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KRZYSZTOF BOJANOWSKI
dr inZz. arch.

PROBLEMATYKA OBSZAROW STRATEGICZNYCH
MIASTA KRAKOWA W SWIETLE WEASNYCH
DOSWIADCZEN I OBSERWACJI

1. Praktyka a dzialalnos¢ naukowa i dydaktyczna

Dos$wiadczenia okresu transformacji ustrojowej kraju wskazuja, ze wspol-
czesna dzialalno$¢ urbanistyczna to powiazanie praktyki z badaniami i dydak-
tyka.

Zainteresowania autora problematyka urbanistyczna siggaja lat 70., kiedy
zgodnie z panujaca wtedy zasada problemy przestrzenne miast byly rozstrzygane
w drodze konkursow urbanistyczno-architektonicznych. Przedmiotem opracowa-
nia byly tu najczg¢sciej duze zespoly mieszkaniowe, a klientem spoldzielczo$é
mieszkaniowa!.

Przetlomem w mysleniu o miescie i zabudowie mieszkaniowej jako pod-
stawowym elemencie jego przestrzennej struktury byly pozniejsze konkursy i
projekty, w tym ,Plan koordynacyjny dla zespolun Debniki-Zakrzéwek” o-
pracowany w 1985 r.? Realizowany w dramatycznie zmieniajacych si¢ uwarun-
kowaniach ma nadal pewne szanse na urzeczywistnienie opracowanych tam zasad
regulacji przestrzenne;.

Zupelnie nowych i wielostronnych doswiadczen dostarczyla praca przy
aktualizacji planu zagospodarowania przestrzennego Krakowa, zwlaszcza podjeta
proba powiazania zagadniedi przestrzennych z problematyka ekonomiczna w
jedno wspdlne narzedzie mogace stuzy¢ usprawnieniu caloksztaltu gospodarki
przestrzennej miasta®. Nowe ujecie problematyki oraz propozycja standardu
numerycznego zapisu bazy danych o terenie i samego projektu, jakie podjeto w

! Mowa tu o pracach nagrodzonych w konkursie na krakowskie ,Osiedle Przysztodci” lokalizowane
w paémie Wieliczki z 1974 1. (z arch. D.Kozlowskim) oraz w warszawskim konkursie ,,Osiedle 2000
roku” z 1976 r. (z arch. arch.: A.Eliasiewiczem, E.Heger, J.Piechnikiem, M.Bojanowska).

% Np. praca na konkurs IACP w Wenecji wykonana z arch. T.Mankowskim. ,Plan koordynacyjny”
wykonano z arch. arch.: S.Denko, M.Dunikowskim, W.Miecznikowskim.

3 Opracowane w 1992 r. »Kryteria wyboru i delimitacja obszaréw miasta dla potrzeb aktywizacji
ekonomicznej oraz metoda ich konstruowania” z dr W.Brzeskim i dr hab. K.Goerlichem.
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tzw. programach aktywizacji ekonomicznej, nie znalazly niestety wyrazu w
ostatecznym zapisie planu ani jego kontynuacji‘.

Brak wspomnianego narzg¢dzia oraz wspélnej platformy do dyskusji nad
kierunkami i mozliwosciami rozwoju istotnych fragmentow Krakowa potwier-
dzity nastgpne doswiadczenia projektowe. Dotyczy to konkursu na rejon Krako-
wskiego Centrum Komunikacyjnego, ktorego wyniki — poza wartosciami
kompozycyjnymi — nie sposob jeszcze oceni¢ w kategoriach praktycznej przydat-
nosci dla miasta. Podobny rezultat dat kolejny konkurs, tym razem na obszary
strategiczne ,,Dabie” i ,,Olsza”. Zlozyly si¢ na to dwie przyczyny: zbyt krotki czas,
jaki organizator dal konkurujacym oraz niedostatki odbytej dyskusji pokonkur-
sowej. Dobremu poziomowi zaprezentowanych prac i ogromowi problemow,
jakie w nich sygnalizowano nie towarzyszyla rownie poglgbiona merytoryczna
dyskusja nad tym co dalej. Co gorsze, nadal nie wiadomo ,jak”.

Wsrod obserwowanych sposobow realizacji planu zagospodarowania Kra-
kowa, stosowanych metod przygotowania terendéw pod inwestycje, ich promociji
oraz coraz bardziej zlozonych procedur towarzyszacych projektowaniu i budowa-
niu, wydaje si¢, ze prawdziwie profesjonalna debata nad przestrzennym rozwojem
miasta jeszcze si¢ nie rozpoczela.

Stabos¢ prowadzonych dyskusji wskazuje na niewielki zakres oddzialywania
wszelkiego rodzaju programéw edukacyjnych, ktorych celem jest przyblizenie
zasad gospodarki rynkowej do codziennej praktyki urbanistycznej, tej realizowa-
nej przez organa samorzadowe oraz tej codziennej pracy zawodowej urbanistow i
architektéw. W znanych autorowi kursach, seminariach i konferencjach udziat
przedstawicieli z duzych miast — w tym z Krakowa — bywal odwrotnie
proporcjonalny do spodziewanego zapotrzebowania®.

Od lat postulowane powiazanie problematyki planistycznej i urbanistycznej z
gospodarka nastgpuje zbyt wolno, takze na uczelniach architektonicznych, gdzie
uwarunkowania ekonomiczne i praktyczne aspekty dzialania w przestrzeni sa
traktowane zbyt marginesowo. Na Wydziale Architektury PK olbrzymia szansa
stat si¢ Grant Programu ,TEMPUS"®. Wraz ze szkotami w Turynie i Madrycie
przedstawiciele Instytutu Projektowania Urbanistycznego od 1992 r. pracuja nad
modyfikacja nauczania problematyki urbanistycznej. Po 3-letnim projekcie
JEP 3533, w ktorym obok nauczycieli akademickich uczestniczyli takze studenci,

* W ramach aktualizacji planu Krakowa opracowano dwa obszary strategiczne miasta: Deb-
niki- Ludwinéw-Zakrzoéwek (z arch. arch.: P.Lewickim i K.Latakiem) oraz Zabtocie pod kierunkiem
arch. J.Grzymka.

Autor mial okazj¢ by¢ wykladowea i wspotorganizatorem kurséw prowadzonych przez wybitnych
specjalistow z International City Management Association, Institute for Real Estate and Develop-
ment z MIT czy London University College. Z udzialem przedstawicieli tego ostatniego oraz
Instytutu Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej opracowano bardzo uzyteczny poradnik pt.
Gospodarka przestrzenna gmin.

(-

Autor jest koordynatorem lokalnym programu.
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kontynuacje wysitkéw wspiera projekt Joint European Network, tym razem w
powigkszonym gronie z Wydzialem Architektury Urzedu Miasta Krakowa,
Instytutem Gospodarki Przestrzennej i Komunalnej oraz Wydzialem Budownicta
i Architektury Politechniki Szczecifskie.

Praktyczny wymiar wspotpracy migdzynarodowej to zorganizowana w IPU
Pracownia Analizy Urbanistycznej oraz nowy przedmiot w programie nauczania
— ,Elementy analizy urbanistycznej”. Podstawowym celem jest tu pokazanie
catoksztaltu uwarunkowan prawnych, organizacyjnych i ekonomicznych projek-
towania urbanistycznego. Studenci poznaja wspolczesne metody i narzedzie
analizy — komputer, mapy numeryczne, obowiazujace standardy swiatowe i
lokalne, w tym takze matopolski MSIP.

Nawet najbardziej efektywny proces ksztalcenia dostarczy na rynek pracy
dobrze przygotowanego fachowca dopiero w XXI wieku. Wskazuje to na
potrzebg uczciwego pokazywania dzisiejszych zjawisk i trudnosci, tak aby w
przyszlosci nie stanowily psychologicznych i instytucjonalnych barier rozwoju
zawodowego.

2. Rozw0j przestrzenny i gospodarczy miasta — zagrozenia

Obowiazujacy miejscowy plan ogdlny Krakowa nie jest wystarczajacym
narz¢dziem promocji rozwoju przestrzennego i gospodarczego miasta. Nie na tym
polega zreszta jego rola. Winny ja przeja¢ plany szczegoélowe, obejmujace tereny o
kluczowym znaczeniu dla rozwoju organizmu miasta. Wybér obszarow strategi-
cznych i opracowanie dla nich planéw szczeglowych wydaje si¢ jedyna droga o
jednoznacznych uwarunkowaniach prawnych, ktéra moze udostepnié wicksze
obszary miasta pod inwestycje. Z wyjatkiem poprzemyslowych terenow fabryki
»o0lvay”, wedlug rozeznania autora, nie podjgto prac nad planami szczegélowymi
dla innych obszarow strategicznych, zwlaszcza tych o najwigkszym potencjale.

Podstawowa trudnos¢ to ilos¢ wyznaczonych obszaréw wobec skromnych
srodkow, jakie mozna na ich promowanie przeznaczy¢. Byloby jednak niedobrym
zjawiskiem, gdyby pierwszenstwo w opracowaniu planow szczegdlowych uzyskaly
tereny tylko latwo dostgpne, a nie odgrywajace w strukturze miasta roli wiodacej.
Zlozonos¢ struktury wlasno$ciowej i przestrzennej, niewydolnosé ukiadu drogo-
wego nie moga by¢ powodem odkladania na pozniej czy zaniechania promocji
obszarow o kluczowym dla rozwoju Krakowa znaczeniu.

Brak planow szczegdlowych i koniecznos$¢ oparcia decyzji lokalizacyjnych
jedynie na interpretacji zapisu planu ogolnego stanowi juz dzisiaj powazine
zagrozenie dla poprawnego ksztaltowania obrazu miasta. Spowoduje nieodwraca-
Ine i niekorzystne zjawiska przestrzenne i gospodarcze w przyszlosci, moze
zablokowac dostep i efektywne zagospodarowanie terenéw polozonych w miejs-
cach dla jego rozwoju newralgicznych.
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Brak opracowan szczegdlowych promuje dzisiaj malego ,,developera”, ktore-
go dzialalno§¢ ogranicza si¢ do malych, wyrwanych z szerszego kontekstu,
obszaréw. Olbrzymie trudnosci w znalezieniu odpowiednich terenow ma duzy
»developer”, a kontrowersje wokol lokalizacji wielkich kubatur handlowych sa
tego najlepszym dowodem.

Nie wydaje si¢, aby srodowisko zawodowe i decydenci mieli uzgodniong
odpowiedz co do sposobdéw i kierunkow rozwoju miasta. Jak gospodarowaé
obszarami bedacymi skutkiem ekstensywnego rozwoju miasta, ktére w wyniku
naduzywania wywlaszczen — a zatem zwigkszonej podazy ,tanich” terenow
budowlanych — zabudowano tkanka urbanistyczna o obcej dla jego historycz-
nego ukladu morfologii i typologii budynkéw. Jak nawigza¢ do najlepszych
tradycji rozwoju struktury przestrzennej Krakowa. Jak polaczy¢ chaotyczna
zabudowe obrzezy z historycznym centrum w jedna dobrze funkcjonujaca i
pickna calosé.

3. Proba diagnozy

Swiadomo$é zagrozen sklania do ponownego przemyslenia roli obszarow
strategicznych w rozwoju miasta, potrzeby syntezy rozwoju przestrzennego i
gospodarczego. Warunkiem wyjsciowym musi by¢ siggnigcie do podstaw gos-
podarki intensywnej. Dlatego warto ponownie wyselekcjonowa¢ obszary strategi-
czne, opierajac si¢ na mapie cennosci i ,Rent Gradient”’ oraz skoncentrowac
wysitki na tych kluczowych.

Wszyscy dzialajacy w obszarze gospodarki przestrzennej na rzecz miasta
musimy poznaé pojecie ,,the Highest and the Best Use” (najlepsze i najbardziej
efektywne wykorzystanie). Jest ono bowiem podstawa ,metody dochodowej” w
wycenie nieruchomosci, jaka stosuje kazdy bez wyjatkéw ,developer”. Musimy
rozpozna¢ faktyczny koszt uregulowania statusu formalno-prawnego nierucho-
mosci, co wobec braku kompleksowej informacji o terenie staje si¢ ogromna
bariera w racjonalnym jego zagospodarowaniu.

W opracowaniach planistycznych musimy rozwaznie i oszcz¢dnie wyznaczaé
tereny pod cele publiczne, wszelkie koszty, takze eksploatacyjne zawsze ponosi¢
bedzie miasto, a wigc ostatecznie jego podatnik.

Wreszcie, musimy powroci¢ do racjonalnej morfologii tkanki miasta, ktora
znamy z przeszlosci, uzasadnionej historycznie i ekonomicznie. Wypada pamigtac,
ze forma miasta; ksztatt ulic i placow, zespolow i budynkow, nie powstawala
jedynie z mysla o kryteriach kompozycyjnych. Jej dzisiejsze pigkno jest przeciez
wynikiem nieraz bardzo pragmatycznych przestanek; potrzeb obronnych, struktur

7 Urban Land Institute w raporcie o mozliwoéciach inwestowania w Krakowie positkowat si¢ takim
narzedziem oceny.
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spolecznych i zawodowych (a wigc takze wlasnosciowych), r6znych etapow
rozwoju gospodarczego i cywilizacyjnego, nawet spekulacji. Krakow, jaki po-
dziwiamy, powstawal zatem w warunkach gospodarki rynkowej. Od zarania
dziejow mial jednak szczescie do regulacji, ktére dbaly o wlasciwy balans
pomigdzy dobrem publicznym i prywatnym. Podobna szanse mamy i dzisiaj.
Pamigta¢ jednak trzeba, ze publiczna sfera miasta jest zawsze warunkowana
dynamika jego sfery prywatnej, rowniez w zakresic ponoszonych nakladéw.

Wejscie w Zycie nowych ustaw z dniem 1 stycznia 1995 r. powoduje
konieczno$¢ uwzglednienia w opracowaniach planistycznych kosztow pozys-
kiwania terendw rezerwowanych na cele publiczne. Niedawne orzeczenie NSA
oddalito jedynie problem, ktory trzeba bedzie rozwiaza¢ w kazdym nowym planie.
Stad, opracowanie planistyczne obszaru musi uwzglednia¢ niezbedne naklady na
wykup terenu, uzbrojenie, wreszcie promocjg, ktorej koszt bedzie dotyczyt
wszelkich naktadéw ponoszonych na opracowania geodezyjne, inwentaryzacyjne,
prawne, studialne, projektowe etc.

Nalezy przypuszczaé, ze dopiero swiadomo$é wysokosci tych nakladéw
wplynie na lepsze wykorzystanie terendw, na poszukiwanie rozwigzan najbardziej
efektywnych, a zatem stosowanie uzasadnionych ekonomicznie struktur prze-
strzennych i typologii. Zrozumienie wysokosci ponoszonych kosztow umozliwi
lepsze zrozumienie motywacji ,.developera”, ktorego dzialanie zawsze zmierza do
maksymalnego wykorzystania planowanych wskaznikow intensywnosci.

Plany szczegdtowe dla strategicznych obszaréw miasta moga by¢ wreszcie
sposobem na stan niemoznosci uchwalenia nowego planu ogolnego. W wyniku
braku §rodkéw na pozyskanie terendw w obszarze calego miasta, trzeba myslec o
dzialaniach czastkowych, podporzadkowanych jednej strategii, podobnie jak ma
to miejsce w wielu miastach europejskich®.

Wobec istniejacych ograniczen, zwlaszcza ekonomicznych, nalezy po nowe-
mu spojrze¢ na niektore zagadnienia, na uprzedzenia i pozorne konflikty. Nalezy
si¢ zastanowic, jak osiagac cele publiczne przy pomocy prywatnych przedsigwzigé
prowadzonych w obszarze miasta.

Nalezy z wigksza uwaga przyjrzeé si¢ dzialalnosci ,developera”. Przeciez to
on ,buduje” miasto, bedac podstawowa sila sprawcza coraz wickszej liczby
prowadzonych w przestrzeni przedsigwzigé. To jemu powierzaja swe $rodki
inwestorzy, a on daje pracg wszystkim pozostatym dzialajacym w obszarze rynku
nieruchomosci zawodom; projektantom, geodetom, prawnikom, rzeczoznawcom,
firmom wykonawczym, producentom materiatéw budowlanych etc. Dzisiejszy
brak zaufania i znane z prasy skandale wynikaja ze stabej kontroli tej dzialalnosci.

8 Jest to typowa strategia rozwoju miast angielskich, gdzie duza elastycznosé planu ogolnego ma
sprzyja¢ réznorodnej dziatalnoici ,developera”. Uwaza si¢ tam, Ze fatwiej jest zmieni¢ plan niz
pozyskaé nowe inwestycje. Np. Turyn nie mial planu od 1958 r. i rozwijal si¢ wedlug planéw
szczegOlowych.
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Jej koncesjonowanie przez miasto, stosowane w wielu miastach europejskich,
powinno da¢ dodatkowe wplywy na wykonanie zadan publicznych i ograniczyé
dzialalno$¢ firm do tej dzialalnosci nie przygotowanych fachowo.

Rownoczesnie nalezy zwalcza¢ uprzedzenia (prezentowane nadal przez czesé
Srodowiska urbanistow i architektéw) o dewastujacych obraz miasta, nastawio-
nych jedynie na zysk dzialaniach inwestoréw. Sami musimy lepiej poznaé zasady
tych dzialan, mechanizmy rynkowe i stosowne narzedzia, aby madrzej przeciw-
stawi¢ si¢ przedsigwzigciom nietrafnym. Odpowiedzialno$é i interes sa przeciez
wspolne, brakuje niekiedy tylko plaszczyzny porozumienia.

Dodatkowa pomoc w kontroli i opiniowaniu moga zapewni¢ ciala mieszane,
wiazace wokot wspolnych zadan sektor publiczny i prywatny. Rady dzielnic moga
by¢ istotnym elementem, pod warunkiem stalego podnoszenia wiedzy i kompeten-
cji ich przedstawicieli.

W planach szczegélowych niezastapiona rolg powinna odegra¢ wspolczesna
technologia; mapy numeryczne, komputeryzacja gromadzenia danych, mozliwosci
aktywnej kreacji poprzez symulacj¢ rozwigzai. Brak postepu obserwowany w jej
aplikacji sklania do wniosku, ze obok kosztu zastosowania mozemy tu mieé¢ do
czynienia z barierami natury psychologicznej. Jest to znany z innych miast
Europy i Ameryki dylemat: transparentno$¢ procesdw czy reczne sterowanie,
»dyscyplinowanie” proceséw dyscyplinuje bowiem jego wszystkich uczestnikow.
Wydaje si¢ to kwestia czasu. Coraz czgsciej prywatny klient zada komputerowego
opracowania projektu. Znowu sfera prywatna wyprzedzila sfer¢ publiczna i
dystans ten trzeba be¢dzie nadrobié.

Opisanie zagrozenia i proby ich diagnozy nie znajduja stalego forum
prezentacji i powaznej, merytorycznej dyskusji. Mozliwo$é udziatu w tej pub-
likacji autor rozumie jako szansg przedstawienia wlasnych pogladéw na problemy
Krakowa — bedacych przedmiotem troski nas wszystkich, a nie tylko wlasnych
spelnien zawodowych. Udzial w wielu pracach na rzecz miasta zmusza do
stwierdzenia, ze brak tadu przestrzennego narasta, z naszym udzialem, na naszych
oczach i w majestacie prawa. Nalezy zatem podja¢ dzialania, dla ktérych
uzyteczna platforma moga by¢ podobne dyskusje, jak ta na Wydziale Architek-
tury PK.

Zamieszczone ilustracje pokazuja wybrane fragmenty konkursowego o-
pracowania projektowego dla obszaru strategicznego ,Dabie” w Krakowie.
Autorzy opracowania: dr inz. arch. Krzysztof Bojanowski, mgr inz. arch.
Krzysztof Bialka, mgr inz. arch. Malgorzata Bojanowska, mgr inz. arch. Maria
Wolak; wspotpraca: mgr inz. arch. Dorota Prus; opracowanie graficzne: mgr inz.
arch. Jacek Ku$, mgr inz. arch. Agnieszka Bialka, student WA PK Andrzej
Klosak.
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