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Rewitalizacja struktury
poprzemystowej w centrum miasta
historycznego. Studium przypadku

The Revitalization of a Postindustrial
Structure in the Centre of a Historical City.

Case Study

Streszczenie

Artykut poswiecony jest analizie aspektow programowych, funkcjonalnych i estetycznych rewitalizowanej struktury poprzemystowej, adap-
towanej na zespot zabudowy mieszkaniowo-ustugowej. Realizacja ta moze postuzy¢ za przyktad poszukiwania formuty osiedla mieszkanio-

wego jutra.

Abstract

This article concerns an analysis of the programmatic, functional and esthetical aspects of a revitalized postindustrial structure adapted
to a complex of residential and service buildings. lts implementation may serve as an example of a search for the formula of tomorrow’s

housing estate.

Stowa kluczowe: mieszkanie, osiedle mieszkaniowe, rewitalizacja struktury poprzemystowej, rewitalizacja obszaréw zabytkowych
Keywords: place of residence, housing estate, revitalization of postindustrial structure, revitalization of historical areas

Vivons aujourd’hui, c’est la que se trouve hier et demain
Zyjmy dniem dzisiejszym, to tu spotyka sig
wczoraj i jutro

Jean-Michel Ribes

Proces serwicyzacji gospodarki i konsumpcji, wraz z nastaniem
ery postindustrialnej, przynidst restrukturyzacje i likwidacje wie-
lu zaktadéw przemystowych znajdujacych sie w obrebie miast.
Rozlegte tereny, czesto dobrze skomunikowane i potozone
blisko centrum, posiadajg specyficzne cechy morfologiczne
i cenng tozsamos$¢. Jednocze$nie zdegradowane i opuszczone
— wymagajg rewitalizacji, przywrdcenia przestrzeni miastu, z od-
nowieniem zerwanej ciagtosci i spéjnosci tkanki miejskie;.

Przemiany socjologiczne i spoteczne, obserwowane od lat 90.
minionego stulecia, spowodowaty silne zindywidualizowanie
stylu zycia. Spadek liczby tradycyjnych gospodarstw domo-
wych, zréwnanie szans spotecznych i zawodowych kobiet
i mezczyzn, zwiekszona mobilno$¢, czy tez wynikajgce z coraz
wiekszej obecnosci nowych medidéw (m.in. Internet) wspotistnie-
nie kultury lokalnej i globalnej oraz brak czytelnego rozdziatu
pomiedzy czasem pracy a czasem wypoczynku — spowodowaty
potrzebe nowego zdefiniowania przestrzeni miejsca zamieszka-
nia cztowieka'. Proby nowatorskich odpowiedzi na te kondycje

Vivons aujourd’hui. c’est la que se trouve hier et demain
Let us live in the present, where yesterday
and tomorrow meet

Jean-Michel Ribes

When the postindustrial era came, the process of the ser-
vitization of economy and consumption brought about
the restructuring and closedown of numerous industrial
plants located within the cities. Extensive areas, frequent-
ly well connecting and situated close to the city centre,
have their distinguishing morphological features and
valuable identity. Being degraded and abandoned, they
require revitalization, the regain of urban spaces with the
restoration of the distorted continuity and cohesion of the
urban tissue.

Sociological and social transformations, observed since
the 1990s, strongly individualize people’s lifestyles. The
decreasing number of traditional households, equal so-
cial and professional opportunities for women and men,
the growing mobility or the coexistence of local and
global culture — resulting from the intensifying presence
of the new media (e.g. the Internet) as well as the lack
of a legible division between the working time and the
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spoteczenstwa i jednostki, z ktérymi mozna sie spotka¢ obecnie
sg widoczne — architektura jest bardziej otwarta i elastyczna, nie
narzuca programu, a jedynie tworzy dla niego ramy, gdyz odpo-
wiedz na biezace i przyszte zapotrzebowanie moze by¢ rozmaita,
a przy tym trudna do przewidzenia?. Odchodzi sie réwniez od du-
zych, homogenicznych zespotéw na rzecz struktur mniejszych,
posiadajacych natomiast wtasng odrebnos$¢ i tozsamos¢®. Zerwa-
nie z konwencjami i erupcja swobody wywotuje zarazem tesknote
za dawnym porzadkiem i tradycyjnymi modelami zycia, stad row-
niez powroty budynkéw bedacych swiadomymi imitacjami styli-
stycznych trendéw z przeszioéci*. Migracja mieszkancéw ze stref
podmiejskich do centréw miast staje sie nobilitujgcym trendem
wobec wcigz jeszcze silnej eksurbanizacji (ang. urban sprawl).
Za przykfad inwestycji, wymagajgcej od projektanta réwnoczes-
nego wziecia pod uwage problematyki rewitalizacji poprzemy-
stowego terenu w centrum miasta historycznego i problematyki
tworzenia posiadajgcego wiasng tozsamo$¢ Srodowiska za-
mieszkania, postuzy¢ moze obecnie realizowana budowa ze-
spotu zabudowy mieszkaniowo-ustugowej na terenie dawnego
Browaru Goetzéw przy ul. Lubicz w Krakowie®.

Dawne przedmiescie Wesota i wchodzaca w jego sktad jurydy-
ka Lubicz zostaty przytaczone do Krakowa w 1800 r. W latach
1844-1847 w niedalekim sasiedztwie powstata linia kolejowa
i dworzec, co miato niebagatelny wptyw na wzrost atrakcyjnosci
tych terenéw. Browar u zbiegu ul. Lubicz i dzisiejszej ul. Strzele-
ckiej zostat zbudowany w roku 1840, stopniowo modernizowany
i rozbudowywany w kolejnych latach, funkcjonowat ze zmien-
nym szczesciem az do schytku lat 90. XX wieku. W roku 1995
najcenniejsze elementy zespotu zostaty objete ochrong konser-
watorska®. Niestety, po zaprzestaniu dziatalno$ci browaru nie-
uzytkowane i nieogrzewane, opustoszate zabudowania ulegaty
postepujacej degradaciji.

Do niedawna obszar ,,Browar Lubicz” byt opuszczonym terenem
postindustrialnym, porosnietym dzikimi samosiewami drzew
i krzewow. Na terenie zespotu znajdowaly sie zaréwno obiekty
zabytkowe — obiekty przedstawiajgce wysoka kulturowg warto$é
historyczno-architektoniczna, jak i pochodzace z lat 70. XX wie-
ku obiekty bezwarto$ciowe o agresywnych formach, ktére m.in.
ze wzgledu na stan techniczny zostaty zaklasyfikowane jako na-
dajace sie jedynie do rozbidrki.

Istotnym czynnikiem majacym wptyw na przeprowadzenie inwe-
stycji, byto klarowne okresélenie regut i zasad rewitalizacji, zawar-
te w Miejscowym Planie Zagospodarowania Przestrzennego’
oraz uzgodnienia z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow.
Zatozeniem projektu przebudowy dawnego Browaru Goetzow
sa zar6bwno rewitalizacja urbanistyczna zachowujaca i przywra-
cajgca dawng $wietno$¢ budynkom zabytkowym, jak i stworze-
nie nowej tkanki urbanistycznej i nowej organizacji przestrzen-
nej dla terenébw miedzy ulicami Lubicz i Strzelecka. W ramach
realizacji inwestycji wyburzono obiekty nie przedstawiajace war-
tosci historycznej, usunieto elementy infrastruktury pozostate
po przemystowej dziatalno$ci browaru i dzikg zieleh kolidujaca
z projektowang zabudowa.

Warto$ciowe budynki historyczne podlegajg adaptacji do no-
wych funkcji:

Patac Goetzéw wraz z fragmentem hali produkcyjnej — funk-
cja biurowa; dawna Stodownia z fragmentem piwnicy oraz
pozostawionymi w roli ,$wiadkéw” fragmentami sklepienia —
funkcja ustugowa zwigzana z tradycjg miejsca (pub); dawny
budynek Kottowni i Maszynowni — funkcja ustugowa — pub, re-
stauracja; dawny budynek obciagu piwa butelkowego — funk-
cja ustugowa; dawna Susznia Stodu - jako klatka schodo-

relaxing time — produce a need for a new definition of the
space of man’s place of residence’. These days, one can
come across some innovative attempts to respond to
this condition of society and individuals — architecture is
more open and flexible; it does not impose a programme
but defines its framework because answers to current
and future demand can vary and be unpredictable®. We
can also observe a transition from large, homogenous
complexes to smaller structures with their autonomy and
identity®. The abandonment of conventions and the erup-
tion of freedom also evoke a craving for the old order
and the traditional life models, hence the construction of
conscious imitations of past stylistic trends*. The migra-
tion of inhabitants from the suburban zones to the city
centres becomes a dignifying trend in the face of strong
urban sprawl.

Investments requiring the designer to allow for the prob-
lems of revitalizing a postindustrial area in the centre of
a historical city as well as the problems of creating a hous-
ing environment with its own identity can be exemplified
by the construction of a complex of residential and service
buildings which is being implemented on the grounds of
the former Goetz Brewery in Lubicz Street, Krakow®.

The suburbs of Wesota and Lubicz were absorbed by the
City of Krakow in 1800. In the years 1844-47, a railway line
and a railway station came into existence in their vicinity
which had a strong impact on the increasing attractiveness
of these areas. The brewery at the confluence of Lublicz
St. and today’s Strzelecka St. was built in 1840; in the fol-
lowing years, gradually modernized and extended, it func-
tioned with its ups and downs till the end of the 1990s. In
1995, the most valuable elements of this complex were
encompassed by the Heritage Office protection®. Unfor-
tunately, after the brewery stopped working, its unused,
unheated and deserted structures suffered progressive
degradation. Until recently, “The Lubicz Brewery” was an
abandoned postindustrial zone covered with self-sown
wild trees and shrubs. It included some historical objects
representing high cultural, historical and architectural val-
ues as well as some valueless objects with aggressive
forms raised in the 1970s and then meant for demolition
on account of their technical condition.

A significant factor influencing the investment process
was the specification of the rules and principles of revital-
ization included in the Local Plan of Spatial Development’
and negotiated with the Provincial Heritage Officer.

The design of redeveloping the former Goetz Brewery as-
sumes both urban revitalization, restoring and preserving
the grandness of its historical buildings and the creation
of a new urban tissue and new spatial organization for the
grounds between Lubicz and Strzelecka Streets. Within
the realization of this investment, all the historically val-
ueless objects were demolished, whereas the elements
of its infrastructure related to the industrial activity of the
brewery and the wild greenery clashing with the buildings
under design were removed.

The valuable historical buildings are being adapted to new
functions: the Goetz Palace with a fragment of the work-
shop — the office function; the former Malt House with
a fragment of the cellar and some fragments of the vault left
as “witnesses” — the service function related to the tradition
of the place (the pub); the former Boiler House and Engine
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wa dla cze$ci mieszkaniowej; dawna Portiernia — jako stacja
transformatorowa.

Przewiduje sie powstanie nowych budynkéw mieszkalno-ustu-
gowych oraz budynku biurowego. Partery obiektéw mieszkalno-
-ustugowych zawiera¢ bedg powierzchnie uzytecznosci publicz-
nej: lokale handlowe i ustugowe; kondygnacje wyzsze — lokale
mieszkalne. Architektura nowych budynkéw charakteryzuje sie
neutralng prostota, z dyskretnymi odwotaniami do zachowa-
nej architektury przemystowej historycznego zespotu Browaru
przez dobdr materiatow elewacyjnych — klinkier i pokrycie naj-
wyzszych kondygnacji blachg tytanowo-cynkowg oraz regular-
ne rytmy wertykalnych otworéw w elewacji.

Rzedne terenu projektowanego dostosowane zostaty do istnie-
jacych i projektowanych zjazdéw oraz istniejacych i podlegaja-
cych adaptacji budynkéw zabytkowych. Dzieki niemal ptaskie-
mu uksztattowaniu terenu, jest on w catosci dostepny dla oséb
niepetnosprawnych.

Pod znaczng czescig terenu przewiduje sie umieszczenie kon-
dygnacji podziemnej, mieszczacej parking podziemny, parkingi
rowerowe, pomieszczenia techniczne. Stad tez projektowana
zielen to przede wszystkim drzewa niskie, krzewy, trawy ozdob-
ne — mogace rosna¢ na stropodachach zielonych, a odpowiada-
jace skali wnetrz urbanistycznych. Nasadzenia zieleni wysokiej
— izolujacej projektuje sie w zachodniej czesci terenu, wzdtuz
linii kolejowe;.

Wiasciwie rozumiana rewitalizacja — to nie tylko wyburzenia, re-
monty i budowa nowych obiektéw, lecz ,,gteboki proces ogdine-
go uzdrawiania, wprowadzania zycia w wartosciowe, lecz zde-
gradowane budynki”®. Pogodzenie przedsiewzie¢ zmierzajgcych
do poprawy jakos$ci zycia spotecznego, efektywnego rozwoju go-
spodarczego, racjonalnego korzystania ze srodowiska oraz przy-
wrdcenia i utrzymania tadu przestrzennego® lezy u podstaw kon-
cepcji zrbwnowazonego rozwoju (ang. sustainable development).
Dzieki realizacji tej inwestycji przywrdcona zostanie funkcjonal-
no$¢ obszaru znajdujgcego sie w centrum miasta, a w chwili
obecnej bedacego przestrzenig martwa. Projekt zaktada stwo-
rzenie sekwencji dostepnych dla ruchu pieszego wnetrz pub-
licznych, w postaci dwéch miejskich placéw o kameralnej skali.
Pierwszy plac powstanie w $rodkowej czesci terenu, miedzy
nowo projektowanym budynkiem mieszkalnym a budynkiem
Kottowni-Maszynowni, drugi w czeéci pétnocno-wschodniej po-
miedzy nowo projektowanym budynkiem mieszkalnym a budyn-
kami historycznymi dawnej Stodowni, dawnej Suszni Stodu oraz
Patacem Goetzow.

Projektowany wewnetrzny uktad komunikacyjny zaktada segre-
gacje i ograniczenie ruchu kotowego przez umieszczenie wjaz-
doéw i wyjazdow do parkingu podziemnego tuz za zjazdami od ul.
Strzeleckiej oraz ul. Lubicz. W centralnej czesci terenu poprowa-
dzony zostanie wewnetrzny ciag pieszo-jezdny na osi wschoéd-
—zachdéd oraz powstanie teren zielony zapewniajgcy ekspozycje
lokalnej dominanty — zachowanego ceglanego komina dawnej
Kottowni, stanowigcego charakterystyczny znak przestrzenny.
Przez wprowadzenie lokali o charakterze ustugowo-handlowym,
dostepnych w strefie swobodnego dojécia pieszego, zwiekszo-
ny zostanie wachlarz dostepnych funkcji w tej czesci ul. Lubicz.
Obecnie mieszkancy odczuwajg niedosyt ustug, zwtaszcza
o charakterze podstawowym — sklepéw spozywczych, lokali ga-
stronomicznych itp.

Struktury zabytkowe przedstawiajg duzg warto$é, obok histo-
rycznych, artystycznych i naukowych waloréw dziedzictwa
kulturowego, réwniez ze wzgledu walory emocjonalne — w tym
na swoja tatwo identyfikowalng odrebnos$¢ i niepowtarzalng toz-
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Room - the service function (the pub, the restaurant); the
former Bottled Beer Pump — the service function; the for-
mer Malt Drying Plant as the staircase for the residential
part; the former Porter’s Lodge as the transformer station.
The formation of some new residential and service buildings
as well as an office building is planned. The ground floors
of the residential and service objects will include public ar-
eas: trade and service rooms; the higher storeys will have
apartments. The architecture of the new buildings is charac-
terized by neutral simplicity with discreet references to the
preserved industrial architecture of the historical brewery
complex through the choice of elevation materials — clinker,
titanic and zinc sheet covering top storeys as well as the
regular rhythms of vertical openings in the elevation.

The ordinates of the area under design are adjusted to
the existing and planned exits as well as the existing and
adapted historical buildings. The entire flat surface is ac-
cessible for disabled people. An underground storey, in-
cluding a car park, bicycle parks and technical rooms,
is planned beneath a vast area. Therefore, the dominat-
ing features are low trees, bushes and decorative grass
which can freely grow on the flat green roofs in the scale
of urban enclosures. Tall isolating greenery is designed
along the railway line in the western part of this layout.
Correctly understood revitalization does not just mean de-
molitions, repairs and the construction of new objects but
also “the intense process of the general revival of valuable
yet degraded buildings”®. The aggregation of enterprises
that aim at improving the quality of social life, the effective
economic growth, the rational use of the environment as
well as the restoration and preservation of spatial order®
underlie the concepts of sustainable development.

The implementation of this investment will restore the
functionality of the area located in the city centre which
appears as a lifeless space now. The design assumes the
creation of sequences of public enclosures accessible on
foot in the shape of two urban squares in a small scale.
One square will come into being in the central part of this
area between a newly designed residential building and
the former Boiler House / Engine Room; the other —in the
northeastern part between a newly designed residential
building and the former Malt House, Malt Drying Plant
and Goetz Palace.

The internal transport layout under design assumes
segregating and limiting vehicular traffic by locating en-
trances and exits to the underground car park just behind
the exits from Strzelecka and Lubicz Streets. The central
part will have an internal pedestrian and vehicular shared
zone on the east-west axis as well as a green zone expos-
ing a local landmark — the preserved brick smokestack of
the former Boiler House.

The introduction of service and commercial facilities with-
in walking distance will increase the array of accessible
functions in this section of Lubicz Street. These days, the
residents complain about a shortage of basic services —
grocery stores, eateries etc.

Besides the artistic and scientific importance of the cul-
tural heritage, historical structures present a high value
considering the emotional aspects as well, including their
identifiable separateness and unique identity. It concerns
both postindustrial objects and transport infrastructures
or historical fortifications. Combining these advantages
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il. 1. Zespot zabudowy mieszkaniowo-ustugowej na terenie dawnego Browaru Goetzéw przy ul. Lubicz w Krakowie, schemat zagospodarowania terenu. Ciemnym
ttem wyrdzniono obiekty zabytkowe. Rys. autor / Complex of residential and service buildings in the former Goetz Brewery - land development scheme. The historical
buildings are distinguished by dark background pattern. Drawn by the author

il. 2. Widok wnetrza zespotu. Zachowany ceglany komin dawnej kottowni, stanowigcy charakterystyczny znak przestrzenny. Rys. autor / Interior view of the complex.
The preserved brick smokestack of the former Boiler House is a local landmark. Drawn by the author
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samos$é. Dotyczy to zarédwno obiektéw poprzemystowych, jak
np. obiektéw infrastruktury komunikacyjnej czy historycznych
fortyfikacji. Potaczenie tych zalet przez adaptacje obiektow za-
bytkowych z wprowadzeniem nowych struktur, projektowanych
w strategii zrbwnowazonego rozwoju, zdaje sie by¢ jedna z od-
powiedzi na pytanie, jak dzié tworzy¢ osiedla i zespoty mieszka-
niowe w niedalekiej perspektywie — domy i osiedla jutra posrod
domow i osiedli z wczoraj.

PRZYPISY:

' Szersze omdwienie zjawisk, na przyktadzie przemian spotecznych zachodzacych w Niem-
czech, [wi] [2].

2 Wnioski na podstawie analizy ewolucji rozwiazan dyspozyciji przestrzennych i rozplanowa-
nia mieszkan od lat 80. XX wieku do chwili obecnej, [w:] [3].

3 Por.: [6].

4 Por.: [5].

° Proj. arch. Zbigniew Gucwa z zespotem, od 2010. Autor uczestniczyt w pracach na etapie
koncepcji architektonicznej.

6 Zespot browaru zostat wpisany w listopadzie 1995 do rejestru zabytkéw (nr A-998).

7 Uchwata nr XXIV/292/07 Rady miasta Krakowa z dnia 24 pazdziernika 2007 r. w sprawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru ,Browar Lubicz”.

8 Cytat za: [1].

° Opis koncepciji zréwnowazonego rozwoju w kontekscie rewitalizacji terenéw poprzemy-
stowych [w:] [4].
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through the adaptation of historical buildings with the in-
troduction of new structures designed according to the
strategy of sustainable development seems to be one of
the answers to the question how to create residential com-
plexes in close perspective today — tomorrow’s houses and
estates in the midst of yesterday’s houses and estates.

ENDNOTES:

' A more extensive discussion of this phenomena, i.a. the social chan-
ges occurring in Germany in [2].

2 Conclusions based on the analysis of the evolution of apartments’
layouts from the 1980s to the present in [3].

3 See [6].

4 See [5].

5 Architectural design by Zbigniew Gucwa with his team, since 2010.
Author participated in the architectural concept stage development.
¢ Since November 1995 the Brewery complex is listed in the Register
of Historical Monuments (number A-998).

" Resolution no. XXIV/292/07 of the Council of the City of Krakow of
October 24, 2007 on a local plan of spatial development for the area
of “The Lubicz Brewery”.

8 Quote from [1]

¢ Description of the concept of sustainable development in the co-
ntext of brownfield revitalization in [4]
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il. 3. Obszar ,Browar Lubicz” na tle planu Krakowa. Rys. autor / The area of “The Lubicz Brewery” marked on the plan of Cracow. Drawn by the author
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