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POTRZEBA WERYFIKACJI OBECNYCH
TRENDOW ROZWOJU MIAST —

ZE SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM
KRAKOWA

THE NEED FOR VERIFICATION OF EXISTING URBAN DEVELOPMENT
TRENDS — WITH PARTICULAR FOCUS ON KRAKOW

STRESZCZENIE

Ograniczenie aktywnosci we wszystkich dziedzinach zycia z powodu pandemii koronawirusa to dobry mo-
ment do refleksji nad niekorzystnymi tendencjami przebudowy i rozbudowy polskich miast, a zwtaszcza Kra-
kowa. W artykule zwrocono uwage na fakt, ze atrakcyjno$¢ turystyczna i biznesowa Krakowa jest przyczyna
nadmiernego dogeszczania tkanki miejskiej nowymi inwestycjami. Natomiast podporzadkowanie zabytkowe-
go $rodmiescia funkcji turystycznej narusza niektore ponadczasowe wartosci Krakowa oraz ogranicza uczest-
nictwo mieszkancow w uzytkowaniu historycznego srodmiescia. We wnioskach zwrdcono uwage na potrzebe
korekty obecnych dziatan przestrzennych na rzecz trwalych zasad ksztaltowania srodowiska miejskiego.

Stowa Kkluczowe: Krakow, pandemia, struktura funkcjonalno-przestrzenna, turystyka, weryfikacja tendencji,
zabytkowe centrum

ABSTRACT

Reduced activity in all life areas due to the coronavirus pandemic is a good moment to reflect on the unfavora-
ble trends in the redevelopment and expansion of Polish cities, especially Krakow. The article draws attention
to the fact that the tourist and business attractiveness of Krakow is the cause of excessive densification of the
urban fabric with new investments. The subordination of the historic downtown to the tourist function, in turn,
violates some of the timeless values of Krakow and limits the participation of residents in the use of the histo-
ric downtown. In conclusion, attention was drawn to the need for correction of the current spatial activities in
favor of sustainable principles of shaping the urban environment.

Keywords: Krakow, pandemic, functional-spatial structure, tourism, trend verification, historic center

WSTEP

Weryfikacja stylow, redefinicja zasad i sposobow
dzialania nastepuje w momentach szczegdlnych,
kiedy dalsze postgpowanie w obranym kierunku nie
ma sensu lub natrafia na barier¢ nie do pokonania.
Czy obecne czasy sg momentem szczegdlnym dla
refleksji nad dotychczasowym kierunkiem przebu-
dowy i rozwoju miast? Wydaje sie, ze tak. Zwlaszcza

na przyktadzie Krakowa mozna sprawdzi¢ zasadnos¢
sposobow i kierunkow postepowania przyjetych dla
przeksztatcen historycznej i wspdlczesnej struktury
miejskiej 1 jej skutkow na przysztosé.

Krakow — najbardziej atrakcyjne i popularne
turystycznie miasto w Polsce — bez zapowiedzi
i ostrzezen zostal poddany nastepstwom §wiatowego
kryzysu pandemii koronawirusa SARS-CoV-2.
Konieczno$¢ zahamowania katastrofy z dnia na
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dzien zmienita zasady zycia i dziatania w global-
nym $wiecie intelektu, rozrywki i gospodarki, ale
takze tradycji i nowoczesnos$ci. Jednego dnia podzi-
wiany Krakow, pelen gwaru rozbawionych turystow,
zamienit si¢ w pusta przestrzen jak po katastrofie
nuklearnej. Chociaz w najbardziej atrakcyjnej, histo-
rycznej przestrzeni mozemy dzisiaj zobaczy¢ proby
funkcjonowania, to dawny tryb zycia $rodmiescia
Krakowa, podporzadkowany turystom, minat i moze
juz nie powrocic (il. 1).

Celem publikacji jest naswietlenie obecnych nie-
korzystnych trendow przebudowy struktury prze-
strzennej miast, wskazanie ich przyczyn i skutkow
oraz uzasadnienie oczekiwanych kierunkow weryfika-
cji. Problem dotyczy polskich miast, zwlaszcza duzych
(ale nie tylko duzych), przebudowywanych i rozwija-
nych w warunkach gospodarki rynkowej wprowadzo-
nej zmiang ustroju przed trzydziestoma laty.

Szczegbdlnym przyktadem do rozwazan jest Kra-
kéw, ktorego unikatowe dziedzictwo, atrakcyjno$é
turystyczna i biznesowa staly si¢ motorem prze-
ksztatcen prowadzacych w skutkach do degradacji
wielu wartosci. Przezywany na catym $wiecie okres
pandemii koronawirusa jest szczegdélnym wyzwa-
niem dla Krakowa, pokazujacym koniecznos¢ wery-
fikacji sposobow obecnych dziatan w przebudowie
historycznej i wspolczesnej przestrzeni miejskiej.
Punktem wyjs$cia tej weryfikacji wydaje si¢ powrot
do uniwersalnych zasad ksztalttowania S$rodowi-
ska miejskiego, ukierunkowanych na zaspokajanie
potrzeb czlowieka w zréznicowanym wachlarzu
potrzeb catej spotecznosci miejskie;j.

Podstawowym kryterium oceny oczekiwanych
dziatan naprawczych powinna by¢ odpowiedz na
pytania: Czyje jest miasto? i Komu powinno stuzy¢?

Miasto nalezy do mieszkancéw, bo to oni od
prawiekow tworzyli wartosci materialne i duchowe,
ktore odziedziczyly obecne pokolenia, a ktore nie-
umniejszone, lecz z dodatkiem wspodtczesnych osia-
gnig¢, powinny by¢ podstawg dobrobytu i chlubg
przysztych pokolen.

1. TENDENCJE WE WSPOLCZESNYM
PRZEKSZTALCANIU I ROZBUDOWIE
POLSKICH MIAST

Ogodlnie mozna stwierdzi¢, ze we wspotczesnej roz-
budowie polskich miast dominujg dwie niekorzystne
tendencje:

— Pierwszg tendencja jest intensyfikacja wykorzy-
stania terenow juz zainwestowanych przez do-
geszczanie zabudowy we wszystkich rodzajach
tkanki miejskiej oraz ukierunkowanie przebudo-
wy zabytkowych $rodmie$¢ na maksymalizacje
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zyskow przez podporzadkowanie tego obszaru
dominujacej funkcji, np. ustugowo-handlowe;j lub
turystyczne;j.

— Rownolegtym zjawiskiem z intensyfikacja wyko-
rzystania tkanki miejskiej jest postgpujace rozle-
wanie i rozproszenie zabudowy nie tylko wokot
duzych aglomeracji, ale takze miast matych i $red-
niej wielko$ci oraz wsi.

Wymienione tendencje maja ze soba zwigzek,
swoja histori¢ oraz uzasadnienia polityczne, ekono-
miczne i spoleczne, z r6znym roztozeniem akcentow
inasileniem w czasie. Jako przetomowy nalezy uznaé
okres transformacji ustrojowej, w ktérym upadtosé
1 prywatyzacja zakladéw przemyslowych zmniej-
szyta dotychczasowe tempo wzrostu ludno$ci miast,
weryfikujac podstawy utrzymania ludnosci, ale takze
zmienita zasady rozbudowy tkanki miejskiej.

Przywrocone prawo wlasnosci 1 czesto inter-
pretacja jego pierwszenstwa przed interesem spo-
lecznym prowadzita, i zbyt czesto prowadzi, do
partykularyzmu i dominacji interesow grup nacisku.
Liberalizacja dziatan w przestrzeni nazwana ,,gra
0 przestrzen” oznacza niejako prawo silniejszego
gracza. W przepisach prawa dominujg ustalenia, ze
koszty urzadzenia i utrzymania przestrzeni lokuja
si¢ po stronie samorzadu, czyli ogdélu mieszkancow,
a zyski dotycza inwestorow prywatnych'.

Brak do$wiadczen w zakresie aktywnej polityki
zarzadzania i koordynacji przebudowy przestrzeni
w samorzadach, stosowanie wylacznie nakazow
1 zakazow, ktore tatwo ominaé, prowadzi zbyt czesto
do utraty istotnych wartosci przestrzeni i rezygnacji
z publicznych celow.

2. PRZEBUDOWA KRAKOWA
JAKO KONSEKWENCJE JEGO
ATRAKCYJNOSCI

Szczegbdlny przyktad omawianych tendencji sta-
nowi Krakow. To najstarsze miasto uniwersyteckie,
od XIV wieku osrodek nauki, sztuki i kultury, sto-
lica panstwa i siedziba krolow, swoim unikatowym
charakterem wydobywa ztozono$¢ wystepujacych
probleméw i podkresla ostro§¢ narastajacych kon-
fliktow.

Ustawa o samorzadzie terytorialnym z 8 marca 1990 roku
w art. 7 p. 1 okresla zadania wlasne gminy, w tym obowia-
zek urzadzenia i utrzymania terenoéw, elementow infrastruk-
tury technicznej, tj. wody, kanalizacji, utylizacji odpadow,
transportu zbiorowego, ochrony $rodowiska, zieleni, po-
rzadku publicznego i inne. Ustawa nie okresla natomiast
wspoluczestnictwa innych podmiotow w tych obowiaz-
kach.
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Ze swoim dziedzictwem materialnym i ducho-
wym, Krakéw — ,,Pomnik historii” — wpisany na
liste UNESCO jako ,,Dziedzictwo kultury i przyrody
$wiata”™ w ciagu trzydziestu lat transformacji ustro-
jowej stat si¢ jednym z najpopularniejszych miast
turystycznych w Europie i $wiecie oraz najchgt-
niej odwiedzanym przez turystow miastem Polski.
W 2000 roku Krakéw odwiedzily 4 min turystow,
ale w 2017 byto ich juz 12,9 miln, a w roku 2019
ponad 14 mln, w tym 3,3 min turystow zagranicz-
nych (Raport o stanie miasta 2019, s. 158).

Pigkno 1 unikatowy charakter Starego Miasta
oraz jego otwartos$¢ na coraz wigksza rzesze turystow
z calego §wiata, chociaz staty si¢ sukcesem ekono-
micznym, rownoczes$nie okazaly si¢ pulapka dla
normalnego zycia miasta. Zabytkowy Krakow stat
si¢ w wielu aspektach ,.kombinatem uslug i taniej
rozrywki”, z thumem hatasliwych turystow wypel-
niajacych zaréwno kwartalty mieszkaniowe, jak
1 publiczng przestrzen miasta. Konsekwencja tego
okazat si¢ nasilony odptyw statych mieszkancow
z centralnej strefy Krakowa’, gdzie obecnie wokot
Rynku Gtownego wiasciwie nie ma statych miesz-
kancow. Szacuje sie, ze w obrebie Plant mieszka na
state zaledwie kilkaset osob.

Podporzadkowanie funkcji turystycznej $rod-
mieécia Krakowa w ciggu trzydziestu lat spowodo-
walo modernizacje¢ i adaptacje dla obstugi turystow
zabytkowej tkanki Starego Miasta i jego bezposred-
niego otoczenia, a takze nadbudowe wielu kamienic
w pierzejach ulic oraz budowg duzych, przeska-
lowanych kubatur hotelowych i mieszkalnych
wewnatrz kwartalow $rodmiejskich, czesto kosztem

2

Kolejne akty ochrony Krakowa obejmuja: 1) uktad urba-
nistyczny w granicy Plant i Wawel — wpis do rejestru
zabytkéw 1931-1933, poszerzony w 1934 roku o Ka-
zimierz ze Stradomiem; 2) wpis na Liste Swiatowego
Dziedzictwa Kultury i Przyrody UNESCO w 1978 roku
obejmuje: Stare Miasto z Kazimierzem i Stradomiem; 3)
,Krakow — historyczny zespdt Miasta — pomnik histo-
rii” — zarzadzenie Prezydenta RP z 8 wrzesnia 1994 roku
obejmuje Stare Miasto, Stradom i Kazimierz z zabytkowy-
mi przedmie$ciami; 4) ,,Uktad urbanistyczny m. Krakowa
w granicach Twierdzy Krakow” wpisany do rejestru zabyt-
kéw 10 stycznia 2007 roku (wedhug Studium UiKZP m.
Krakowa, 2009, s. 36; 5. Park kulturowy — Uchwata Nr
CXV/1547/10 Rady Miasta Krakowa z 3 listopada 2010
roku w sprawie utworzenia parku kulturowego pod nazwa
,»Park Kulturowy Stare Miasto”).

3 Tylko w latach 2000-2019 z czterech dzielnic centralnych
Krakowa ubylo 46,5 tys. mieszkancow, w tym najwiecej
z dzielnicy I Stare Miasto — 27,3 tys.; kolejno z dzielnic
ubyto: II Grzegoérzki — 6,2 tys., III Pradnik Czerwony —
2,1 tys., V Lobzéw (od 24 maja 2006 roku Krowodrza) —
10,9 tys. (wedlug: ‘Ludnos¢ Krakowa wedlug dzielnic
pomocniczych. Stan w dniu 22.01.2000 roku’ Rocznik Sta-
tystyczny Krakowa 2000 (2000), s. 95; Raport o stanie Mia-
sta 2019 (2020), s. 25).
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zieleni dawnych ogrodow (il. 2-5). Przebudowa
wnetrz bogatych kamienic mieszczanskich na male
pomieszczenia hostelowe dla turystow oraz na lokale
uslugowo-handlowe oznaczala wymiang autentycz-
nej substancji historycznej, zniszczenie starych bram
i witryn, reprezentacyjnych klatek schodowych
z bogatym detalem schodow, poreczy, lamp 1 witrazy.
Ta czgs¢ historycznego zasobu zostata bezpowrotnie
stracona.

Dziatania inwestycyjne w §rodmiesciu Krakowa
mialy na poczatku charakter jednostkowy i rozcig-
gniety w czasie ostatnich trzydziestu lat, umozliwiony
zmiang funkcjonowania prawa wlasno$ci i znaczng
liberalizacja dziatan w przestrzeni. Odzyskanie
cze$ci zabytkowych kamienic przez wlascicieli
i ich spadkobiercow juz w latach 90. spowodowato
odnowe i uatrakcyjnienie Starego Miasta, co stwo-
rzyto przychylng atmosfere¢ dla modernizacji catych
kamienic pod katem funkcji turystycznej®. Pod-
niesienie czynszow, tym samym uwolnienie wielu
kamienic od kwaterunkowych lokatoréw, umozli-
wilo ich sprzedaz na inwestycje dochodowe, remont
i przebudow¢ mieszkan na siedziby firm, szeroka
game ustug oraz hotele i hostele dla coraz wickszej
rzeszy turystow. Wolnorynkowy nieregulowany pro-
ces przebudowy przynosit coraz wigksze zyski, ale
z czasem wymknat sie spod kontroli, doprowadzajac
do sytuacji, w ktorej dzisiaj stawiamy pytania: Jaka
powinna by¢ normalnos¢ zabytkowego centrum Kra-
kowa? I jak do niej powrdcic?

Rownolegle z adaptacjg zabytkowego centrum Kra-
kowa dla funkcji turystycznej od trzydziestu lat poste-
puje intensyfikacja zabudowy otaczajacych dzielnic.
Budowa przeskalowanych kubatur mieszkalnych 1 biu-
rowych o wysokiej intensywnosci dotyczy zaréwno tra-
dycyjne;j tkanki zabudowy pierzejowej i wolnostojacej,
blizszych i dalszych osiedli wielorodzinnych, terenow
poprzemystowych pozostatych we wszystkich cze-
sciach miasta, jak i1 terendow zieleni, zaprojektowanych
dla przewietrzania miasta’ oraz dla rekreacji mieszkan-
cow, pomigdzy zrealizowanymi osiedlami.

4 W ciaggu dwoch lat przemian ustrojowych wyglad parteru

Starego Miasta w Krakowie budzil podziw architektow
i urbanistow z Warszawy, gdzie brak wlasnosci prywatne;j
paralizowal wszelkie proby ozywienia i przebudowy parte-
ru kamienic.

Jeszcze w okresie migdzywojennym klimatolodzy uznawali
Krakoéw, na rowni z Madrytem, za najbardziej niezdrowe mia-
sto w Europie ze wzglgdu na duza ilos¢ cisz i zaleganie mgiet.
Produkcja stali w Hucie im. Lenina zdecydowanie pogorszyta
stan powietrza w Krakowie. W projektach urbanistycznych
i ich realizacji zarezerwowano duze kliny zieleni i terenow
otwartych dla wspomagania systemu przewietrzania Krakowa.
Obecne zabudowywanie tych klinéw i eliminacja zieleni ze
$rodmiejskich terenéw Krakowa zdecydowanie pogarsza stan
powietrza, zwlaszcza w okresie wysokich temperatur latem.
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Ta dziatalno$¢ inwestycyjna na caltym obszarze
Krakowa wynika z nieprzerwanego zapotrzebowania
na powierzchni¢ mieszkaniowa, biurowa i uslugowa
w szerokim asortymencie, o czym $wiadczy wyso-
ko$¢ cen na rynku nieruchomosci. Ceny mieszkan
w Krakowie sa najwyzsze, po Warszawie, i od lat cig-
gle rosna. Tylko w 2019 roku oddano do uzytku 13
tys. mieszkan, a $rednia cena za 1 m kw. powierzchni
wynosita 9400 zl, przy czym w Starym Miescie byta
wyzsza 0 4000 zt za 1 m kw. Mimo wysokich cen
mieszkania w Krakowie byty przed pandemig uwa-
zane za dobrg lokatg kapitatu, poniewaz mozna je
bylo tatwo wynajac¢ cudzoziemcom pracujacym okre-
sowo w Krakowie, albo turystom, a takze studentom.

Podobnie jak sprzedaz mieszkan, wysokie zain-
teresowanie dotyczylo wynajmu biur, gdyz Krakow,
dzigki swojej renomie o$rodka nauki, kultury i zaso-
bow wyksztalconych specjalistycznych kadr, jest
uwazany za najlepsza siedzibe¢ duzych, znaczacych
technologicznych firm’. Krakoéw, po Warszawie?,
posiada najwigksze zasoby powierzchni biurowe;j, tj.
1,2 mln m kw. Srednia cena wynajmu w biurach ser-
wisowanych wysokiej klasy wynosi 60 zt za 1 m kw.
miesiecznie. Pomimo ciaglych realizacji nowych biur
w Krakowie do 2019 roku nie bylo nadpodazy i nadal
utrzymuje si¢ presja na wielkie realizacje biurowe.

Mozliwo$¢ nowych realizacji na terenach juz
zainwestowanych wynika z tego, ze w osiedlach
budowanych w Krakowie w latach 60. i 70. pozo-
stalo wiele rezerw terenowych dla modelowo zapro-
jektowanych ustug i terenéw wypoczynku, ktorych

¢ Wedtug portalu nieruchomosci morizon.pl w grudniu 2019

roku najdrozsze mieszkania w Krakowie byly w Starym
Miescie w cenie 13,4 tys. zt/m kw., a w dzielnicy Zwierzy-
niec — 11,6 tys. zt/m kw. Najtansze na peryferiach mia-
sta: w Swoszowicach — 6,6 tys. z/m kw., w Mistrzejowi-
cach — 7.9 tys. zt/m kw.

Mozna tu wymienic takie firmy, jak: Motorola Solutions z sie-
dziba w Nowym Jorku, ktorej najwigksze przedstawicielstwo
znajduje si¢ od trzydziestu lat w Krakowie albo przedstawiciel-
stwo kanadyjskiej firmy Cisco dostarczajacej oprogramowania
i aplikacje we wszystkich dziedzinach rozwoju technologii
cyfrowych (Bartus, Z. ‘Dolina cyfrowa, czyli jak Krakow rost
mimo pandemii, a teraz przyspieszyt. Wielka zmiana na rynku
pracy oczami krakowskiej Motoroli i Cisco’, Dziennik Polski
Magazyn Pigtek, 11.06.2021, s. 28-29).

Warszawa w roku 2018 posiadala na wynajem 5,5 mln
m kw. powierzchni biurowych. To zasoby wigksze niz suma
powierzchni biurowych we wszystkich najwigkszych mia-
stach Polski. Srednia cena wynajmu w zaleznosci od loka-
lizacji wynosi 100-150 zl/m kw. dla biur serwisowanych
klasy A i A+. Do czaséw pandemii popyt na wynajem biur
wysokiej klasy byt w Warszawie wyzszy od podazy. We-
dhug: (2018) Raport WGN: Rynek nieruchomosci komer-
cyjnych w roku 2018, [online] https://pap-mediaroom.pl/
biznes-i-finanse/raport-wgn-rynek-nieruchomosci-komer-
cyjnych-w-roku-2018 (dostgpne: 14.06.2020); morizon.pl.

realizacj¢ odlozono do lepszych czasow®. Po zmia-
nach ustrojowych rezerwy terenowe w osiedlach,
zielen pomigdzy osiedlami oraz zdegradowane
tereny po upadtosci zaktadow przemystowych staty
si¢ dla deweloperow tatwo dostgpnym zasobem
uzbrojonych terendow dla doggszczenia mieszkalnic-
twa oraz budowy biur i supermarketéw, zamiast pro-
jektowanych wczesniej zespotow ustug w osiedlach.
W ten sposob w wielu obszarach Krakowa w miej-
sce czytelnej struktury zaprojektowanych zespolow
mieszkaniowych z ustugami, wydzielonymi ciggami
zieleni rekreacyjnej, powstat rozlegly, chaotyczny
konglomerat osiedli z okresu PRL-u zdominowa-
nych obecnie dobudowana, przeskalowang zabu-
dowa mieszkalno-biurowa, bez przynaleznych ustug
i terenow rekreacyjnej zieleni.

Szczegolnie w wiekszych terenach, po zburzo-
nych zakladach przemystowych, powstaly i nadal
sa rozbudowywane duze skupiska zageszczo-
nej zabudowy, dwukrotnie wyzszej od istniejacej
w sgsiedztwie. Mozna tu wymieni¢ w II Dzielnicy,
na obszarze $rodmiescia, tzw. ,,Wislane Tarasy” na
miejscu zburzonych Zaktadow Zieleniewskiego przy
ulicy Grzegorzeckiej® lub zaggszczong zabudowe
pomigdzy ulicami Francesco Nullo a Fabryczna
o nazwie ,,Grzegorzki Park™, gdzie nie rosnie ani
jedno drzewo i nie ma miejsca, aby je posadzic. Bar-
dzo czesto kolejno budowane obiekty stanowia zbior
zageszczonych kubatur o r6znej wysokosci i roznym
ksztalcie, postawionych przypadkowo obok siebie.
Trwajace nadal takie realizacje przytlaczaja skala,
intensywnoscig i obca formg istniejaca zabudowg
I Dzielnicy Krakowa, tym bardziej, ze pozostaja
w ostrym konflikcie z widoczng tutaj czescig pano-
ramy Starego Miasta i sylwetag Wawelu (il. 6-10).

Oprocz zwrocenia uwagi na konflikty i chaos
przestrzenny w obszarach obecnego dogeszczania
zabudowy, wazng sprawa dla Krakowa jest spojrze-
nie na wspolczesne realizacje obiektow zwigzanych
z kultura. Takie obiekty swoja reprezentacyjng forma
zawsze podkreslaly wysoka range funkcji kultury.
Natomiast swojg lokalizacja, urzadzeniem otocze-
nia i sposobem uzytkowania podnosily znaczenie

®  Budowane w Polsce od lat 50. osiedla mieszkaniowe byty

projektowane w oparciu o zwielokrotnione uktady osiedli
modelowych, w ktorych liczba mieszkancow wynikata
z przyjetego modelowego systemu ustug i terenéw wy-
poczynku. Byly to systemy nawiazujace do idei i zasad
,»osiedli spotecznych” wypracowanych w okresie mig¢dzy-
wojennym i realizowanych przez Warszawska Spotdzielni¢
Mieszkaniowa (Bartkowicz, 1974, s. 32-37).

Presja realizacji tak intensywnego mieszkalnictwa w dziel-
nicy II Grzegorzki wynika z tego, ze cena 1 m kw. po-
wierzchni mieszkania wynosi tutaj az 12,5 tys. zt i jest
nizsza od cen w Starym Miescie tylko o 900 zt (wedlug
morizon.pl).


http://morizon.pl
https://pap-mediaroom.pl/biznes-i-finanse/raport-wgn-rynek-nieruchomosci-komercyjnych-w-roku-2018
https://pap-mediaroom.pl/biznes-i-finanse/raport-wgn-rynek-nieruchomosci-komercyjnych-w-roku-2018
https://pap-mediaroom.pl/biznes-i-finanse/raport-wgn-rynek-nieruchomosci-komercyjnych-w-roku-2018
http://morizon.pl
http://morizon.pl
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miejsca w publicznej przestrzeni miasta, nadajgc mu
reprezentacyjny charakter.

Wspolczesnych realizacji, jak na rangg kultu-
ralng Krakowa, jest niewiele. Mozna tu wymienic¢
Oper¢ Krakowska przy rondzie Mogilskim, do kto-
rej trudno podjecha¢ samochodem lub takséwka,
a jeszcze trudniej dojs¢ od przystankéw tramwa-
jowych usytuowanych w dolnym poziomie ronda.
Drugim obiektem jest wybudowane przy rondzie
Grunwaldzkim Centrum Kongresowe ICE Krakdw,
podobnie trudno dostepne pieszo i kolowo. Obydwa
obiekty swoja formg nie zapowiadajg reprezentacyj-
nej funkcji kultury, a ich lokalizacja przy weztach
i rozjazdach komunikacyjnych deprecjonuje znacze-
nie takiej funkcji w publicznej przestrzeni Krakowa.
Nastepna planowana inwestycja jest Krakowskie
Centrum Muzyki, obiekt o duzej randze, niesty-
chanie potrzebny i oczekiwany w Krakowie, ale —
zupelie nie wiadomo dlaczego — lokalizowany
z dala od centrum miasta.

W tym miejscu trzeba postawi¢ pytania: Czy
zapomniano, czym jest funkcja kultury dla Krakowa?
Czy tez zapomniano, jaka jest rola urbanistyki dla
ksztattowania przestrzeni? Poszukiwanie logicznych
rozwiazan i korekta popelnionych bledow jest zada-
niem obecnej chwili.

3. ROZPRZESTRZENIANIE ZABUDOWY
WOKOL KRAKOWA JAKO
REAKCJA NA OBNIZANIE JAKOSCI
SRODOWISKA MIEJSKIEGO

Przeciwstawng tendencja do intensyfikacji wyko-
rzystania terendw w miescie jest rozprzestrzenia-
nie i1 rozpraszanie zabudowy wokol miast, ktore
obecnie jest czgsta reakcja na wzrost ucigzliwosci
1 przegeszczenie miasta. W czasach wspotczesnych
poszukiwanie miejsca zamieszkania za miastem
dotyczy dwoéch grup mieszkancow miast. Pierwsza
jest grupa 0sob o ustabilizowanych warunkach pracy
i dobrym statusie materialnym, ktorzy poszukuja
wygodnych warunkow zycia w otoczeniu przyrody.
Druga grupa sg ludzie mtodzi, mobilni, dla ktorych
codzienny dojazd do miasta nie stanowi problemu.
Natomiast nabycie wygodnego domu za miastem
jest tatwiejsze od kupna odpowiedniego mieszkania
W miescie.

Obydwie motywacje maja swoje uzasadnienie
w chwili podejmowania decyzji. Problemy zazwyczaj
pojawiajg si¢ z uplywem czasu i zmiang osobistych
warunkow zycia. Dla ludzi mlodych to zazwyczaj
zycie rodziny z dzie¢mi, gdzie w otoczeniu nie ma
zadnej infrastruktury spotecznej. Dla ludzi starszych
z uplywem czasu jest to problem samowystarczal-
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nos$ci w zaopatrzeniu, utrzymaniu domu i ogrodu,
a z czasem takze opieki pielegnacyjne;j.

Trzeba dodaé, ze problem poczatkéw rozpro-
szenia zabudowy wokol duzych miast, a zwlaszcza
Krakowa, sigga lat 50. ubiegltego wieku, kiedy duze
grupy tzw. chtoporobotnikéw dojezdzaly do pracy
w przemysle i budownictwie gwaltownie rozbudo-
wywanego miasta'’. Zarobione w mieScie pienig-
dze pozwalaly na budowe systemem gospodarczym
doméw mieszkalnych na wsi. Do rozproszenia
zabudowy przyczynilo si¢ szczeg6lnie zarzadzenie
resortu budownictwa z lat 60. zabraniajace budowy
domow jednorodzinnych na terenach uzbrojonych.
Wobec kwaterunkowego systemu przydzialu miesz-
kan i ich niedostatku budowa domu w rodzinnej wsi
byla czesto jedyna realng mozliwo$cig uzyskania
w niedtugim czasie wlasnego miejsca zamieszkania.

Znaczacym impulsem do zwickszenia budow-
nictwa jednorodzinnego wokot Krakowa po zmianie
ustrojowej bylo ograniczenie hutnictwa i wspotza-
leznej produkcji przemystowej. Otrzymane odprawy
emerytalne i przedemerytalne dla pierwszego poko-
lenia hutnikow, ktérzy po przepracowanych w mie-
scie kilkudziesigciu latach mogli wroci¢ w rodzinne
strony na wie$, oznaczaly mozliwo$¢ budowy
wlasnego domu, a czgsto byly tez podstawg uru-
chomienia wtasnej rodzinnej przedsigbiorczosci®.
Pozostawienie mieszkan wltasnym dzieciom w Kra-
kowie i budowa nowych domow na wsi skutkowata
rozgeszczeniem matych mieszkan kwaterunkowych
z okresu budowy Nowej Huty. Dla Krakowa ozna-
czalo to ubytek ponad 30 tys. mieszkancow w dziel-
nicy Nowa Huta w ciggu ostatnich trzydziestu lat.

Obecnie budowane domy jednorodzinne na
zewnatrz Krakowa to zazwyczaj ciggi budynkow
szeregowych lub wolnostojacych umieszczone sze-
regami w otwartej przestrzeni poza zainwestowa-
niem miejskim na niedawnych terenach rolnych. Ta

" Okres gwaltownego uprzemystowienia miast wiaze si¢

z powstaniem licznej grupy chioporobotnikéw, tj. miesz-
kancow wsi dowozonych przez zaktady do pracy w prze-
mysle i budownictwie. Dla przeludnionych wsi byla to
korzystna forma zatrudnienia, bez rezygnacji z uprawiania
wlasnej ziemi i mozliwo$¢ zarobienia pienigdzy zazwyczaj
przeznaczonych na budowe nowego domu na wsi.

Z tego wzgledu, pomimo ograniczenia, a potem likwidacji
cigzkiego przemyshi, Krakow nie przezyt duzego ubyt-
ku mieszkancow w okresie transformacji ustrojowej ani
wielkiego wzrostu bezrobocia. W latach 2000-2019 tacz-
nie w Nowej Hucie ubylto 25,4 tys. mieszkancow, w tym
w dzielnicach: XV Mistrzejowice — 4,7 tys., XVI Bien-
czyce — 8,5 tys., XVIII dawne miasto Nowa Huta — 12,2
tys. (wedlug: ‘Ludno$¢ Krakowa wedhlug dzielnic pomocni-
czych. Stan w dniu 22.01.2000 roku’, Rocznik Statystyczny
Krakowa 2000 (2000), s. 95; Raport o stanie Miasta 2019
(2000), s. 25.



zabudowa nie posiada zadnych ustug ani publicznych
przestrzeni, a codzienne funkcjonowanie mieszkan-
cOwW opiera si¢ wylacznie o indywidualng mobil-
no$¢ 1 petng samowystarczalnos$¢ (il. 11-12). Druga
form¢ zabudowy stanowig budynki jednorodzinne
wolnostojace, usytuowane w gminach otaczajgcych
Krakéw. Zazwyczaj swobodne grupy budynkow
wolnostojacych nie sg zwigzane z istniejgcg zabu-
dowa, zwlaszcza z dawnym ukladem osadniczym
wsi. Trzeci rodzaj to budynki jednorodzinne, budo-
wane w malych miastach w otoczeniu Krakowa,
ktore w zaleznosci od lokalizacji moga korzystac ze
zorganizowanego Srodowiska malomiasteczkowego
z pewng pula ushug i uporzadkowanej przestrzeni.

4. WIELKOSC STATYSTYCZNA
A RZECZYWISTE
FUNKCJONOWANIE KRAKOWA

Wspotczesny Krakéw, drugie co do wielkosci mia-
sto Polski, w ujgciach statystycznych posiada prawie
780 tys. mieszkancow, ale liczba codziennych uzyt-
kownikow Krakowa jest duzo wyzsza i dawno prze-
kroczyta milion osob.

Oprocz statych mieszkancow, ktérych liczba
wynosi okoto 780 tys. oséb, w 2019 roku do pracy
w Krakowie dojezdzato okoto 120 tys. oséb. Na
uczelniach ksztalcito sig 130 tys. studentéw, a co
najmniej 15 tys. uczniow pobierato nauke w szko-
tach réznego typu, dojezdzajac do Krakowa. Ponadto
codziennie interesanci w liczbie okoto 25 tys. odwie-
dzali Krakow w roznych celach. Do tej liczby,
znacznie przekraczajacej sumarycznie milion uzyt-
kownikoéw, nalezy doliczy¢ turystow, w zaleznosci
od pory roku — od 50 tys. do co najmniej 200 tys.
0s6b codziennie. Wsrod tej grupy turystow lub obok
niej trzeba wymieni¢ pielgrzyméw z catego Swiata
odwiedzajacych Krakow przede wszystkim jako
miasto kultu Bozego Milosierdzia z sanktuarium
w Lagiewnikach, rozslawione za przyczyna $w. Sio-
stry Faustyny i $w. Jana Pawta II°.

Ponad milionowa liczba uzytkownikéw jest pod-
stawa rozleglych aktywnosci Krakowa, ale obcigze-
nie zewnetrzne, nie liczac turystow, sigga prawie 30%
uzytkownikow. Dotyczy to ucigzliwosci funkcjo-
nowania miejsc pracy dla dojezdzajacych, nasilenia
ruchu pieszego, zwlaszcza w $rodmiesciu, obcigze-
nia transportu publicznego, dodatkowego obciazenia
ruchem samochodowym, parkowaniem i spalinami.

3 Sanktuarium Bozego Mitosierdzia w Krakowie-Lagiewni-

kach odwiedza rocznie ponad 2 mln pielgrzymoéw. W latach
2008-2017 do Krakowa w celach pielgrzymkowych przyje-
chato 13,48 mln oséb (Borkowski, 2018, s. 65).
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Nalezy dodac, ze koszty utrzymania miasta naleza
do mieszkancéw Krakowa, natomiast dojezdzajacy
zatrudnieni ptacg podatki w miejscu zamieszkania.
Zachgca to dodatkowo okoliczne gminy do zwigksza-
nia terenow budowlanych bez innych zobowigzan.

Do obowigzku codziennego zaopatrzenia,
obstugi i zabezpieczenia ponad miliona codziennych
uzytkownikow w Krakowie trzeba doda¢ wiodaca
role kulturalng miasta — zaréwno t¢ zapisang w jego
materialnym dziedzictwie, w znaczacej spusciznie
naukowej, w literaturze i sztuce, jak i t¢ wspotcze-
sng — wyrazong w liczbie i poziomie spektakli
teatralnych, wystaw i koncertow, sympozjéw nauko-
wych, konkurséw wielu dziedzin i w osiaggni¢ciach
ich laureatow. Nie nalezy pomijaé wspdlczesnych
zasobow demograficznych, nowoczesnie wyksztal-
conego potencjatlu, zasobow intelektualnych, nauki
i sztuki, kultury i nowych technologii, gwarantuja-
cych nowoczesny rozwo6j Krakowa.

Osobnym, ale istotnym zjawiskiem dla funkcjo-
nowania miasta, jest uklad przestrzenny Krakowa,
w ktorym historyczne centrum od zarania dziejow
do dzisiaj jest sercem i médzgiem miasta oraz jego
gléwnym srodkiem aktywnosci. W swojej dalszej
1 blizszej historii centrum Krakowa przezylo wiele
trudnych, krytycznych i zwrotnych momentow,
ale zdotalo je przezwyciezy¢. Poczawszy od kle-
ski wielkich pozaréw i1 powodzi, poprzez wojny,
najazdy i zabory w minionych wiekach po czasy
wspotczesne, kiedy to jedng decyzja polityczna
zabytkowe §rodmiescie, osrodek nauki i kultury,
otrzymato druga rolg jako centrum kilkusettysigcz-
nego miasta obcigzonego ucigzliwym przemystem.
Dzisiaj mozemy powiedzie¢, ze poétwiekowy epizod
przemystu cigzkiego w 800-letniej historii Krakowa
juz mingl. Krakow z tej konfliktowej roli wyszedt
zwyciesko dzigki swoim mieszkancom, w oparciu
o ich potencjat duchowy i materialny, spoleczng
inicjatywe i oddanie, historyczng wielofunkcyjnosé
1 przedsicbiorczosc.

Okres pandemii, jak powiedziano na wstepie, to
takze znaczacy punkt zwrotny i czas na refleksj¢ nad
kierunkami odnowy i wyeksponowania ponadczaso-
wych warto$ci Krakowa jako podstawy jego rozwoju
na przyszte wieki, ambicje i mozliwosci przyszlych
pokolen.

5. PODSUMOWANIE ROZWAZAN —
POSZUKIWANIE KIERUNKOW
NAPRAWY

Obecny Krakow i jego struktura funkcjonalno-prze-
strzenna, oprocz spuscizny dziejowej, jest spadko-
bierca czterdziestu pigciu lat centralnie sterowanej
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gospodarki nakazowo-rozdzielczej oraz trzydziestu
lat dzialania wolnorynkowej ,,gry o miasto”, kiedy
to w pogoni za iloscia we wszystkich dziedzinach
umykaly wartosci 1 jakos¢, ktora w miescie rangi
Krakowa od zawsze decydowata o sukcesie. Okres
pandemii to moze dobry moment zatrzymania si¢
w niekoordynowanym biegu, aby od nowa zbilanso-
wac straty i zyski obecnego Krakowa, przyjmujac je
za podstawe weryfikacji dziatan na przysztosc.

Pottora roku doswiadczen pandemii koronawi-
rusa nie przyniosto jednoznacznej odpowiedzi na
pytania:

Czy lepsza do zycia jest przestrzen rozluz-
niona? — gdzie od sasiada dzieli nas ogrdd i nie spo-
tkamy si¢ bezposrednio z koronawirusem, ale kiedy
potrzebujemy pilnej pomocy, nietatwo porozumieé
si¢ z otoczeniem, a takze nie we wszystkim otocze-
nie moze nam pomaoc;

A w sytuacji odwrotnej? W wielorodzinnej miej-
skiej zabudowie musimy si¢ starannie izolowac, ale
w razie potrzeby mozemy liczy¢ na pomoc nie tylko
bliskich, ale takze otaczajacych nas sasiadow, orga-
nizacje spoteczne, wolontariuszy i wielu ludzi dobre;j
woli. A w razie koniecznos$ci pomoc medyczna tez
fatwiej moze do nas dotrzec.

Najbardziej logiczna wydaje si¢ sytuacja
posrednia, dzisiaj czgsto powtarzany tzw. powrot
do ,,15-minutowego miasta”, gdzie pieszo w krot-
kim czasie mozna zatatwi¢ wszystkie zasadnicze
potrzeby. Odzyskanie takiej struktury w polskich
miastach, a zwlaszcza w Krakowie, wydaje si¢
w pelni mozliwe, gdyz taka struktura lezy u pod-
staw historycznego Krakowa, z licznymi ustugami
w dzielnicach, a nastgpnie w oparciu o takg struk-
ture powstate osiedla z hierarchicznymi programami
ustug. Powr6t do ksztaltowanej dawnej struktury
przestrzeni wydaje si¢ logicznym kierunkiem dzia-
fan, wymagajacym od decydentéw odejscia od bier-
nej postawy stosowania jedynie nakazow i zakazow
w przebudowie i rozwoju miasta na rzecz podjecia
aktywnej polityki zarzadzania rozwojem i koordyna-
cji wspotpracy w partnerstwie publiczno-prywatnym,
z autentycznym udziatem opiniujaco-decyzyjnym
mieszkancéw. Mozna powiedzie¢, ze dzisiejszy
Krakow oczekuje odwagi w podejmowaniu decyzji
dotyczacych optymalnych rozwigzan kierunkowych,
godnych ponadczasowych wartosci Krakowa.

Podsumowanie rozwazan 1 wnioski
w trzech grupach problemow:

1) Wspotczesnej roli historycznego centrum Krako-
wa;

2) Ochrony Krakowa przed obnizaniem jakosci $ro-
dowiska miejskiego oraz odbudowy jego struktu-
ry funkcjonalno-przestrzennej i kompozycyjne;j;

ujeto

3) Zahamowania chaotycznego rozrostu Krakowa.

1) Historyczna spuscizna i wspoélczesna rola cen-
trum Krakowa wymaga réwnowazenia relacji
mieszkancy—uzytkownicy—turysci, w tym:

— odcigzenia historycznego centrum z przerostu ma-
sowej turystyki i taniej rozrywki na rzecz wzmoc-
nienia rangi intelektualnej, nauki, sztuki i kultury
Krakowa poprzez zwigkszenie wysokiego pozio-
mu oferty dla odbiorcow-koneserow, zardwno tu-
rystow, jak i mieszkancow;

— wzmocnienia kulturalnej roli zabytkowego $rod-
miescia przez uzupehienie obiektami kultury ob-
szaru srodmiescia i centroOw dzielnic;

— odzyskania i odbudowania czesci substancji za-
bytkowego $rodmiescia dla zamieszkania 1 zycia
mieszkancoOw w swoim miescie;

— odcigzenia historycznego $rodmiescia Krakowa
z pehlionych funkcji biznesowo-rozwojowych
ponadmilionowego miasta poprzez budowe no-
woczesnego centrum administracyjno-biznesowe-
go Krakowa w nowej lokalizacji*, np. na terenie
»INowa Huta Przysztosci”, ktére moze by¢ nowym
otwarciem harmonijnego rozwoju Krakowa na
kilka wiekow.

2) Zahamowanie obnizania jako$ci $rodowiska
miejskiego Krakowa wymaga natychmiastowego
zatrzymania dogeszczania zabudowy we wszyst-
kich rodzajach tkanki miejskiej oraz odbudowy

struktury  funkcjonalno-przestrzennej miasta
w nawigzaniu do tradycyjnych dzielnic i zespo-
16w zabudowy, w tym:

— przywrocenia planom i projektom urbanistycznym
roli kreatywnej i1 koordynacyjnej w podejmowa-
nej korekcie przemian przestrzennych Krakowa;

Obecna presja inwestycyjna dotyczaca budowy wysokos$ciow-
cow w zabytkowym Krakowie przypomina sytuacj¢ Paryza
z lat 50. ubieglego wieku. Wowczas na skutek ostrej krytyki
mieszkancow, po zrealizowaniu wysokiej na 209 m Tour Mont-
parnasse przy Galeries Lafayette, podj¢to decyzj¢ o budowie
nowego centrum administracyjno-biurowego La Défense, na
osi Pol Elizejskich w odlegtosci 7 km od Luwru. Rozbudo-
wywane od siedemdziesieciu lat La Défense jest sukcesem
organizacyjnym i ekonomicznym Paryza i moze by¢ przykta-
dem dla Krakowa, podobnie jak zatozone w Krakowie Aleje,
na wzor paryskich alei zaktadanych po reformie Paryza przez
barona Haussmanna w potowie XIX wieku. Nowe centrum
Krakowa zlokalizowane na terenach nazywanych ,.Nowa
Huta Przyszlosci”, podobnie jak La Défense, nie bedzie mie¢
ograniczen z uwagi na bezposrednie sasiedztwo zabytkowego
Krakowa. Natomiast potaczone metrem i trasami komunika-
cyjnymi ze $rodmiesciem Krakowa moze mie¢ bardzo wielki
potencjat rozwojowy dla Krakowa, Krakowskiego Obsza-
ru Metropolitalnego i wschodniej Matopolski. Przywotujac
przyklad centrum biurowego Quartier d’affaires de la Défense
w Paryzu warto pamigta¢ przyjgte sposoby jego finansowania
oraz metody zarzadzania realizacja, sprawdzajace si¢ od lat 50.
ubieglego wieku do teraz (Bartkowicz, 2004, s. 35-50; zobacz
tez: La Défense (2013)).



wykonania studiow i opracowan planistycznych
dla zbilansowania mozliwosci i przygotowania
programéw odbudowy struktury funkcjonalno-
-przestrzennej Krakowa's z naleznym programem
ustug 1 przywrocong rolg zieleni w miescie;
wykonania opracowan projektowych odbudowy
kompozycyjnej miasta z poszanowaniem ska-
li i ekspozycji historycznych panoram Krakowa
1 charakteru jego dzielnic;

wykorzystania programu ustug dla krystalizacji prze-
strzeni publicznej, odbudowy i nadania tozsamosci
centrom dzielnic i istniejacym zespotom zabudowy;
ochrona terendw otwartych i zielonych przed
zabudowaniem w celu podkreslenia podzialow
strukturalnych miasta i zapewnienia warunkow

10

Dobra okazja do wykonania takich studiéw jest podjete przez
Wydziat Planowania Przestrzennego UMK opracowanie no-
wego Studium UiKZP dla Krakowa, co moze by¢ nowym
otwarciem dla oceny i weryfikacji dotychczasowych trendow
przebudowy i rozbudowy Krakowa. Moze takze stanowic
podstawe merytorycznej debaty wszystkich srodowisk nad
oczekiwanymi kierunkami przysztego rozwoju Krakowa.
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przewietrzania miasta oraz warunkoéw rekreacji
mieszkancom.

3) Zahamowanie chaotycznego rozrostu Krakowa

wymaga podjecia koordynacji realizacji zabudo-
wy na zewnatrz uktadu miejskiego, w tym:
przyjecia zasady realizacji skomponowanych ze-
spotow nowej zabudowy mieszkaniowej, wyposa-
zonej w przestrzenie publiczne z uslugami i ziele-
nig rekreacyjna;
zaprzestania realizacji pojedynczych domoéw
1 ciggdbw zabudowy w otwartej przestrzeni poza
miastem;
wyeliminowania mozliwosci realizacji poszczegol-
nych ciagéw i grup zabudowy mieszkaniowej bez
pelnej infrastruktury technicznej i naleznych ushug.
Zapisane wnioski majg gtownie charakter postu-

latywny. Taka forma zapisu ma na celu mozliwos¢
podjecia szerokiej debaty spolecznej w celu usci-
$lenia konkretnych przemian oraz przygotowania
warunkow korekty w imi¢ szeroko rozumianego
interesu publicznego, przyjetego z autentycznym
udziatem mieszkancow.
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Il. 1. Krakéw. Rynek Gtowny w czasie pandemii koronawirusa SARS-CoV-2 (fot. B. Bartkowicz).
I11. 1. Krakow. Market Square during the SARS-CoV-2 coronavirus pandemic (photo: B. Bartkowicz).

Y

I1. 2. Obecnie tzw. ,,Patacyk Pod Ortem” z X VIII wieku. W 2004 roku nadbudowany o dwie kondygnacje stracit proporcje i swoj
charakter. Ulica Krupnicza w Krakowie (fot. B. Bartkowicz).

I11. 2. Currently, the eighteenth century building known as ‘Palace Under the Eagle’, after two stories of superstructure were added
in 2004, has lost its proportions and character. Krupnicza Street in Krakow (photo: B. Bartkowicz).
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11. 3. Krakow, pasaz handlowy Rynek 13, adaptacja zabytkowej kamienicy i dziedzinca na obiekt handlowy
(fot. B. Bartkowicz).

T11. 3. Krakow, Rynek 13 shopping arcade, adaptation of a historic tenement house and courtyard into
a commercial building (photo: B. Bartkowicz).

I1. 4. Krakow, ulica Dolnych Mtynow. Przeskalowana brutalna kubatura apartamentowca w sasiedztwie
zabytkowych kamieniczek i dawnych zaktadow tytoniowych (fot. B. Bartkowicz).

I1l. 4. Krakow, Dolnych Mtynéw Street. The oversized brutal cubature of an apartment building in the
vicinity of historical tenement houses and former tobacco factory (photo: B. Bartkowicz).
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I1. 5. Przeskalowane i obce w formie bryly hoteli zbudowane w przedpolu widokowym Zamku Krolew-
skiego na Wawelu od strony ulicy Powisle i zakola Wisty (fot. B. Bartkowicz).

I1l. 5. Oversized and foreign-shaped hotel forms built in the viewing foreground of the Wawel Royal
Castle from the side of Powisle Street and the Vistula bend (photo: B. Bartkowicz).

I1. 6. Krakow, srodmiescie. Ogromne i nieestetyczne bryly obiektow mieszkalnych — ,,Wislane Tara-
sy” — na terenie dawnych zakladow Zieleniewskiego w sasiedztwie domu spotecznego tych zaktadow
(potem kino Zwiazkowiec, obecnie Teatr Varieté) w rejonie ulicy Grzegorzeckiej (fot. B. Bartkowicz).

I1l. 6. Krakow, downtown. Huge and unsightly flat blocks — ‘Wislane Tarasy’ — on the premises of
former Zieleniewski factory in the vicinity of the factory’s social house (later ‘Zwigzkowiec’ cinema,
currently Varieté Theater) in the Grzegorzecka Street area (photo: B. Bartkowicz).

13
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I
1. 7. Chaotyczne nagromadzenie przypadkowych kubatur wokét budynku Urzedu Miasta Krakowa —
siedziby Wydziatu Planowania Przestrzennego przy ulicy Mogilskiej (fot. B. Bartkowicz).

I11. 7. The seat of the Spatial Planning Department in Mogilska Street — a chaotic agglomeration of
structures surrounding the Krakow City Hall (photo: B. Bartkowicz).

GRZEGORZKI

11. 8. Nagromadzenie zageszczonej przeskalowanej zabudowy mieszkaniowej bez miejsca na zielen, nazwa-
nej ,,Grzegorzki Park”, pomigdzy ulicami Francesco Nullo a Cystersow w Krakowie (fot. B. Bartkowicz).

I11. 8. Accumulation of dense, overscaled residential development with no space for greenery, called ‘Grze-
gorzki Park’ between Francesco Nullo Street and Cystersow Street in Krakow (photo: B. Bartkowicz).



Www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
P
S

fo fwn i

Il. 9. Rozbudowywane duze skupisko zageszczonej zabudowy dwukrotnie wyzszej od istniejacej w sasiedztwie, srodmiescie Krako-
wa, rejon ulicy Mogilskiej (fot. B. Bartkowicz).

I11. 9. A large cluster of dense development twice as high as the average of the vicinity, downtown Krakow, Mogilska Street area
(photo: B. Bartkowicz).

11. 10. Srodmiescie Krakowa, rejon ronda Grzegorzeckiego. Konglomerat chaotycznej zabudowy mieszkaniowo-biurowej pozostajacy
w ostrym konflikcie z widoczng cz¢$cig panoramy Starego Miasta i sylweta Wawelu (fot. B. Bartkowicz).

I11. 10. Downtown Krakow, Grzegorzeckie Roundabout area. A cluster of chaotic residential and office buildings in sharp conflict with
a visible part of Old Town panorama and Wawel Castle skyline (photo: B. Bartkowicz).

15
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11. 11. Ciag budynkow mieszkalnych poza zainwestowaniem miejskim, na péinoc od Krakowa, okolice ulicy Pgkowickiej
(fot. B. Bartkowicz).

Ill. 11. A row of residential buildings outside of urban development to the north of Krakow, near P¢kowicka Street
(photo: B. Bartkowicz).

1. 12. Szereg budynkéw indywidualnych, powstajacych na niedawnych terenach rolnych na poéinoc od Krakowa
(fot. B. Bartkowicz).

I1l. 12. A row of several buildings constructed on what used to be agricultural area north of Krakow (photo: B. Bartkowicz).
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INTRODUCTION

Verification of styles, redefining of principles, and
methods takes place at special points in time when
further progress in the chosen direction either does
not make sense or encounters an insurmountable bar-
rier. Are the present times a special point for reflec-
tion on the past course of urban redevelopment and
development? It would seem so. Especially on the
example of Krakow, it is possible to check the valid-
ity of methods and directions of conduct adopted for
the transformation of the historical and contempo-
rary urban structure of Krakow and its consequences
for the future.

Krakow, Poland’s most attractive and popular
tourist city, has been subjected to the consequences of
the global SARS-CoV-2 coronavirus pandemic crisis
without any announcements or warnings. The need to
contain the disaster changed the rules of life and activ-
ity in the globalized world of intellect, entertainment,
and economy, but also tradition and modernity, over-
night. Krakow, one day admired and full of bustle of
amused tourist, instantly turned into an empty space
like it was affected by a nuclear disaster. Although
today the most attractive historical areas show some
attempts at normal functioning, the old way of life in
the city center of Krakow, tailored to cater to tourists,
is gone and may never return (ill. 1).

The purpose of this publication is to highlight cur-
rent unfavorable trends in the reconstruction of spatial
structure of cities, indicate their causes and effects,
and to justify the expected directions of verification.
The problem concerns Polish cities, especially large
ones (but not only them), rebuilt and developed in
the conditions of market economy introduced by the
change of political system thirty years ago.

Krakow is a special example to consider, as its
unique heritage, tourist and business attractiveness
have become a driving force of transformations lead-
ing to the degradation of many values. The ongoing
worldwide coronavirus pandemic period is a par-
ticular challenge for Krakow, showing the neces-
sity of verifying the methods of activities in the
reconstruction of historical and contemporary urban
space. The starting point for the verification seems
to be the return to the universal principles of shaping
the urban environment that are aimed at satisfying
human needs in a diverse range of necessities of the
whole urban community.

The primary criterion for evaluating expected
corrective actions should be the answer to the fol-
lowing questions: Whom does the city belong? and
Whom should it serve?

Www.czasopisma.pan.pl P N www.journals.pan.pl
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The city belongs to the inhabitants, because it
is they who have, since ancient times, created the
material and spiritual values inherited by the pres-
ent generations, and which, undiminished but with
the addition of contemporary achievements, should
be the foundation of prosperity and pride of future
generations.

1. TRENDS IN THE CONTEMPORARY
TRANSFORMATION AND
DEVELOPMENT OF POLISH CITIES

In general, it can be said that two unfavorable trends
dominate in the contemporary development of Polish
cities:

The first trend is the increasing use of already de-
veloped area by increasing the density of develop-
ment in all types of city fabric and directing the re-
development of historic downtowns to maximize
profits by tailoring the area to a dominant func-
tion, e.g. service and retail or tourism.

Parallel to the increasing use of the city fabric is
the progressive spilling and dispersion of devel-
opment not only around large agglomerations but
also around small and medium-sized cities and
villages.

The aforementioned trends are interconnected,
have their underlying history, as well as political,
economic, and social justifications, whose impor-
tance and intensity changed over time. The event that
should be considered the turning point is the politi-
cal transformation period, in which bankruptcies and
privatization of industrial plants reduced the growth
rate of the urban population, calling the population’s
livelihood into question, but also changed the devel-
opment principles of the city’s urban fabric.

The restoration of private ownership and the fact
that the interpretation often gave it priority over social
interest led, and too often leads, to particularism and
domination of pressure groups’ interests. Liberaliza-
tion of activities in city space, dubbed ‘the game of
space’ means that, to a certain degree, the rule of the
strongest is applied. The law predominantly estab-
lishes that the costs of arranging and maintaining the
space are borne by the local self-government units
(LGSU), i.e. the residents, while the profits got to
private investors'.

16 The Act on Local Self-Government of 8 March 1990, Article
7.1 defines municipality’s tasks, including the obligation to
establish and maintain land, elements of technical infrastruc-
ture, water, sewers, waste disposal, public transport, environ-
mental protection, greenery, public order, and others. The Act
does not, however, specify the co-participation of other en-
tities in those obligations.
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Lack of experience with active management
policies and coordination of space redevelopment
in LGSUs, using only orders and prohibitions that
are easily circumvented too often leads to the loss of
essential space values and the abandonment of pub-
lic purposes.

2. KRAKOW’S REDEVELOPMENT
AS A CONSEQUENCE OF ITS
ATTRACTIVENESS

Krakow is a special example of the discussed trends.
It is the oldest university city in Poland, a center of
science, art, and culture since the fourteenth century, the
capital of the country and the seat of kings, its unique
character brings out the complexity of the occurring
problems and underlines the intensity of conflicts.

With its material and spiritual heritage, Krakow —
a heritage site included in the UNESCO’s World Her-
itage List'”7, has become one of the most popular tourist
cities in Europe and the world and the Polish city most
visited by tourists during the thirty years that passed
since the political transformation. In 2000, Krakow
was visited by 4 million tourists, in 2017 there were
already 12.9 million visitors, and in 2019, more than
14 million, including 3.3 million foreign tourists
(Raport o stanie miasta 2019, p. 158).

While leading to economic success, the Old
Town’s beauty and unique character, as well as its
openness to an increasing number of tourists from all
over the world turned out to be a trap for the normal
everyday life of the city. Historic Krakow became in
many aspects a ‘factory of services and cheap enter-
tainment’ with crowds of noisy tourists filling both
residential quarters and the city’s public space. The
consequence of this was an intensified outflow of per-
manent residents from the central zone of Krakow's,

17 Subsequent acts of protection for Krakow include: 1) the

urban layout on the border of the Planty and Wawel Ca-
stle — entry in the register of monuments 1931-1933,
expanded in 1934 to include Kazimierz with Stradom; 2)
entry in the UNESCO World Heritage List in 1978 includes:
Old Town with Kazimierz and Stradom; 3) ‘Krakéw — hi-
storyczny zesp6t Miasta — pomnik historii’ — an ordinan-
ce of the President of the Republic of Poland of 8 Septem-
ber 1994 includes the Old Town, Stradom and Kazimierz
with historic suburbs; 4) ‘Uktad urbanistyczny m. Krakowa
w granicach Twierdzy Krakow’ entry in the register of mo-
numents on 10 January 2007. (according to Studium UiKZP
m. Krakowa, 2009, p. 36; 5. Cultural park — Resolution
No. CXV/1547/10 of the Krakow City Council of 3 Novem-
ber 2010 on the establishment of a cultural park called ‘Park
Kulturowy Stare Miasto”).

8 Only in the years 2000-2019, the four central Krakow
districts lost 46.5 thousand inhabitants, of which the largest
number fell on District I Old Town (27.3 thousand), follo-
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and currently there are virtually no permanent res-
idents around the Main Square. It is estimated that
only a few hundred people live permanently in the
Planty area.

The subordination of Krakow’s city center to tour-
ism in the last thirty years resulted in modernization
and adaptation of the historic fabric of the Old Town
and its immediate surroundings, as well as in super-
structures appearing on many tenement houses in the
street frontages and the construction of the large, over-
sized hotel and residential volumes in the downtown
district, often at the expense of the greenery of former
gardens (ill. 2-5). Reconstruction of interiors of rich
tenement houses into small hostel spaces for tourists,
as well as into service and commercial areas meant the
replacement of authentic historical substance, destruc-
tion of old gates and shop windows, representative
staircases with a rich detail of stairs, railings, lamps,
and stained glass windows. This part of the city’s his-
toric assets was irretrievably lost.

Investments in Krakow’s city center were ini-
tially one-off activities and stretched over the last
thirty years, made possible by the change in the func-
tioning of ownership right and a considerable liber-
alization of activities in city space. The recovery of
some historic buildings by their owners and heirs as
early as the 1990s resulted in the renewal of the Old
Town and increased its attractiveness, which created
a favorable atmosphere for the modernization of
entire tenements in terms of their tourist functions®.
Raising of rents, and thus freeing many tenement
houses from squatters, made it possible to sell them
for profitable investments, renovate and rebuild
apartments into company headquarters, a wide array
of service points, as well as hotels and hostels for
the growing number of tourists. The unregulated
free-market redevelopment process was becoming
increasingly profitable, but over time it spiraled out
of control, leading to the situation where today we
ask the questions: What should the normal state of
Krakow’s historic center be? And how to return to it?

Parallel to the adaptation of Krakow’s historic
center for tourists, across the last thirty years the

wed by districts II Grzegérzki — 6.2 thousand, III Pradnik
Czerwony — 2.1 thousand, V Lobzéw (renamed Krowodrza
on 24 May 2006) — 10.9 thousand (via: ‘Ludno$¢ Krako-
wa wedhug dzielnic pomocniczych. Stan w dniu 22.01.2000
roku’ Rocznik Statystyczny Krakowa 2000 (2000), p. 95;
Raport o stanie Miasta 2019, 2020, p. 25).

During the two years of political transformation, the appe-
arance of the first floor of Krakow’s Old Town was a so-
urce of admiration for architects and urban planners from
Warsaw, where the lack of private property paralyzed all
attempts to revitalize and rebuild the first floors of tenement
houses.
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development of the surrounding districts has inten-
sified. The construction of oversized, high-intensity
residential and office spaces concerns both the tradi-
tional fabric of frontage and detached housing, closer
and more distant multifamily housing areas, post-
industrial areas remaining in all parts of the city, as
well as green areas designed as the city’s breathing
space”, and recreational areas of residents between
completed residential areas.

This investment activity in the entire Krakow
area is due to the uninterrupted demand for a wide
range of residential, office, and service spaces, as evi-
denced by the prices on the real estate market. Apart-
ment prices in Krakow are the highest in Poland after
Warsaw and have been rising steadily for years. In
2019 alone, 13 thousand apartments were completed
and the average price per 1 sq m of space was 9400
PLN, costing 4000 PLN per 1 sq m* more in the Old
Town area. Despite the high prices, apartments in
Krakow were considered a good investment before
the pandemic because they could be easily rented
either to foreigners working temporarily in Krakow
or tourists and students.

A similar high level of demand was shown for
office spaces, as Krakow, thanks to its reputation
as a center of science, culture, and a pool of well-
educated specialized workforce is considered to
provide the best headquarters for major technolog-
ical companies®. Excluding Warsaw®, Krakow has

2 As early as the interwar period, climatologists considered

Krakow to be the most unhealthy city in Europe, on a par
with Madrid, due to the large number of lulls and fogs. The
steel production of the Lenin Steelworks definitely worse-
ned the state of air in Krakow. Large wedges of greenery
and open areas were reserved in urban design and their im-
plementation to support Krakow’s ventilation system. The
current trend to press for development in these wedges and
elimination of greenery from Krakow’s downtown areas de-
finitely worsens the state of air, especially in the period of
high temperatures in the summer.

According to the real estate portal morizon.pl, in Decem-
ber 2019, the most expensive apartments in Krakow were
located in the Old Town, costing 13.4 thousand PLN/sqare
meter, and in Zwierzyniec — 11.6 thousand PLN/sqare me-
ter. The lowest prices can be found on the city’s periphery:
in Swoszowice — 6.6 thousand PLN/sqare meter, and Mi-
strzejowice — 7.9 thousand PLN/sqare meter.

‘We can mention such companies as Motorola Solutions with
headquarters in New York, whose biggest representative of-
fice has been located in Krakow for thirty years, or the re-
presentative office of Cisco, a Canadian company providing
software and applications in all fields of digital technology
development (Bartus, Z. ‘Dolina cyfrowa, czyli jak Krakow
rést mimo pandemii, a teraz przyspieszyt. Wielka zmiana na
rynku pracy oczami krakowskiej Motoroli i Cisco’, Dzien-
nik Polski Magazyn Pigtek, 11.06.2021, pp. 28-29.

In 2018 Warsaw had 5.5 million square meters of office
space for lease. This resource is larger than the sum of
office space in all of Poland’s largest cities. The average
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the biggest resources of office space — 1.2 million
sq. m. The average rent price in high-class offices
is 60 PLN per 1 sq m per month. Despite the con-
tinuous construction of new offices in Krakow, until
2019, there has been no oversupply, and the pressure
for major office developments continues.

The possibility of new developments appearing
on areas that have already been invested in results
from the fact that the housing areas built in Krakow
in the 60s and 70s, still had much empty space left,
reserved for model services and recreational areas,
the realization of which was postponed until bet-
ter times*. After the post-socialist transformation,
the remaining land reserves in housing estates, the
green areas between the estates, and the degraded
areas after the bankruptcy of factories became an
easily accessible resource of developed land for
the developers to increase the housing stock and to
build offices and supermarkets, instead of the pre-
viously planned service complexes in the housing
estates. Because of this, instead of a clear structure
of planned residential complexes with services and
separate green recreational areas, many areas of
Krakow are a vast, chaotic conglomerate of housing
estates from the communist period, now dominated
by additional, oversized residential and office build-
ings, without the associated services and green areas.

Large clusters of high-density housing, twice as
high as that existing in the vicinity, have been and con-
tinue to be developed especially in larger areas, left
after demolished factories. In District 2, in the down-
town area, one can mention the so-called ‘Wislane
Tarasy’ in place of the demolished Zieleniewski’s Fac-
tory on Grzegorzecka Street”, or the dense develop-
ment between Francesco Nullo Street and Fabryczna
Street called ‘Grzegorzki Park’, where not a single tree

rental price depending on the location is 100-150 PLN/
square meter for A and A+ class serviced offices. Until
the pandemic, the demand for renting high-end offices
exceeded supply in Warsaw. In (2018) Raport WGN: Ry-
nek nieruchomosci komercyjnych w roku 2018, [online]
https://pap-mediaroom.pl/biznes-i-finanse/raport-wgn-ry-
nek-nieruchomosci-komercyjnych-w-roku-2018  (acces-
sed: 14.06.2020); morizon.pl.

Housing developments built in Poland since the 1950s were
designed based on multiplied arrangements of model ne-
ighborhoods, where the number of residents was based on
the adopted model system of services and recreational areas.
These systems refered to the ideas and principles of ‘social
housing estates’ developed in the interwar period and imple-
mented by the Warsaw Housing Cooperative (Bartkowicz,
1974, pp. 32-37).

The pressure to develop such intensive housing in district
II Grzegorzki results from the fact that the price of 1 square
meter of the apartment area is as much as 12.5 thousand
PLN and is lower than prices in the Old Town only by 900
PLN (according to morizon.pl).
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grows and there is no place left to plant them. Very
often subsequent buildings are a collection of dense
cubatures of different heights and shapes, randomly
placed next to each other. Such developments, which
are still in progress, overwhelm the existing buildings
in the Krakow’s District 2 with their scale, intensity,
and alien form, all the more so because they remain in
a sharp conflict with a visible part of the panorama of
the Old Town and the silhouette of the Wawel Castle
(ill. 6-10).

In addition to drawing attention to conflicts and
spatial chaos in areas of current overdevelopment, an
important issue for Krakow is to look at contempo-
rary realizations of cultural facilities. Such objects,
have always emphasized the high rank of the city’s
cultural function with their representative form.
Their location, arrangement of the surroundings, and
manner of use, in turn, have raised the significance of
the place in the city’s public space, giving it a repre-
sentative character.

As far as the cultural importance of Krakow is
concerned, there are few contemporary developments
of this kind. One can mention the Krakow Opera
House at the Mogilskie Roundabout, which is diffi-
cult to reach either by car or by taxi, and even more
problematic to get to from the streetcar stops located
in the lower level of the roundabout. The second facil-
ity is the ICE Krakow Congress Centre built near the
Grunwaldzkie Roundabout, similarly hard to access
on foot or by car. The form of both buildings does
not herald the representative function of culture, and
their location at junctions depreciates the importance
of such function in Krakow’s public space. The next
planned investment is the Krakow Music Centre, an
object of great importance, highly needed and antici-
pated in Krakow, but it is a mystery as to why it is to
be situated so far from the city center.

Here we must ask a question: Was it forgotten
what the function of culture is for Krakow? Or was it
forgotten what is the role of urban planning in shap-
ing city space? The search for logical solutions and
correction of the mistakes made earlier is the task of
the present moment.

3. DEVELOPMENT PROLIFERATION
AROUND KRAKOW AS A REACTION
TO LOWERING QUALITY OF URBAN
ENVIRONMENT

A counter-trend to the intensification of urban land
use is the spread and dispersing of development
around the towns, which is now a frequent response
to increased nuisance and overcrowding of urban ar-
eas. In modern times, the search for a place to live
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outside the town involves two groups of urban resi-
dents. The first is the class of people with established
working conditions and good material positions who
seek comfortable living conditions surrounded by
nature. The second group consists of young, mobile
people for whom daily commuting to the city is not
a problem. However, buying a comfortable house
outside the town is much easier than purchasing
a suitable apartment in the city.

Both motivations have their justification at the
time when the decision is made. Problems usually
arise with the passage of time and changes in per-
sonal living conditions. For young people, it is gen-
erally the life of a family with children where no
social infrastructure exists in the surrounding area.
For older people, over time, it is about being self-
sufficient in provisions, maintenance of home and
garden, and over time, nursing care.

What’s more, the problem of housing dispersion
around cities, especially Krakow, dates back to the
1950s when large groups of so-called peasant work-
ers commuted to work in industry and construction
in the rapidly expanding city?*. The money earned
in the city enabled them to build residential houses
in the countryside either completely on their own
or by hiring construction workers. The construction
dispersion resulted in particular from the Ministry of
Construction’s ordinance of the 1960s prohibiting the
construction of single-family houses on developed
land. In the face of the housing allocation system and
its shortage, building a home in one’s family village
was often the only real possibility of acquiring a res-
idence within a reasonably short period of time.

A significant impulse to increase single-family
housing around Krakow after the political trans-
formation was the reduction of metallurgy and
dependent industrial production. Retirement and
pre-retirement allowances received by the first gen-
eration of steelworkers, who after working in the city
for several dozen years could return to their fami-
lies in the countryside, meant an opportunity to build
their own houses and were often the basis for starting
their family businesses”. Leaving the apartments to

% The period of rapid urban industrialization is associated

with the emergence of a large group of peasant workers, i.e.,
village residents transported by factories to work in industry
and construction. It was a beneficial form of employment
for overpopulated villages and its residents, enabling them
to work without giving up farming their land, and offering
an opportunity to earn money usually intended for building
a new house in the countryside.

For this reason, despite the reduction and subsequent closu-
re of heavy industry, Krakow has not experienced a signifi-
cant loss of population during the transition to democracy
or a massive increase in unemployment. Between 2000 and
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their children in Krakow and building new homes
in the countryside resulted in a deconcentration of
small accommodations from the Nowa Huta’s con-
struction period. For Krakow, this has meant a loss of
over 30 thousand residents in the Nowa Huta district
over the past thirty years.

At present, the single-family houses built out-
side Krakow are usually terraced or detached build-
ings placed in rows in the open space outside urban
development on what until recently was agricul-
tural land. These developments have no services or
public spaces and the daily functioning of the res-
idents is based solely on individual mobility and
complete self-sufficiency (ill. 11-12). The second
form of development consists of detached single-
family buildings located in the communes sur-
rounding Krakow. Usually, groups of free-standing
buildings are not associated with the existing devel-
opments, especially with the old settlement layout
of the village. The third type includes single-family
buildings constructed in small towns in the vicinity
of Krakow, which, depending on their location, may
benefit from a structured small-town environment
with a particular pool of services and orderly space.

4. STATISTICAL VOLUME VS.ACTUAL
FUNCTIONING OF KRAKOW

Contemporary Krakow, Poland’s second-largest city,
statistically has almost 780 thousand inhabitants, but
the number of daily Krakow users is much higher
and has long exceeded one million people.

In addition to permanent residents, numbering
about 780 thousand people, about 120 thousand peo-
ple commuted to work in Krakow in 2019. About
130 thousand university students were studying at
universities, and at least 15 thousand other students,
studying in schools of various types when commut-
ing to Krakow. Moreover, every day about 25 thou-
sand visitors came to Krakow for different purposes.
To this number, significantly exceeding one million
users altogether, we should add tourists, depending
on the season from 50 thousand to at least 200 thou-
sand people every day. Among or beside this group
of tourists, one should mention pilgrims from all over
the world, visiting Krakow primarily as a city of the
Divine Mercy cult with the sanctuary in Lagiewniki,

2019, Nowa Huta lost a total of 25.4 thousand residents,
including in districts: XV Mistrzejowice — 4.7 thousand,
XVI Bienczyce — 8.5 thousand, XVIII former city of
Nowa Huta — 12.2 thousand (in: ‘Ludnos$¢ Krakowa we-
dhug dzielnic pomocniczych. Stan w dniu 22.01.2000 roku’,
Rocznik Statystyczny Krakowa 2000 (2000), p. 95; Raport
o stanie Miasta 2019 (2000), p. 25.
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made famous by St. Sister Faustyna and St. John
Paul 11%,

The million-plus user pool is the foundation of
Krakow’s extensive activities, but the external load,
not counting tourists, reaches almost 30% of total
users. The includes the inconvenience in workplaces
for commuters, increased pedestrian traffic, espe-
cially in the city center, the burden on public trans-
port, the additional burden of car traffic, parking,
and exhaust gases emission. Additionally, the city’s
maintenance cost is placed upon the residents of
Krakow, while commuters pay taxes at their place of
residence. This encourages the surrounding munici-
palities to increase building land area without other
obligations.

What adds to the responsibility of supplying,
servicing, and securing over a million daily users in
Krakow, is the leading cultural role of the city — both
that recorded in its material heritage, its significant
scientific heritage, literature, and art, and the con-
temporary one, expressed in the number and level of
theater performances, exhibitions and concerts, sci-
entific conferences, competitions in many fields, and
the achievements of their winners. We also should
not overlook modern demographic resources, edu-
cated human potential, resources of intellect, science
and art, culture, and new technologies that guarantee
the modern development of Krakow.

A separate phenomenon, but essential for the
city’s functioning, is the spatial arrangement of
Krakow, where the historic center has been the heart
and brain of the city and its main center of activity
from the dawn of history until modern day. In its dis-
tant and more recent historical past, the center of Kra-
kow has experienced many challenging, critical, and
turning points but has managed to overcome them all.
Starting from the disasters of great fires and floods,
through wars, invasions, and partitions in the past
centuries up to the present times, when dues to a sin-
gle political move, the historic downtown, the center
of science and culture, was given a secondary role
as the center of a city of several hundred thousand
people burdened with heavy industry. Today we can
say that the half-century-long episode of heavy indus-
try in Krakow’s 800-year history is over. Krakow
emerged victorious from the conflicted role thanks to
the inhabitants, based on their spiritual and material
potential, social initiatives and dedication, historical
versatility, and resourcefulness.

2 The Divine Mercy Sanctuary in Krakow-Lagiewniki is visi-

ted by more than 2 million pilgrims annually. Between 2008
and 2017, 13.48 million people came to Krakow for pilgri-
mage purposes alone (Borkowski, 2018, p. 65).
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As mentioned in the introduction, the pandemic
period is also a significant turning point and a time
for reflection on the directions of renewal and high-
lighting the timeless values of Krakow as the founda-
tion of its development for centuries to come, as well
as ambitions and capabilities of future generations.

5. SUMMARY — SEEKING DIRECTIONS
FOR RECOVERY

In addition to historical legacy, present-day Krakow
and its functional and spatial structure bears the leg-
acy of forty five years of centrally planned econo-
my and thirty years of free-market ‘game of city’,
when the race for quantity led to diminishing value
and quality in all areas, which, in a city of Krakow’s
rank, have always been decisive for success. The
pandemic period is perhaps a good moment to stop
in this uncoordinated dash to re-balance the losses
and gains of Krakow as it is today, taking them as

a benchmark for verifying future actions.

A year and a half of coronavirus pandemic expe-
riences have not provided clear answers to the fol-
lowing questions:

— Is an unpacked space, where we are separated
from our neighbors by a garden and will not come
into direct contact with the coronavirus, but we
cannot easily communicate with our surroundings
when we need urgent help, nor can our surround-
ings help us, a better place to live?

— And in the opposite situation? In a multi-family
urban environment, we have to isolate ourselves
carefully, but in case of need we can count on
the help of not only our relatives but also nearby
neighbors, social organizations, volunteers, and
many people of good will. And if necessary, medi-
cal assistance can also reach us more easily.

The most logical choice would seem to be an
intermediate situation, the so-called return to the
‘15-minute city’, wherein all of the residents basic
needs can be taken care of on foot. Recovering such
structure in Polish cities, especially in Krakow,
seems fully possible since it already lies at the core
of historic Krakow, with numerous services in its dis-
tricts, followed by developments with hierarchical
service programs based on such a structure. A return
to the old space structure as it was originally shaped
seems to be a logical course of action, requiring the
decision-makers to abandon the passive attitude of
applying only orders and prohibitions when it comes
to the rebuilding and city development and to under-
take an active policy of development management
and coordinate cooperation in the public-private
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partnership, with authentic participation of residents

in the decision-making process. One can say that

today’s Krakow expects courage in making decisions
on optimal directional solutions worthy of the city’s
timeless values.

Summary and conclusions have been organized
into three groups of problems:

1) The contemporary role of Krakow’s historic city
center;

2) Protecting Krakow against the progressing dete-
rioration of quality of the urban environment and
rebuilding its functional, spatial and compositio-
nal structure;

3) Halting Krakow’s chaotic growth.

1) The historical legacy and current role of Krakow’s
downtown requires balancing the relationship be-
tween residents—users—tourists, including:

— Relieving the historic center of the overgrowth of
mass tourism and cheap entertainment in favor of
strengthening the intellectual, scientific, artistic,
and cultural standing of Krakow by increasing the
high level offer for seasoned audiences, both tour-
ists and residents;

— Strengthening the cultural role of the historic
downtown by complementing the downtown area
and district centers with cultural facilities;

— Reclaiming and rebuilding some of the substance
of the historic downtown for residents to live in
their city;

— Relieving Krakow’s historic downtown of the
business and development functions of a city with
over a million inhabitants by building a modern
administrative and business center of Krakow in
a new location®, e.g., on the site of ‘Nowa Huta

»  The continuing investment pressure on the construction of

high-rise buildings in historic Krakow resembles the situ-
ation in Paris in the 50s of the last century. In that case,
as a result of severe criticism from the inhabitants after the
construction of 209 m-high Tour Montparnasse by Galeries
Lafayette, a decision was made to build a new administra-
tive and office center La Défense, on the axis of Champs
Elysees, 7 km from the Louvre. La Défense, which has been
expanded for the last 70 years, was an organizational and
economic success for Paris and may serve as an example for
Krakow, similar to the avenues established in Krakow, mo-
deled after those created in Paris after the city’s reformation
by Baron Haussmann in the middle of the nineteenth cen-
tury. The new center of Krakow located in the area called
‘Nowa Huta Przysztosci’ (‘Nowa Huta of the Future’), simi-
larly to La Défense, will not have any limitations due to the
direct vicinity of the historic Krakow. On the other hand, if
connected by metro and transport routes with Krakow’s do-
wntown, it may offer significant development potential for
the city itself, the Krakow Metropolitan Area, and eastern
Lesser Poland Voivodeship. Recalling the example of the
Quartier d’affaires de la Défense office center in Paris, it
is worth remembering the adopted methods of financing it
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of the Future’ (‘Nowa Huta Przysztosci’), which
may be the fresh opening of Krakow’s harmonious
development for the next several centuries.

2) To stop the progressing quality deterioration of
Krakow’s urban environment, it is necessary to im-
mediately cease the excessive development in all
urban fabric types and to rebuild the functional and
spatial city structure while referring to traditional
districts and building complexes, including:

— Restoring the creative and coordinating role to ur-
ban plans and projects in the attempt at correction
of spatial transformations in Krakow;

— Carrying out studies and planning studies to bal-
ance the capabilities and preparation of programs
for rebuilding the functional and spatial structure
of Krakow* with an appropriate program of ser-
vices and restored role of city greenery;

— Preparation of design studies of the compositional
reconstruction of the city, with respect to the scale
and exposure of Krakow’s historical panoramas
and the character of its districts;

— Utilizing the service program to crystallize public
space, rebuild and give identity to district centers
and existing development complexes;

— Protection of open and green areas from develop-
ment to emphasize the city’s structural divisions
and ensures the city’s ventilation and recreational
conditions for the residents.

3) To stop Krakow’s chaotic growth, it is necessa-
ry to coordinate development outside the urban

layout, including:

— Adopting of the principle of implementing com-
posed complexes of new residential buildings,
equipped with public spaces with services and
recreational greenery;

— Discontinuation of single home and row develop-

and the ways of managing the implementation, which has
worked well since the 1950s until now (Bartkowicz, 2004,
pp. 35-50; see also: La Défense (2013)).

Another excellent opportunity to carry out such studies is the
development of a new Spatial Planning Study for Krakow, un-
dertaken by the Department of Spatial Planning of the Munici-
pal Council, which may be a new opening for the assessment
and verification of the current trends in the redevelopment
and expansion of Krakow. It may also provide the basis for
a substantive debate of all circles on the expected directions of
Krakow’s future development.
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ment in open spaces outside the city;

— Eradication of the possibility to develop individu-
al rows and groups of residential buildings without
full technical infrastructure and essential services.

The above conclusions are mostly postulates.

Such form aims to enable a broad social debate to

take place to specify particular transformations and

prepare conditions of correction in the name of
broadly understood public interest adopted with gen-
uine participation of the residents.
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