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Streszczenie

Artykut podejmuje temat funkcjonowania struktury mieszkaniowej Krakowa w kontekscie wspotist-
nienia z dziedzictwem historycznym oraz turystykg. Celem badawczym opracowania jest identyfika-
cja wzajemnych zaleznosci tych trzech elementéw oraz okreslenie ich zréznicowanego wptywu na
przestrzen miasta. Wyniki badan, wskazujgce na silng centralizacje zagadnien w obrebie historyczne-
go centrum, majg odniesienie do sytuacji funkcjonowania dziedzictwa w Europie i na Swiecie.
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Abstract

The article examines the functioning of Krakdéw’s housing structure in the context of its coexistence
with historical heritage and tourism. The aim of the study is to identify the interrelations among
these three elements and to assess their differentiated impact on the urban space. The findings,
indicating a strong centralization of these issues within the historic core, resonate with broader
patterns observed in the management of heritage in Europe and globally.
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1. WSTEP

Krakéw jako jedno z najstarszych i najwazniejszych miast historycznych Europy Srodkowej
od momentu swego powstania petnit role istotnego osrodka osadniczego, handlowego i kul-
turowego. Na przestrzeni wiekdw przyciggat nie tylko mieszkancéw, kupcow i artystow, lecz
takze coraz liczniejsze rzesze turystow. Kazda z tych grup pozostawita trwate slady swojej
obecnosci, wspottworzgc strukture przestrzenng, spoteczng i kulturowa Krakowa. Powstate
w ten sposéb dziedzictwo, zaréwno materialne, jak i niematerialne, stanowi dzi$ fundament
tozsamosci miejsca oraz gtéwny zasdb rozwoju gospodarczego opartego na kulturze.

Urbanistyczna forma Krakowa wyksztatcata sie przez stulecia w wyniku ztozonych uwa-
runkowan historycznych, politycznych i spotecznych — od czaséw lokacji w XIII wieku az
po wspotczesne przeksztatcenia wynikajace z proceséw transformacji ustrojowej oraz inte-
gracji europejskiej (Purchla, 1990). Wielowarstwowa struktura miasta, bedgca Swiadectwem
jego ewolucji, charakteryzuje sie obecnie wysokim stopniem nasycenia réznorodnymi obiek-
tami i obszarami dziedzictwa kulturowego. Sg to zarbwno monumentalne zatozenia urbani-
styczne i architektoniczne, jak i kameralne zespoty zabudowy mieszkalnej o wysokiej warto-
Sci historycznej. Znaczna czesé tych zasobdw zostata objeta ochrong prawna, m.in. poprzez
wpis na liste $wiatowego dziedzictwa UNESCO, co potwierdza ich znaczenie dla wspélnego
dziedzictwa ludzkosci.

Atrakcyjnos¢ turystyczna wynikajgca z unikalnej koncentracji wartosci zabytkowych
sprawia, ze Krakéw nalezy dzi$ do najczeéciej odwiedzanych miast w regionie Europy Srod-
kowo-Wschodniej. Wedtug danych Urzedu Miasta Krakowa (2024) liczba turystow odwie-
dzajgcych miasto systematycznie wzrasta, a sam Krakdw petni role strategicznego osrodka
dziedzictwa kulturowego w skali krajowej i miedzynarodowej. Wzrost ten ma jednak istotne
konsekwencje przestrzenne i spoteczne, prowadzgce do napiec¢ funkcjonalnych w struktu-
rze miejskiej (Mydel, 1979), szczegdlnie w obszarach historycznych, ktére musza réwnowa-
zy¢ funkcje mieszkaniowe, turystyczne i ustugowe.

Ztozona problematyka funkcjonowania Krakowa w kontekscie jego dziedzictwa stanowi
od lat przedmiot interdyscyplinarnych badan (Mydel, 1979), prowadzonych m.in. w dziedzi-
nach architektury, historii, ekonomii oraz socjologii. Analizy te czesto sie zazebiajg i wzajem-
nie uzupetniaja. W szerokim ujeciu spoteczno-przestrzennym problematyka zajmuja sie m.in.
krakowscy historycy architektury: Andrzej Laskowski, Michat Wisniewski i Jacek Purchla, kto-
rych prace ukazujg zaréwno procesy przeksztatcen urbanistycznych, jak i wptyw rozwijaja-
cej sie gospodarki na strukture miasta. Z kolei aspekt polityczno-ekonomiczny podejmujg
w swoich opracowaniach m.in. Bogustaw Luchter oraz Monika Murzyn-Kupisz.

Dotychczasowe badania stanowig cenne zrédto wiedzy na temat zdefiniowanych proce-
sow gospodarczo-przestrzennych oraz punkt odniesienia dla niniejszego opracowania. Od-
noszac fakty historyczne do obecnego podziatu administracyjnego miasta oraz wykorzystujac
aktualne dane statystyczne, autorka podjeta prébe interdyscyplinarnego ujecia zagadnienia.



Zebrane informacje postuzyty do zbudowania syntetycznego obrazu aktualnych uwarun-
kowan przestrzennych, umozliwiajgcego analize zaleznos$ci miedzy funkcjg mieszkaniowa,
turystyczng i historyczng w réznych czesciach miasta. Dzieki ich zestawieniu mozliwe byto
okreslenie stopnia intensyfikacji zabudowy, zréznicowania presji inwestycyjnej oraz pozio-
mu przeksztatcen struktury spoteczno-funkcjonalnej poszczegdlinych dzielnic. Wnioski sfor-
mutowane na tej podstawie zostaty odniesione do obowigzujacych dokumentdw strategicz-
nych oraz literatury przedmiotu, co umozliwito wskazanie gtéwnych tendencji rozwojowych
oraz zidentyfikowanie potencjalnych kierunkdw interwencji planistycznej.

W sSwietle powyzszych obserwacji za punkt wyjscia niniejszego opracowania przyjeto
pytanie: W jaki sposéb dynamiczny rozwaj turystyki wptywa na funkcjonowanie zabudo-
wy mieszkaniowej w strukturze przestrzennej Krakowa (Mydel, 1979), szczegdlnie w kon-
tekscie ochrony dziedzictwa oraz zréwnowazonego rozwoju? Podjecie tego zagadnienia
miato na celu uchwycenie ztozonych relacji miedzy funkcjami mieszkaniowymi, turystyczny-
mi i dziedzictwem kulturowym miasta oraz wskazanie mozliwych kierunkow interwencji pla-
nistycznej w odpowiedzi na zidentyfikowane problemy.

Za gtéwny cel opracowania przyjeto rozpoznanie i diagnoze zagadnien funkcjonalno-prze-
strzennych Krakowa, wynikajgcych ze wspdtistnienia funkcji mieszkaniowej i turystycznej,
ze szczegdlnym uwzglednieniem dzielnic o wysokiej wartosci historycznej. W tym kontekscie
artykut sktada sie z kilku komplementarnych czesci, ktére wspdlnie tworzg spdjng analize
wspotczesnych uwarunkowan przestrzennych miasta. Pierwsza z nich stanowi syntetyczny
zarys historyczno-przestrzennego rozwoju Krakowa, bedacy ttem dalszych rozwazan. Kolej-
na przedstawia strukture mieszkaniowg wraz z rozmieszczeniem obiektéw zabytkowych oraz
noclegowych. Nastepnie zaprezentowano analize rynku nieruchomosci, uwzgledniajacg pre-
sje inwestycyjng oraz przestrzenne zréznicowanie dostepnosci mieszkan. Catos¢ zamyka sek-
cja zawierajgca zestawienie wynikow badan i wnioskéw, ukierunkowanych na identyfikacje
problemoéw funkcjonalno-przestrzennych oraz zaproponowanie mozliwych kierunkéw dzia-
tan planistycznych, wspierajgcych zréwnowazony rozwdéj miasta.

1.1. KONTEKST PRZESTRZENNO-HISTORYCZNY

Krakéw zostat lokowany w 1257 roku na przecieciu szlakdw handlowych, w dolinie Wisty.
Regularna szachownica zabudowy otaczata kwadratowy rynek, potgczony od potudnia z Wa-
welem. W kolejnych latach w sgsiedztwie miasta powstaty Kleparz i Kazimierz oraz wsie,
ktore byty stopniowo wigczane do granic Krakowa. Kolejne wieki przyniosty rozwdj miasta
jako europejskiego centrum kultury oraz osrodka akademickiego. Znaczgce zmiany prze-
strzenne przyniost okres rzgddw austriackich, obejmujacy m.in. wyburzenie pozostatosci
murow miejskich oraz organizacje Plant, co otworzyto strukture urbanistyczng miasta na
rozwoj nowych dzielnic az do linii fortyfikacji twierdzy Krakow (Burek, 2000; Purchla, 1990).
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Nastepnie, w 1941 roku, okupacyjne wtadze niemieckie wigczyty do miasta m.in. wsie
Pradnik Biaty, Pragdnik Czerwony oraz Krowodrze. Okres miedzywojenny przyniost rozwdj sie-
ci kolejowej, co umozliwito rozwdj ruchu turystycznego w catej potudniowej Polsce. Dziatania
Il wojny swiatowej odcisnety pietno na strukturze demograficznej i kulturze miasta, jednak
jego zabudowa w wiekszosci ocalata.

W 1949 roku rozpoczeto budowe Nowej Huty jako zaplecza mieszkaniowego dla kombi-
natu Huty im. Lenina. Obszar ten, wraz z gming Mogita, zostat wcielony w granice Krakowa
w 1951 roku. Budowa kombinatu przyczynita sie do rozwoju wschodniej czesci miasta i wy-
generowata potrzebe intensywnego rozwoju zabudowy mieszkaniowej. Skutkiem tego byto
wytyczenie w 1958 roku drogi prowadzgcej od Nowej Huty w kierunku zachodnim. Obecne
ulice Opolska i Josepha Conrada szybko staty sie osig intensywnych dziatan inwestycyjnych,
ktdére trwaja do dzis. W kolejnych latach podejmowano decyzje planistyczne sprzyjajgce roz-
wojowi zabudowy blokowej oraz ustugowej (Wisniewski, 2021). Kombinat zakonczyt dziatal-
nos¢ w 2019 roku.

Znaczgce przetomy polityczno-gospodarcze, ktdre otworzyty Polske na nowe mozliwosci
rozwoju, nastgpity kolejno po upadku komunizmu w 1989 roku oraz przystgpieniu do Unii
Europejskiej i Strefy Schengen. Nastepujace zmiany znaczgco zwiekszyty zaréwno naptyw
kapitatu, jak i intensywno$¢ ruchu turystycznego, zapoczgtkowanego na wiekszg skale juz
w okresie miedzywojennym (Wisniewski, 2021). Wzmozone naptywy inwestycyjne i migra-
cyjne byty impulsem do intensyfikacji zabudowy wzdtuz ciggéw drogowych i kolejowych oraz
rozpoczecia proceséw urbanizacyjnych obszaréow wzdtuz gtéwnych drég wylotowych. Jed-
noczesnie obrzeza miasta — zwtaszcza strefy pétnocne i wschodnie — pozostaty poza gtow-
nym nurtem przeksztatcen urbanistycznych.

Obecnie Krakdw, oprdcz roli waznego osrodka turystycznego, petni takze funkcje zna-
czacego centrum akademickiego (Nowordl i in., 2022) oraz rozwijajacej sie siedziby od-
dziatéw miedzynarodowych przedsiebiorstw sektora ustugowego i przemystowego (Ptak,
Serafin, 2017). Wielotorowy rozwéj miasta generuje zapotrzebowanie na zréznicowana
infrastrukture mieszkaniowg i ustugowga — zaréwno poprzez poszerzanie granic istniejgcej
zabudowy, jak i wypetnianie struktury urbanistycznej obszaréw o walorach historycznych
(Musiat-Malagd, Hotuj, 2014).

1.2. WSPOLCZESNE UWARUNKOWANIA | WYZWANIA FUNKCJONALNE

Obecnie miasto podzielone jest administracyjnie na 18 dzielnic, zréznicowanych pod wzgle-
dem cech morfologicznych oraz stopnia nasycenia tkanka zabytkowa. W zaleznosci od uwa-
runkowan historycznych i geograficznych dzielnice réznig sie rodzajem oraz intensywnos-
cig zabudowy mieszkaniowej, ustugowej, przemystowej, a takze udziatem terendw zieleni
(Schneider-Skalska, 2016; Romanczyk, 2018). Kluczowe znaczenie dla charakterystyki dzielnic



odgrywa rowniez ich potozenie wzgledem centrum oraz jako$¢ powigzan komunikacyjnych
zZ resztg miasta (Motak, 2016; Wozniczka, 2020).

Zabudowa mieszkaniowa stanowi podstawowy komponent przestrzeni miejskiej i jako
taka podlega najbardziej intensywnym procesom rozwojowym (Adamkiewicz, Radziszewska-
-Zielina, 2019). Zréznicowanie jej rozmieszczenia, stan zachowania, zasady funkcjonowania
oraz relacje z innymi elementami struktury przestrzennej miasta moga stanowic istotny
miernik probleméw funkcjonalno-przestrzennych Krakowa (Hotuj, 2013). Mamy zatem do
czynienia z interesujgcym przypadkiem badawczym, w ktérym widoczne jest znaczace obsza-
rowe zréznicowanie wptywow réznych sektoréw gospodarki na chroniong tkanke historycz-
ng (Kobylarczyk, 2016) oraz rozwijajgcg sie na jej bazie turystyke (Hotuj, 2014).

Turystyka wptywa na rozwdj miasta w sposdb zasadniczy — podnosi jakosc¢ i standardy
przestrzeni, generuje znaczne dochody do lokalnego budzetu (Murzyn-Kupisz, 2010), ale
jednoczesnie moze prowadzi¢ do przeksztatcen niekorzystnych spotecznie. W najatrakcyj-
niejszych turystycznie obszarach obserwuje sie silne zmiany przestrzenno-spoteczne. Jednym
z ich skutkéw jest zjawisko tzw. overtourismu?, szczegdlnie widoczne w historycznym cen-
trum Krakowa oraz w pobliskiej dzielnicy Kazimierz. Charakteryzuje sie ono dominacjg ustug
zwigzanych z obstugg ruchu turystycznego nad innymi funkcjami, co w dtuzszej perspektywie
skutkuje ograniczeniem jakosci zycia mieszkancéw (Szromek, Kruczek, Walas, 2020).

Problem ten zostat formalnie uznany za istotny przez Swiatowa Organizacje Tury-
styczng oraz Parlament Europejski. Raport dotyczacy miast europejskich, opublikowany
w 2018 roku, potwierdzit obserwowane réwniez w Krakowie negatywne skutki nadmiernej
turystyfikacji — obejmujgce m.in. zabudowe mieszkaniowa, infrastrukture miejska oraz struk-
ture ekonomiczng. W dokumencie tym postulowano zwiekszenie monitoringu oraz wprowa-
dzenie regulacji funkcjonowania miejsc noclegowych i atrakcji turystycznych, majgcych na
celu ochrone lokalnych spotecznosci.

Zjawisko to dotyczy wielu historycznych miast Europy i Swiata. W Barcelonie silne pro-
testy spoteczne przeciwko ekspans;ji turystyki sg impulsem do debaty publicznej, przejawia-
jgcej sie m.in. w demonstracjach ulicznych (Gonzalez-Revert, Soliguer, 2024). Doprowadzity
one do podwyzszenia podatku turystycznego w 2023 roku oraz zmiany zasad zwiedzania
(German, 2023). Badania dotyczace Majorki réwniez wskazuja na potrzebe ograniczenia
liczby turystow w tzw. wysokim sezonie oraz wdrozenia polityki zréwnowazonego rozwoju
(Garcia-Buades, Garcia-Sastre, Alemany-Hormaeche, 2022).

Na gruncie polskim analogicznym przypadkiem moze by¢ Zakopane, ktdrego centrum
ulega przeksztatceniu w przestrzen o funkcji handlowej, dominujgcej nad pierwotng funkcjg
turystyki gorskiej (Majdak i in., 2023). Ztozony problem koegzystencji funkcji mieszkaniowej

' Qvertourism (ang. over — ponad, tourism — turystyka). Sytuacja, w ktorej zbyt duzo ludzi odwie-
dza miejsce, powodujgc zaktécenia i utrudnienia dla zyjacych w nim oséb (University of Cam-
bridge, b.r.).
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i turystycznej wymaga kompromisu opartego na konsensusie spotecznym oraz wypracowa-
nia realnych korzysci ekonomicznych (Ashworth, Tunbridge, 2012).

Nastepstwem intensywnego rozwoju turystyki w Krakowie stata sie migracja wewnetrzna
mieszkancow oraz postepujgce wyludnienie historycznych obszaréw miasta. Obecnie w gra-
nicach Plant zamieszkuje zaledwie kilkaset osdb, ktdrych nie zrazity hatas, niedogodnosci
codziennego zycia oraz wysokie koszty utrzymania. Zrédta tego zjawiska siegajg przemian
systemowych po 1989 roku, kiedy to w wyniku zmiany prawa wtasnosci wiele atrakcyjnych
dziatek i kamienic przeszto z ragk panstwowych w prywatne. Obiekty te byty czesto prze-
ksztatcane, aby zmieni¢ ich funkcje z mieszkalnej na potrzeby obstugi ruchu turystycznego,
a dotychczasowi mieszkancy byli zmuszeni do wyprowadzki w wyniku znaczgcych podwyzek
czynszéw (Luchter, 2017).

Wedtug danych z lat 1992-2012 na obszarze dawnej dzielnicy Srédmiescie — historyczne-
go centrum miasta w granicach Plant — odnotowano trzykrotny wzrost liczby obiektéw noc-
legowych, w tym hosteli i apartamentdw, ktére pojawity sie obok dotychczas dominujacych
hoteli (Luchter, 2015). Jednoczesnie wiele kamienic pozostato opuszczonych z powodu nieu-
regulowanego statusu wtasnosciowego — problem ten dotyczy przede wszystkim nierucho-
mosci, ktorych wiasciciele zgineli lub zagineli w czasie Il wojny $wiatowej (Laskowski, 2023).

Szczegélnie dotkniety tymi przemianami byt Kazimierz, niegdys zamieszkiwany w zna-
czacej czesci przez spotecznos¢ zydowska (Murzyn-Kupisz, 2006). Obszar tej dzielnicy przez
dtugi czas pozostawat zaniedbany, a poczatek jego transformacji przypadt na poczatek
XXI wieku, kiedy to — pomimo sprzeciwu mieszkancéw — zaczety sie tam pojawiac liczne
kluby nocne i kawiarnie. Wyludnienie rdzennych mieszkancéw doprowadzito do ostabienia
lokalnej tozsamosci i wiezi z miejscem, co przetozyto sie na spadek poczucia odpowiedzial-
nosci za przestrzen i obnizenie poziomu bezpieczenstwa (Wisniewski, 2024).

Zjawisko zaktdcenia rownowagi funkcjonalnej obszaréw historycznych znalazto odzwier-
ciedlenie w dokumencie strategicznym Urzedu Miasta Krakowa pt. ,,Polityka zréwnowazo-
nej turystyki Krakowa na lata 2021-2028" (Urzad Miasta Krakowa, 2021), ktéry postuluje
promowanie mniej inwazyjnych form turystyki oraz wdrazanie zasad zréwnowazonego roz-
woju. Jedng z odpowiedzi samorzadu byto utworzenie parkow kulturowych. Cho¢ wprowa-
dzone regulacje przyczynity sie do poprawy jakosci przestrzeni publicznej, to réwnoczesnie
staty sie przyczyng napiec spotecznych i kontrowersji (Laskowski, 2023).

2. METODY BADAN | ZRODtA MATERIALOW

Artykut opiera sie na podejsciu badawczym integrujgcym dane przestrzenne, studia litera-
turowe oraz obserwacje terenowe, umozliwiajgc zrozumienie wspoétczesnych uwarunko-
wan funkcjonalno-przestrzennych Krakowa w kontekscie wspétistnienia funkcji mieszkanio-
wej, turystycznej oraz ochrony dziedzictwa kulturowego. Dobdér metod badawczych wynikat



ze ztozonego charakteru problematyki i koniecznosci uwzglednienia zaréwno aspektéw
ilosciowych, jak i jakosciowych. Podstawe badan stanowit przeglad danych pochodzacych
z Miejskiego Systemu Informacji Przestrzennej Krakowa (MSIP), Urzedu Miasta Krakowa oraz
Gtéwnego Urzedu Statystycznego (GUS), obejmujgcych m.in. liczbe mieszkancow, struktu-
re rynku nieruchomosci, rozmieszczenie obiektow noclegowych oraz zabytkéw. Szczegdling
uwage poswiecono obiektom wpisanym do rejestru zabytkéw przez Wojewddzkiego Konser-
watora Zabytkéw (WKZ) oraz podlegajgcym ochronie w ramach parkéw kulturowych. Dane
wykorzystane w analizach przestrzennych zaktualizowano na dzien 30 sierpnia 2024 roku.

Dane iloSciowe uzupetniono podczas wizji lokalnych przeprowadzonych w okresie od
marca do wrzesnia 2025 roku, obejmujgcych wszystkie dzielnice administracyjne Krakowa.
Ich celem byto zweryfikowanie rzeczywistego stanu zagospodarowania przestrzennego, stop-
nia intensyfikacji ruchu turystycznego, form i skali zabudowy mieszkaniowej oraz obecnosci
obiektow o funkcjach ustugowych i turystycznych.

W opracowaniu wykorzystano analizy poréwnawcze rozmieszczenia zabytkdow i obiektow
noclegowych oraz zestawienia cen nieruchomosci w podziale na dzielnice. Zebrane dane
umozliwity identyfikacje wzajemnych zaleznosci i potencjalnych stref naktadania sie funkcji,
a takze okreslenie poziomu presji inwestycyjnej oraz przestrzennych dysproporcji w doste-
pie do zasobéw mieszkaniowych.

Zrédtem kontekstualnym w prowadzonych analizach byta kwerenda literaturowa obejmu-
jgca opracowania z zakresu planowania przestrzennego, dziedzictwa kulturowego, turystyki
oraz ekonomii miasta. W szczegdélnosci uwzgledniono badania autorédw analizujacych prze-
ksztatcenia Krakowa w kontekscie jego dziedzictwa i dynamicznych zmian gospodarczych,
w tym m.in. prac Jacka Purchli, Michata Wisniewskiego, Moniki Murzyn-Kupisz i Bogusta-
wa Luchtera.

Przyjeta metodyka umozliwita skonstruowanie syntetycznego obrazu przestrzennych
uwarunkowan rozwoju Krakowa, uwzgledniajgcego zaréwno wartosci dziedzictwa, jak i pre-
sje wynikajacg z rozwoju turystyki i zmian uwarunkowan na rynku nieruchomosci. Uzyskane
wyniki stanowig podstawe do sformutowania wnioskéw na temat wspdtczesnych proble-
mow funkcjonalno-przestrzennych miasta w kontekscie wspétistnienia funkcji turystyczne;j
i mieszkaniowej.

3. REZULTATY

W kolejnych podrozdziatach zaprezentowano charakterystyke struktury przestrzenno-de-
mograficznej Krakowa, w tym zréznicowanie rozmieszczenia zabudowy mieszkaniowej oraz
infrastruktury noclegowej. Kazdy z tych aspektéw stanowi wazny komponent oceny relacji
miedzy funkcjami mieszkaniowg i turystyczng oraz dziedzictwem kulturowym, bedac jedno-
cze$nie podstawg do formutowania dalszych wnioskow.

117



118

3.1. STRUKTURA PRZESTRZENNO-DEMOGRAFICZNA WSPOtCZESNEGO KRAKOWA

Zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego w dniu 31 grudnia 2024 r. ludnos¢
Krakowa liczy 809,2 tys. osdb (Urzad Miasta Krakowa, 2024). Miasto obejmuje powierzch-
nie 327 km? (Urzad Miasta, 2025a) i od 1991 roku podzielone jest administracyjnie na
18 dzielnic (il. 1). Wedtug danych miejskich pod wzgledem powierzchni najmniejsze s3
Bieniczyce oraz tagiewniki-Borek Fatecki (po 5,42 km?), natomiast najwieksza jest Nowa
Huta, zajmujaca 65,41 km?. Dane meldunkowe na dzien 31 grudnia 2023 roku wskazujg,
ze najbardziej zaludnione sg dzielnice Pradnik Biaty oraz Biezandw-Prokocim, podczas gdy
najmniejszg liczbe zameldowanych mieszkancéw odnotowano w tagiewnikach-Borku Fa-
teckim oraz na Wzgdrzach Krzestawickich. Ogolny rozktad ludnosci ukazuje wyraznie wiek-
sze zageszczenie w czesci pétnocnej miasta oraz mniejsze zaludnienie na jego wschodnich
i zachodnich obrzezach (Urzad Miasta Krakowa, 2025b). Zréznicowanie wynika z rozproszo-
nego charakteru zabudowy na wschodzie oraz obecnosci duzych obszaréw zieleni naturalne;j
na zachodezie (il. 2).

Uktad transportowy Krakowa oparty jest na czterech obwodnicach rozmieszczonych
koncentrycznie. Pierwsza z nich otacza historyczne centrum lokacyjne (z wytgczeniem
Wawelu) i obstugiwana jest gtéwnie przez ruch pieszy oraz pojazdy uprzywilejowane

Il. 1. Roztozenie dzielnic administracyjnych w granicach Miasta Krakowa wraz z pokazaniem struktury
zabudowy. Oprac. aut. na podst. danych z Urzedu Miasta Krakowa (2025b)



i zaopatrzeniowe. Druga obwodnica obejmuje Stare Miasto oraz dawng czes¢ Podgdrza
i Grzegdrzek, pokrywajac sie czesciowo z linig dawnych fortyfikacji twierdzy Krakéw. Trzeci
pierscien petni funkcje wewnetrznego uktadu komunikacyjnego, taczac poszczegdlne dzielni-
ce. Czwarta, zewnetrzna obwodnica, spinajgca gtéwne ulice wylotowe, zapewnia regionalng
dostepnosc¢ transportowa.

II. 2. Struktura zameldowan statych w kontekscie podziatu administracyjnego.
Oprac. aut. na podst. danych z MSIP (2025b)

W centralnej strukturze miasta znajduje sie dzielnica Stare Miasto (I), obejmujaca histo-
ryczny Krakéw lokacyjny oraz zabudowe siegajaca Il obwodnicy od strony pétnocnej i zachod-
niej. Charakterystyczna dla tego obszaru jest zwarta, kwartatowa zabudowa kamieniczna,
w obrebie Plant przeplatana placami i zielenig. Wzdtuz gtdwnych ciggdw, takich jak ulica
Dtuga czy StarowisIna, ktére stanowig wazne odcinki systemu komunikacyjnego miasta, wy-
stepujg liczne lokale ustugowe w parterach budynkéw. W dzielnicy tej zlokalizowany jest
réowniez Dworzec Gtowny — istotny wezet komunikacji ponadlokalnej.

Na zachdéd od centrum rozciggajg sie dzielnice Zwierzyniec i Krowodrza, sgsiadujgce
z Bronowicami. Obszary te charakteryzujg sie zwartg zabudowa kwartatowg w pasie przyleg-
tym do centrum, szczegdlnie wzdtuz gtéwnych osi wschod—zachdd. W miare oddalania sie
od centrum struktura urbanistyczna rozrzedza sie, ustepujgc miejsca luzniejszej zabudowie
mieszkaniowej i rozlegtym terenom zielonym, ktére petnig funkcje buforows i krajobrazows.
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Dzielnice potnocne, takie jak Pradnik Biaty i Pradnik Czerwony, zdominowane sg przez
wielorodzinng zabudowe blokowa, powstatg gtéwnie w drugiej potowie XX wieku. W szcze-
golnosci Pradnik Biaty rozwija sie intensywnie w kierunku pétnocnym, gdzie w otoczeniu
istniejgcej zabudowy jednorodzinnej realizowane sg nowe inwestycje mieszkaniowe oraz
biurowe. Obszary te przecinaja gtéwne trasy wylotowe z Krakowa w kierunku Slaska (z lotni-
skiem w Balicach) oraz Warszawy.

Wschodnia cze$¢ miasta obejmuje dzielnice Grzegérzki, Czyzyny, Mistrzejowice, Biericzy-
ce, Wzgdrza Krzestawickie oraz Nowg Hute. Zabudowa obszaru Grzegorzki jest kontynua-
cja historycznych tendencji architektonicznych kwartatéw Starego Miasta. Dzielnica ta jest
obecnie istotnym osrodkiem ustugowym (znajdujg sie tam m.in. szpitale, uczelnie wyisze).
Dalej na wschéd dominuje zabudowa osiedlowa, gtéwnie z okresu powojennego. Obrzeine
osiedla jednorodzinne, czesto o wiejskim rodowodzie (np. Zestawice, Kantorowice), mimo
wiaczenia w granice administracyjne miasta, funkcjonujg w lokalnej Swiadomosci jako od-
rebne jednostki. Nowa Huta, mimo wieloletniej integracji, zachowuje wcigz swojg tozsamos¢
przestrzenng i spoteczng, wynikajgcg z odmiennego charakteru urbanizacji oraz specyfiki
demograficznej. Oprdécz infrastruktury przemystowej i osiedli mieszkaniowych dzielnica ta
dysponuje bogatg ofertg terenéw rekreacyjnych (np. okolice Zalewu Nowohuckiego, kapie-
lisko w Przylasku Rusieckim).

Potudniowg czes¢ Krakowa cechuje znaczne zréznicowanie form zabudowy oraz istotna
obecnos¢ funkcji produkcyjno-przemystowych. Dzielnice Debniki, Podgérze, tagiewniki-Bo-
rek Fatecki, Swoszowice, Podgdrze Duchackie i Biezandw-Prokocim stanowig zréznicowang
mozaike zabudowy wielorodzinnej, jednorodzinnej oraz ustugowo-przemystowej. Szczegdlnie
Debniki i Podgérze — sgsiadujace ze Starym Miastem — zachowujg zwartg zabudowe histo-
ryczng. ,,Stara” cze$¢ Podgorza, do poczatku XX wieku bedaca samodzielnym miastem, posia-
da strukture kamieniczng, ktdra w ostatnich latach uzupetniana jest nowymi inwestycjami.
W miare oddalania sie od centrum dominujg bloki mieszkalne z lat 80. oraz nowoczesne
inwestycje mieszkaniowe.

W poblizu gtéwnych weztéw komunikacyjnych (np. ronda Matecznego) rozwija sie oprocz
zabudowy mieszkaniowej intensywna zabudowa ustugowo-biurowa. Z kolei wzdtuz gtéwnych
ciggdw komunikacyjnych, takich jak ulice Zakopiariska czy Wielicka, wystepuje mozaika za-
budowy mieszkaniowej, handlowo-ustugowej oraz przemystowej, ktéra tworzy przestrzen
funkcjonalnie niejednorodng i problematyczng urbanistycznie. Charakterystyczne dla tego
obszaru sg rowniez niedobory terenéw zielonych, wysoki poziom hatasu oraz brak spdjnej
struktury przestrzennej. Na obrzezach dominuja osiedla jednorodzinne — zwtaszcza w Swo-
szowicach, gdzie zachowana zostata zabudowa uzdrowiskowa.



3.2. WYSTEPOWANIE OBIEKTOW | OBSZAROW ZABYTKOWYCH

Na przestrzeni lat w strukturze Krakowa pojawito sie wiele obiektéw i obszaréw o wyso-
kiej wartosci, ktére, dla zachowania dziedzictwa, objeto formalng ochrong w postaci wpisu
do rejestru WKZ oraz listy Swiatowego dziedzictwa UNESCO.

Wedtug rejestru w czerwcu 2024 roku na terenie Krakowa znajdowaty sie 1263 obiekty
i obszary (Urzad Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkdw w Krakowie, 2024) (il. 3). Zdecy-
dowana ich wiekszos¢ zlokalizowana jest w Starym Miescie oraz bezposrednio otaczajgcym
go pasie. Obszarowo, poza uktadem lokacyjnym, ochrong objeto m.in. uktady dawnych miast
Kazimierza, Kleparza, Podgdrza i Nowej Huty oraz historyczne czesci dzielnic Grzegdrzki i Kro-
wodrzy. Budynki chronione petnig réznorodne funkcje. Wiele z nich, gtéwnie kamienice,
petni funkcje mieszkaniowe. Poza tym w rejestrze znajdujg sie m.in.: budynki przemystowe
i ustugowe (teatry, szkoty, szpitale) oraz koscioty, klasztory, synagogi i obiekty matej architek-
tury. Nasycenie zabytkami maleje stopniowo od centrum. W pozostatych dzielnicach row-
nomiernie rozmieszczone sg m.in.: domy jednorodzinne i koscioty czy pozostatosci wiejskich
zespotéw podworskich i sieci fortecznej. Wiekszos¢ obiektdw, szczegdlnie w strefie wschod-
niej i potudniowej, ze wzgledu na swoje rozproszenie i potozenie stanowi atrakcje lokalne lub
jest odwiedzana przez swiadomych ich wartosci pasjonatéw.

IIl. 3. Rozmieszczenie na terenie Krakowa obiektéw wpisanych do rejestru WKZ.
Oprac. aut. na podst. danych z MSIP (b.r.)
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Poza zapisami w rejestrze ochrone struktury zabytkowej zapewniajg takze uchwaty
Rady Miasta Krakowa ustanawiajgce parki kulturowe: Stare Miasto w 2010 roku?, Kazimierz
ze Stradomiem w 2022 roku® oraz Nowa Huta w 2019 roku®. Uktad lokacyjny Krakowa z Wa-
welem i uktadem miasta Kazimierz zostat wpisany w 1978 roku na liste $wiatowego dziedzi-
ctwa UNESCO (b.r.).

3.3. TURYSTYCZNE ZAPLECZE NOCLEGOWE

Turystyka ze wzgledu na zachowane dziedzictwo oraz walory przyrodnicze jest istotnym
filarem gospodarki Krakowa oraz catej Matopolski, dzieki dobrym potgczeniom komunika-
cyjnym. Wedtug danych z Urzedu Miasta Krakowa na czerwiec 2024 roku liczba turystow
w krakowskich obiektach noclegowych wyniosta 759,8 tys. 0sdb, tj. o 8,4% wiecej niz przed
rokiem (Urzad Statystyczny w Krakowie, 2022).

Analizujgc problematyke mieszkaniowg turystycznego Krakowa, rozwazano rozmieszcze-
nia obiektow noclegowych, niebedgcych hotelami, ktdre pierwotnie lub wtérnie zostaty wpi-
sane w strukture mieszkalng. Wedtug Ewidencji obiektéw swiadczacych ustugi hotelarskie,
niebedacych obiektami hotelarskimi (MSIP 2025a) na dzieri 08.07.2024 roku zarejestrowa-
ne byty 2363 obiekty (il. 4).

W dzielnicy Stare Miasto znajdujg sie 553 obiekty noclegowe, niebedgce hotelami,
w tym 150 w obrebie historycznego centrum oraz 200 w Kazimierzu. Znaczaca jest takze
liczba lokali w kamienicach pasa otaczajgcego centrum, tj. w starej czesci Podgdrza (186)
oraz Grzegorzek w sgsiedztwie Dworca Gtdwnego (244). Od zachodu na Krowodrzy zlokali-
zowano 104 obiekty, skupione gtéwnie wokdt Alei Trzech Wieszczéw i w kierunku zielonego
Zwierzynca (69). Dalej pierscien wokdt miasta wiedzie w kierunku potudniowym przez dziel-
nice Debniki, gdzie wiekszos¢ z 72 obiektdw skupia sie w ulicach wzdtuz Wisty. W Bronowi-
cach zainteresowaniem turystycznym cieszy sie 28 obiektéw noclegowych. Oddalajac sie od
centrum, mozna dostrzec, ze ich liczba stopniowo maleje, skupiajgc sie przede wszystkim
wzdtuz drég dojazdowych. Dzielnice potnocne Krakowa petnig przede wszystkim funkcje
mieszkaniowe, zawierajgc Srednio 30 obiektow noclegowych, w zréznicowanej zabudowie.
Najmniejsze zaplecze noclegowe jest w czesci wschodniej miasta i maleje w kierunku jego
granic — od 28 obiektéw w Czyzynach i 7 w ,,starej” Nowej Hucie do pojedynczych sztuk
w Mistrzejowicach i na Wzgdrzach Krzestawickich. W czesci pétnocnej najwiecej (18) miejsc
oferujgcych nocleg, niebedacych hotelami, jest usytuowanych w dzielnicy tagiewniki-Borek

2 Uchwata nr CXV/1547/10 Rady Miasta Krakowa z dnia 3 listopada 2010 r. w sprawie utworzenia
parku kulturowego pod nazwg Park Kulturowy Stare Miasto.

3 Uchwata Nr LXXXIII/2368/22 w sprawie utworzenia parku kulturowego pod nazwg Park Kulturowy
Kazimierz ze Stradomiem.

4 Uchwata Nr XXIX/757/19 Rady Miasta Krakowa z dnia 20 listopada 2019 r. w sprawie utworzenia
parku kulturowego pod nazwa Park Kulturowy Nowa Huta.



Fatecki, na co wptyw ma zlokalizowane w tej dzielnicy Sanktuarium Mitosierdzia Bozego.
Oferty wypoczynkdw nocnych mozna znalez¢ w réznorodnych obiektach, dostosowanych
do tego celu w catosci lub czesci, w postaci wydzielonych pokoi, apartamentéw lub hosteli.

II. 4. Rozmieszczenie obiektéw Swiadczacych ustugi hotelarskie, niebedgcych obiektami hotelarskimi.

Oprac. aut. na podst. danych z MSIP (2025a)

O wyborze lokalizacji przez turystow decyduje dobry dostep do centrum miasta i jego

zabytkéw. Dla zmotoryzowanych atrakcyjne pozostajg dzielnice poza centrum ze wzgledu

na mozliwos$¢ parkowania bez dodatkowych kosztdw poza strefami ograniczonego ruchu.

Istotna w Krakowie jest rozbudowana sie¢ tramwajowa, skoncentrowana w obszarze cen-
trum i rozprowadzajgca ruch rowniez na obszary peryferyjne.

3.4. RYNEK MIESZKANIOWY KRAKOWA

W tab. 1 oraz na il. 5 przedstawiono dane na temat rynku mieszkaniowego z Miejskiego
Systemu Informacji Przestrzennej Krakowa wedtug stanu na 30.07.2024 roku.

Obszarami o najwigkszym rozwoju pod wzgledem liczby inwestycji na rynku pierwot-
nym sg Pradnik Biaty, Pogdrze Duchackie i Podgérze, gdzie liczba oddanych mieszkan ksztat-
tuje sie w przedziale od 652 do 848. W Czyzynach, Prgdniku Czerwonym oraz Debnikach
jest ich srednio 315. Na rynku wtdrnym najwiecej mieszkan oddano rowniez w Pradni-
ku Biatym i Podgdrzu oraz Debnikach, natomiast najmniej na Wzgdrzach Krzestawickich
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i w tagiewnikach-Borku Fateckim. Pod wzgledem cen 1 metra kwadratowego zdecydowa-
nie wyrdznia sie Stare Miasto na rynku pierwotnym i wtérnym. Kolejno wysokie ceny odno-
towano w dzielnicach zachodnich oraz Podgdrzu. Stosunkowo wysokie stawki wystepujg tak-
ze w Czyzynach oraz Podgérzu Duchackim. Najnizsze ceny w badanym okresie odnotowano

w Swoszowicach i na Wzgdrzach Krzestawickich.

Tabela 1. Zestawienie statystyk z sytuacji mieszkaniowej w obrebie Krakowa (MSIP, 2025b)

Rynek pierwotny Rynek wtérny
Numer
adm. Nazwa dzielnicy érednia Liczba érednia Liczba
dzielnicy cena oddanych cena oddanych
mieszkan mieszkan

| Stare Miasto 25233 58 17 848 262
Il Grzegorzki 16 157 216 16 758 196
I Pradnik Czerwony 12 866 318 14 310 210
\Y) Pradnik Biaty 11799 848 14 127 437
\ Krowodrza 16 742 192 15538 197
\ Bronowice 15 824 80 15334 157
VIl Zwierzyniec 18 814 151 16 630 74
Vil Debniki 12 323 285 14 280 325
IX tagiewniki-Borek Fatecki - - 12 640 63
X Swoszowice 8441 7 11 836 72
Xl Podgérze Duchackie 12 018 694 14179 164
Xl Biezanow-Prokocim 10 162 248 12765 249
XIl Podgoérze 12 874 652 16 281 347
XV Czyzyny 10750 346 15083 176
XV Mistrzejowice 9980 61 13548 132
XVI Bienczyce 14 108 16 12 740 136
Xvii Wzgdrza Krzestawickie 9744 89 11 650 44
Xviil Nowa Huta 9405 35 11987 150

Srednia dla miasta 13 367 252 14 307 188




Il. 5. Rozmieszczenie zréznicowania cen mieszkan rynku pierwotnego w Krakowie wedtug danych
na 30.07.2024 r. Oprac. aut. na podst. danych z MSIP (2025b)

3.5. WNIOSKI CZASTKOWE

Przeprowadzone analizy rynku mieszkaniowego Krakowa wskazujg na duze zréznicowanie
rozwoju w skali miasta. Moze to Swiadczy¢ o postepujgcej suburbanizacji w dzielnicach od-
dalonych od scistego centrum oraz o przenoszeniu presji inwestycyjnej poza obszary objete
intensywnga ochrong konserwatorska. Ceny mieszkan wykazujg silng korelacje z lokalizacja,
dostepnoscia infrastruktury oraz prestizem dzielnicy, przy czym wystepowanie zabytkow
nie zawsze jest czynnikiem decydujgcym o ich poziomie. Nalezy jednak podkreslié, ze nasy-
cenie obiektow o funkcji turystycznej w centrum miasta znaczgco wptywa na ograniczenie
dostepnosci zasobu mieszkaniowego, co znajduje odzwierciedlenie zaréwno w wysokich ce-
nach, jak i niewielkiej liczbie nowych inwestycji.

4. WNIOSKI KONCOWE
Analiza i poréwnanie dostepnych danych pozwala na zaobserwowanie wyraznej grada-

cji atrakcyjnosci urbanistycznej, skupionej wokot centralnych dzielnic miasta. Szczegél-
nie wyroznia sie Stare Miasto, ktdre cechuje sie najwyzszym nasyceniem zabytkdw, gestg
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siecig obiektéw noclegowych oraz najwyzszymi cenami nieruchomosci zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtérnym. Stosunkowo wysoka liczba mieszkan oddanych do uzytku na
rynku wtérnym przy jednoczesnym niewielkim udziale nowych inwestycji mieszkaniowych
potwierdza zwarty i silnie uksztattowany charakter strukturalny tej dzielnicy (Adamkiewicz,
Radziszewska-Zielina, 2019). Dane wskazujg, ze dominacja funkcji turystycznych oraz ustugo-
wych w historycznym centrum wptywa na ograniczenie dostepnosci mieszkan i wypieranie
funkcji mieszkaniowej (Murzyn-Kupisz, 2010).

Rozmieszczenie obiektéw zabytkowych ma szerszy zasieg niz infrastruktura noclegowa.
Wschodnie i zachodnie dzielnice — pomimo obecnosci wartosciowego dziedzictwa kulturo-
wego — wykazujg relatywnie niskie nasycenie obiektami zwigzanymi z ruchem turystycznym.
Przyktadem jest Nowa Huta, gdzie — obok obiektow przemystowych — zachowaty sie znaczace
zespoty urbanistyczne i elementy architektury socrealistycznej objete ochrong konserwa-
torska. Na obszarze tym rozwijane sg lokalne inicjatywy kulturalne, odnoszace sie do powo-
jennej historii dzielnicy. W opinii Dominiki Hotuj (2017) kluczowe znaczenie ma tu unikanie
uproszczen interpretacyjnych i komercjalizacji dziedzictwa, ktdre prowadzg do jego powierz-
chownej stylizacji. Dobre skomunikowanie dzielnic pétnocnych i potudniowych z centrum
moze sprzyjac dalszej aktywizacji tych obszaréw (Kobylarczyk, 2016; Ptak Serafin, 2017).

Ceny mieszkan plasujg sie zgodnie z pasmowym uktadem przestrzennym wzdtuz osi
wschéd-zachdd. Poza Starym Miastem wysokie stawki obserwowane sg m.in. w Krowodrzy,
Zwierzyncu i Grzegdrzkach oraz Prgdniku Czerwonym. Nizsze ceny dotyczg dzielnic pery-
feryjnych, takich jak Nowa Huta, Swoszowice czy Wzgdrza Krzestawickie. Analiza danych
nie wykazuje bezposredniej korelacji pomiedzy intensywnoscig wystepowania zabytkéw
a wartoscig nieruchomosci. Wydaje sie, ze o atrakcyjnosci mieszkaniowej decydujg inne
czynniki —w tym dostepnosc¢ ustug, rozwdj infrastruktury, tereny zieleni oraz presja inwesty-
cyjna, jak ma to miejsce w przypadku Zwierzynca czy Pradnika Czerwonego (Dudzic-Gyur-
kovich, 2021).

Krakéw pozostaje miastem o duzej dynamice rozwoju, ktérego struktura przestrzenna
uksztattowana zostata przez ponad osiem stuleci ewolucji spotecznej, politycznej i gospo-
darczej (Seibert, 1983). Wspodtczesne przeksztatcenia zachodzg w warunkach intensywnej
presji turystycznej i inwestycyjnej, co prowadzi do silnej koncentracji funkcji w $rédmiesciu.
Wtadze lokalne — poprzez okreslong polityke planistyczng — czesto faworyzujg rozwdéj ustug
turystycznych, co skutkuje sukcesywnym wypieraniem funkcji mieszkaniowej z obszaréw hi-
storycznych. Zjawisku temu towarzyszy stopniowe pogarszanie warunkow zycia mieszkancow
i ich migracja na obrzeza miasta.

Dziedzictwo kulturowe, bedace podstawa tozsamosci Krakowa, petni obecnie podwdjna
role — z jednej strony jest kluczowym zasobem gospodarczym, z drugiej generuje napiecia
przestrzenno-spoteczne. Wnioski ptyngce z analizy wskazujg, ze wysoka koncentracja walo-
row dziedzictwa w centrum miasta nie zawsze przektada sie na wzrost atrakcyjnosci miesz-
kaniowej w innych dzielnicach. Réznice te wynikajg przede wszystkim z odmiennych potrzeb



uzytkownikéw — mieszkancéw oraz turystéw — co prowadzi do zréznicowania jakosciowego
przestrzeni i rozszerzania miasta w sposéb trudny do kontrolowania.

W obliczu tych wyzwan niezbedne staje sie ponowne przemyslenie zasad planowania
przestrzennego oraz systemu ochrony dziedzictwa. Jak zauwaza Jacek Purchla (2008), roz-
wigzania prawne powinny sprzyjac¢ zachowaniu dziedzictwa jako dobra wspdlnego, przy jed-
noczesnym zapewnieniu mozliwosci jego aktywnego uzytkowania. Zréwnowazony rozwdj
Krakowa powinien obejmowac zaréwno ochrone historycznego centrum, jak i wspieranie
tozsamosci oraz jakosci zycia w dzielnicach peryferyjnych, co wymaga ustalenia konsensusu
spotecznego i kompleksowych rozwigzan planistycznych.
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