nieruchomosci

Duze zainteresowanie inwestoréw obszarem poprzemystowego Zablocia jako roz-
wojowq strefa mieszkalna wynika z kilku czynnikéw lokalizacyjnych i oddziatywan
obiektéw i funkcji z terenem sasiadujacych lub w nim posadowionych. Takie wnioski
wynikaja z analizy ofert na rynku nieruchomosci (gléwnie mieszkalnych, cho¢ badano
takze oferty komercyjne, stwierdzajac brak znacznych ré6znic w przestankach lokalizacji
i powolaniach na ,sasiedztwo”). W ogloszeniach i materiatach reklamowych mozna
znaleZ¢ nastepujace opisy Zablocia: dynamicznie rozwijajaca sie cze$¢ Krakowa; naj-
prezniej rozwijajaca sie cze$¢ Podgdrza; miejsce posiadajace swoja energie; miejsce
o duzych ambicjach rozwoju; obszar potozony blisko ,centrum” (przy czym brak
dookreslenia pojecia centrum); miejsce skad ,wszedzie jest blisko”; przestrzen bardzo
dobrze skomunikowana; ,dzielnica roweréw”; miejsce prestizowe; miejsce o rosnacym
prestizu; najmodniejszy zakatek zabytkowego Krakowa; ,klimatyczny”; nowoczesna
przestrzen; miejsce tetniace pozytywna energia; przestrzen o wielu mozliwo$ciach;
okolica doskonale taczaca w sobie ,surowy industrialny klimat loftowych dzielnic
popularnych w Paryzu, Berlinie czy Nowym Jorku z nowoczesnym stylem i elegancja”;
spokojne miejsce, bedace jednoczesnie centrum Krakowa; przyjazne miejsce do zycia;
dzielnica ekstremalnych wrazen (Laserpark, Centrum Wspinaczkowe Parbat, kryta
strzelnica); obszar, gdzie mozna zakupi¢ stylowe przedmioty (Czerwona Maszyna,
Centrum Szkta i Ceramiki, ul. Lipowa, sklep MOCAK-u), ,ziemia obiecana nie tylko
dla inwestoréw, ale przede wszystkim dla mlodych, aktywnych i kreatywnych ludzi”;
przestrzen z kreatywnym klimatem; miejsce do niedawna industrialne, dzis skupiajace
inicjatywy o charakterze artystycznym; obszar, ktéry ma szanse stac sie ekskluzywna
dzielnica Krakowa; obszar, w ktérym ,industrialny klimat przyciaga przedstawicieli
wolnych zawodéw i dynamicznie rozwijajace si¢ firmy z branzy internetowej’, , dziel-
nica miasta o unikalnym charakterze nadawanym przez polaczenie nowoczesnosci
z ozywionymi na nowo dawnymi obiektami przemystowymi. Mlyn Ziarno, Miraculum,
Fabryka Schindlera to bezposredni sasiedzi «Przemyslowej 15», ktérej mieszkaricy beda

7 Cegla wytwarzana w Fabryce Cegiel i Dachéwek w Plaszowie.
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mogli usia$¢ z gazeta i filizanka kawy w kawiarence na pasazu [...], by przed wejsciem
do domu méc uspokoi¢ mysli, patrzac na fajerwerki rozswietlajace niebo z nowego
rynku Zablocia..” (Zrédlo informacji jak w tabeli 1 i 2).

Zdecydowana wiekszo$¢ powyzszych opiséw laczy traktowanie Zablocia jako ob-
szaru o dokonujacych sie znaczacych zmianach przestrzennych, funkcjonalnych oraz
spotecznych. Podkreslany jest jako$ciowy charakter tych zmian oraz ich rozwojowe
ukierunkowanie (energia/potencjal miejsca i ludzi tu pracujacych). Wiele opisow
powoluje sie na przeslanki kreatywnosci Zablocia (instytucje kultury, indywidualne
inicjatywy twdrcze, kreatywne ustugi). Analizowany obszar na dziedzictwie i kreatyw-
nosci buduje swéj klimat, cho¢ niektére opisy stanowia wyraznie przesadzony obraz.
Jest on projekcja ewentualnej przysztosci, a nie istniejacej skali obecnych zalazkowych
form i stref zajetych pod dziatalnos¢ kreatywna. Dokonujace si¢ przeobrazenia wyraz-
nie okreélane sg jako ,nowe” zjawiska w ,starej” przestrzeni. Nowe zagospodarowania
daja mozliwos$¢ zamieszkania na wybranym (takze ekskluzywnym) poziomie, umozli-
wiaja dostep do rozmaitych form spedzania czasu wolnego. Oferuja blisko$¢ centrum
(dostepne pieszo — ktadka piesza przez Wiste) i dobre skomunikowanie zewnetrzne
(most Kotlarski, estakada nad ul. Nowohucka i Powstannicow Wielkopolskich, nowa
linia szybkiego tramwaju). W ofertach Zablocie ,otoczone” jest zaréwno dzielnicami
historycznymi, jak i wieloma obiektami o zréznicowanym programie funkcjonalnym,
wzbogacajacymi lokalizacyjnie ten obszar (rysunek 1).

Bulwary Wislane

Akademia Krakowska

Instytucje kultury

Kazimierz / modne kawiarnie na Kazimierzu

Wawel

Rynek Gtéowny

Przemyst rozrywkowy / obiekty sportowe i rekreacyjne

Galeria Kazimierz

Sciezki rowerowe

0 5 10 15 20 25 30 35
Rys. 1. Wskazane w ogloszeniach o sprzedazy lub wynajmie nieruchomosci ,sasiedztwo”
Zrédto: jak w tabeli 1 i 2.

Whnioski

Kierunki przeksztalcen terenéw poprzemyslowych w Polsce sa znacznie zréznico-
wane. Dawne obszary przemyslowe nabieraja charakteru: handlowego, biurowo-admi-
nistracyjnego, wystawowego, turystycznego, sportowego, kulturalno-rozrywkowego,
mieszkaniowego, przyciagaja przedsiebiorczo$¢ (Domanski 2000, s. 112). Wiekszo$¢
z tych ukierunkowan znalazlo swoje uciele$nienie na Zabtociu. Obszar stanowi ciekawe
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studium intensywnych zmian funkcjonalno-przestrzennych, w ktérym widoczna jest
zaréwno publiczna, jak i prywatna ingerencja w przestrzen, zmieniajaca jej funkcje,
charakter, wprowadzajaca nowych uzytkownikéw do dotychczas niedostepnego dla
miasta obszaru przemystowego. Wladze publiczne realizuja program rewitalizacji,
inwestorzy prywatni — konsumuja atuty przestrzeni, wynikajace w duzej mierze z ko-
rzystnej lokalizacji Zablocia oraz funkcjonujacych w jego granicach lub sasiedztwie
podmiotéw. Instrumentalne wykorzystanie przez sektor komercyjny tych zasobéw
ujawnia si¢ np. w bledach wystepujacych w materialach promocyjnych (w reklamie
Loftéw w Mlynie Akademia Krakowska nazwana jest uniwersytetem; w reklamie Enter-
prise Park gléwny $redniowieczny plac miejski to Stary Rynek zamiast Rynek Gléwny).
Niezaleznie jednak od zrozumialego skadinad podejscia inwestoréw przyznac nalezy, iz
wskazane w materialach promocyjnych zmiany przestrzenne, funkcjonalne i spoleczne
Zablocia faktycznie dokonujg si¢ (cho¢ nie zawsze z takq intensywno$cia jak wynikaloby
to z opisu reklamowego). Zablocie jest rzeczywiscie przestrzenia ludzi kreatywnych
i przedsiebiorczych. Jednoczesnie przestrzenia spotecznosci zamoznej, dla ktdrej
Zablocie to dobra lokalizacja do zamieszkania, prowadzenia dziatalnos$ci, korzystna
inwestycja. Wspolistnienie tych dwéch ,,sit” na tak stosunkowo niewielkim obszarze
moze w przyszlo$ci przynie$¢ rozmaite efekty, od kompromisu i synergii sasiedztwa, do
powstawania (i utrwalania) sytuacji kryzysowych, o pogtebiajacej sie dysfunkcjonalno-
$ciirosnacej dominacji mechanizméw rynkowych zagarniajacych przestrzen zgodnie
ze swoimi priorytetami. Odnoszac sie do postawionej na wstepie artykulu hipotezy,
mozna stwierdzi¢, ze uchwalenie dla analizowanego obszaru planu miejscowego oraz
programu rewitalizacji na pewno cze$ciowo uchroni go przed swobodnym dziataniem
mechanizméw maksymalizacji zysku. Wymiernym przykladem takiego zjawiska jest
zmuszenie inwestoréw do wydzielenia pasazu pieszo-jezdnego — otwartej przestrzeni
publicznej bedacej elementem nowego systemu urbanistycznego obszaru. Zarazem
tam, gdzie ograniczenia prawa lokalnego i ogdlnie obowiazujacego nie siegaja, powstaja
enklawy zamknietych, dosrodkowych zmian przestrzennych, znane z innych zabudo-
wujacych sie obecnie przestrzeni polskich miast. Przestrzen ,,odzyskana” dla miasta —
po zagospodarowaniu — staje sie na powrdt przestrzenig o ograniczonym, prywatnym
charakterze, co jest szczegélnie uciazliwe w inwestycjach zajmujacych wiele miejsca
oraz w przestrzeniach o duzym nagromadzeniu budownictwa wysokiej intensywnosci.
Przy braku dostatecznych nowych rozwiazan w zakresie infrastruktury parkingowej,
braku inwestycji zwiekszajacych jako$¢ i przepustowo$é¢ drog lokalnych beda rozwijaty
sie ,dzikie” strefy parkingowe, komunikacja za$, szczegdlnie w obszarze maksymalnego
nowego zainwestowania wielorodzinnego, bedzie dysfunkcjonalna. Problemy te nie
zostana — jak wskazuja doswiadczenia obszaréw zagospodarowywanych intensyw-
nie po roku 1990 — rozwiazane samoistnie, jedynie sitami kapitalu prywatnego. Ten,
uciekajac przed aktualnymi uciazliwo$ciami, bedzie generowal w przysztosci nowe
problemy i wzmagal intensywnos¢ istniejacych. Zamykane beda kolejne fragmenty
ulic stanowiacych dzialki prywatne mieszkancéw. Rozpoczecie procesu zamykania
przestrzeni wywoluje bowiem efekt domina, gdzie precedens pierwszego zamkniecia
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skutkuje przeniesieniem np. probleméw parkingowych do najblizszego sasiedztwa.
To za$ sgsiedztwo, chroniac sie przed jego skutkami — réwniez domyka przestrzen
(vide: zapowiadane przez wspolnote mieszkanicéw Loftéw w Miynie i budynku Orion
zamkniecie fragmentu ul. Przemyslowe;j).

W miare kolejnych zagospodarowan komercyjnych coraz bardziej konieczna staje
sie ingerencja wladz publicznych, ktéra — jak pokazuje przyklad Zablocia — moze po-
zytywnie wplywac na rozwdj danej przestrzeni, ale musi mie¢ na wzgledzie, iz ustalenia
planistyczne nie sa w tym wymiarze wystarczajace. Konieczne jest monitorowanie
zmian, ukierunkowanie sposobéw zaspokajania potrzeb i inwestycje infrastrukturalne,
ktére w systemie kroczacym nadazajg za potrzebami rozwijajacego sie nowego obszaru
mieszkaniowego. Rozsadna polityka miasta powinna takze przyczyni¢ sie¢ do maksy-
malizacji zachowania autentycznego charakteru postindustrialnej dzielnicy, poniewaz
— znowu — rynek komercyjny jest zdolny do wypetlnienia tego postulatu jedynie wy-
bidrczo. Przykladowo lofty zrealizowane w dawnym Mlynie Ziarno stanowia faktycznie
forme softloftéw, a wiec mieszkan w przestrzeni postindustrialnej, o znaczacej jednak
ingerencji w istniejaca tkanke i infrastrukture. Dokonane zmiany zwigkszaja komfort
i standard mieszkania, tracac jednak wiele autentyzmu. Softlofty sa przetworzonym
juz znaczaco w stosunku do pierwotnej formy produktem rynkowym, w ktérym po-
przemystowo$¢ wnetrza jest ttem dla okreslonego stylu zycia, baza budowania prestizu
miejsca zamieszkania®.

Podsumowujac, mozna stwierdzi¢, ze dokonujace si¢ na Zabtociu zmiany, ich
ukierunkowanie, natezenie, forma, zostaly ,ustawione” nie wedle potrzeb miasta jako
calosci, lecz wedle tych podmiotéw, ktére znajduja sie w posiadaniu zasobéw pozwala-
jacych na dokonanie przeksztalcen. Wypelnienie misji wtadz publicznych jest zalezne
od: interakcji miedzy wymaganiami rynku, mozliwosciami wtadzy i aktywnoscia spole-
czenstwa (Herrschel 2007, s. 70). Nie zawsze jednak spolecznoscilokalne i gospodarcze
sa gotowe do podjecia wspétpracy dla dobra ogélnego. Jedyna alternatywa, pozwalajaca
na zlagodzenie komercyjnych, szkodliwych interwencji w przestrzen, jest sita oddzia-
tywania samorzadno$ci, szczegélnie lokalnej. Ta za§ moze by¢ realizowana wylgcznie
w warunkach posiadania odpowiednich $rodkéw i kompetencji oraz checi ich wykorzy-
stania. W przeciwnym razie — intensywne zmiany przestrzenne zachodzace w obsza-
rach juz wczeéniej zagospodarowanych beda zawsze obarczone ciezarem ,,utfomnosci”
Przyktad Zablocia — teoretycznie modelowo zaplanowany — pokazuje, ze instrumenty
planistyczne sa niewystarczajace. Weryfikujac negatywnie postawiong hipotezg, trzeba
wiec dodad, Ze jezeli miasto nie posiada odpowiednich zasobéw finansowych, majat-
kowych (gruntéw®) oraz realizuje wybiérczo ustalenia wtasnych dokumentéw progra-

8 W reklamie Loftéw w Mlynie napisano np., ze przeszklony hall z zabytkowymi konstrukcjami pozosta-
tymi po urzadzeniach mlynskich ,wywiera na widzach niezapomniane wrazenie”.

9 Struktura wiasnoéci gruntéw przedstawia dominacje dzialek Skarbu Paristwa w réznych formach
wladania (gléwnie uzytkowanie wieczyste). Grunty miejskie, nieoddane w zadna forme wtadania, to dziatki
pod drogami i pojedyncze inne nieruchomosci [Wykaz nieruchomosci Gminy Miejskiej Krakéw..., 2014].
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mowych, rynek komercyjny przejmuje inicjatywe (Holuj 2015). Analizowany obszar
znakomicie odzwierciedla te zasade. Inwestorzy wykreowali nowe zagospodarowania
spelniajace wymogi prawa lokalnego, ale takze powielajace problemy wspolczesnych
miast (np. brak kompleksowego rozwiazania kwestii parkingowych, komunikacyjnych).
Powstaly ,wyspy zainwestowania’, ale i przypadki intensywnego wykorzystania obiek-
téw poprzemystowych bez stosownej adaptacji i remontéw (np. gtéwny obiekt Telpod-u
przy ul. Romanowicza, ktéry przyjal nowa funkcje, ale w niskim standardzie). Powyzsze
dwie drogi przemian: kreujaca nowe zagospodarowania i wykorzystujaca istniejace bez
stosownego dokapitalizowania, koegzystuja na Zabtociu, niekiedy w bezposrednim
sasiedztwie. Wtopione sa w historyczny uktad ulic, ktére w niedlugim czasie stana sie
niewystarczajace, aby przyjac kolejnych uzytkownikéw i ich pojazdy (np. cze$ciowo jed-
nopasmowa ul. Przemystowa). W tym kontek$cie mozna powiedzie¢, ze rewitalizacja,
ktéra dokonuje sie na Zablociu, jest niestety w duzej mierze rewitalizacja komercyjna.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI JAKO GENERATOR ZMIAN FUNKCJONALNO-
-PRZESTRZENNYCH NA REWITALIZOWANYM KRAKOWSKIM ZABLOCIU

STRESZCZENIE: Artykul przedstawia analize zmian funkcjonalno-przestrzennych w dawnym przemysto-
wym obszarze Krakowa — Zablociu. Jest ono obecnie coraz modniejsza lokalizacja do zamieszkania i inwesto-
wania. W artykule zidentyfikowano nowe zagospodarowania obszaru jako rewitalizowanej przestrzeni. Celem
opracowania byla weryfikacja hipotezy o modelowym charakterze zmian funkcjonalno-przestrzennych
w terenie posiadajgcym miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego i program rewitalizacji. Stwier-
dzono wystapienie dysfunkcjonalnosci tych zagospodarowan, mimo iz Zablocie (co rzadkie w Polsce) posiada
powyzsze uregulowania. Analizowany obszar ilustruje, ze prawne i planistyczne ramy sa niewystarczajace
do kreacji w pelni funkcjonalnych w dlugim okresie przestrzeni miejskich.
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