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5. PERSPEKTYWY ROZWOJU RYNKU LOFTOW
W KRAKOWIE

5.1. Cel i zakres opracowania, zastosowane pojecia

Rynek loftow, czyli mieszkan powstajacych w budynkach o dawnej
funkcji przemystowej, rozwija si¢ w kolejnych polskich miastach. W niekto-
rych z nich (np. Lodzi czy Zyrardowie) lofty maja szanse odegraé znaczaca
role¢ na rynku mieszkaniowym, przede wszystkim dzigki duzej skali
realizowanych tam inwestycji. W innych miastach (np. Bytomiu, Warszawie,
Wroctawiu, Zielonej Gorze), apartamenty takie roéwniez pojawily sie
w ofercie mieszkaniowej, dotychczas jednak nie zdobywajac wickszego
udzialu w rynku. O inwestycjach w lofty méwito si¢ takze m.in. w Bydgosz-
czy, Gliwicach, Olsztynie czy Poznaniu (Kozinski 2008). Celem opracowa-
nia jest odpowiedz na pytanie, czy i w Krakowie istnieje potencjat dla tego
rodzaju projektow. Wszak to witasnie w najwigkszych miastach, o dyna-
micznym i silnie zroznicowanym pod wzgledem preferencji rynku mieszka-
niowym lofty maja najwieksza szanse¢ znalez¢ nabywcow.

Pojecie loftu jest coraz szerzej znane, zwtlaszcza dzieki prasie, audycjom
telewizyjnym, a nade wszystko branzowym serwisom internetowym, ktdre
prezentuja kolejne (zrealizowane i planowane) koncepcje urzadzenia miesz-
kan w budynkach pofabrycznych. Termin ten jest natomiast stabo obecny
w polskiej literaturze naukowej i nie jest bezposrednio definiowany. Krytyka
dotychczas powstatych polskich loftéw, dokonana przez S. Januszewskiego
(2009), posrednio pozwala okresli¢ czym powinny cechowac si¢ apartamenty
tego typu. Nie podlega watpliwosci, ze podstawowym wyznacznikiem
mieszkania typu loft jest jego lokalizacja w budynku o pierwotnej funkcji
produkcyjnej (np. hala fabryczna), badz pomocniczej wzgledem dziatalnosci
przemystowej (magazyn, warsztat, spichlerz). Nie kazde jednak mieszkanie
w obiekcie pofabrycznym zasluguje na miano loftu: wedtug Januszewskiego
istotne sa tu takze inne kryteria. Przede wszystkim tworcy loftow powinni
w wigkszym stopniu wykorzystywaé mozliwosci dawane przez architekture
przemystowa, projektujac przestronne mieszkania o duzym metrazu i nieba-
nalnym rozktadzie. Po drugie, lofty nie powinny pozostawaé wyrwang
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z kontekstu przemystowego otoczenia, odseparowana inwestycja, lecz
wpisywaé si¢ w kompleksowy proces przeksztatcen terenow pofabrycznych.
Po trzecie, adaptacja budynkow poprzemystowych na mieszkania nie moze
zaciera¢ walorow zabytkowych i sprawiac, Zze nieczytelne staja si¢ dawne
funkcje, ciggi technologiczne. Uniknigcie tych negatywnych tendencji,
pozwala na kreowanie atrakcyjnych kulturowo przestrzeni.

Wymienione wyzej kryteria wyznaczaja kierunek pozadany, jednak
w warunkach wolnorynkowych trudno osiggalny. Przez ich pryzmat, autor
przyjrzat si¢ wszystkim potozonym na terenie Krakowa obiektom, gdzie
sposob uzytkowania budynku zmienit si¢ z produkcyjnego na mieszkaniowy.
Uwzgledniono wytacznie przeksztalcenia, ktére miaty miejsce po 2000 r.
Wczesniej rowniez wystepowatly przypadki ,,zasiedlania” obiektow pofa-
brycznych (np. budynek dawnej fabryki Krysztal przy ul. Lwowskiej z 1913
1., zamieszkany od lat 60.) jednak nie mozna tu méwic¢ o tworzeniu loftow,
lecz o zwyklym przystosowaniu na cele mieszkaniowe. Nie spelniano tam
kryteridw wyeksponowania wczesniejszej funkcji budynku, ani wyzszego
standardu mieszkania.

Poszukiwan ,prawdziwych loftow” nie ulatwiaja takze inwestorzy
i media, ktore naduzywaja pojecia loftow. Zwlaszcza ci pierwsi, ktorzy
pragna wyzyska¢ panujaca ,;mod¢ na lofty” i wyrdzni¢ swoje realizacje na
rynku mieszkaniowym. Gdyby oferty handlowe i doniesienia medialne na
temat loftow traktowaé dostownie, wrazenie mocnej pozycji loftow na rynku
mieszkaniowym (nawet w Krakowie) bytoby przemozne.

5.2. Inwestycje mieszkaniowe na terenach poprzemyslowych w Krakowie

Poruszajac problematyke loftow warto przyjrzeé si¢ wkraczaniu na tereny
poprzemystowe mieszkalnictwa w ogdle. W Krakowie przypadki takie miaty
juz miejsce, kilka inwestycji jest w trakcie realizacji, dalsze sa planowane
(rys. 1). Dotyczy to przede wszystkim starych dzielnic przemystowych
o rodowodzie XIX-wiecznym, potozonych w poblizu centrum miasta.
W Krakowie najlepsze przyktady stanowia Grzegorzki i Zabtocie. Zostaty
one opuszczone przez przemyst najwczesniej (Grzegoérzki juz prawie
catkowicie), a ze wzgledu na atrakcyjng lokalizacje¢ staly si¢ obszarem
intensywnych przemian. Zanim pojawito si¢ mieszkalnictwo, na terenach
pofabrycznych zlokalizowano m.in. handel wielkopowierzchniowy (galeria
handlowa na Grzegorzkach) oraz instytucje kultury i nauki (muzea
historyczne 1 sztuki wspotczesnej oraz kampus szkoty wyzszej na Zablociu).
Inwestycje te wspomogly przemiane wizerunku dzielnic, za ktdrg nastagpit
rozwdj funkcji mieszkaniowej. Dla Zablocia waznym czynnikiem obecnego
rozwoju byly tez zmiany w uktadzie komunikacyjnym, jakie spowodowata
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budowa nowego mostu na Wisle w ciggu ulic Kotlarskiej i nowej ulicy
Herlinga-Grudzinskiego.

NOWA HUTA

o
BRONOWICE

O nowe budownictwo
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Rys. 1. Inwestycje mieszkaniowe na terenach poprzemystowych i w budynkach
pofabrycznych w Krakowie po 2000 r.

Zrédlo: oprac. wlasne

Zmiany na Grzegorzkach objety nie tylko najstarsza, przemystowa czes¢
dzielnicy (rejon ulic Rzezniczej, Masarskiej, Grzegorzeckiej), ale tez tereny
przemystowe na wschodzie dzielnicy, w rejonie ulic Cysterséw i Fabryczne;j.
W przypadku mieszkalnictwa mamy tu do czynienia z realizacja kilku
duzych zespoléw budynkéw mieszkaniowych, przewidziany na od 200 do
800 mieszkan. Do tej pory rozpoczeto realizacje osiedla po wschodniej
stronie ul. Rzezniczej (tereny dawnych zakladow przemystu gumowego
Stomil), jednego z dwdch osiedli na terenie dawnych Zaktadéw Budowy
Maszyn i Aparatury im. L. Zieleniewskiego (potudniowa strona ul. Grze-
gorzeckiej) oraz osiedla po wschodniej stronie ul. Cystersdéw. Na zagospo-
darowanie czekajg tereny pozostate po zaktadach cukierniczych Wawel (ul.
RzezZnicza/Masarska), reszta terendw Zakltadow im. Zieleniewskiego i zakta-
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déow MADRO (ul. Fabryczna/al. Pokoju) — na wszystkich planowane sg
inwestycje mieszkaniowe. Nie ma tu miejsca na charakterystyke dotychczas
zrealizowanych na Grzegoérzkach inwestycji mieszkaniowych na terenach
pofabrycznych. Jednak mozna zasygnalizowac, ze nie miaty one charakteru
odmiennego od innych inwestycji w krakowskim mieszkalnictwie
w ostatnich latach. Na Zabtociu w realizacji sg obecnie dwie inwestycje
mieszkaniowe — pierwsza, na terenie dawnej fabryki kosmetykow Miraculum
(ok. 450 mieszkan, ul. Przemystowa) i druga w Mtynie Ziarno (dalej omo-
wiona szerzej).

Podobne przeobrazenia, cho¢ mniejszej skali dotycza potozonego na
prawym brzegu Wisty Ludwinowa, ktéry w 1917 r. (zalozenie zaktadow
garbarskich) zyskat charakter przemystowego przedmiescia. Tutaj jednak
funkcjonowat tylko jeden duzy zaktad przemystowy, ,,na gruzach” ktdérego
przeprowadzana jest obecnie jedna inwestycja mieszkaniowa (ok.200
mieszkan). Doda¢ nalezy, Zze i ten teren odznacza si¢ dobrym potozeniem
komunikacyjnym, a takze atrakcyjng lokalizacjg w bliskim sgsiedztwie
Bulwarow Wislanych i Wawelu.

Duze inwestycje mieszkaniowe na powojennych terenach przemystowych
dotyczyly dotychczas jedynie Bronowic (teren dawnej Krakowskiej Fabryki
Aparatury Pomiarowej, docelowo 1100 mieszkan) i Krowodrzy (teren
zaktadow WSK). Planowane jest tez osiedle mieszkaniowe (500 lokali)
i biurowce w sasiedztwie galerii handlowej powstalej na terenie dawnych
zaktadow chemicznych w Bonarce. Mozna spodziewac si¢, ze deweloperzy
siegng rowniez po inne tereny poprzemystowe w Krakowie, ktérych
przeksztatcanie jest zjawiskiem korzystnym z punktu widzenia krajobrazu
miejskiego i racjonalnego gospodarowania przestrzenig (Zygmunt, Krochmal
2006).

5.3. Uwarunkowania rozwoju rynku loftow w Krakowie

Kluczowe dla rozwoju rynku loftow w Krakowie czynniki zestawiono
wtab. 1. Na pierwszym miejscu wymieni¢ tu nalezy fakt dostrzezenia
potencjatu terendw poprzemystowych i wkroczenia na nie z dziatalnoscia
inwestycyjna (jak wykazano powyzej, zjawisko to w Krakowie wystapito juz
na szeroka skale). Dzialalno$¢ ta moze bowiem z czasem objaé adaptacje
pofabrycznych pozostalosci, a nie tylko zabudowywanie splantowanych
terenéw. Szansy na rozwdj upatrywa¢ mozna tez w panujacej ,,modzie na
lofty”, utrwalonej przez sukces niektorych realizacji 1 spektakularne plany
tworzenia loftow w wigkszych miastach polski (jako chyba najbardziej znany
przyktad mozna przytoczy¢ lofty U Scheiblera w YLodzi). Wreszcie, nalezy
pamigtaé, ze lofty to nie tylko moda, ale rowniez oferta, ktora pozwala si¢
wyrdzni¢ na wchodzacym w faze dojrzatosci i silnie si¢ dywersyfikujacym,
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polskim rynku mieszkaniowym (Dzigciot 2008). Dlatego inwestorzy coraz
czesciej starajg si¢ wykorzystaé wszystkie mozliwosci dawane przez tereny
poprzemystowe, a hasto loffy, moze sta¢ si¢ magnesem przyciggajacym
klientow.

Tabela 1
Uwarunkowania rozwoju rynku loftéw w Krakowie
Mocne strony Stabe strony
* nasilony ruch budowlany * ograniczony zasob atrakcyjnych
w mieszkalnictwie przyktadow architektury
* obecno$¢ dawnych obiektow przemystowej (zwlaszcza z lat
przemystowych w centrum miasta 1870-1914)
* mozliwos¢ wyrdznienia si¢ na rynku | * degradacja terenow
mieszkaniowym dzi¢ki ofercie poprzemystowych
sprzedazy apartamentow typu loft
Szanse Zagrozenia
* wkraczanie inwestycji * niepewne losy” duzych inwestycji
mieszkaniowych na tereny mieszkaniowych
poprzemystowe * trudnos¢ w realizacji inwestycji
* proby réznicowania przez (wymogi ochrony historycznych
inwestorow oferty mieszkaniowej obiektow)
* moda na lofty

Zrédlo: oprac. whasne.

Zagrozeniem dla szerszego rozwoju rynku loftéw sa trudnosci w realizacji
tego typu inwestycji. Trzeba zwrdci¢ uwage, ze adaptacja budynkow
pofabrycznych wigze si¢ z ogromnymi kosztami przezwyci¢zenia skutkow
nieraz wieloletniej degradacji obiektéw. Kapitatlochtonnos$¢ inwestycji spra-
wia, ze niepewne stajg si¢ losy nawet najbardziej wartosciowych koncepcji,
arealizatorzy borykaja si¢ z trudno$ciami z finansowaniem. Co wazne,
najcickawsze pomysty na lofty wiaza si¢ z adaptacja historycznych
(zwlaszcza z przetomu XIX/XX wieku) budynkéw fabrycznych. Wymogi
ochrony zabytkéw moga by¢ powaznym utrudnieniem realizacji zamierzen
inwestora, niejednokrotnie moga tez spowodowac calkowite wycofanie sig¢
z projektu.

Jak na tle tych tendencji przedstawia si¢ sytuacja Krakowa? Do mocnych
stron Krakowa nalezy niewatpliwie dobra sytuacja tutejszego rynku
mieszkaniowego, na ktérym popyt od lat utrzymuje si¢ na wysokim poziomie
(Krakowski Rynek Nieruchomosci — raport 2009). Przy nasilonym ruchu
budowlanym i bardzo bogatej ofercie mieszkaniowej szczegdlnego znaczenia
nabiera wyzej wspomniana potrzeba wyrdznienia si¢ wsrod deweloperdw —
jednym ze sposobow na to moga by¢ lofty. Moga one tez by¢ odpowiedzia na
potrzeby klientow o wyzszych wymaganiach, wpisujac si¢ w segment
apartamentow luksusowych (Baginski 2010). Kolejng zaleta sa szczegdlnie
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korzystne cechy niektorych z krakowskich obiektéw poprzemystowych:
atrakcyjna architektura epoki przemystowej (zwlaszcza z lat 1870-1918)
ipolozenie w bliskosci $cislego centrum miasta. Daje to mozliwosci
zamieszkania w atrakcyjnej przestrzeni bez koniecznosci nieustannego
pokonywania trudnosci komunikacyjnych. Tym mocnym stronom Krakowa
przeciwstawia si¢ przede wszystkim jeden czynnik — zaséb interesujacej
architektury przemystowej w miescie jest bardzo skromny. Liczba obiektow
dajacych mozliwosci lokalizacji kilkudziesieciu mieszkan ogranicza si¢ do
kilku zespotow przemystowych w centrum miasta (zostang dalej omowione).
Pozostate krakowskie przyktady architektury przemystowej to niewielkie,
dawne zaktady, o na poty rzemieslniczym charakterze. Oferta loftow ma wigc
szans¢ zaistnie¢ na krakowskim rynku mieszkaniowym, jednak w ograniczo-
nej skali i jako interesujacy, cho¢ mato znaczacy segment.

5.4. Dotychczasowe adaptacje budynkow pofabrycznych

Inwestycje mieszkaniowe w Krakowie w kilku przypadkach objety
adaptacje dawnych obiektow przemystowych (tab.2). Pierwszym tego
przyktadem byto stworzenie 45 mieszkan w dawnej nowohuckiej Drukarni
Przemystu Terenowego (os. Hutnicze 7). Inwestycje przeprowadzono w la-
tach 2005-2007. Przedmiotem adaptacji byl budynek z lat 60. XX w.,
polozony wewnatrz osiedla mieszkaniowego, o typowej dla Nowej Huty
zabudowie obrzeznej. Lokalne media odnotowaly to wydarzenie jako
powstanie pierwszych krakowskich lofiow. Biorac jednak pod uwage prosta,
funkcjonalistyczng architekture budynku i stworzenie mieszkan o cechach
odleglych od wymienionych w punkcie 1 kryteréw — nie mozemy tu mowic
o loftach.

Pierwsze krakowskie lofty to natomiast inwestycja w dawnym Mbynie
Ziarno (pierwotnie Polska Wytwdrnia Chleba Zdrowego Ziarno) na Zabtociu
(ul. Zabtocie 25). Projekt Lofty w milynie objat adaptacje budynku mtyna
z 1919 r. (przebudowanego w 1940 i ok. 1955, czynnego do 2002 r.) oraz
wzniesienie catkowicie nowego budynku w sasiedztwie. Zespot pomiescit 85
mieszkan — 57 w budynku historycznym i 28 w nowym. Mieszkania w daw-
nym miynie sg jedno- i dwupoziomowe, o metrazu od 46 do 215 m?
(przecietnie 90 m?). Najwigksze, ponad 200-metrowe mieszkania kwalifikuja
si¢ do kategorii penthouse, czyli luksusowych, przestronnych apartamentow
lokalizowanych na najwyzszej kondygnacji budynku. Obiekt wyposazony
jest w lokale ustugowe w parterze, 2 windy, wspélny taras dla lokatorow i 2-
-poziomowy parking podziemny. Godne uwagi jest wykorzystanie starych
elementéw konstrukcji i wyposazenia w celach dekoracyjnych: drewnianych
belek stropowych, zsypow zbozowych zachowanych w klatkach schodo-
wych, $cian z odstonigta, oryginalng cegly. Zarzutem wobec inwestycji moze



Perspektywy rozwoju rynku loftow w Krakowie 231

by¢ zatarcie przemystowego charakteru w zewngtrznym wygladzie budynku
(fot. 1), ze wzgledu na duzy zakres przebudowy (budynek nie jest wpisany
do rejestru zabytkow, dlatego byto to mozliwe). Prace w budynku mtyna
jeszcze si¢ nie zakonczyly, cho¢ obiekt jest juz czgsciowo zamieszkany.

Fot. 1. Lofty w Mtynie Ziarno

Zrédto: zdjecie wykonane przez autora

Z cala pewnoscia inwestycja jest jedna z ciekawszych propozycji na
rynku mieszkaniowym Krakowa w ostatnich latach i jednym z symboli
przemian Zabtocia. Co wazne, termin /lofty byl tu podstawg promocji
inwestycji, a na unikalnosci tego typu apartamentow oparta si¢ cala kampania
reklamowa.

Trzecig 1 jak na razie ostatnig adaptacja budynku pelniacego kiedys
funkcje produkcyjng na mieszkania jest inwestycja pod nazwa Apartamenty
Drukarnia Narodowa. Cho¢ 1 tutaj (podobnie jak w przypadku drukarni
nowohuckiej) trudno doszuka¢ sie¢ wickszosci cech kwalifikujacych
mieszkania do kategorii loftow, adaptacja jest godna uwagi. Chocéby ze
wzgledu na fakt, ze gmach Drukarni Narodowej z lat 1911-1912, polozony
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przy ul. Pitsudskiego (jednej z glownych arterii XIX-wiecznego Krakowa)
byl miejscem funkcjonowania ostatniego znacznego zaktadu produkcyjnego
w centrum miasta (do 2006 r.). Inwestycja sktada si¢ z trzech budynkow:
frontowego i dwoch oficyn (facznie 46 mieszkan). Mieszkania sa jedno-
poziomowe 1 dwupoziomowe o metrazu od 38 do 147 m? (przecigtnie 90 m?).
Budynki wyposazono w windy, w parterze budynku frontowego znajduje si¢
lokal ustugowy. Na zamknigtym i strzezonym terenie znajdujg si¢ miejsca
parkingowe. Mieszkania sg, jak wspomniano, do$¢ odlegte od koncepcji
loftu. Wynika to z charakteru budynku, ktory jest raczej wielkomiejska
kamienica, o formie zapowiadajacej nadchodzacy wowczas modernizm, niz
przyktadem architektury przemystowej. W zwigzku z tym jedynymi zrealizo-
wanymi krakowskimi loftami pozostajg na razie Lofty w miynie.

5.5. Przyszle lofty

Wspomniana niepewnos$¢ losow duzych inwestycji mieszkaniowych
sprawia, ze planow tworzenia loftow nie mozna traktowaé jako pewnych,
przynajmniej do czasu rozpoczgcia prac budowlanych. O takich planach
mozemy mowi¢ jak dotad w przypadku czterech dawnych zaktadow
przemystowych (tab. 2), w tym trzech najcenniejszych, niezagospodarowa-
nych zespoldw architektury przemystowej w Krakowie.

Pierwszy z nich to Browar Lubicz (Browar Krakow, Browar Goétza).
Teren browaru polozony jest bardzo atrakcyjnie, po potudniowej stronie ul.
Lubicz, w sasiedztwie Dworca Gléwnego, w odleglosci 300 m od kra-
kowskich Plant. Browar czynny byt do 2001 r., na jego terenie znajduje si¢
szereg budowli 1 budynkéw niehistorycznych 1 historycznych z lat
1872—-1909. Do tych drugich naleza: rezydencja wlasciciela, kottownia,
stodownia, magazyny, komin i brama. Wprowadzenie funkcji mieszkaniowe;j
na teren browaru wigzatoby sie¢ przede wszystkim ze wzniesieniem nowych
obiektéw, przy pozostawieniu z dotychczasowej zabudowy wylacznie
historycznych. Jest to zgodne z zalozeniami miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego przyjetego w 2007 r. (Uchwata nr XXIV.292/07...).
Powstata koncepcja architektoniczna Stary Browar zgodna jest z zalozeniami
planu, lecz nie znalazta si¢ dotad w fazie realizacji. Jej gldwne zatozenie to
wprowadzenie nowych kubatur, harmonijnie skomponowanych z historycz-
nymi budynkami. Caty teren miatlby zachowaé charakter przestrzeni
publicznej.
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Tabela 2

Adaptowane i planowane do adaptacji na cele mieszkaniowe obiekty
poprzemystowe w Krakowie

Inwestycja Adaptowany obiekt przemystowy
. Nowohucka Drukarnia Przemystu Terenowego, budynek z lat
Osiedle . L
Hutnicze 7 60. 'XX W., czynna do lat 80., potozona na terenie osiedla
mieszkaniowego. INWESTYCJA ZREALIZOWANA
Mtyn Ziarno, zbozowy, uruchomiony w 1919 r., przebudowany
Lofty w 1940 i ok. 1955. Czynny do 2002 r., potozony
w Mtynie w przemystowej dzielnicy Zabtocie, podlegajacej obecnie
rewitalizacji. INWESTYCJA ZREALIZOWANA
Gmach z lat 1911-1912, do 2006 r. siedziba Drukarni
Apartamenty Narodowej, ostatniego duzego zaktadu produkcyjnego
Drukarnia w centrum Krakowa (do 2006). Budynek frontowy w pierzei
Narodowa ul. Pitsudskiego i dwie oficyny. Budynki zabytkowe.
INWESTYCJA ZREALIZOWANA
Apartamenty Zachow?ng fragment hali produkcyjnej z ok. 1920 L., nalezacej
i lofty do najwickszego 'zak%adu przemyslo'wego przedWOJ ennego
Zieleniewski Krakowa — Fabryki Budowy Maszyn i Aparatury im. Ludwika
Zieleniewskiego. INWESTYCJA PLANOWANA
Browar Lubicz (d. Browar G6tza, Browar Krakow), zatozony
w 1840 r., zachowane budynki z lat 1872-1909, wpisane do
Stary Browar rejestru zabytkow (rezydencja wilasciciela, kotlownia,
stodownia, magazyny, komin). Czynny do 2001.
INWESTYCJA PLANOWANA
Dawne Zaktady przemystu tytoniowego w Krakowie
Zaktady (zw. Cygarfabryka), uruchomione w 1876 r., zachowana
Przemystu w pierwotnej formie, budynki z lat 1871-1912. Czynna do lat
Tytoniowego 90. XX w. INWESTYCJA PLANOWANA
Fabryka Maszyn i Urzadzen Rolniczych Marcina Peterseima
(pozniejszy Erdal), kompletnie zachowany zesp6t budynkdéw
gf(;z?y zaklad przemystowych z lat 1899—-1900. Ostatni uzytkownik
przemystowy do 2006 r. Zesp6t budynkdow zabytkowy.
INWESTYCJA PLANOWANA

Zrédto: oprac. whasne.

Plany utworzenia loftéw pojawily si¢ rowniez w odniesieniu do zespotu
zabudowy przemystowej z przetomu XIX/XX w. przy ul. Zétkiewskiego.
Obiekt ten kojarzony jest najczesciej z zaktadami Erdal, cho¢ powstat jako
C. K. Uprzywilejowana Fabryka Maszyn i Urzgdzen Rolniczych Marcina
Peterseima (Wirska-Parachoniak, Korfanty 1993). Jest to wazne miejsce dla
przemystowego dziedzictwa Krakowa, bedac — obok dawnej rzezni miejskiej
— ostatnim zachowanym swiadectwem przemystowej przesztosci Grzegorzek.
Byto to powodem, dla ktorego pojawita si¢ idea stworzenia tu muzeum
dzielnicy. Zostala ona jednak uprzedzona przez inwestora zagranicznego,
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ktory wykupit obiekt z zamiarem stworzenia w nim loftéw. Inwestycja ta stoi
jednak pod znakiem zapytania, a obiekt po wyprowadzce przedsigbiorstwa
Erdal nadal uzytkuje kilka hurtowni.

Ostatni z krakowskich przyktadow architektury przemystowej, ktory ma
szczegdlny potencjat z punktu widzenia apartamentow typu loft to C. K.
Rzgdowa Fabryka Tytoniu zwana Cygarfabrykq, pozniejsze Zaklady
Przemystu Tytoniowego. Nieczynny od lat 90. zaktad, na swym terenie
posiada budynki historyczne, ktore obecny ksztalt uzyskaty pomigdzy
1880-1900 rokiem (Duda, Dyba, Pochwata 2000). Dwupictrowy, gtowny
budynek produkcyjny daje mozliwosci adaptacyjne niepordwnywalnie
wicksze od wyzej wymienionych zaktadow. Plany utworzenia w nim hotelu
i/lub apartamentow pojawily si¢ ostatnio w prasie krakowskiej.

Na koniec stowo o nader skromnie wykorzystanym potencjale
architektury Zaktadow im. Zieleniewskiego na Grzegdrzkach. Teren fabryki,
obecnej tu od 1906r., jest aktualnie miejscem przeprowadzania dwdch
inwestycji mieszkaniowych. Inwestycja w czgsci zachodniej, przeprowadzo-
na zostala dotychczas w okoto 50% (docelowo prawie 800 mieszkan).
Realizacja po wschodniej stronie jeszcze si¢ nie rozpoczela, jednakze objac
ona miata (w przeciwienstwie do sasiedniej) adaptacj¢ hal fabrycznych
siggajacych lat 20. XX w. Skala prac rozbiorkowych pokazala jednak, ze
zachowano jedynie niewielki fragment obiektu.

5.6. Podsumowanie

Dotychczas, oferta mieszkan o charakterze loftéw na krakowskim rynku
mieszkaniowym pojawita si¢ jeden raz. Mieszkania w dawnym mlynie na
Zabtociu byly interesujaca propozycja i w pewnym stopniu wykorzystaty
mozliwosci dawane przez architekture przemystowsa. Niestety, obiekt utracit
w czgsci przemystowe oblicze. Pozostate adaptacje nie mialy charakteru
typowego dla loftow mimo, ze dotyczyly obiektow poprzemystowych.

W Krakowie planowane sg kolejne inwestycje obejmujace w catosci lub
czesci adaptacje budynkéw poprzemystowych na cele mieszkaniowe. Jednak
ze wzgledu na skromny zaséb i charakter architektury przemystowej
Krakowa realizacje cechowac si¢ beda ograniczong skala, a lofty nie odegraja
na rynku znaczacej roli. Wszystkie kolejne inwestycje cechujg si¢ duza
niepewnoscig realizacji, a jesli ona nastapi, wigza¢ si¢ beda z potaczeniem
nowej i starej architektury.
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ABSTRACT
PROSPECTS FOR LOFT APARTMENTS MARKET IN CRACOW

Loft is a type of large and spacious apartment adopted, modernized and rendered
for the residential use. Loft apartments, as an integral part of former industrial
buildings, have evolved to be a significant asset on the housing market all around
Poland, especially in urban areas. £.6dz and Zyrardéw hold the largest supply and
most prospective opportunities for loft market development, although such
investments have also been made in Bytom, Warsaw, Wroctaw and Zielona Gora.
This study examines contemporary “loft-style” residential development in Cracow
with a special regard to the post-industrial buildings presently being converted to
lofts. The author looks on existing and planned loft investments through the lenses of
future renewal and regeneration of postindustrial areas. The issues discussed in this
study include: the scale of investments (number of apartments, size of apartments),
various ways of adapting industrial buildings (with a special regard to historic
structures and their preservation) and presence of such components as: parking lots
and commercial space. Existing and planned lofts are exceptional for the housing



236 Tomasz Chaberko

market; thus create a great chance for developers to be distinguished and recognized
by affluent homebuyers. However, a small number of adaptable postindustrial
buildings, especially those of high architectural value, results in rather a meager
chance for development of loft market in the «city of Cracow.



