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MORPHOLOGICAL TRANSFORMATION OF
KRAKOW’S ZABLOCIE IN THE CONTEXT OF
INNOVATIVE ENTERPRISES DEVELOPMENT

ABSTRACT

This article discusses the morphological transformations of Krakoéw’s Zabtocie — an area that has undergone
an intensive transformation in recent decades from a post-industrial district to a dynamically developing part of
the city, attracting not only new residents but also the innovative and creative sectors. The changes in the urban
structure and spatial functions are analysed, with particular emphasis on the impact of real-estate development
processes on the morphological layout of this part of Krakéw. The study is based on spatial analyses and a re-
view of planning documents — both current and historical — that shape or conflict with actual development
processes. This study of Zablocie highlights the challenges of balancing the interests of developers, heritage
protection, and spatial order under conditions of dynamic urbanization and increasing pressure from new urban
functions. The article also highlights the potential role of new planning documents as tools to better integrate
development directions into the existing spatial structure.
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STRESZCZENIE

Artykut podejmuje temat przemian morfologicznych krakowskiego Zabtocia — obszaru, ktory w ciggu ostat-
nich dekad przeszed! intensywng transformacj¢ z dzielnicy poprzemystowej w dynamicznie rozwijajaca si¢
czg$¢ miasta, przyciggajaca nie tylko nowych mieszkancow, lecz takze sektor innowacyjny i kreatywny. Ana-
lizie poddano zmiany w strukturze urbanistycznej, oraz funkcji przestrzennych, ze szczegélnym uwzglednie-
niem wplywu proceséw inwestycyjnych na uktad morfologiczny tej czgsci Krakowa. Opracowanie opiera si¢
na analizach przestrzennych oraz przegladzie dokumentéw planistycznych — zaréwno obowigzujacych, jak
i historycznych — ktore ksztattujg lub pozostaja w konflikcie z rzeczywistymi procesami rozwoju. Studium
Zablocia ukazuje wyzwania zwigzane z rOwnowazeniem interesOw inwestoréw, ochrony dziedzictwa i tadu
przestrzennego w warunkach dynamicznej urbanizacji oraz rosnacej presji ze strony nowych funkcji miej-
skich. Artykut wskazuje takze potencjalng role nowych dokumentow planistycznych jako narzedzi mogacych
lepiej integrowad kierunki rozwoju z istniejacg strukturg przestrzenna.

Slowa kluczowe: planowanie przestrzenne, morfologia miasta, dzielnice innowacji, dzielnica poprzemystowa
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1. INTRODUCTION

Significant changes in spatial structure often take
place in undeveloped areas. Seemingly empty fields
or brownfield sites are changing their functions and
starting to come alive with new housing develop-
ments, emerging businesses, or recreational areas.
However, one searches in vain (especially today) for
such undeveloped and underutilized areas in urban
areas (or relatively close to the centre). Therefore, the
idea of making use of what no longer fulfils its orig-
inal role is most common in such places. Before
industrialization, cities and their neighbourhoods
were characterized by a strong polyfunctionality —
buildings serving residential, service, or manufactur-
ing functions were mixed in a relatively small area
(Stodczyk, 2001). It was not until the turn of the 19th
and 20th centuries and the bold industrialization of
neighbourhoods or entire cities that their spatial and
urban character changed. Newly emerging cities or
fragments of suburbs carved out of previously agri-
cultural areas became distinctly monofunctional. To-
day, a kind of ‘return to the roots’ can be observed,
and it seems that spatial planning instruments are (or
could be) a significant part of these transformations.
Gzell believes that spatial planning and development
plans are themselves a tool for creating space, as they
are undeniably and inextricably linked to the crea-
tion of the built environment (Gzell, 2020, p. 173).
For Zukin, on the other hand, the ‘products’ pro-
duced by planners and architects and their social role
as ‘cultural producers’ create the landscape in a ma-
terial sense, while their work links time and space
(Zukin, 1991, p. 39).

1.1. Goal of the paper

This article aims to conduct a morphological analy-
sis of the Zablocie district in Krakow, in the context
of evolving planning documents and the location of
enterprises broadly considered innovative, particu-
larly those in modern technologies and ICT. Another
aim is to answer the question of whether the emerg-
ing opportunity for the formation of a coherent spa-
tial composition, taking into account local values and
principles of sustainable development, has been uti-
lized in the context of economic and social transfor-
mations.

1.2. Methods and scope of the study

The primary research method used in this study is
morphological analysis. It allowed for a detailed
study of the area in terms of its development, the
changes that have taken place in it, and the potential
factors that attract innovative businesses. The main
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focus was on the analysis and interpretation of or-
thophotomaps from different historical periods, sup-
plemented with information from historical written
sources. This article also uses the method of identi-
fying spatial transformations, which consists of com-
paring valid and former spatial planning acts, making
it possible to present the changes that have taken
place within the planning framework. Now-defunct
master plans from the 1980s and 1990s and current
local spatial development plans (LSDPs) were ana-
lysed for the study area.

1.3. Literature review

1.3.1. Urban morphology as a tool for studying
spatial structure

Innovation-related businesses are a relatively new
group of economic activities. The places where they
are located may have been used in other ways or by
other activities until recently. The morphology of
space, with the help of various approaches, methods,
and tools, makes it possible to indicate, among other
things, the historical conditions and transformations
taking place in a given area or the geographical con-
ditions associated with it. Thanks to morphological
analyses, it is also possible to identify the causes of
current land use in relation to a number of influenc-
ing factors. According to Kropf, urban morphology
emerged naturally and independently mainly in fields
such as geography, urban planning, and architecture.
He points to four broad approaches to the study of
urban morphology: each focuses on slightly different
aspects and uses different methods and research tools
(Kropf, 2017, pp. 16-19). These approaches are: ty-
pomorphological, configurational, historico-geo-
graphical, and spatial analysis.

The typomorphological approach, also called
development typology (Deptuta, 2016), developed
in Italy and France at the beginning of the 20th
century (Kropf, 2017). This approach, also called
process typology, focuses on a type of historical
analysis of buildings and urban structure. These dif-
ferent types of development provided a tool through
which a historical analysis of urban structure was
possible, while any changes observed over time
could be caused by an attempt to adapt the old way
of developing space to new conditions and circum-
stances (Deptuta, 2016, p. 28). Moudon believes that
typomorphology is an atypical approach because it
analyses a rather broad cross-section of space in
terms of scale: from individual rooms or gardens to
vast urban spaces. In her view, typomorphological
studies reveal the physical and spatial structure of
cities (Moudon, 1994, p. 289).



Another approach to the study of morphology is
the so-called configurational approach. It is directly
related to the mathematical and quantitative study of
forms, both architectural and urban. Inherent in this
approach is the method of spatial syntax, called syn-
tactic analysis (see, among others, Mazurkiewicz,
2017). This method implies, first and foremost, the
representation of all relationships that occur between
space and social, economic, and natural phenomena
(Olesiak, 2020).

The basis for the historico-geographical approach
was Conzen’s analysis of the small town of Alnwick
(Conzen, 1960). This was followed by Whitehand’s
seminal work, The basis for an historico-geograph-
ical theory of urban form (Whitehand, 1977). This
comprehensive morphological analysis of the indus-
trial British city also sought to place its development
in the context of the impact of innovation (Deptuta,
2020, p. 29). The historico-geographical approach
itself is mainly based on the analysis of the histor-
ical urban form, taking into account the factors that
determine its formation and transformation (Pinho
and Oliveira, 2009).

In my analyses, I mainly focus on the his-
torico-geographical approach. Conzen, as one of
the representatives of this approach, in his research
identified three main elements of the cityscape that
can be analysed through observation. These are the
city plan, types of buildings, and forms of urban
land use. He also believed that each element should
be analyzed in evolutionary terms — from the orig-
inal to the modern form. In his view, each period in
history leaves traces in the urban structure (as well
as in the plans) indicating a specific use of each ele-
ment, and an in-depth analysis explains the gene-
sis of the forms and layout of the city (Koter and
Kulesza 2008).

Spatial analysis, the last method discussed, is
largely derived from Thiinen’s theory of agricultural
zones and Burgess’s concentric city model (Kropf,
2017). It is primarily based on the assumption that
cities are complex adaptive systems with a dynamic,
iterative and reciprocal relationship between social
and economic interactions and the physical form of
settlements (Kropf, 2017, p. 18).

1.3.2. Model areas for the development of inno-
vative enterprises

The most famous example of a model innovation
district is 22@Barcelona, located in the former in-
dustrial district of Poblenou, once dominated by
the textile industry (Santamaria, 2021). The origi-
nal character of Poblenou was mainly shaped in the
second half of the 19th century by Ildefons Cerda,

a Spanish engineer, urban planner, and politician
(Lopez-Guallar, 2009). It is thanks to him that the
district’s characteristic geometric layout can still be
admired. In the 1960s, when Poblenou lost its value
as an industrial area, a period of deindustrialization
began (Adorjan, 2016). The story of such areas is
usually similar: declining business interest in the
area leads to the abandonment of factory build-
ings, which in turn leads to their dilapidation, the
exodus of the population that used to work there,
and the eventual abandonment of entire neighbour-
hoods. In 2000, after extensive public discussion,
it was decided to approve a revised urban plan for
almost 200 ha of the district’s wasteland (Adorjan,
2016). The 22@ project was created on the basis
of an existing area of social, economic, and urban
degradation. According to Barcelona City Hall, by
2013, 70% of the Poblenou areca had been redevel-
oped and more than 70% of the area’s workforce
had a university degree (Santamaria, 2021, p. 13).
The 22@ project has also created several business
incubators, innovation centres, and accelerators,
while the area’s population has increased by more
than 130,000 people in thirteen years.

Another example of an innovation district is
the city of Boston, specifically the Boston Innova-
tion District. The Boston Innovation District is the
first of its kind in the US, with plans for its crea-
tion announced in 2010 (Katz and Wagner, 2014).
The Boston Innovation District is located in an
area that was converted to docks and warehouses
in the 18th and 19th centuries and covers an area
of approximately 400 ha (Heaphy and Wigg, 2020).
It was a naval base with two docks until the mid-
1970s, when the land was transferred to the city,
among other entities. In the 1980s, the area consisted
mainly of car parks and a cluster of warehouses. In
the late 1990s and early 2000s, following a series of
infrastructure projects, the development potential of
this part of the city increased significantly, attracting
a number of real estate projects (Heaphy and Wigg,
2020). In 2014, the Boston Mayor’s Office released
areport indicating that 5,000 new jobs and more than
200 new businesses had been created since the dis-
trict’s creation in 2010.

A third example of an innovation district is the
American city of Detroit, more specifically, the
Detroit Innovation District. As in the case of Bos-
ton, Detroit’s appearance, land use, street grid, and
infrastructure were largely determined by the uses
of the city. Strong industrial development, particu-
larly in the automotive sector, contributed to extreme
population growth: from near zero at the end of the
19th century to almost two million by the middle of
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the 20th century (Ryan, 2008). At the beginning of
the 21st century, Detroit’s population was less than
one million, and by 2010 it had fallen to just over
700,000, demonstrating the extent to which the auto-
motive crisis affected not only the economic but also
the social development of the city (Ryan, 2008). The
first attempts to restore Detroit to its former glory
were made in 2000, when the TechTown entrepre-
neurship centre was funded (Drucker et al., 2019).
This was followed in 2014 by the declaration of the
Detroit Innovation District, which defined a district
area of approximately 1,100 ha, but did not draw clear
administrative boundaries for the district, which con-
tributed to tensions in the area over time (Drucker et
al., 2019). The processes of deindustrialization and
depopulation have led to the economic and demo-
graphic decline of many of the region’s cities, result-
ing in the abandonment of urban centres, a decline in
local government revenues, and an increase in social
problems. These consequences challenge planners to
revitalize degraded areas, restructure urban space,
and find new functions for declining neighbourhoods
(Mydel, 2020).

In theory, the concept of innovation districts
depicts the city (or part of it) as ideal, combining
multiple functions — residential, service, and cul-
tural — with high technology and maximum use of
existing infrastructure. All this in a relatively small
area, meeting the most important needs of both its
residents and users. These examples show that inno-
vation districts tend to emerge where there was previ-
ously industry (textiles, shipbuilding, or automotive).
However, this is not the rule, as these districts can
emerge in degraded areas that were previously used
for industry, as well as in densely urbanized city cen-
tres or in isolated areas that need to be urbanized
(Katz and Wagner, 2014).

2. MORPHOLOGICAL ANALYSIS
OF THE AREA OF KRAKOW ZABLOCIE

Zabtocie is an area of Krakow that is part of district
XIII Podgoérze. It is not an independent urban unit
but plays only an informal, customary auxiliary role.
The boundaries of Zabtocie adopted for this study
(in accordance with the Local Revitalization Pro-
gramme, among other documents) are defined by the
Vistula River to the north, the Ptaszow family allot-
ments to the east, and Nowohucka Street and part of
the second Krakdéw bypass to the south. The western
border of Zabtocie is formed by Krakusa and Reka-
wka streets. Zablocie covers an area of about 160 ha,
which is about 5% of the area of the entire city of
Krakow (111. 1.).
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2.1. Brief historical overview of spatial
development

Both its history and its location on the banks of the
Vistula River were decisive for the subsequent spa-
tial and economic development of Zabtocie. Before
the First Partition of Poland, the riverside part of the
area served as a salt port, while the route itself led
from Wieliczka to Krakow, which encouraged the
development of trade. As early as the 18th century,
an important trade route between Bohemia and Lvov
passed through here. In 1784, a new town, Podgorze,
was founded, mainly as an administrative centre. At
the end of the century, Zablocie was included in its
administrative boundaries (Wisniewski, 2011).

At the beginning of the second half of the 19th
century, the main railway line in Galicia was built,
linking Krakoéw with Debica. At that time, the area
began to develop considerably as an industrial area.
Even before the outbreak of the First World War,
the Austrian authorities began extensive activi-
ties to regulate the banks of the Vistula, including
the construction of a river port and a shipyard. All
these activities were partially interrupted by the First
World War, while shortly after its outbreak, in 1915,
Podgorze, and consequently Zablocie, were incorpo-
rated into the administrative boundaries of Krakow
(Wisniewski, 2011). During the First World War, the
Austrians took steps to improve the infrastructure,
especially transportation, in the cities under their
control, and Krakow was one of the key transport
points on the map of the Austro-Hungarian Empire.
There were therefore proposals to modernize the
existing water and transportation infrastructure,
including the construction of a port in Zabtocie (Ill.
2). From the end of the 19th century until the inter-
war period, many factories and industrial plants were
built here, including Oskar Schindler’s famous fac-
tory and the Miraculum cosmetics factory complex.
The Second World War did not significantly affect
the development of industry in this part of the city.
Moreover, another railway was built in the eastern
part of Zablocie (Il1. 3.).

During the German occupation, Zabtocie was the
site of intensive industrial exploitation, subordinated
to the war needs of the Third Reich. After the war,
the industrial plants were nationalized and Zabtocie
functioned for decades as a manufacturing base for
Krakow (Mydel, 2020). In the 1980s, the deepen-
ing economic crisis of the Polish People’s Republic
(PRL) led to stagnating production and underdevel-
opment in terms of industrial infrastructure. This
process accelerated after 1989, when the political
and economic transformation led to the collapse or
privatization of many plants. Zabtocie underwent



rapid deindustrialization, and many facilities were
abandoned or used informally (Wectawowicz,
2002). The fragmentation of ownership and lack of
clear planning regulations hindered the development
of the space, but at the same time created the condi-
tions for revitalization efforts in the following dec-
ades (Mydel, 2020).

In the 1990s, Krakow’s Zablocie found itself in
a state of profound transformation and functional and
spatial uncertainty. Following the collapse of many
industrial plants as a result of the political transfor-
mation, the area gradually lost its productive role
and fell into decay. However, these changes marked
the beginning of bottom-up and institutional pro-
cesses of redefinition of the area’s functions, which
was increasingly seen as potentially attractive for
new projects — especially cultural, educational, and
service-related ones.

During this period, Zabtocie began to attract
artistic communities, small creative businesses, and
NGO initiatives that took advantage of the low cost
of renting space in abandoned halls. Informal devel-
opment fostered the creation of a unique identity for
the post-industrial district, which laid the foundation
for later revitalization efforts. Zablocie in the 1990s
was thus in a transitional phase: between the decline
of industry and the birth of new, creative, and ser-
vice-oriented forms of spatial development. The
beginning of the 21st century brought a revival to
this part of Krakow, both economically and in terms
of tourism and spatial development. This was mainly
due to a series of projects, especially in the field
of transportation. In 2001, the Kotlarski Bridge was
built, connecting the Grzegorzki district to this part
of the city. Another important factor in the develop-
ment of Zabtocie was the establishment of a large
academic centre nearby: the Andrzej Frycz Modrze-
wski Krakow University, founded in 2000 (I11. 5.). In
2006, the Krakow City Council adopted a resolution
on the programme of revitalization and activation of
the post-industrial area of Zabtocie, while Zabtocie
itself was identified as a strategic area for the city.
The programme included comprehensive revitaliza-
tion activities, including the adaptive reuse of exist-
ing industrial structures to new functions and the
creation of spaces conducive to innovation and social
activity. One of the key elements of the programme
was the concept of the Inventorium — a produc-
tion centre for prototype solutions and innovative
technological products. The aim of the Inventorium
was to support entreprencurship and integrate the
creative and technological communities, which was
intended to contribute to the economic revival of
Zabtocie (Gasidto and Kubos, 2010). Since 2010,

there has been a pedestrian and cycle bridge (the
so-called Father Bernatek Footbridge) connecting
two districts: Podgoérze and Kazimierz, and since
2023, there has also been a pedestrian and bicycle
bridge Zablocie-Grzegorzki.

2.2. Analysis of planning documents

Before the LSDPs we know today appeared in Polish
towns and villages, Polish legislation imposed the
obligation to prepare so-called general plans by the
Act of 12 July 1984 on Spatial Planning. Compared
to the modern LSDPs, it was more general (as the
name suggests) and covered the city within its ad-
ministrative boundaries, while today there are very
often several (and sometimes even a dozen) planning
studies within a single district.

The 1988 general plan of Krakéw was one of the
key planning documents that had a major impact on
the city’s development during the communist period
and during the country’s transition to a market econ-
omy after 1989. The plan was an important reference
point in Krakow’s land-use process and provided
a framework for planning the city’s development for
several decades (Ill. 4). The area of Zabtocie (with
a slightly larger scope than analysed in this article,
mainly due to administrative changes) was assigned
to the Podgorze district. The main type of land use
in relation to the area under study today was that
marked with the PP symbol, i.e., areas of indus-
trial plants (including the energy industry — power
plants, combined heat and power plants), as well
as those marked with the PB symbol, i.e., areas of
construction (bases, technical and production facil-
ities). They were spread over almost the entire area
of Zabtocie. It can be noted that service development
(mainly related to catering, marked with the UC
symbol) appeared mainly in the western part of the
study area. Residential areas — both single-family
(MN) and multi-family (MW) — were also isolated
in the central part of Zablocie, near the sports sta-
dium. All these areas were crossed by transporta-
tion arteries — railway areas and roads, as well as
pedestrian and cycle routes. To the east, the area was
surrounded by an area of allotment gardens (ZD).

The next significant general plan of Krakow
dates from 1994 (Ill. 6.). To the south-west of the
railway line, the predominant designation was M3 —
residential area with the primary use of residential
buildings with associated facilities and equipment.
In addition, there was a separate designation UP —
area of public services, and KU — area of transpor-
tation facilities (where it was possible to locate car
parks or public transport facilities). The central part
of the study was dominated by designations marked
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PS — production and technical buildings, (allowing
the location of, among other things, industrial plants)
and UC — commercial services area (allowing the
location of banks, retail, or tourist facilities). In the
eastern part of the study, on the other hand, the ZP
designation was used, i.e., an area of urban public
greenery. The general plan of the time, in its graphic
part, clearly illustrated the division into functional
areas: services, production, or housing. The descrip-
tive part defined the basic and permitted uses of each
area, as well as the main minimum and maximum
parameters, including the height and intensity of
development.

The study area is currently covered by three
local spatial development plans: 1) ‘Zablocie’;
2) ‘Area of Nowohucka and Klimeckiego Streets’;
and 3) ‘Zablocie-Zachod® (Ill. 7.). In its current
form, the LSDP ‘Zablocie’ is divided into two func-
tional spatial areas, marked with the letters B and C.
Area B is the central, most intensively developed part,
located between two railway lines. The second part —
area C — was divided into two smaller areas by the
‘Nowohucka and Klimeckiego Street Area Plan’: in
the southern and eastern part of the study area. Almost
half of the area of the entire LSDP ‘Zabtocie’ was des-
ignated for transportation areas in the plan, the reason
for which is undoubtedly the location of the intersect-
ing railway transportation areas.

Area B is quite diverse in terms of land use. This
is largely due to the nature of the existing develop-
ment there and the adaptation of a specific type of
use. The most common designation is that associated
with the location of commercial services (U). All of
these assume the possibility of locating office build-
ings, while some also assume the location of non-of-
fice services and business incubators. In addition to
the intensive development of this part of Zabtocie
in the service sector, it is possible to distinguish the
designation for multi-family residential and service
development (MU, as well as MW/U) — this applies
mainly to the northern part of Area B. In addition,
in the central and southern parts there are designa-
tions for low-rise residential development (M), which
allows, among other things, the location of services
that do not interfere with the primary designation.
Other uses in this part of Zabtocie include areas for
public services (UP), the campus of the Krakow Uni-
versity and the Youth Centre.

The second functional and spatial area is des-
ignated C. The western part of the area has mixed
functions. There is both low-rise residential (M) and
commercial service (U) development. What distin-
guishes this area from the others is the designated
sports area (US) in the northern part. To the south,
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two areas of transportation services (KU) have also
been allocated for a petrol station. The second, east-
ern part of Functional and Spatial Area C is divided
into an area entirely dedicated to green spaces
(ZP). To the east of this area, there are a number
of smaller areas for the development of commercial
services (U).

More than 40% of the area of the LSDP ‘Area
of Nowohucka and Klimeckiego Streets’ is desig-
nated for multi-family or commercial residential
development (MW/U). This designation allows for
the location of one of three forms of development:
multi-family residential, service, or residential-ser-
vice development. The areas of pure service devel-
opment (U) are divided into three sections: two in
the southern part, allowing for typical service devel-
opment, including high-tech industry, and one in the
north-western part, with a basic designation for edu-
cational development.

Another analysed LSDP is ‘Zabtocie-Zachod’,
which is an amendment to the ‘Zabtocie’ plan in
relation to the existing functional and spatial area
A. More than 30% of its area is designated for mul-
ti-family housing (MW), with the possibility of locat-
ing complementary service functions on the ground
floor or underground levels, as well as for mul-
ti-family housing with services (MW/U). It is mainly
interspersed with a designation for service buildings
(U). The southern part of the area is mainly zoned
for transport service areas (KU), whose primary use
is for public transport facilities and equipment or car
parks. The south-eastern area is largely occupied by
railway land (KK).

It is interesting to note that in Zabtocie the
local plans generally do not allocate land for purely
industrial functions. This undoubtedly shows that
in the preparation of the LSDP the emphasis was
placed on the long-term development of the area,
with a number of areas being excluded from pro-
duction use in favour of housing and services. Such
a change in approach has a direct impact on spatial
transformation. The impossibility of locating ware-
houses or production halls in the provisions of local
plans leads to changes in the functions of former
industrial facilities.

Comparing the 1988 and 1994 general plans with
the current LSDPs, it can be concluded that Zabtocie
can be described as a multifunctional area, both then
and now. A significant change has occurred in rela-
tion to land use and designation for manufacturing
uses — while in the mid-1990s the central part of the
study area was largely designated for this type of use,
today it is only an allowable designation. Currently,
some of these areas have changed their designation



to service or residential service development. Other
sub-areas have not significantly changed their func-
tions, but have simply been clarified or updated to
reflect their current use.

2.3. Functional-spatial analysis

Zabtocie is an area with a clearly defined and grad-
ually changing urban structure. Its composition is
based on clear axes, strong dominants, and charac-
teristic visual connections, which are largely the re-
sult of the district’s industrial past and its dynamic
revitalization in recent years (I11. 8.).

The basic compositional axis of Zabtocie is
Zabtocie Street — the main artery running paral-
lel to the Vistula riverbed. Perpendicular to it is
Romanowicza Street, whose characteristic indus-
trial buildings give it a more local, intimate char-
acter. Another important compositional element of
Zabtocie is the axis leading to the Kotlarski Bridge,
which connects the district with Grzegoérzki and
Kazimierz. This axis has a strong transport and
visual character, especially thanks to the tramway
flyover. It is also worth mentioning the riverside
axis created by the Vistula Boulevards — a space
of growing recreational importance, which rein-
forces the linearity of the landscape and provides
an attractive pedestrian and cycle route.

One of the most important viewpoints is the view
of the Vistula River — especially from the area of
Lipowa Street and the boulevards. Views of his-
toric post-industrial buildings, including Schindler’s
Factory, are also important. Lasota Hill and the old
buildings of Podgdrze are also visible from many
points in Zablocie.

The spatial dominants of Zabtocie are varied
in character. On the one hand, there are historical
landmarks, such as the aforementioned Schindler’s
Factory, which plays not only an orientation role
but also a cultural one. Nearby is the MOCAK
Museum of Contemporary Art, a contemporary
cultural dominant with a distinctly modernist form.
On the other hand, local dominants appear in the
form of new multi-storey housing estates, which
form the new horizon line of Zablocie. A significant
infrastructural dominant is undoubtedly the Kotlar-
ski Bridge — a modern structure that connects the
two sides of the Vistula River, fulfilling transporta-
tion and visual functions.

In the past, Zabtocie was mainly an industrial
district, whose development gained momentum in
the second half of the 19th century and at the turn
of the 20th century. Many industrial plants and rail-
way lines were built here. Zablocie was an impor-
tant centre of light and heavy industry, as well as

a river port and railway junction, which facilitated
the development of industry and infrastructure. The
development of this period was typically industrial,
with large factory halls, warehouses, and accompa-
nying residential buildings for workers, which were
relatively dense and functional. Today, after years of
transformation (social, cultural, and, above all, eco-
nomic), Zabtocie can be divided into several main
types of development:

— high intensity multi-family residential — the
dominant form, built as townhouses in compact
city centre developments, residential estates and
modern blocks and apartment buildings with as-
sociated services on the first floors;

— service and mixed-use developments - buildings
for commerce, offices, culture, education, health,
sport and leisure, built both as free-standing
buildings and in compact town centres;

— post-industrial adaptations — revitalized factory
and warehouse buildings converted into residen-
tial lofts, art galleries (e.g.,, MOCAK), offices
and service spaces, retaining the post-industrial
character of the facades and details;

— low and mid-rise residential buildings - combin-
ing modern architecture with references to the
historic character of the area.

Zablocie has been undergoing intense change for

decades: former industrial buildings are losing

their function and new ones are appearing in their
place (Ill. 9). The area between the two railway
lines (Krakéw Mydlniki-Krakéw Biezanow and

Krakéw Zablocie—Krakow Bonarka) has undergone

the greatest changes in recent years. It is here that

the largest number of industrial and service com-
panies are located, and they are also the fastest
growing. The north-eastern part, visibly separated
by the railway line and the city’s second ring road,
is mainly occupied by the campus of the Andrzej

Frycz-Modrzewski Krakow University. Adjacent

to it are partially converted former post-industrial

buildings and a small multi-family housing estate.

In 2022, the Socio-Economic Innovation Cluster

Zabtocie 20.22 and the Department of Entrepre-

neurship and Innovation of the City Hall of Krakow,

located on Zablocie Street, were established on the
site of the former warehouse and farm buildings.

To the west, on the other side of the railway line,

a multi-family residential area has been developed

on the site of the former Port State Cold Storage

Complex. The rest of the area is an ever-changing

space. The former Korngold factory is a perfect ex-

ample of this. Today, the factory building has been
replaced by an apartment complex with servic-
es. The area has been completely demolished and
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replaced by new buildings. Right next door, on the
site of the Ziarno bread factory, another housing es-
tate has been built. At the intersection of Zablocie
and Przemyslowa streets, until recently, there were
the buildings of the Pollena-Miraculum cosmetics
factory and the C. Smiechowski Krakow soap fac-
tory, which were built at the beginning of the 20th
century. At present, these buildings, like others in
the area, are mainly used for residential purposes.

The former Jozef Gorecki factory is now
another service complex. Another example of
change in the immediate vicinity is the TELPOD
factory building. As of 2019, a private student dor-
mitory is located there. In recent years, the area has
also seen the construction of the Zabtocie Business
Park. A little further south, on the site of a former
colony of workers’ houses, there is now a complex
of three apartment buildings.

The building at 12 Przemystowa Street is
a surviving example of Zabtocie’s post-industrial
architecture: in the last century it housed, among
other things, the Superior factory or the refractory
cast-iron factory. Currently, the building is used
as an office and blends in with the post-industrial
character of Zabtocie, mainly through its interior
design and raw, industrial character. It is also home
to a technology incubator, coworking space, and
a training centre. In the southern part of the area,
south of Romanowicza Street, the urban fabric
appears to have been intact for many years. Low-
rise buildings predominate, mainly services and
warehouses (in the north and south) and residential
buildings (in the central part).

Situated to the south of the Krakow Mydlniki—
Krakow Biezanow railway line, this area constitutes
another multifunctional district that has undergone
changes in recent years, particularly in its southern
and south-western parts. Despite the fact that more
than 40% of the area is earmarked in the local plan
for multi-family housing or commercial develop-
ment, one looks in vain here for the extended res-
idential neighbourhoods typical of the previously
mentioned parts of Zablocie. The area undoubtedly
has potential for development in this direction,
thanks to the numerous post-industrial and ware-
house buildings that are losing their significance.
There are a few individual residential buildings and
a few apartment blocks in the south-western part,
but they are in the minority. This part of Zablocie is
dominated by multi-storey office buildings, where
companies providing a wide range of banking ser-
vices have their headquarters.

It is worth noting that the plot structure in Zabto-
cie is quite diverse. In the western part, just behind
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the railway, the plots are relatively small, often cov-
ering only the base of the building — sometimes
including a small courtyard. This is where most
of the historic frontage buildings, mainly from the
early 20th century, are concentrated, occasionally
interspersed with plots of contemporary architec-
ture. A similar plot structure can only be found in
those areas of the study area where former single
or multi-family dwellings have survived. These can
only be identified in the southern part of the area.
Modern, often monumental, housing estates occupy
large, fairly regular plots where production and stor-
age halls used to be. This allows developers to build
large housing estates or entire service complexes.

The cultural heritage of Zabtocie is undoubt-
edly the former Rekord Matopolska Factory of
Enamelware and Tinware, the first factory of its
kind in Poland. Some of the buildings (including
the production halls and the office) were located
on Romanowicza Street, on the site of the former
Korngold factory, while Rekord also owned an
area on Lipowa Street. Shortly after the outbreak
of the Second World War, the factory failed and its
new owner was Oskar Schindler. Today, the com-
plex is divided between the Historical Museum
and the Museum of Contemporary Art. Another
important landmark on the cultural map of Zabto-
cie is the former Znicz match factory, also on Lip-
owa Street. In 1931 it was replaced by the Krakéw
Glassworks. After wartime disruptions and changes
in ownership, in the 1960s the glassworks became
part of a scientific and research centre for the glass
industry, and since the 1970s it has also housed
a museum: the Glass and Ceramics Centre. The for-
mer salt warehouse on Na Zjezdzie Street is now
a modern multifunctional space for artists — the
Squirrel Centre for Contemporary Art.

One of the most important cultural and histori-
cal sites (although a bit out of the way) is the Ghetto
Heroes’ Square. Other notable sites include the
Cricoteka Centre for the Documentation of the Art
of Tadeusz Kantor on Nadwislanska Street (which
is not exactly in the study area, but is adjacent to it
and is undoubtedly an important element) and the
Podgérze Museum on Powstancow Wielkopols-
kich Street. Zabtocie is constantly developing cul-
turally: the industrial and social heritage is formed
by such places as Vistula Station Park (near Allied
Airmen Boulevard), created on the site of the for-
mer Krakow-Vistula freight station, which refers
to the industrial history of the place; the Warsztat
independent cultural and social centre (on Zabto-
cie Street), created in the abandoned premises of
a complex of military warehouses and the former



city slaughterhouse; or (on Slusarska Street), a cre-
ative space combining a recording studio, music
school, art space, and café, Stakkato.

We should not forget other historical buildings
which, although they do not currently have a cul-
tural function, are still important in terms of the his-
torical value of this part of the city. These include
the building of the former cavalry barracks from
the beginning of the 19th century on Dekerta Street,
which is currently used as a residential building.

2.4. Results

The article analyses the morphological transforma-
tion of Krakdéw’s Zablocie — a former post-industrial
district that in recent decades has become a dynami-
cally developing urban area, attracting new residents
and businesses from the innovative and creative sec-
tors. The study focused on changes in urban structure
and spatial functions, with particular attention to the
impact of real-estate development processes on the
morphological layout of the district. The analysis
was based on spatial data and a review of planning
documents — both current and historical. The article
highlighted the challenges of reconciling developers’
interests, heritage protection, and maintaining spatial
order under conditions of intensive urbanization. It
also highlighted the potential of new planning tools
to better integrate development into the existing spa-
tial structure, and the extent to which the opportunity
to create a coherent and balanced urban composition
of Zabtocie has been utilized.

An analysis of the morphological transformation
of Zablocie shows that bottom-up market processes
and private investment were the key factors in its
development. The transformation of the district from
a post-industrial area into a modern, multifunctional
urban district was primarily a response to its loca-
tional potential — proximity to the city centre, the
presence of architectural heritage, and the possibil-
ity of adapting existing buildings. Although a plan-
ning strategy for revitalization had been previously
adopted, the transformation also took place on the
initiative of market players. The result of this process
has been the activation of degraded urban spaces,
the development of new residential and commercial
areas, and the influx of new users. At the same time,
phenomena associated with intensive urbanization
were observed, such as development pressure, com-
mercialization of space, displacement of local func-
tions, and the threat of losing the authentic features
of the local identity. The case of Zabtocie revealed
some difficulties in reconciling economic interests
with social needs, the protection of cultural heritage,
and the quality of public space.

Planning documents prepared in the study area
also show that the character of Zablocie’s devel-
opment has undergone major changes in recent
decades. Areas that were once mainly intended for
manufacturing and industrial use are now opening
up new development opportunities for residents and
developers.

3. SUMMARY AND CONCLUSIONS

In Poland, spatial planning is one of the tools used to
influence the structure of a city. LSDPs are acts of lo-
cal law that determine the use, conditions of develop-
ment and construction of land, as well as the location
of public infrastructure projects. It can therefore be
said that the way in which a particular area is devel-
oped is a result of the city’s policies and the priorities
that guide the authorities. However, it is difficult to
say with certainty whether the spatial policies imple-
mented actually have a real impact on the location of
innovative enterprises in one place or another.

The analysis demonstrates that, while Zabtocie
has undergone significant morphological transforma-
tion and revitalization, the opportunity to establish
a fully coherent and balanced urban composition has
been only partially realized. Although the area has
evolved into a mixed-usel urban district, this devel-
opment has frequently occurred in a fragmented and
insufficiently coordinated manner. The diversity of
architectural forms, coupled with rapid commercial-
ization and significant development pressure, has
in some instances compromised spatial cohesion
and contributed to the erosion of the area’s histor-
ical identity. Nevertheless, substantial revitalization
potential has been activated, and the general trajec-
tory of spatial transformation remains aligned with
the city’s long-term planning objectives.

We are currently in the midst of another land-
mark change in spatial planning: we have returned
to the idea of general plans. From 2026, every
municipality in Poland will be obliged to have
such a document, which will replace (in a simpli-
fied way) studies on the conditions and directions
of spatial development of municipalities. They will
become the basis for the adoption of local spatial
development plans and decisions on development
conditions. The master plans will have a more trans-
parent, digital, and standardized form — with zon-
ing. Importantly, they may — but are not required
to — be consistent with existing local plans. In
practice, effectiveness depends not only on formal
provisions, but also on the real ability to coordinate
the needs and interests of different urban actors. The
new type of document is expected to enable more

17



transparent and integrated spatial planning, but its
effectiveness will depend on the quality of coopera-
tion between stakeholders and the updating of local
master plans. The Zabtocie area, which is so rich in
history and culture, deserves special attention. At
this point, it is worth considering whether and how
to preserve all the qualities of this place when draw-
ing up a general plan that could be a turning point in
the city’s development.
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There are still undeveloped areas within Zabtocie
that can serve as a reservoir for future development.
Their future development will be key to further shap-
ing the spatial order of the district, and the general
plan can be a tool to better realise the site’s potential
while protecting its cultural and urban values. Effec-
tive planning should be an adaptive process, taking
into account changing market conditions, the needs
of residents, and heritage values.



_J obszar badan na tle miasta
- / research area within the city

I11. 1. Research area in relation to the city. Source: original work.

Il. 1. Obszar badan na tle miasta. Zrédto: opracowanie whasne.

I— =y obszar badan
- [ research area

I11. 2. Research area on the Newest Plan of the Royal Capital City of Krakow from 1916.

Source: www.polona.pl.
I1. 2. Obszar badan na tle najnowszego planu Stotecznego Krolewskiego Miasta Krakowa z 1916 roku.

Zrédto: www.polona.pl (dostepne: 29.08.2025).
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wspotczesna siatka transportowa:
[ contemporary transport network:

tory kolejowe
/ railroads

l— =y obszar badan

/ research area tory tramwajowe

/ tramroads
—] wspdlczesny podziat na dziatki drogi
[ contemporary subdivision of plots | roads

I11. 3. Research area on an orthophotomap from 1970 with a contemporary transport network.
Source: The Municipal Spatial Information System Krakow.
I1. 3. Obszar badan na ortofotomapie z 1970 roku z naniesiong wspotczesng siatka transportowa.

Zrodto: Miejski System Informacji Przestrzennej UM Krakowa.

l— =y obszar badan
- / research area

I11. 4. Research area in relation to the background of the outdated General Plan of 1988.
Source: Resolution of the National Council of the City of Krakow No. XXX/VI1/229/88.
I1. 4. Obszar badan na tle nieobowigzujacego planu ogoélnego z 1994 roku.

Zrodho: Uchwata Nr XXX/VI1/229/88 Rady Narodowej Miasta Krakowa.
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I._ =y obszar badan
- / research area

I11. 5. Research area on an orthophotomap from 2004.

Source: The Municipal Spatial Information System Krakow.
I1.5. Obszar badan na ortofotomapie z 2004 roku.

Zrodto: Miejski System Informacji Przestrzennej UM Krakowa.

I._ = obszar badan
- / research area

I11. 6. Research area in relation to the background of the outdated General Plan of 1994.
Source: Resolution of the City Council of Krakéw No. VII/58/94 6/06 of 16 November 1994.
I1. 6. Obszar badan na tle nieobowigzujacego planu ogdlnego z 1994 roku.

Zrédto: Uchwata Nr VII/58/94 Rady Miasta Krakowa z dnia 16 listopada 1994 roku.
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obszar badan
/ research area

MPZP "Zabtocie"
/ local spatial development plan "Zablocie"

MPZP "Rejon ulic Nowohuckiej i Klimeckiego"
/ local spatial development plan "Rejon ulic Nowohuckiej i Klimeckiego™

MPZP "Zablocie Zachod"
/ local spatial development plan "Zabfocie Zachod"

I11. 7. Research area in relation to existing local spatial development plans.

Source: Resolutions of the City Council of Krakow No.: CXIII/1156/06, L1/1404/21, LV/1528/21.
I1. 7. Obszar badan na tle obowigzujacych miejscowych planow zagospodarowania przestrzennego.
Zrodho: Uchwaty Rady Miasta Krakowa Nr CXI11/1156/06, L1/1404/21, LV/1528/21.

9 = obszar badan
== = [ research area
03 widokowa A
/ viewing axis
oé widokowa z miejsc obserwacji znajdujacych sig poza obszarem badan
1 -/ viewing axis from observing sites outside the research area
_ . 0skompozycyjna
] / compositional axis
ciag widokowy
/ scenic route
miejsce charakterystycznych zamknigé perspektywicznych
| sites of characteristic perspective closures

* dominanta przestrzenna
/ spatial dominant

I11. 8. The main elements of the urban composition in the research area.
Source: prepared by the Author based on the spatial analysis and the existing LSDPs.
11. 8. Gléwne elementy kompozycji urbanistycznej na badanym obszarze.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie analizy przestrzennej i obowiazujacych MPZP.
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obszar badan
/ research area

byto - jest
/ was - is

TELPOD - prywatny akademik
/ TELPOD - private dormitory

kolonia domdw pracowniczych - osiedle mieszkaniowe

9 ' . :
/ colony of workers' houses - residential area
pozostata zabudowa przemystowa - Uniwersytet A, F. Modrzewskiego .
/ other industrial buildings - A. F. Modrzewski University 10 Superlo_r - Factory Park Przemystowa
/ Superior - Factory Park Przemystowa
pozostata zabudowa przemystowa - Urzad Miasta Krakowa 7 Rekord; Fabryka Schindlera - MOCAK i MHMK
- Wydziat Przedsiebiorczosci i Innowacji; Klaster Innowacji / Rekord; Schindler's Factory - MOCAK and MHMK
2 / other industrial buildings - Municipality of Krakow
- Entrepreneurship and Innovation Department; Innovation Cluster 12 Znicz; huta szkta - Centrum Szkfa i Ceramiki
/ Znicz; glassworks - Glass and Ceramics Centre
5 ;esstptol I;ar:t&ml)(\i/v\ézh Port(&wychi Chfodn!fk%;a»d]owych - osiedle mieszkaniowe oklad solny - wielofunkcyjna przestrzen dia artystéw
Ates RO k0 aragestomplexs” Fesidental;area 2 / salt store - a multifunctional space for artists
M Fabryka Kc?rngolda - osiedie mieszkaniowe 14 Cricoteks
/ Korngold's factory - residential area
L . . . . 5 Muzeum Podgérza
s Wytwdrnia Chleba "Ziarno" - osiedle mieszkaniowe / Podgorze Museum
/ Bread Factory "Ziarno"- residential area . L .
16 stacja towarowa Krakow-Wista - Park Stacja Wista
"Pollena-Miraculum” - osiedle mieszkaniowe / Krakéw-Wista freight station - Park Stacja Wisla
6 i - " : :
/ "Pollena-Miraculum’” - residential area i magazyny wojskowe i rzeznia - centrum kulturalno-spoteczne "Warsztat"
, Fabryka Siatek Goreckiago - uslugi / military warehouses and slaughterhouse - cultural and social center "Warsztat
/ Gorecki Grid Factory - services 18 koszary kawalerskie - zabudowa mieszkaniowa
X / calvary barracks - residential area
& TELPOD - biurowce
a

/ TELPOD - office buildings

pozostata zabudowa przemystowa - zabudowa mieszkaniowa i ustugowa
/ other industrial buildings - residential and servivces area

I11. 9. Location of new (including innovative) functions on plots of former industrial development.
Source: original work based on the analysis of historical sources.
11.9. Lokalizacja nowych funkcji (w tym innowacyjnych) na dziatkach nieistniejacej zabudowy przemystowe;.

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie analizy zrodet historycznych.
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1. WSTEP

Silne przemiany w strukturze przestrzennej zacho-
dza najczeSciej na obszarach niezagospodarowa-
nych. Pozornie puste dotad pola czy nieuzytki
zmieniaja swoje funkcje i zaczynaja tetni¢ zyciem
za sprawg nowych osiedli mieszkaniowych, poja-
wiajgcych si¢ przedsigbiorstw czy tez obszarow
rekreacyjnych. Prézno jednak szuka¢ (szczegodl-
nie wspoélczesnie) takich niezagospodarowanych
i niewykorzystanych terenéw na obszarach miej-
skich (czy w stosunkowo niewielkiej odlegtosci
od centrum). Stad tez najcze$ciej w takich miej-
scach pojawia si¢ pomyst na wykorzystanie takiego
obszaru, ktory nie petni juz swojej dotychczasowej
roli. Przed okresem industrializacji miasta oraz
ich dzielnice charakteryzowaly si¢ silng polifunk-
cyjnoscia — na jednym, stosunkowo niewielkim
obszarze, mieszaty si¢ budynki peinigce funkcje
mieszkaniowe, uslugowe czy wytworcze (Stod-
czyk, 2001). Dopiero przetom XIX i XX wieku,
a takze odwaznie wkraczajace uprzemystowienie
dzielnic czy calych miast zmienito ich przestrzenno-
-urbanistyczny charakter. Nowo powstajace miasta
czy tez wydzierane z dotychczas rolniczych obsza-
row fragmenty gruntéw podmiejskich stawaly sig¢
wyraznie monofunkcyjne. Wspdlcze$nie obserwuje
si¢ swego rodzaju ,,powrot do korzeni” i wydaje sie,
ze niematy udziat w tych przemianach biora (lub
moga bra¢) instrumenty planowania przestrzen-
nego. Gzell uwaza, ze planowanie przestrzenne
i plany zagospodarowania przestrzennego same
W sobie stanowig narz¢dzie kreowania przestrzeni,
poniewaz bezsprzecznie i nierozerwalnie wiaza
sie¢ z ,.kreacja srodowiska zabudowanego” (Gzell,
2020, s. 173). Z kolei zdaniem Zukin ,,produkty”
wytwarzane przez planistow i architektow, a takze
ich spoteczna rola jako ,,wytworcow kultury”, two-
rzg krajobraz w sensie materialnym, zas ich praca
taczy czas i przestrzen (Zukin, 1991, s. 39).

1.1. Cel pracy

Celem niniejszego artykulu jest analiza morfolo-
giczna krakowskiego obszaru Zabtocia w kontek-
$cie zmieniajacych si¢ dokumentéw planistycznych
oraz lokalizacji przedsigbiorstw szeroko uznawa-
nych za innowacyjne, w szczegdlnosci z branzy
nowoczesnych technologii i ICT. Celem dodatko-
wym jest proba odpowiedzi na pytanie czy wyko-
rzystano pojawiajaca si¢ szans¢ na uksztattowanie
spojnej kompozycji przestrzennej, uwzgledniajacej
przy tym lokalne walory oraz zasady zrownowazo-
nego rozwoju, w konteks$cie przemian gospodar-
czych i spotecznych.
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1.2. Metody i zakres pracy

Podstawowa metoda badawcza wykorzystang
W niniejszej pracy jest analiza morfologiczna.
Umozliwila ona szczegdtowe zbadanie obszaru pod
wzgledem sposobu zagospodarowania, zachodza-
cych w nim zmian, a takze potencjalnych czynni-
kow przyciagajacych przedsigbiorstwa innowacyjne.
Skupiono si¢ przede wszystkim na analizie i interpre-
tacji ortofotomap z réznych okresow historycznych
poglebiajac ja o informacje zawarte w historycznych
zrédlach pisanych. W niniejszym artykule zastoso-
wano rowniez metode identyfikowania przeobrazen
przestrzennych, ktéra polega na zestawieniu obo-
wiazujacych i nieobowigzujacych aktow planowania
przestrzennego, umozliwiajac przedstawienie zmian,
jakie zachodzily na gruncie planistycznym. Dla
badanego obszaru poddano analizie niecobowigzujace
juz, a pochodzace z lat osiemdziesiatych i dziewigé-
dziesigtych XX wieku plany ogoélne, a takze obecnie
obowigzujace miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego (MPZP).

1.3. Przeglad literatury

1.3.1. Morfologia miasta jako narzedzie do bada-
nia struktury przestrzennej

Przedsigbiorstwa zwigzane z dziatalnoscig innowa-
cyjng stanowig relatywnie nowg grupe dziatalnosci
gospodarczych. Miejsca, w ktorych sg one zlokali-
zowane, jeszcze do niedawna mogty by¢ wykorzy-
stywane w inny sposob lub tez przez inne rodzaje
dziatalnosci. Morfologia przestrzeni, przy pomocy
réznorodnych podejs¢, metod i narzedzi, pozwala
na wskazanie m.in. historycznych uwarunkowan
1 przemian zachodzacych na danym obszarze czy tez
uwarunkowan geograficznych z tym zwigzanych.
Dzigki analizom morfologicznym mozliwe jest okre-
$lenie réwniez przyczyn obecnego sposobu zago-
spodarowania przestrzeni w odniesieniu do szeregu
wptywajacych na to czynnikow. Zdaniem Kropfa
morfologia miejska wylonita si¢ w sposob naturalny
i niezalezny, gléwnie w takich dziedzinach jak geo-
grafia, urbanistyka czy architektura. Wskazuje on na
cztery szerokie podejscia badania morfologii miej-
skiej: kazde skupia si¢ na nieco innych aspektach,
a takze wykorzystuje odmienne metody oraz narze-
dzia badawcze (Kropf, 2017, s. 16-19). Te podejscia
to: typomorfologiczne, konfiguracyjne, historyczno-
-geograficzne i analiza przestrzenna.

Podejscie typomorfologiczne, nazywane row-
niez typologiag zabudowy (Deptuta, 2016), rozwingto
si¢ we Wloszech i we Francji (Kropf, 2017). Pode;j-
$cie to skupia sie na historycznej analizie zabudowy
oraz struktury miejskiej. Wyodrgbnione typy zabu-



dowy stanowily narzedzie, dzigki ktéremu moz-
liwa byla historyczna analiza struktury miejskie;j,
za$ wszelkie zmiany obserwowane w czasie mogly
by¢ spowodowane probg dostosowania si¢ dawnego
sposobu zagospodarowania przestrzeni do nowych
warunkow 1 okolicznosci (Deptuta, 2016, s. 28).
Moudon uwaza, ze typomorfologia jest podejsciem
nietypowym z uwagi na fakt, ze analizuje dos¢ sze-
roki pod wzgledem skali przekrdj przestrzeni: od
pojedynczych pomieszczen lub ogrodéw az po roz-
legte przestrzenie miejskie. Jej zdaniem badania
typomorfologiczne ujawniajq fizyczng i przestrzenng
strukture miast (Moudon, 1994, s. 289).

Kolejnym podejsciem do badan morfologii jest
tak zwane podejscie konfiguracyjne. Jest ono bez-
posrednio powigzane z matematycznymi i ilo$cio-
wymi badaniami form, zaréwno architektonicznych,
jak 1 urbanistycznych. Z podejsciem tym nieodlacz-
nie wigze si¢ metoda space syntax, nazywana ana-
liza syntaktyczna (zob. m.in. Mazurkiewicz, 2017).
Metoda ta zaktada przede wszystkim zobrazowanie
wszelkich relacji zachodzacych miedzy przestrze-
nig a zjawiskami spoltecznymi, ekonomicznymi oraz
przyrodniczymi (Olesiak, 2020).

Baze dla podejscia historyczno-geograficznego
stanowita praca Conzena dotyczaca analizy matego
miasteczka Alnwick (Conzen, 1960). Nieco po6z-
niej ukazata si¢ znaczgca dla jego rozwoju praca
Whitehanda, noszaca tytut The basis for an histori-
co-geographical theory of urban form (Whitehand,
1977). Ta kompleksowa analiza morfologiczna prze-
mystowego brytyjskiego miasta miata przedstawic
rowniez jego rozwdj w kontekécie oddzialywania
innowacji (Deptuta, 2020, s. 29). Samo podejscie
historyczno-geograficzne opiera si¢ gtdwnie na ana-
lizie historycznej formy miejskiej z uwzglednieniem
czynnikéw warunkujgcych ich powstawanie oraz
transformacje¢ (Pinho, Oliveira, 2009).

W analizach przedstawionych w niniejszym
artykule skupiono si¢ gtdéwnie na podejsciu histo-
ryczno-geograficznym. Conzen, jako jeden z przed-
stawicieli tego podejscia, w swoich badaniach
wskazal trzy gléwnej elementy krajobrazu miasta,
ktére mozna analizowa¢ poprzez obserwacje. Sa
to: plan miasta, typy zabudowy oraz formy uzyt-
kowania terenow miejskich. Uwazat on rowniez, ze
kazdy element powinien by¢ analizowany w ujeciu
ewolucyjnym — od pierwotnej do wspotczesnej
formy. Jego zdaniem kazdy z okresoéw w historii
zostawia w strukturze miejskiej (jak rowniez w pla-
nach) $lady wskazujace na okreslony sposob uzyt-
kowania poszczegodlnych elementow, a doglebna
analiza wyjasnia geneze form oraz uktadu miasta
(Koter, Kulesza, 2008).

Analiza przestrzenna, bedaca ostatnig z omawia-
nych metod, wywodzi si¢ w duzej mierze z teorii stref
rolniczych Thiinena oraz z modelu koncentrycznego
miasta autorstwa Burgessa (Kropf, 2017). Opiera
si¢ przede wszystkim na zatozeniach, iz miasta sta-
nowia zfozone systemy adaptacyjne obejmujgce
dynamiczny, iteracyjny i wzajemny zwigzek miedzy
interakcjami spotecznymi i gospodarczymi a fizyczng
formg osiedli (Kropf, 2017, s. 18).

1.3.2. Modelowe obszary rozwoju
przedsiebiorstw innowacyjnych

W literaturze odnalez¢ mozna szereg powigzanych
ze soba koncepcji odnoszacych si¢ do przestrzen-
nego rozwoju innowacji i innowacyjnosci. Wsrod
najczgsciej spotykanych sg: klastry innowacji (Lee,
2001), innowacyjne i kulturowe dzielnice (Jones,
2017), innowacyjne milieu (Simmie, 2005) czy tez
dzielnice wysokich technologii (Forsyth, 2014).
Wspolczesnie jednak najbardziej interesujacym
zagadnieniem wydaje si¢ lokalizowanie przedsi¢-
biorstw innowacyjnych w formie dzielnic innowacji
(Katz, Wagner, 2014).

Najbardziej rozstawionym przyktadem mode-
lowej pierwszej dzielnicy innowacji jest 22@Bar-
celona, znajdujaca si¢ w dawnej przemyslowej
dzielnicy Poblenou, w ktorej niegdy$ dominowat
przemyst wlokienniczy (Santamaria, 2021). Pier-
wotny charakter Poblenou uksztattowat w drugiej
polowie dziewigtnastego wieku glownie Ildefons
Cerda — hiszpanski inzynier, urbanista oraz poli-
tyk (Lopez-Guallar, 2009). To dzigki niemu mozna
do tej pory podziwia¢ charakterystyczny geome-
tryczny uktad przestrzenny dzielnicy. W latach 60.,
kiedy to Poblenou stracito na wartos$ci jako obszar
przemystowy, rozpoczal si¢ okres deindustriali-
zacji (Adorjan, 2016). Historia takich obszaréw
zazwyczaj jest podobna — spadajace zaintereso-
wanie przedsigbiorcoOw obszarem powoduje opusz-
czanie budynkéw fabryk, co z kolei skutkuje ich
niszczeniem, wyprowadzaniem si¢ pracujacej
w nich dotychczas ludnosci, a w efekcie popada-
niem catych dzielnic w zaniedbanie. W 2000 roku,
w wyniku szerokiej dyskusji publicznej, postano-
wiono zatwierdzi¢ Zmieniony Plan Metropolitalny,
dotyczacy blisko 200 hektarow obszaréw poprze-
mystowych dzielnicy (Adorjan, 2016). Projekt 22@
powstal na bazie istniejacego, zdegradowanego pod
wzgledem spolecznym, ekonomicznym i urbani-
stycznym obszaru. Zgodnie z danymi udostepnio-
nymi przez ratusz w Barcelonie, do 2013 roku 70%
terenow Poblenou zostato przebudowanych, za$
ponad 70% pracownikow tego obszaru posiadalo
wyksztalcenie wyzsze (Santamaria, 2021, s. 13).
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Dzigki projektowi 22@ stworzono rowniez kilka
inkubatorow przedsiebiorczo$ci, centrow innowa-
cji oraz akceleratorow, za$ populacja tego obszaru
w okresie 13 lat wzrosta o 130 tysigcy o0sob.
Kolejnym przyktadem dzielnicy innowacji
jest miasto Boston, a doktadnie Boston Innova-
tion District. Jest to pierwsza w USA tego rodzaju
dzielnica, ktorej plany utworzenia ogloszono
w 2010 roku (Katz, Wagner, 2014). Bostonska
dzielnica innowacji znajduje si¢ na obszarze prze-
ksztatconym w XVIII i XIX wieku w doki oraz
magazyny i zajmuje powierzchni¢ okoto 400 ha
(Heaphy, Wigg, 2020). Do potowy lat siedemdzie-
sigtych znajdowatla si¢ w tym miejscu baza morska
z dwoma dokami, wtedy tez grunty te przekazano
m.in. miastu. W latach osiemdziesigtych XX wieku
dzielnicg stanowity w glownej mierze parkingi
i skupisko budynkéw magazynowych. Na przeto-
mie lat dziewieédziesigtych i dwutysigcznych, po
szeregu inwestycji infrastrukturalnych, potencjat
rozwojowy tej czesci miasta znaczaco wzrost, co
przyniosto za sobg rowniez szereg inwestycji nieru-
chomosciowych (Heaphy, Wigg, 2020). Biuro bur-
mistrza Bostonu w 2014 roku opublikowato raport,
w ktorym wskazano, iz od czasu powstania dziel-
nicy w 2010 roku utworzono 5000 nowych miejsc
pracy, powstalo takze ponad 200 nowych firm.
Trzecim przyktadem dzielnicy innowacji jest
amerykanskie miasto Detroit, a doktadniej Detroit
Innovation District. Wyglad Detroit, sposob zago-
spodarowania przestrzeni, siatka ulic i infrastruk-
tura, podobnie jak w przypadku Bostonu, wynikaty
w duzej mierze z funkcji, jakie pelnilo to miasto.
Silny rozwdj przemystu, gtéwnie motoryzacyjnego,
przyczynit si¢ do ekstremalnego wzrostu liczby lud-
nosci: z blisko zera pod koniec XIX wieku do blisko
dwdch milionow mieszkancow w polowie XX wieku
(Ryan, 2008). Na poczatku XXI wieku populacja
Detroit liczyta niespetna milion oséb, zas juz w 2010
roku niewiele ponad 700 tysigcy, co pokazuje, jak
silnie kryzys motoryzacyjny wptynal na rozwoj nie
tylko gospodarczy, ale i spoleczny miasta (Ryan,
2008). Pierwsze proby przywrocenia Detroit dawnej
swietnos$ci podjeto w 2000 roku, kiedy sfinansowano
budowe centrum przedsigbiorczo$ci TechTown
(Drucker i in., 2019). W roku 2014 powstata za$
deklaracja Detroit Innovation District, okreslajaca
obszar dzielnicy o powierzchni okoto 1100 ha,
w ktorej jednak nie wytyczono jasnych granic admi-
nistracyjnych dla dzielnicy, co z czasem przyczynito
si¢ do napie¢ w tym zakresie (Drucker i in., 2019).
Procesy deindustrializacji i depopulacji doprowa-
dzilty do gospodarczego i demograficznego upadku
wielu miast regionu, skutkujgc pustynnieniem cen-
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trow, spadkiem dochoddéw samorzadow i wzrostem
problemoéw spotecznych. Konsekwencje te stawiaja
przed planistami wyzwania zwigzane z rewitalizacja
zdegradowanych obszaréw, restrukturyzacja prze-
strzeni miejskiej 1 poszukiwaniem nowych funkcji
dla upadajacych dzielnic (Mydel, 2020).

W teorii koncepcja dzielnic innowacji przedsta-
wia miasto (czy tez jego fragment) jako przestrzen
idealna, ktora taczy wiele funkcji: mieszkaniows,
ustugowa i kulturowa. Ponadto charakteryzuje sie
stosowaniem wysokich technologi i maksymalnym
wykorzystaniem istniejgcej infrastruktury. Wszystko
to wystepuje na stosunkowo niewielkim obszarze,
zaspokajajac najwazniejsze potrzeby zaréwno jego
mieszkancow, jak 1 uzytkownikow.

Przytoczone przyktady pokazujg, ze dzielnice
innowacji w duzej mierze pojawiaja si¢ tam, gdzie
wczesniej istnial przemyst (wldkienniczy, stocz-
niowy czy motoryzacyjny). Nie jest to jednak reguta,
bowiem dzielnice te mogg powstawa¢ zaréwno
na obszarach zdegradowanych, wczesniej wyko-
rzystywanych przemystowo, jak i w $cisle zurba-
nizowanych centrach miast czy tez na obszarach
odizolowanych, ktéore wymagaja zurbanizowania
(Katz, Wagner, 2014).

2. ANALIZA MORFOLOGICZNA OBSZARU
KRAKOWSKIEGO ZABLOCIA

Zabtocie to obszar Krakowa wchodzacy w sktad
dzielnicy XIII Podgoérze. Nie jest ono samodzielng
jednostka urbanistyczna, a pelni jedynie niefor-
malng, zwyczajowa role pomocnicza. Przyjete do
tego opracowania granice Zabtocia (zgodne m.in.
z Lokalnym Programem Rewitalizacji) od potnocy
wyznacza rzeka Wista, od wschodu — Rodzinny
Ogréd Dziatkowy ,,Plaszé6w”, za$ od potudnia ulica
Nowohucka wraz z cze$cia Il obwodnicy Krakowa.
Zachodnia granice Zabtocia zamykaja ulice Kra-
kusa oraz Rekawka. Zabtocie zajmuje okoto 160 ha
powierzchni, co daje okoto 5% powierzchni catego
Krakowa (il. 1.).

2.1. Krétki rys historyczny rozwoju
przestrzennego

Zardéwno historia, jak i1 lokalizacja w bezposred-
nim sgsiedztwie Wisty miaty kluczowe znaczenie
w pdzniejszym rozwoju przestrzennym i gospodar-
czym Zabtocia. Przed pierwszym rozbiorem Polski
nadrzeczna jego cz¢$¢ pehita funkcje portu solnego,
za$ sam trakt prowadzil z Wieliczki do Krakowa,
co sprzyjato rozwojowi handlu. Juz w XVIII wieku
przebiegat tamtedy wazny trakt handlowy, laczacy
Czechy ze Lwowem. W 1784 roku zatozono nowe



miasto — Podgorze, majace petic¢ przede wszyst-
kim funkcje o$rodka administracyjnego. Pod koniec
wieku Zablocie znalazto si¢ w jego granicach admi-
nistracyjnych (Wisniewski, 2011).

Wraz z poczatkiem drugiej potowy XIX wieku
powstata glowna linia kolejowa Galicji taczaca
Krakow z Debicg. Wtedy tez nastapil dos¢ istotny
rozwoj tego obszaru jako dzielnicy przemystowe;.
Jeszcze przed wybuchem I wojny §wiatowej wladze
austriackie rozpoczely szeroko zakrojone dziatania
majace na celu regulacje brzegow Wisty, a w planach
byta budowa portu zeglugi srédladowe;j oraz stoczni.
Wszystkie te dzialania cz¢§ciowo przerwata I wojna
$wiatowa, za$ tuz po jej wybuchu, w 1915 roku,
Podgorze — a w zwiazku z tym rowniez Zablocie —
zostalo wlaczone do granic administracyjnych Kra-
kowa (Wisniewski, 2011).

W czasie I wojny §wiatowej Austriacy podejmo-
wali dziatania w zakresie poprawy infrastruktury,
szczegblnie komunikacyjnej, w miastach pod ich
kontrolg. Krakow byt jednym z kluczowych punktow
komunikacyjnych na mapiemonarchii austro-we-
gierskiej. Stad pojawiaty si¢ propozycje moderniza-
cji istniejacej infrastruktury wodnej i transportowej,
w tym réwniez budowy portu na Zablociu (il. 2).
Od konca XIX wieku, az do dwudziestolecia mie-
dzywojennego wiacznie, powstato tu wiele fabryk
i zakladéw przemystowych, w tym m.in. stynna
Fabryka Oskara Schindlera czy tez kompleks budyn-
koéw zaktadow kosmetycznych Miraculum. Okres
I wojny $wiatowej nie zahamowat znaczgco roz-
woju przemystu w tej czesci miasta. Co wiecej, we
wschodniej czesci Zabtocia wybudowano nowa lini¢
kolejowa (il. 3.). W czasie okupacji niemieckiej
Zabtocie bylo miejscem intensywnej eksploatacji
przemystowej podporzadkowanej potrzebom wojen-
nym III Rzeszy. Po wojnie zaktady przemystowe
zostaty znacjonalizowane, a Zabtocie funkcjonowato
przez dekady jako zaplecze produkcyjne Krakowa
(Mydel, 1994). W latach 80. XX wieku poglebiajacy
si¢ kryzys gospodarczy PRL doprowadzit do sta-
gnacji produkcji 1 niedoinwestowania infrastruktury
przemystowej. Proces ten przyspieszyt po 1989 roku,
kiedy transformacja ustrojowa i gospodarcza dopro-
wadzita do upadku lub prywatyzacji wielu zaktadow.
Zabtocie uleglo szybkiej dezindustrializacji, a liczne
obiekty zostaty porzucone lub wykorzystane w spo-
sob nieformalny (Wectawowicz, 2002). Rozdrobnie-
nie wlasno$ci i brak jasnych regulacji planistycznych
utrudnialy zagospodarowanie przestrzeni, ale jedno-
czesnie stworzyty warunki dla dziatan rewitalizacyj-
nych w kolejnych dekadach (Mydel, 1994).

W latach 90. XX wieku krakowskie Zablocie zna-
lazto si¢ w stanie glgbokiego przeksztalcenia i niepew-

nosci funkcjonalno-przestrzennej. Po upadku wielu
zaktadow przemystowych w wyniku transformacji
ustrojowej, teren ten zaczal stopniowo traci¢ swoja
role produkcyjng, popadajac w degradacj¢. Zmiany te
byly jednak poczatkiem procesow oddolnej i instytu-
cjonalnej redefinicji funkcji tego obszaru, ktory coraz
czesciej zaczeto postrzegaé jako potencjalnie atrak-
cyjny dla nowych inwestycji — zwlaszcza kultural-
nych, edukacyjnych i ustugowych.

W tym czasie Zablocie zaczelo przyciggac rodo-
wiska artystyczne, male firmy kreatywne i inicjatywy
NGO, ktore korzystaly z niskich kosztow wynajmu
przestrzeni w opuszczonych halach. Nieformalny
rozwoj sprzyjal tworzeniu unikalnej tozsamosci
dzielnicy postindustrialnej, co potozylo fundament
pod podzniejsze dziatania rewitalizacyjne. Zabtocie
w latach 90. znajdowalo si¢ zatem w fazie przejscio-
wej — migdzy upadkiem przemyshu a narodzinami
nowych, kreatywnych i ustugowych form zagospoda-
rowania przestrzeni. Poczatek XXI wieku przyniost
tej czesci Krakowa ozywienie zarbwno gospodarcze,
jak i turystyczne oraz przestrzenne. Stato si¢ to gtow-
nie za sprawg szeregu inwestycji, przede wszystkim
tych z zakresu komunikacji. W 2001 roku wybudo-
wano most Kotlarski, taczacy dzielnice Grzegorzki
Z t3 czgscig miasta. Nie bez znaczenia dla rozwoju
Zablocia byto takze powstanie w bliskim sasiedztwie
duzego osrodka akademickiego — Uniwersytetu
im. Andrzeja Frycza Modrzewskiego, zatozonego
w 2000 roku (il. 5.). W 2006 roku Rada Miasta Kra-
kowa podjeta uchwate dotyczaca Programu Rewi-
talizacji i Aktywizacji Poprzemystowego Obszaru
Zablocie, za$ samo Zablocie zostato okreslone jako
obszar strategiczny dla miasta. Program ten zakla-
dat kompleksowe dziatania rewitalizacyjne, w tym
adaptacje istniejacych struktur przemystowych do
nowych funkcji oraz tworzenie przestrzeni sprzy-
jajacych innowacjom i aktywno$ci spoleczne;.
Jednym z kluczowych elementéw programu byta
koncepcja Inwentorium — centrum produkcji roz-
wigzan prototypowych i innowacyjnych produktow
technologicznych. Celem Inwentorium byto wspie-
ranie przedsigbiorczosci oraz integracja Srodowisk
tworczych i technologicznych, co mialo przyczyni¢
si¢ do ozywienia gospodarczego Zabtocia (Gasidlo,
Kubos, 2010). Od 2010 roku istnieje ktadka pieszo-
-rowerowa (tzw. ktadka Ojca Bernatka), taczaca dwie
dzielnice: Podgorze oraz Kazimierz, a od 2023 réw-
niez kladka pieszo-rowerowa Zabtocie-Grzegorzki.

2.2. Analiza dokumentow planistycznych

Zanim w polskich miastach i wsiach pojawity si¢
MPZP, ktore znamy wspoltczesnie, polskie prawo-
dawstwo nakladato obowigzek sporzadzania tzw.
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plandow ogolnych — na mocy Ustawy z dnia 12 lipca
1984 roku o planowaniu przestrzennym. W porow-
naniu do wspodtczesnych MPZP byly one bardziej
ogolne (jak zreszta sama nazwa wskazuje) i obejmo-
waly swoim obszarem miasta w ich granicach admini-
stracyjnych, podczas gdy wspotczesnie bardzo czgsto
w ramach jednej dzielnicy istnieje kilka (a czasem
nawet kilkana$cie) opracowan planistycznych.

Plan og6lny Krakowa z 1988 roku byt jednym
z kluczowych dokumentow planistycznych, ktory
mial duzy wptyw na rozwdj miasta w okresie PRL
oraz na etapie przechodzenia do gospodarki rynko-
wej po 1989 roku. Plan ten byl waznym punktem
odniesienia w procesie zagospodarowania prze-
strzennego Krakowa i stanowil ramy dla planowa-
nia rozwoju miasta przez kilka dekad (il. 4). Obszar
Zabtocia (o nieco szerszym zasiggu niz analizo-
wany w niniejszym artykule, gldéwnie z uwagi na
zmiany administracyjne) przyporzadkowany byt
do dzielnicy administracyjnej Podgorze. Gtownym
rodzajem przeznaczen, w odniesieniu do badanego
wspoélczesnie obszaru, bylo przeznaczenie o sym-
bolu PP, czyli tereny zakladow przemystowych (w
tym przemyst energetyczny — elektrownie, elek-
trocieptownie), a takze te oznaczone symbolem PB,
czyli tereny budownictwa (bazy, zaplecze technicz-
no-produkcyjne). Byly one rozlokowane zasadniczo
na calym obszarze Zabtocia. Mozna zauwazy¢, iz
zabudowa ustugowa (glownie zwigzana z gastrono-
mig, oznaczona symbolem UC) pojawiata si¢ gtow-
nie w zachodniej cze$ci badanego obszaru. Podobnie
jak tereny mieszkalnictwa, zaréwno jedno- (MN) jak
i wielorodzinnego (MW), ktore dodatkowo wyod-
rgbniono w centralnej czesci Zabtocia, w sasiedztwie
stadionu sportowego. Wszystkie te tereny przecinaty
arterie komunikacyjne — tereny kolejowe oraz ulice
i ciagi piesze 1 rowerowe. Od wschodu obszar ten
zamykal teren ogroédkow dziatkowych (ZD).

Kolejny istotny plan ogdlny Krakowa pocho-
dzit z 1994 roku (il. 6.). Na potudniowy zachod od
linii kolejowej przewazato przeznaczenie oznaczone
symbolem M3 — obszar mieszkaniowy z podstawo-
wym przeznaczeniem pod zabudowe¢ mieszkaniowa
wraz z obiektami i urzadzeniami towarzyszacymi.
Ponadto wyodrebniono przeznaczenie UP — obszar
ustug publicznych oraz KU — obszar urzadzen
komunikacyjnych (gdzie mozliwe bylo lokalizowa-
nie parkingdw czy tez urzadzen komunikacji zbio-
rowej). W centralnej cze$ci opracowania przewazaly
wydzielenia oznaczone symbolami PS — obszar
produkcji 1 zaplecza technicznego (umozliwiajgcy
lokalizacje m.in. zaktadéw przemystowych) oraz
UC — obszar uslug komercyjnych (lokalizujacy
banki, obiekty handlowe czy tez turystyczne). We
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wschodniej czesSci wyznaczono z kolei przeznaczenie
ZP, czyli obszar miejskiej zieleni publicznej. Owcze-
sny plan ogdlny w czgsci graficznej dos¢ jasno ilu-
strowat podzial na obszary funkcjonalne: ustugowe,
produkcyjne czy tez mieszkaniowe. Cze$¢ opisowa
okreslala podstawowe oraz dopuszczalne przezna-
czenia poszczegblnych terenow, a takze wskazywata
na najwazniejsze minimalne i maksymalne parame-
try, odnoszace si¢ m.in. do wysokosci zabudowy czy
tez jej intensywnosci.

Badany obszar wspotczes$nie obejmuja trzy miej-
scowe plany zagospodarowania przestrzennego:
1) ,,Zabtocie”, 2) ,,Rejon ulic Nowohuckiej i Kli-
meckiego” i 3) ,,Zabtocie-Zach6d” (il. 7.). W obec-
nym ksztalcie MPZP ,.Zablocie” podzielony jest
na 2 obszary funkcjonalno-przestrzenne oznaczone
literg B oraz C. Obszar B to centralna, najintensyw-
niej zabudowana czg$¢, ktéra znajduje si¢ migdzy
dwoma liniami kolejowymi. Druga cze$s¢ — obszar
C — podzielona zostala planem ,,Rejon ulic Nowo-
huckiej i Klimeckiego” na dwa mniejsze obszary:
w poludniowej oraz wschodniej czesSci badanego
obszaru. Blisko potowa terendw calego MPZP
,Zabtocie” zostala przeznaczona w planie pod
obszary komunikacji, czego przyczyng jest niewat-
pliwie lokalizacja przecinajacych sig¢ terenéw komu-
nikacji kolejowe;.

Obszar B jest do$¢ zroéznicowany pod wzgle-
dem sposobu przeznaczenia terenéw. Wynika to
w duzej mierze z charakteru istniejgcej tam zabu-
dowy i dostosowania do niej konkretnego rodzaju
przeznaczenia. Najczg$cie] pojawia si¢ przeznacze-
nie zwigzane z lokalizacja ustug komercyjnych (U).
Wszystkie z nich zaktadaja mozliwos¢ lokalizowa-
nia obiektow biurowych, za$§ cz¢s¢ — rowniez ushug
nieuciagzliwych oraz inkubatorow przedsigbiorczo-
$ci. Obok intensywnego zagospodarowania tej czesci
Zablocia w zabudowe ustugowa mozna wyodrebnic¢
przeznaczenie pod zabudowe¢ mieszkaniowo-ustu-
gowg wielorodzinng (MU, a takze MW/U) — doty-
czy to gtéwnie poétnocnej czegsci obszaru B. Ponadto
w $rodkowej i potudniowej czgsci wystepujg wydzie-
lenia pod zabudowe mieszkaniowa niska (M), ktore
dopuszczaja m.in. lokalizacj¢ ustug niekolidujacych
z przeznaczeniem podstawowym. Pozostate przezna-
czenia pojawiajace si¢ w tej czgsci Zablocia to tereny
ushug publicznych (UP), jak réwniez teren kampusu
Krakowskiej Wyzszej Szkoty i Centrum Mtodziezy.

Drugi obszar funkcjonalno-przestrzenny jest
oznaczony litera C. Czg$¢ obszaru potozona na
zachod ma przemieszane funkcje. Jest tutaj zar6wno
zabudowa mieszkaniowa niska (M), jak i ustugowa
komercyjna (U). Elementem odrozniajacym ten
obszar od pozostatych jest wyznaczony w potnocne;j



czesei teren sportu (US). Na potudniu wyznaczone
zostaly rowniez dwa tereny ustug komunikacji (KU)
z przeznaczeniem pod stacj¢ paliw. Druga, wschod-
nia cze$¢ obszaru funkcjonalno-przestrzennego C,
podzielona jest na obszar catkowicie przeznaczony
pod tereny zieleni urzadzonej (ZP). Na wschod od
tego obszaru znajduje si¢ szereg mniejszych wydzie-
len umozliwiajgcych zabudowe ustugowa komer-
cyjna (V).

Ponad 40% terenu MPZP ,Rejon ulic Nowo-
huckiej 1 Klimeckiego” przeznaczono pod zabu-
dowe mieszkaniowa wielorodzinng lub ustugowa
(MW/U). Przeznaczenie to dopuszcza lokalizacje
jednej z trzech form zabudowy: mieszkaniowg wie-
lorodzinna, ustugowa lub mieszkaniowo-ustugowa.
Obszary zabudowy stricte ustugowej (U) to trzy
wydzielenia: dwa w potudniowej czeSci, dopuszcza-
jace typowa zabudowe¢ ustugows, uwzgledniajaca
przemyst wysokich technologii, oraz jedno w pot-
nocno-zachodniej cze¢$ci, z przeznaczeniem podsta-
wowym pod zabudowe z zakresu o§wiaty.

Kolejnym analizowanym MPZP jest ,,Zabto-
cie-Zachdd”, stanowi on zmiang planu ,,Zabtocie”
w zakresie dotychczasowego obszaru funkcjonal-
no-przestrzennego A. Ponad 30% jego powierzchni
przeznaczone jest pod tereny zabudowy mieszkanio-
wej wielorodzinnej (MW), z dopuszczeniem lokali-
zacji uzupehniajacej funkcji ushugowej w czgsciach
parterowych lub podziemnych obiektow, a takze
wielorodzinnej z uslugami (MW/U). Przeplatana
jest ona gltownie przeznaczeniem pod zabudowe
ustugowa (U). Potudniowa czg$¢ tego obszaru prze-
znaczona jest przede wszystkim pod tereny obstugi
urzadzen komunikacyjnych (KU), ktorych podsta-
wowym przeznaczeniem s3 obiekty i urzadzenia
transportu publicznego lub parkingi. Potudniowo-
-wschodni obszar w znacznej powierzchni zajmuja
tereny kolei (KK).

Interesujgcy jest fakt, iz na terenie Zablocia
w miejscowych planach zasadniczo nie przeznacza si¢
terenow pod funkcje stricte przemystowe. Swiadczy
to niewatpliwie o tym, ze podczas sporzadzania MPZP
skupiono si¢ na dtugofalowej perspektywie rozwoju
tego obszaru, wylgczajac szereg terendow spod uzyt-
kowania produkcyjnego kosztem mieszkaniowego
i ushugowego. Taka zmiana podejscia wptywa bezpo-
srednio na przemiany przestrzenne. Brak mozliwo$ci
lokalizowania magazynéw czy hal produkcyjnych
w zapisach miejscowych planow skutkuje zmianami
funkcji dawnych obiektow przemystowych.

Poréwnujac plany ogolne z lat 1988 i 1994
z obecnie obowigzujacymi MPZP, mozna stwierdzic,
iz zarbwno wowczas, jak i obecnie, Zabtocie mozna
okresli¢ obszarem wielofunkcyjnym. Istotna zmiana

zaszla w kontekscie zagospodarowania i przezna-
czenia terendw pod funkcje produkcyjne — o ile
w potowie lat 90. centralna czg$¢ badanego obszaru
w znacznej mierze byla przeznaczona pod ten rodzaj
uzytkowania, o tyle wspodtczesnie stanowi to jedynie
przeznaczenie dopuszczalne. Obecnie czg$¢ z tych
obszar6w zmienita swoje przeznaczenie na zabudowe
ustugowa czy tez mieszkaniowo-ustugowa. Pozostate
wydzielenia nie zmienity znaczaco swoich funkcji,
a jedynie zostaty doprecyzowane czy tez zaktualizo-
wane zgodnie ze wspoOlczesnym przeznaczeniem.

2.3. Analiza funkcjonalno-przestrzenna

Zablocie to obszar o wyraznie zarysowanej i stop-
niowo przeksztalcanej strukturze urbanistyczne;.
Jego kompozycja opiera si¢ na wyraznych osiach,
silnych dominantach oraz charakterystycznych
powigzaniach widokowych, ktére w znacznej mierze
wynikaja z przemystowej przesziosci tej dzielnicy,
a takze z jej dynamicznej rewitalizacji w ostatnich
latach (il. 8.).

Podstawowa osig kompozycyjng Zabtocia jest
ulica Zabtocie — gltowna arteria komunikacyjna bie-
gnaca réwnolegle do koryta Wisty. Prostopadle do
niej biegnie ulica Romanowicza, ktorej charaktery-
styczna, przemystowa zabudowa nadaje jej bardziej
lokalny, kameralny charakter.

Istotnym elementem kompozycyjnym Zabto-
cia jest rowniez o§ prowadzaca w kierunku mostu
Kotlarskiego, ktora taczy dzielnice z Grzegoérzkami
oraz Kazimierzem. O$ ta posiada silny charakter
komunikacyjno-widokowy — szczegdlnie dzigki
estakadzie tramwajowej, ktora wznosi si¢ nad pozio-
mem terenu. Trzeba tez wspomnie¢ o osi nadrzecz-
nej, tworzonej przez bulwary wislane — to przestrzen
0 rosngcym znaczeniu rekreacyjnym, ktdora wzmac-
nia linearno$¢ krajobrazu i stanowi atrakcyjny ciag
pieszo-rowerowy.

Jednym z kluczowych kierunkéw widokowych
sa perspektywy otwierajace si¢ na Wiste — zwtasz-
cza z rejonu ulicy Lipowej oraz bulwarow. Oprocz
tego, istotne s3 widoki na historyczne obiekty
poprzemystowe, w tym na Fabryke Schindlera.
Z wielu punktow Zabtocia dostrzec mozna rowniez
Wzgorze Lasoty i starg zabudowe Podgorza.

Dominanty przestrzenne Zabtocia sg zrdzni-
cowane pod wzgledem charakteru. Z jednej strony
mamy historyczne dominanty, takie jak wspomniana
juz Fabryka Schindlera, ktora petni rol¢ nie tylko
orientacyjng, ale rowniez kulturowa. W jej sasiedz-
twie znajduje si¢ Muzeum Sztuki Wspodlczesnej
MOCAK — wspoétczesna dominanta kulturalna
0 wyrazistej, modernistycznej formie. Z drugiej
strony pojawiaja si¢ lokalne dominanty w postaci

29



nowej, wielokondygnacyjnej zabudowy mieszkanio-

wej, ktora ksztattuje nowa lini¢ horyzontu Zabtocia.

Niewatpliwie znaczaca dominantg infrastrukturalng

jest takze most Kotlarski — nowoczesna konstrukcja

spinajaca obie strony Wisly, pelnigca funkcje komu-
nikacyjng i widokow3.

W przesztosci Zabtocie bylo przede wszystkim
dzielnica przemystows, ktorej rozwdj nabrat tempa
w drugiej potowie XIX wieku i na przetomie XIX
i XX wieku. Woéwczas powstaty tu liczne zaklady
przemystowe i1 kolejowe. Zabtocie bylo waznym
centrum przemyshu lekkiego i ciezkiego, a takze por-
tem rzecznym i wezlem kolejowym, co sprzyjato
rozwojowi przemyshi i infrastruktury. Zabudowa
tego obszaru miata charakter typowo przemystowy,
z duzymi halami fabrycznymi, magazynami, a takze
towarzyszaca zabudowg mieszkalng dla robotnikow,
ktéra byta stosunkowo gesta i funkcjonalna. Wspot-
czes$nie, po latach przemian (spofecznych, kulturo-
wych i przede wszystkim gospodarczych), na Zabtociu
mozna wyroznic¢ kilka gtéwnych typow zabudowy:
zabudowa mieszkaniowa wielorodzinna wyso-
kiej intensywnosci — dominujgca forma, reali-
zowana jako kamienice w zwartej zabudowie
srodmiejskiej, osiedla mieszkaniowe oraz nowo-
czesne bloki i apartamentowce z ushugami towa-
rzyszacymi na parterach;

— zabudowa ustugowa i1 mixed-use — budynki
przeznaczone na handel, biura, kulture, eduka-
cj¢, zdrowie, sport i rekreacje, realizowane za-
rowno jako wolnostojace obiekty, jak i zwarte
kwartaty §rodmiejskie;

— adaptacje poprzemystowe — rewitalizowane
obiekty fabryczne i magazynowe przeksztatcone
w lofty mieszkalne, galerie sztuki (np. MOCAK),
biura i przestrzenie uslugowe, zachowujace po-
stindustrialny charakter elewacji i detali;

— niska i $redniowysoka zabudowa mieszkanio-
wa — laczy nowoczesng architekture z odniesie-
niami do historycznego charakteru dzielnicy.

Zabtocie od dziesigcioleci zmienia si¢ do$¢ inten-

sywnie — dawne obiekty przemystowe tracg swoje

funkcje a w ich miejsce pojawiaja si¢ nowe (il. 9).

Obszar zlokalizowany mi¢dzy dwiema liniami kole-

jowymi (Krakéw Mydlniki — Krakéow Biezanow

oraz Krakow Zabtocie — Krakow Bonarka), ulegt
najwickszym przemianom w ostatnich latach. Row-
niez tutaj znajdowalo si¢ najwiecej — i do tego naj-
prezniej dziatajacych — obiektow przemystowych

i ustugowych. Polocno-wschodnig czes¢, dosc

widocznie odseparowang poprzez lini¢ kolejowa

oraz Il obwodnic¢ miasta, zajmuje gtéwnie kampus

Uniwersytetu im. Andrzeja Frycza-Modrzewskiego.

Obok niego znajduja si¢ czeSciowo przeksztatcone
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dawne budynki poprzemystowe oraz niewiel-
kie osiedle w zabudowie wielorodzinnej. W 2022
roku w miejscu dawnych budynkdéw magazynowo-
-gospodarczych powstat Klaster Innowacji Spo-
teczno-Gospodarczych Zablocie 20.22 oraz wydziat
Przedsigbiorczosci 1 Innowacji Urzedu Miasta Kra-
kowa, zlokalizowane przy ulicy Zabtocie. Na zachdd,
tuz po drugiej stronie linii kolejowej, w miejscu
dawnego Zespotu Panstwowych Portowych Chlodni
Sktadowych, powstato osiedle z zabudowa mieszka-
niowg wielorodzinng. Pozostata cz¢$¢ obszaru to nie-
ustannie zmieniajgca si¢ przestrzen. Idealnym tego
przykladem jest dawna Fabryka Korngolda. Obec-
nie w miejscu budynku fabryki znajduje si¢ osie-
dle w zabudowie wielorodzinnej z towarzyszacymi
ustugami. Kwartat ten zostat catkowicie wyburzony
1 zastgpity go nowe budynki. Tuz obok, w miejscu
Wytworni Chleba ,,Ziarno”, powstato kolejne osie-
dle mieszkaniowe. Przy skrzyzowaniu ulic Zabtocie
oraz Przemystowej jeszcze do niedawna znajdowaty
si¢ budynki fabryki kosmetykéw Pollena-Miraculum
czy tez Krakowska Fabryka Mydta C. Smiechow-
skiego, powstata na poczatku XX wieku. Obecnie
budynki te, podobnie jak pozostate w okolicy, petnia
glownie funkcje mieszkaniowe.

Owczesna Fabryka Jozefa Goreckiego to obec-
nie kolejny kompleks ustugowy. Nastgpnym przy-
ktadem zmian z bardzo bliskiego sgsiedztwa jest
budynek zaktadéw TELPOD. Od 2019 roku znaj-
duje si¢ tam prywatny dom studencki. Ponadto na
tym obszarze pojawity si¢ w ostatnich latach nowe
biurowce — Zabtocie Business Park. Nieco dalej na
poludnie, w miejscu dawnej kolonii domoéw pracow-
niczych, znajduje si¢ obecnie zespdt trzech budyn-
kéw wielorodzinnych.

Przykladem nadal istniejacej poprzemystowej
architektury Zablocia jest budynek znajdujacy sie
przy ulicy Przemystowej 12 — w poprzednim stule-
ciu znajdowala si¢ tutaj m.in. Fabryka ,,Superior” czy
tez Fabryka Kas Ogniotrwatych. Obecnie budynek
ten petni funkcje biurows, wpisujac si¢ w poprzemy-
stowy charakter Zabtocia — gldéwnie poprzez aran-
zacje wnetrza i swoj surowy, industrialny charakter.
Swoja siedzib¢ ma tutaj m.in. inkubator technolo-
giczny wraz z przestrzenig coworkingowg i centrum
treningowym. W potudniowej cze$ci omawianego
obszaru, na potudnie od ulicy Romanowicza, tkanka
miejska wydaje si¢ nienaruszona od wielu lat. Prze-
waza niska zabudowa, glownie ustugowa i magazy-
nowa (na poéinocy i potudniu), a takze mieszkaniowa
(w czgsci srodkowej).

Obszar potozony na potudnie od linii kolejowe;j
Krakow Mydlniki — Krakéw Biezanow to rowniez
wielofunkcyjny kwartal, ktory zmienit si¢ w ostat-
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nich latach, gtéwnie w poludniowej i poludniowo-za-
chodniej czgéci. Mimo przeznaczenia w miejscowym
planie ponad 40% terenu pod zabudowe mieszka-
niowa wielorodzinng lub ustugows, prézno tu szukaé
rozbudowanych osiedli mieszkaniowych, typowych
dla wczesniej omawianych cze$ci Zabtocia. Obszar
ten niewatpliwie ma potencjat do rozwoju w tym kie-
runku, a to za sprawg licznych zabudowan poprzemy-
stowych i magazynowych, ktore traca na znaczeniu.
Gdzieniegdzie dostrzec mozna pojedyncze budynki
mieszkalne, a w potudniowo-zachodniej czgséci row-
niez i budynki wielorodzinne, jednak stanowig one
zdecydowang mniejszos¢. W tej cze$ci Zabtocia
dominujg wielokondygnacyjne biurowce, w ktorych
siedziby maja w glownej mierze firmy $wiadczace
szeroko pojete ustugi bankowe.

Warto zauwazy¢, iz struktura parceli na Zabtociu
jest dos¢ zroznicowana. W zachodniej cze$ci, znajdu-
jacej si¢ tuz za linia kolejowa, dziatki sg relatywnie
niewielkie i obejmujg swym zasi¢giem niejedno-
krotnie jedynie podstawe budynku — czasem wraz
z niewielkim dziedzincem. Tam wtasnie koncentruje
si¢ w wickszosci historyczna, pochodzaca gltow-
nie z poczatkow XX wieku, zabudowa pierzejowa,
gdzieniegdzie przeplatana wspotczesnymi plom-
bami architektonicznymi. Podobng strukture parceli
posiadaja jedynie te rejony badanego obszaru, w kto-
rych jeszcze zachowala si¢ dawna zabudowa miesz-
kaniowa jedno- lub wielorodzinna. Taka mozemy
wskaza¢ w zasadzie tylko w potudniowej czesci.
Wspolczesne, niejednokrotnie monumentalne, osie-
dla mieszkaniowe zajmuja dziatki o duzych, dos¢
regularnych ksztattach, na ktoérych wczesniej znaj-
dowaty sie hale produkcyjne i magazynowe. To tez
umozliwia inwestorom lokalizowanie pokaznych
rozmiardéw osiedli mieszkaniowych lub catych kom-
pleksow ustugowych.

Spuscizne kulturowg Zabtocia niewatpliwie two-
rzy dawna Matopolska Fabryka Naczyn Emaliowa-
nych i Wyrobow Blaszanych ,,Rekord”, ktéra byla
pierwsza taka fabryka w Polsce. Czg$¢ budynkow
(m.in. hale fabryczne oraz biuro) miescita si¢ przy
ulicy Romanowicza, w miejscu po dawnej fabryce
Korngolda, za$ do ,,Rekordu” przynalezal réwniez
teren potozony przy ulicy Lipowej. Tuz po wybuchu
I wojny §wiatowej fabryka upadta, a jej nowym wta-
scicielem zostat Oskar Schindler. Obecnie kompleks
ten podzielony jest migdzy Muzeum Historyczne
Miasta Krakowa oraz Muzeum Sztuki Wspoétczesne;.
Kolejnym waznym elementem na kulturalnej mapie
Zabtocia jest dawna fabryka zapatek ,,Znicz”, znaj-
dujaca si¢ rowniez przy ulicy Lipowej. W 1931 roku
na jej miejscu pojawila si¢ Krakowska Huta Szkta.
Po wojennych zawirowaniach i zmianach wiasno-

sciowych huta w latach 60. stala si¢ cz¢$cia osrodka
naukowo-badawczego przemystu szklarskiego, zas
od lat 70. znajduje si¢ tutaj rowniez muzeum — Cen-
trum Szkta i Ceramiki. Z kolei w dawnym budynku
sktadu solnego przy ulicy Na Zjezdzie znajduje sig¢
wspotczesnie wielofunkcyjna przestrzen dla arty-
stow — Centrum Sztuki Wspotczesnej Wiewiorka.

Niewatpliwie jednym z najwazniejszych kultu-
rowych i historycznych miejsc (cho¢ juz nieco na
uboczu) jest plac Bohaterow Getta. Na uwage zastu-
guja réwniez takie obiekty jak Osrodek Dokumen-
tacji Sztuki Tadeusza Kantora Cricoteka przy ulicy
Nadwislanskiej (chociaz nie znajduje si¢ dokladnie
w obszarze badan, to bezposrednio z nim sasiaduje
i stanowi niewatpliwie istotny element) czy tez
Muzeum Podgérza przy ulicy Powstancow Wiel-
kopolskich. Zabtocie pod wzgledem kulturowym
nieustannie ewoluuje — dziedzictwo przemystowe
i spoteczne tworza na przyktad miejsca, takie jak:
Park Stacja Wista (w okolicy Bulwaru Lotnikow
Alianckich), powstaty na terenie dawnej stacji towa-
rowej Krakow-Wista, nawigzujacy do przemystowe;j
historii miejsca; niezalezne centrum kulturalno-
-spoteczne Warsztat (przy ulicy Zabtocie), powstate
w opuszczonych pomieszczeniach zespotu magazy-
now wojskowych oraz dawnej rzezni miejskiej czy
Stakkato (przy ulicy Slusarskiej) — kreatywna prze-
strzen taczaca studio nagraniowe, szkote muzyczna,
przestrzen sztuki oraz kawiarnie.

Nie wolno zapomnie¢ takze o innych historycz-
nych obiektach, ktore, chociaz nie petnig obecnie
funkcji kulturalnych, to nadal istotne sg z punktu
widzenia waloru historycznego tej cze$ci miasta.
Mowa tutaj m.in. o budynku dawnych koszar kawa-
lerskich z samego poczatku XIX wieku znajduja-
cego sie przy ulicy Dekerta. Obecnie obiekt ten pelni
funkcje mieszkalna.

2.4. Wyniki

Niniejszy artykul miat na celu analiz¢ przemian
morfologicznych krakowskiego Zabtocia — dawne;j
dzielnicy poprzemystowej, ktora w ostatnich deka-
dach przeksztalcita si¢ w dynamicznie rozwijajacy
si¢ obszar miejski, przyciagajacy nowych mieszkan-
cOw oraz przedsigbiorstwa z sektora innowacyjnego
i kreatywnego. W opracowaniu tym skoncentrowano
si¢ na zmianach w strukturze urbanistycznej i funk-
cjach przestrzennych, ze szczegdlnym uwzglednie-
niem wplywu procesow inwestycyjnych na uktad
morfologiczny dzielnicy. Analiza opierata si¢ na
danych przestrzennych oraz przegladzie dokumen-
tow planistycznych — zaréwno wspotczesnych, jak
i historycznych. Artykut ukazat wyzwania zwia-
zane z godzeniem interesow inwestorow, ochrong
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dziedzictwa 1 utrzymaniem tadu przestrzennego
w warunkach intensywnej urbanizacji. Zwrocit takze
uwage na potencjat nowych narzedzi planistycznych
w lepszym integrowaniu rozwoju z istniejgcg struk-
tura przestrzenng oraz wskazal, na ile wykorzystano
szans¢ na stworzenie spojnej i zrownowazonej kom-
pozycji urbanistycznej Zabtocia.

Analiza przemian morfologicznych Zabto-
cia wykazata, ze kluczowym czynnikiem deter-
minujacym jego rozwodj byly oddolne procesy
rynkowe 1 inwestycje prywatne. Transformacja
dzielnicy z obszaru poprzemystowego w nowocze-
sng, wielofunkcyjna cz¢s¢ miasta odbyta si¢ przede
wszystkim w odpowiedzi na potencjat lokaliza-
cyjny — blisko$¢ centrum, obecnos$¢ dziedzictwa
architektonicznego oraz mozliwo$¢ adaptacji istnie-
jacej zabudowy. Rewitalizacja, mimo ze wynikata
z wczesniej przyjetej strategii planistycznej, nastg-
pita réwniez z inicjatywy podmiotéw rynkowych.
Efektem tego procesu byta aktywizacja zdegradowa-
nej przestrzeni miejskiej, rozwoj nowej zabudowy
mieszkaniowej 1 uslugowej oraz naptyw nowych
uzytkownikéw. Jednoczesnie odnotowano zjawi-
ska towarzyszace intensywnej urbanizacji, takie jak
presja inwestycyjna, komercjalizacja przestrzeni,
wypieranie funkcji lokalnych oraz zagrozenie utraty
autentycznych cech tozsamos$ci miejsca. Zablocie
ujawnito pewne trudnosci w pogodzeniu intereséw
ekonomicznych z potrzebami spotecznymi oraz
z ochrong dziedzictwa kulturowego i jakoS$ci prze-
strzeni publiczne;.

Dokumenty planistyczne sporzadzane dla bada-
nego obszaru réwniez pokazuja, ze w ostatnich dzie-
siecioleciach charakter zabudowy Zabtocia ulegt
silnym przemianom. Niegdy$ byty to obszary prze-
znaczone glownie pod tereny produkcji i przemy-
shu, ktére wspotczesnie otwierajg dla mieszkancow
i inwestoréw nowe mozliwosci rozwoju.

3. PODSUMOWANIE I WNIOSKI

W Polsce planowanie przestrzenne stanowi jedno
z narzedzi umozliwiajacych ingerencje w strukture
miasta. MPZP stanowig akty prawa miejscowego,
ktore okreslaja przeznaczenie, warunki zagospo-
darowania i zabudowy terenu, a takze rozmiesz-
czenie inwestycji celu publicznego. Mozna zatem
stwierdzi¢, ze sposob, w jaki zagospodarowana jest
okreslona przestrzen, wynika z nie tylko z polityki
miasta, ale takze z priorytetow, jakimi kierujg sig¢
wladze. Trudno jednak jednoznacznie okresli¢, czy
sprawowana polityka przestrzenna rzeczywiscie
realnie wplywa na lokowanie si¢ przedsiebiorstw
innowacyjnych w tym czy innym miejscu.
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Analiza wykazata, ze mimo intensywnych prze-
ksztalcen oraz widocznych efektow rewitalizacji,
szansa na stworzenie w pelni spojnej i zrownowa-
zonej kompozycji urbanistycznej Zablocia zostata
wykorzystana tylko cze$ciowo. Dzielnica zyskala
nowy, wielofunkcyjny charakter, jednak rozwdj
przestrzenny czgsto przebiegal w sposob rozpro-
szony 1 nieskoordynowany. Zrdznicowanie form
zabudowy, tempo komercjalizacji oraz presja inwe-
stycyjna doprowadzily do utraty niektérych ele-
mentow tozsamosci migjsca i ograniczyly spojnosé
urbanistyczng. Mimo to potencjat rewitalizacyjny
zostat w duzej mierze uruchomiony, a kierunek
przeksztatcen wpisuje si¢ w dlugofalowe cele plani-
styczne miasta.

Obecnie trwaja kolejne, przelomowe zmiany
w kontekscie planowania przestrzennego — nasta-
pit powrot do idei plandéw og6lnych. Od 2026 roku
kazda gmina w Polsce bedzie zobligowana do posia-
dania tego rodzaju dokumentu, ktory (w dos¢ duzym
uproszczeniu) zastgpowaé bedzie studia uwarunko-
wan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego
gmin. Stang si¢ one podstawg do uchwalania miej-
scowych planow zagospodarowania przestrzennego
oraz wydawania decyzji o warunkach zabudowy.
Plany ogdlne maja mie¢ formg bardziej przejrzysta,
cyfrowa i znormalizowang — z podzialem na strefy
planistyczne. Co jednak wazne, moga one — cho¢
nie musza — by¢ dostosowane do obowiazujacych
planéw miejscowych. W praktyce skutecznosé
zalezy nie tylko od zapisow formalnych, ale takze od
realnej zdolno$ci koordynowania potrzeb i intereséw
roznych aktorow miejskich. Nowy typ dokumentu
ma umozliwi¢ bardziej przejrzyste i zintegrowane
ksztaltowanie przestrzeni, jednak jego skutecznosé
zaleze¢ bedzie od jakosci wspotpracy migdzy inte-
resariuszami oraz aktualizacji lokalnych planow
miejscowych. Przestrzen Zabtocia — tak bogata
historycznie i kulturowo — zastuguje na szcze-
g6lng uwage. Wazne jest, aby podczas sporzadzania
planu ogdlnego, ktory moze stanowi¢ punkt zwrotny
W rozwoju miasta, zastanowic si¢, czy — 1 jesli tak,
to w jaki sposob — zachowaé wszelkie walory tego
miejsca. Wciaz istnieja niezagospodarowane tereny
w obrgbie Zabtocia, ktore mogg stanowi¢ rezerwuar
pod przyszte inwestycje. Ich zagospodarowanie
bedzie kluczowe dla dalszego ksztaltowania tadu
przestrzennego dzielnicy, a plan ogdlny moze stano-
wi¢ narzedzie, ktore pozwoli na petniejsze wykorzy-
stanie potencjatu miejsca przy jednoczesnej ochronie
jego wartosci kulturowych 1 urbanistycznych. Sku-
teczne planowanie powinno by¢ procesem adaptacyj-
nym, uwzgledniajacym zmienne warunki rynkowe,
potrzeby mieszkancow i warto$ci dziedzictwa.
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