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Wptyw lokalizacji inwestycji mieszkaniowych
na prawidtowy rozwdj Krakowa

The influence of the location of housing
investments on the development of Krakow?

Streszczenie

Jednym z gtéwnych wyzwan wspotczesnych miast jest dostepnos¢ mieszkan. Czynniki ekonomicz-
ne ksztattujgce sytuacje na rynku nieruchomosci znaczaco wptywajg na dobdr ich lokalizacji. Jako ze
jest to wybor deweloperdw kierujgcych sie swoim wtasnym zyskiem, nie zawsze jest on korzystny dla
miasta. Niniejsza praca wyrdznia trzy podstawowe zasady wyboru dziatek, ktére niosg za sobg ryzyko
zaburzen dla prawidtowego rozwoju miasta, oraz dokonuje ich prezentacji na podstawie wybranych
przyktadow.

Stowa kluczowe: Krakdw, urbanistyka, suburbanizacja, tad przestrzenny, zespoty mieszkaniowe, rozwdj,
planowanie przestrzenne, miasto

Abstract

One of the primary challenges for modern cities is the availability of homes. Today, the property
market is very important because it affect for localization new housing estates. Investors choose
locations, guided by yourself profit. Unfortunately sometimes their choice is not the best for the
development of city and can create new problems for the city. In this publication are three main kind
of locations negative for city development described with a few examples.
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1. OGOLNA CHARAKTERYSTYKA SYTUACJI MIESZKANIOWEJ W KRAKOWIE

Krakéw podobnie jak niemal wszystkie wspdtczesne metropolie zmaga sie z licznymi wy-
zwaniami, przed ktérymi staje. Jednymi z jego podstawowych problemdw sg dzisiaj wysokie
ceny mieszkan oraz niska jakos$¢ wielu nowo powstajgcych zespotéw mieszkaniowych. Wpty-
wa to bezposrednio na dostepnos¢ mieszkan, jakos¢ zycia mieszkancow oraz funkcjonowa-
nie catego miasta.

Znaczna czes$¢ wspotczesnych realizacji mieszkaniowych posiada wiele istotnych niedo-
ciggniet, o ktorych wielokrotnie donosity lokalne media, jak cho¢by w przypadku Ruczaju,
czy os. Avia. Do najczesciej spotykanych z catag pewnosciag mozna zaliczy¢ niedobdr tere-
néw zielonych, miejsc postojowych, placéwek oswiatowych, grodzenie osiedli, niewielkie
odlegtosci miedzy budynkami, niskie walory architektoniczno-przestrzenne i wiele innych.
Wszystkie te wady wynikajg wprost z tzw. wyciskania PUM-u — powierzchni uzytkowej miesz-
kan, co wiaze sie z bezposrednim zyskiem dla inwestora. Nie nalezy sie spodziewa¢, ze pod-
miot prywatny, ktéry ponosi wszelkie potencjalne ryzyko zwigzane z dang inwestycja, bedzie
ogranicza¢ swdj zysk. Niemniej nalezy poznawac i definiowaé negatywne zjawiska urbani-
styczne i walczy¢ z nimi, gdyz ich skutki miasto bedzie odczuwacé przez dziesieciolecia, jak
nie setki lat.

2. ANALIZA SYTUACJI NA RYNKU NIERUCHOMOSCI

Pomimo swoich wad oraz rosngcej $wiadomosci spoteczeristwa, nowe mieszkania wcigz
znajdujg nabywcéw. Wynika to bowiem z faktu, ze w dalszym ciggu jednym z podstawowych
kryteriéw wyboru mieszkania jest jego cena, ktérej Srednia wartos¢ wynosita 7000 zt/m?

w 2017 r.2 Przy sredniej wielkosci nowo oddanych do uzytku mieszkan (56,1 m?)® daje to
srednig cene lokalu wynoszgcg ok. 392 700 zt. Uwzgledniajgc wysokosc¢ Sredniego wyna-
grodzenia w 2017 r. (4 966,20 zt/mies. brutto)*, wyliczy¢ mozna, ze stanowi to rownowar-
tos¢ 111,35 miesiecznych pensji netto — 9,3 lat.

Niestety dalsza analiza rynku nieruchomosci nie napawa optymizmem. W wyniku trwa-
jacego od lat boomu inwestycyjnego deweloperzy znaczaco wyczerpali ilos¢ dostepnych
dziatek pod nowe realizacje. Spowodowato to drastyczny, wynoszgcy w zaleznosci od dziel-
nicy 15-25%° wzrost cen dziatek pod zabudowe mieszkaniowq. Ponadto ograniczona do-
stepnos¢ gruntow inwestycyjnych odbita sie na znaczacej redukgji liczby nowych inwestycji
mieszkaniowych, z ok. 210 w | potowie 2016 r. do zaledwie 143 pod koniec 2017 r. — spadek
o niemal 30%°. To z kolei wptywa na wzrost cen mieszkan, ktérych wartos¢ wzrosta z nieca-
tych 6000 zt/m? na przetomie 2015 i 2016 r.” do 7000 zt/m? w 2017 r. — 17% wzrostu.

Caty czas mowa tu o usrednionych wartosciach dla catego miasta, dlatego tez nalezy
zwrdéci¢ uwage na wptyw lokalizacji na ceny mieszkan. Oczywiscie wartos¢ danego lokalu
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jest wypadkowg wielu czynnikéw, nie tylko tych zwigzanych z lokalizacjg. Niemniej anali-
za usrednionych cen mieszkan w poszczegélnych dzielnicach pozwala na zaobserwowanie
dwoch podstawowych zaleznosci. Pierwszg, dos¢ oczywistg, jest odlegtosé od centrum mia-
sta. W mysl tej zasady najdrozsza, z wynikiem 14 200 zt/m?, jest dzielnica | — Stare Miasto®.
Nastepnie wraz ze wzrostem odlegtosci od centrum ceny te spadajg do poziomu 5 200 zt/m?
w znajdujgcych sie na granicy miasta Swoszowicach®. Ze wzgledu na postrzeganie poszcze-
gblnych rejonéw miasta jako mniej lub bardziej atrakcyjnych w opisanej powyzej zasadzie
pojawiajg sie pewne anomalie. Wynika to m.in. z faktu postrzegania dzielnicy VII — Zwierzy-
niec — jako prestizowej dzielnicy willowej oraz negatywnego spojrzenia wielu potencjalnych
nabywcow na tzw. dzielnice nowohuckie.

Pomimo iz aktualna sytuacja na rynku nieruchomosci znaczaco ogranicza dostepnos¢
i jako$¢ nowo budowanych mieszkan w Krakowie, nie nalezy spodziewac sie nagtego spadku
zainteresowania nowymi inwestycjami. Wtasne schronienie, dom to jedna z podstawowych
potrzeb ludzkich, ktorg nalezy zaspokoic dla prawidtowego funkcjonowania cztowieka i ca-
tego spoteczenstwa. Z tego wzgledu zdecydowanie bardziej prawdopodobne jest obnizenie
oczekiwan i wymagan nabywcow, stosownie do ich mozliwosci finansowych. W zaleznosci od
indywidualnych preferencji moze to by¢ wybdér mniejszego mieszkania, o nizszym standar-
dzie, lub wybdr mniej atrakcyjnej lokalizacji. To w potgczeniu z deficytem wolnych gruntéw
budowlanych prowadzi do poszukiwania przez deweloperéw wszelkich dostepnych dziatek
pod nowe inwestycje. Niestety takie podejscie, czesto polegajgce na ,budowaniu, gdzie sie
tylko da”, sprawia, ze miasto zaczyna rozwija¢ sie w sposdb niekontrolowany. Bowiem o ile
wybdr mniejszego lokalu obniza jakos$¢ zycia konkretnych mieszkancéw, wptywajgc na po-
gorszenie oceny miasta pod wzgledem jakosci zycia, to ma on jednak ograniczony wptyw na
fad przestrzenny i jego funkcjonowanie. Natomiast oddziatywanie lokalizacji jest juz zdecy-
dowanie silniejsze i tatwiej dostrzegalne. Mowiac o wptywie doboru dziatek pod inwestycje
mieszkaniowe na prawidtowy rozwdj catego miasta, mozna zdefiniowac kilka podstawowych
typdw tych lokalizacji obserwowanych na przyktadzie Krakowa.

3. CHAOTYCZNE DOGESZCZANIE ZABUDOWY MIEJSKIEJ

Pierwszym, zupetnie naturalnym dziataniem jest poszukiwanie mieszkan zapewniajgcych
jak najkorzystniejszy stosunek w relacji miedzy ceng a lokalizacjg. Najlepszym tego przy-
ktadem jest dzielnica V — Krowodrza. Dzieki niemal bezposredniemu sasiedztwu z centrum
miasta i jej dobrym powigzaniom przestrzennym, komunikacyjnym i funkcjonalnym stanowi
bardzo atrakcyjng propozycje. Jednoczesnie jako ze jest juz lekko oddalona od centrum, ceny
lokali w tej dzielnicy sg akceptowalne dla wiekszej liczby nabywcéw niz w Starym Miescie.
Przektada sie to na duze zainteresowanie tym obszarem miasta i liczbe prowadzonych in-
westycji przez deweloperdw. Co ciekawe, pomimo opisanego wczesniej znaczgcego spadku
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liczby prowadzonych inwestycji mieszkaniowych w Krakowie oraz stosunkowo gestej zabu-
dowy i niewielkiej liczby wolnych dziatek, zaobserwowano tutaj najwiekszg liczbe prowa-
dzonych inwestycji w 2017 r.° Oczywiscie nie pozostaje to obojetne dla miasta, bowiem pro-
wadzi to do chaotycznej zabudowy terenu. Jako przyktad tego typu sytuacji moze postuzy¢
zainteresowanie deweloperéw wolnymi dziatkami wewnatrz zielonego podwdrka miedzy
ul. Bytomska a ul. Ractawicka!!. Zabudowa tego terenu doprowadzitaby do degradacji jako-
Sci przestrzeni poprzez nadmierne zageszczenie, likwidacje terendw zielonych oraz genero-
wanie duzego ruchu samochodowego na jednokierunkowej drodze dojazdowej.

Ponadto odnotowano préoby zabudowy terenéw przylegtych do parku Mtyndwka Kro-
lewska, stanowigcego jeden z nielicznych ogdlnodostepnych terendw zielonych w tej czesci
miasta. Najlepszym przyktadem jest realizacja budynku przy al. Kijowskiej 40. O ile dla jego
mieszkancow jest to wrecz wymarzone miejsce, w centrum, na dziatce otoczonej zielenig,
to dla miasta jako catosci jest to niekorzystna sytuacja. Realizacja ta odstaje od pozostatej
zabudowy, stanowi swojego rodzaju ,,wyspe”, jednoczesnie mocno ogranicza dostepnosc te-
rendw zielonych. Znajduje sie takze ona na osi wyznaczonej przez kosciét potozony po prze-
ciwnej stronie ulicy. Brak zabudowy w tym miejscu mdgtby pozwoli¢ na powstanie atrakcyj-
nej przestrzeni publicznej potgczonej z terenami zielonymi i opartej na osi kompozycyjnej
wyznaczonej przez lokalng dominante, jakg niewatpliwie jest ta Swigtynia.

Kolejne przyktady zabudowy tego parku opisano niedawno w lokalnej prasie. Urzednicy
miejscy wydali pozwolenie na budowe budynku mieszkalnego na dziatce przy ul. Zarzecze,
w bezposrednim sgsiedztwie Mtyndwki Krolewskiej!?. Co istotne, dziatka ta stanowi zielony
tacznik miedzy ul. Zarzecze a parkiem. W jej granicach znajduje sie takze niewielkie skupi-
sko drzew. Realizacja tej inwestycji bedzie sie wigza¢ z ich wycinka, a takze ze zwezeniem
zielonego pasa tgczacego park z ulicg i okolicznymi zabudowaniami. W dodatku, wedtug
doniesienn medialnych, planowana inwestycja ma by¢ niemal dwukrotnie wyzsza od sasia-
dujacej z nig istniejgcej zabudowy, co dodatkowo wzmacnia jej negatywne oddziatywanie
na okolice.

4. SUBURBANIZACIJA
4.1. OPIS | GROWNE PRZYCZYNY SUBURBANIZACII

Innym negatywnym zjawiskiem wynikajgcym z niekorzystnego wyboru lokalizacji in-
westycji mieszkaniowych jest suburbanizacja, polegajgca na migracji ludnosci z miasta na
tereny przedmiejskie. Jest to powszechnie wystepujgca tendencja w wielu réznych metro-
poliach, wynika bowiem z pragnienia ludzi do posiadania wtasnego domu z ogrodem, che-
ci ucieczki z miasta w poszukiwaniu ciszy i spokoju poza nim, przy jednoczesnym oparciu
swoich aktywnosci o osrodek miejski. Pomimo iz samo zjawisko jest dobrze znane i opisane,



K. Klus

to kazde miasto posiada odmienne uwarunkowania przestrzenne, komunikacyjne, Srodowi-
skowe, prawne, ekonomiczne i spoteczne. Z tego wzgledu sytuacje te nalezy rozwazy¢ dla
tego konkretnego miasta.

Niewatpliwy wptyw na postepowanie suburbanizcji w tym przypadku ma opisywana
wczesniej relacja miedzy odlegtoscig od centrum a ceng. Potwierdza to analiza cen nie-
ruchomosci w Krakowie, gdzie $rednia cena mieszkan w najtanszych Swoszowicach wy-
nosita 5200 zt/m? w 2017 r., natomiast w zadnej z gmin powiatu krakowskiego $rednia
warto$¢ domu deweloperskiego za 1 m? nie przekroczyta progu 5000 z#*3. Atrakcyjne ceny
w potaczeniu z wiekszg dostepnoscig wolnych dziatek budowlanych generujg coraz wieksze
zainteresowanie deweloperdw inwestowaniem w gminach sgsiadujgcych z Krakowem.

4.2. ROZPROSZENIE ZABUDOWY NA OBSZARZE PRZEDMIESC

Niestety temu trendowi sprzyja nastawienie wtadz gmin, ktére w catej Polsce, liczac
na pozyskanie nowych mieszkancow, a tym samym zwiekszone wptywy na lokalne budze-
ty, w ustanawianych przez siebie miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego
wyznaczajg duzg cze$¢ swoich terendw pod zabudowe mieszkaniowga. Dobrze obrazuje to
fakt, iz w skali catego kraju na terenach, ktére te plany obejmujg, mogtoby zamieszka¢ na-
wet 76 min oséb®*. Wielko$¢ problemu podkresla to, ze w naszym kraju jedynie ok. 30%
powierzchni jest pokryte planami miejscowymi®®. Ten stan rzeczy znajduje odzwierciedlenie
takze na przyktadzie przypadkowo wybranej podkrakowskiej wsi — Michatowice. Pomimo iz
jej gestos¢ zaludnienia jest o wiele nizsza od okreslanej przez Instytut Geografii i Przestrzen-
nego Zagospodarowania PAN chtonnosci demograficznej na poziomie 40 os./ha'® i wyno-
si zaledwie 2,8 os./ha'’, to juz pobiezna analiza zatgcznika graficznego do obowigzujgcego
planu miejscowego pokazuje zdominowanie obszaru wsi przez tereny przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg lub jg dopuszczajgce. Na niemal wszystkich dziatkach przylegtych
do drég zezwolono na wznoszenie domdéw mieszkalnych. Jedynie tereny od nich oddalone,
a takze korytarz wyznaczony przez Dtubnianski Park Krajobrazowy, sg wolne od zabudowy.

Prowadzi to do rozciggniecia zabudowy wzdtuz drég, zamiast do jej koncentracji w okre-
slonych obszarach. Znaczne rozproszenie zabudowy generuje wzrost kosztéow funkcjonowa-
nia gminy oraz zaburza jej tad przestrzenny i krajobrazowy. Poréwnujac polskie i niemieckie
wsie i miasteczka, mozna dostrzec, ze u naszych sgsiadow zdecydowanie czesciej znajdziemy
chodniki wzdtuz drég, oswietlenie uliczne, place zabaw, przystanki komunikacyjne itd. Wyni-
ka to z faktu, ze w Niemczech wznoszona zabudowa jest gesta i zwarta, nie ma przyzwolenia
na jej rozpraszanie, co pozwala na redukcje kosztow inwestycji publicznych. Niestety w okoli-
cach Krakowa obserwujemy tendencje odwrotne do tych pozytywnych wzorcéw, co skutkuje
licznymi problemami zaréwno dla tych gmin, ich mieszkacdéw, jak i dla Krakowa.

11
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4.3. GROWNE PROBLEMY WYNIKAJACE Z SUBURBANIZACJI | ROZPROSZENIA
ZABUDOWY

Silne rozproszenie zabudowy mieszkaniowej powoduje powstawanie obszaréw wyklu-
czonych komunikacyjnie, ze wzgledu na nierentownosc¢ potencjalnych linii komunikacyjnych.
W takiej sytuacji duzym wyzwaniem jest stworzenie sieci szybkiego i wysokowydajnego
transportu, takiego jak kolej metropolitalna, ktéry obstugiwatby duze potoki pasazerskie.
Naturalnym wyborem srodka transportu pozostaje wiec samochdd prywatny, co w potgcze-
niu z wydtuzonymi trasami komunikacyjnymi (w poréwnaniu do zabudowy mieszkaniowej
wewnatrz miasta) generuje kolejne problemy, takie jak m.in.: niewydolnos¢ infrastruktury
drogowej i parkingowej, zanieczyszczenia, hatas, zwiekszone ryzyko kolizji i wypadkow czy
zdominowanie przestrzeni przez samochody.

Kolejnym problemem, na ktéry ma wptyw suburbanizacja i rozproszenie zabudowy przed-
mies¢, jest zanieczyszczenie powietrza. Jedynie w Krakowie obowigzuje zakaz stosowania
paliw statych do ogrzewania mieszkan, co dozwolone jest w gminach osciennych. W dodatku
znaczna czescé z nich okazuje niemal catkowity brak zainteresowania tg kwestig*®. W takiej sy-
tuacji ciezko oczekiwaé, ze sami mieszkarcy bedg decydowac sie na zmiane swoich przyzwy-
czajen w tym wzgledzie, majgc na uwadze deficyt alternatywnych mozliwosci ogrzewania
swoich domoéw. Odnawialne zZrddta energii wymagaja bardzo kosztownych inwestycji, ktére
zniechecaja ludzi, energia elektryczna jest nieoptacalna ekonomicznie. W tej sytuacji pod-
stawowa alternatywg dla paliw statych sg piecyki gazowe. Niestety ze wzgledu na znaczne
rozproszenie zabudowy, stworzenie gazociggdéw do obstugi tych domoéw w wielu miejscach
jest nieoptacalne. Niestety ma to tym wieksze znaczenie dla Krakowa, ze lezy on na samym
dnie doliny, wiec sptywaja do niego zanieczyszczenia z okalajgcych miejscowosci.

5. WYSPOWE OSADNICTWO WEWNATRZ MIASTA

5.1. DEFINICJA, OPIS | KLASYFIKACJA WYSPOWEGO OSADNICTWA WEWNATRZ
MIASTA

Kolejnym interesujgcym zjawiskiem, zwigzanym z poszukiwaniem przez inwestoréw te-
renéw pod budowe zespotéw mieszkaniowych, ktére obserwujemy w Krakowie, jest ,wy-
spowe osadnictwo wewngtrz miasta”. Polega ono na powstawaniu jedno- i wielorodzinnych
enklaw mieszkaniowych w granicach administracyjnych miasta, lecz nieposiadajgcych wy-
raznych powigzan przestrzennych, funkcjonalnych i komunikacyjnych z innymi obszarami.
Zazwyczaj wznoszone sg W lokalizacjach charakteryzujgcych sie niskimi cenami dziatek, co
wynika z ich stosunkowo matej atrakcyjnosci. Otoczone terenami o zupetnie innej, czesto
wrecz kolizyjnej funkcji, nie posiadajg odpowiedniej infrastruktury miejskiej oraz znajduja
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sie zazwyczaj z dala od centrum miasta. Tworzg one co$ na wzdér miasta w miescie. Jedno-
czesnie ich monofunkcjonalny charakter nie zapewnia im samodzielnego funkcjonowania
i wymusza codzienne podrdze mieszkancéw w celu zapewnienia sobie dostepu nawet do
podstawowych potrzeb.

Ze wzgledu na funkcje terendw sgsiadujgcych z tymi zespotami mozemy wyrdzni¢ dwa
podstawowe rodzaje tego typu zabudowy. Pierwszy z nich lokalizowany jest posréd tere-
néw przemystowo-magazynowych. Nalezy przy tym zwrdci¢ uwage na fakt, ze takie inwe-
stycje nie stanowig rewitalizacji terendw poprzemystowych, réznica miedzy tymi dwoma
zjawiskami jest znaczgca. Celem wyspowego osadnictwa jest znalezienie tanich gruntéw bu-
dowlanych, lokalizowanych m.in. w sgsiedztwie funkcjonujgcych zaktadow przemystowych.
Dopiero z czasem moze to prowadzi¢ do wypierania przemystu ze wzgledu na che¢ zysku ze
sprzedazy kolejnych mieszkan lub ucigzliwos¢ owych zaktadow. Jednoczesnie zabudowania
w takich rejonach nie stanowig popularnych w XIX wieku osiedli robotniczych. Powstajg jako
niezalezne od sgsiadujacego z nimi przemystu inwestycje, ktore chociaz oczywiscie mogg
zapewniac¢ zakwaterowanie pracownikom pobliskich zaktaddw, to nie jest to ich celem. Jako
przyktady tego typu osiedli mogg postuzy¢ np.: os. Ztocien, zabudowania w okolicy ul. Sotty-
sowskiej czy ul. Rydléwka.

Drugi typ znajduje sie w otoczeniu zdecydowanie bardziej przyjaznym, lokalizowany jest
na terenach o charakterze przedmiejskim lub nawet wiejskim. Otoczony jest licznymi tere-
nami zielonymi, w tym nieraz polami rolnymi, a takze rzadkg zabudowa jednorodzinng. Od
samodzielnej wsi lub miasteczek rézni je przede wszystkim ulokowanie w granicach admini-
stracyjnych miasta, petne uzaleznienie funkcjonalne, spoteczne i kulturalne od niego, a takze
nieraz skala i intensywnos¢ zabudowy. Ciekawymi przyktadami tego zjawiska sa nowe inwe-
stycje mieszkaniowe na Klinach, os. Gotyk czy starsze osiedle na Wzgdrzach Krzestawickich.

Oprocz tej klasyfikacji mozna takze podzieli¢ zespoty nieruchomosci ze wzgledu na histo-
rie ich powstania. Domyslnie wystepowanie tego zjawiska dotyczy catkowicie nowych osiedli
mieszkaniowych. Jednak ze wzgledu na historie rozwoju Krakowa wiele starszych zespotéw
odpowiada definicji wyspowego osadnictwa wewnatrz miasta. Czesto odnosi sie to jednak
do osad powstatych jeszcze jako catkowicie odrebne byty, dopiero z czasem wchtoniete do
miasta wraz z jego rozwojem terytorialnym. Réznica miedzy tymi dwoma typami zazwyczaj
opiera sie na wiekszej samodzielnosci zespotdéw starszych, ktére powstajac, ksztattowaty
i tworzyty obiekty zapewniajgce ich podstawowe potrzeby. Za przyktady takich zespotow
mozna podaé Tyniec, Skotniki oraz Bielany.
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5.2. 0S. ZLOCIEN JAKO MODELOWY PRZYKLAD WYSPOWEGO OSADNICTWA
WEWNATRZ MIASTA

Wzorcowym przyktadem wyspowego osadnictwa wewnatrz miasta jest krakowskie
os. Ztocien. Prezentuje ono typowy dla tego typu jednostek brak powigzan przestrzennych,
funkcjonalnych i komunikacyjnych z resztg miasta — jest od niego mocno odizolowane. Cho-
ciaz znajduje sie w granicach administracyjnych miasta, to jest ono znaczaco oddalone od
centrum. Otaczajg je tereny zdominowane przez przemyst i transport. Jego granice czes-
ciowo wyznaczajg: droga ekspresowa S7, poprowadzona po wysokim nasypie i estakadzie,
a takze magistralna linia kolejowa, ktérg w tym miejscu takze czesciowo poprowadzono po
wysokim nasypie, oraz niewielka rzeka. Poza tym sasiaduje ono z fabrykg, duzg bocznica
kolejowg, zaktadem napraw i utrzymania taboru kolejowego oraz z terenami trudnodo-
stepnej zieleni nieurzgdzonej, za ktérymi znajdujg sie kolejne, liczne obiekty przemystowe
i magazynowe.

Bardzo silnie odczuwany przez mieszkancow jest brak wyraznych powigzan komunika-
cyjnych z centrum miasta, co dotyczy praktycznie wszystkich rodzajéw transportu. Do nie-
dawna jedyng drogg dojazdowg poprowadzong do osiedla byta ul. Agatowa prowadzaca
do ul. Péttanki. Nowo otwarta ul. Domagaty, chociaz niewatpliwie odcigza ul. Agatowg, to
podobnie jak ona prowadzi do ul. Péttanki, co skutkuje wyczerpaniem przepustowosci obec-
nego uktadu drogowego w godzinach szczytu. Dojsé do osiedla mozna przez ul. Domagaty,
nieposiadajacg chodnika ul. Agatowg, Sciezkami od strony Brzegdéw lub pieszym przejSciem
ze Starego Biezanowa. Natomiast dedykowanych tras dla rowerzystéw nie ma, poza kilkoma
Sciezkami wewnatrz fragmentu osiedla.

Bardzo ciekawie wyglada oferta komunikacji zbiorowej. Osiedle to bowiem nie posiada
aktualnie zadnego bezposredniego potgczenia ze scistym centrum miasta. By do niego do-
trze¢, trzeba dostacd sie autobusem na petle tramwajowg Maty Ptaszow lub Nowy Biezandw
i dopiero stamtad tramwajem mozna dotrze¢ do centrum. Ze wzgledu na przejazd auto-
buséw w ruchu ogdélnym nalezy spodziewac sie znaczacych opdinien w czasie przejazdu,
co w pofaczeniu z i tak dtugim rozktadowym czasem jazdy moze skutecznie zniecheca¢ do
wyboru tego rodzaju transportu. Na szczescie aktualnie wraz z trwajgcymi pracami moder-
nizacyjnymi na linii kolejowej w strone Tarnowa budowana jest stacja, ktora po wielu latach
funkcjonowania tego osiedla zapewni jego mieszkaricom mozliwos$¢ szybkiego, komfortowe-
go, bezposredniego i niewrazliwego na korki transportu.
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5.3. INNE PRZYKLADY WYSPOWEGO OSADNICTWA WEWNATRZ MIASTA

Za kolejny przyktad moze postuzy¢ zespot kilku wysokich budynkéw mieszkalnych przy
ul. bp. Piotra Tomickiego i ul. bp. Filipa Padniewskiego. Jest to zesp6t zbudowany w No-
wej Hucie pomiedzy zaktadami Philip Morris, a tgkami Nowohuckimi. Oprécz nich w bliskim
sgsiedztwie znajdziemy jedynie zespdt ogrodkéw dziatkowych. Ciekawe jest to, ze tak wy-
alienowane osiedle znajduje sie w odlegtosci, mierzonej w linii prostej, niecatego kilometra
od Placu Centralnego i ronda Czyzynskiego, stanowigcych jedne z najwazniejszych punktow
weztowych w tej czesci miasta. Dotrze¢ tam mozna niemal tylko i wyfgcznie od al. Jana Pa-
wta I, z ktorej prowadzi do osiedla dtugi na niemal kilometr siegacz, rozdzielajgcy sie na
dwie wymienione wczesniej ulice.

Innym ciekawym przypadkiem sg osiedla powstajgce w okolicy ul. Rydldwka. Jest to
atrakcyjna lokalizacja w terenie wyznaczonym przez rzeke Wilge oraz ulice: Kapelanke, Broz-
ka, Wadowicka i Konopnickiej. Znaczng czes$¢ tego obszaru zajmuja zajezdnia tramwajowa
w Podgérzu, okalajgce jg zaktady i szkoty przemystowe oraz silnie rozwijajgca sie od strony
ul. Wadowickiej zabudowa biurowo-ustugowa. Poza tym znajdujg sie tu tereny zieleni nie-
urzadzonej wzdtuz rzeki i planowanego kanatu ulgi dla Krakowa. Przestrzen pomiedzy nimi
sukcesywnie wypetnia sie powstajgcg zabudowg mieszkaniowg. Jednoczesnie nie znajdzie-
my tu tak podstawowych placéwek jak chociazby szkota podstawowa czy publiczne przed-
szkole. Co istotne, jest to teren z ogromnym potencjatem, dobrze zlokalizowany, sgsiadujacy
ze Starym Podgdrzem i os. Podwawelskim, od ktérych oddzielony jest dzisiaj bardzo silnymi,
ale réwnoczesnie podatnymi na przeksztatcenia barierami przestrzenno-funkcjonalnymi.
Spdjny plan dla tego obszaru, potaczony z rewitalizacjg terendw przemystowych, ale takze
zielonych, mégtby przyczynic sie do powstania niezwykle atrakcyjnego i przyjaznego do zycia
obszaru. Niemniej wazna w tym wzgledzie jest koordynacja dziatan, tak aby powstajaca dzi$
zabudowa nie zablokowata potencjalnych przeksztatcen tego obszaru w przysztosci.

Kolejnym intrygujgcym przypadkiem jest krakowski Pleszéw. Nie jest to wspodtczesne
osiedle mieszkaniowe, ale osada typu wiejskiego wtgczona w granice administracyjne Kra-
kowa. Znajduje sie tam zabudowa jednorodzinna i zagrodowa skupiona w duzej mierze wo-
kot lokalnego placu i kosciota oraz dobiegajacych do nich drég. Niestety nie jest to typowo
wiejskie osiedle, bowiem otoczone jest terenami przemystowymi. Od poétnocy ogranicza je
ul. Igotomska, za ktérg znajduje sie kombinat. Po drugiej stronie, od potudnia, zlokalizowa-
no ogromne sktadowisko odpaddéw z tego zaktadu przemystowego oraz osadniki. Nalezy tu
podkresli¢, ze sg one potencjalng bombg ekologiczng ze wzgledu na wysokie stezenia metali
ciezkich takich jak rteé, otdw czy kadm?. Natomiast sam teren osiedla z przylegtymi do nie-
go terenami zielonymi, w tym rolnymi, znajduje sie na obszarze, ktérego srednica wynosi
zaledwie ok. 1 km.
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6. PODSUMOWANIE

Analizujac dzisiejsze uwarunkowania lokalnego rynku nieruchomosci w Krakowie oraz
wynikajace z nich trendy wsrdd nabywcdw i inwestordw, warto zwrdéci¢ uwage na trzy pod-
stawowe zjawiska moggace stanowic zagrozenie dla prawidtowego rozwoju przestrzennego
miasta. Nalezy do nich poszukiwanie wszelkich dostepnych dziatek na terenach uznawanych
za atrakcyjne i ich usilne dogeszczanie kosztem waloréow przestrzennych i obszaréw zielo-
nych. Ponadto wyraznie widoczna jest postepujgca suburbanizacja, ktéra w potgczeniu ze
ztym planowaniem przestrzennym gmin prowadzi do znaczacego rozproszenia zabudowy
okalajacej stolice matopolski. Zauwazyc trzeba réwniez trend zdefiniowany przez autora
jako ,wyspowe osadnictwo wewnatrz miasta”, polegajacy na powstawaniu enklaw miesz-
kaniowych posréd terendw przemystowych lub zielonych-przedmiejskich.

Te zjawiska stanowig oczywistg reakcje rynku na aktualng sytuacje i nie nalezy mie¢
pretensji do inwestorow ani do nabywcdéw co do ich postepowania, o ile jest ono zgodne
z prawem. Ich podstawowy cel to zadbanie o wtasne interesy i potrzeby, natomiast rolg
wtadz miasta jest wyznaczanie kierunkéw i plandw rozwoju przestrzennego metropolii,
ktére wymuszatoby pewne ograniczenia na podmiotach prywatnych. Interwencja wtadz sa-
morzgdowych zdaje sie by¢ konieczna, poniewaz trudna sytuacja krakowskiego rynku nie-
ruchomosci prowadzi do powstawania coraz bardziej niekorzystnych dla rozwoju Krakowa
inwestycji, ktérych skutki bedg odczuwalne przez dziesieciolecia, jak nie przez wieki.
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= “ SREDNIE CENY DOMOW DEWELOPERSKICH W POWIATACH
SREDNIE CENY MIESZKAN W KRAKOWIE wg DZIELNIC KRAKOWSKIM | WIELICKIM wg GMIN

[ 14200 2/m? 7900 2/m? [ 6400 2/m? [ > 5000 2/m? 4000-4 500 z/m  [_] 3 000-3 500 zi/m
[ 9100 z/m? 7200 2t/m? [ 6000z [ 4500-5000z/m?  [_] 3500-4000zy/m? [ <3500 z/m?

[T 8200 2/ - 6700 z1/m? [ sso0z/m?
[ 8000 z/m? [ 6600 z/me [ 5200z

II. 1. Mapa $rednich cen mieszkan na rynku pierwotnym w dzielnicach Krakowa (PLN/m?) (opracowanie
wtasne na podstawie: Krakowski Rynek Nieruchomosci 2017, UMK Wydziat Rozwoju Miasta, Krakéw 2018)
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