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Powstanie centréw handlowych, stanowigcych relatywnie nowy element
w przestrzeni polskich miast, implikowato przeksztatcenia tkanki urbanistycznej
I sposdb zagospodarowania najblizszej przestrzeni.

entra handlowe pojawity sie w Polsce
va pierwszej potowie lat 90. XX wie-

ku. Ich najwiekszy rozkwit nastapit
w pierwszej i drugiej dekadzie XXI wieku,
prawie 50 lat pdZniej niz w Stanach Zjed-
noczonych. Wedtug danych za rok 2020 w
Polsce istniaty 522 tego typu obiekty. Naj-
liczniej wystepuja w najwiekszych polskich
miastach pod wzgledem liczby mieszkan-
cow. Krakow, jako drugie najwieksze miasto
w Polsce, posiada 16 centréw handlowych,
z ktorych jedno - Plaza Krakéw —w 2021 ro-
ku zostato zamkniete. Powody jego likwida-
¢ji sa niejednoznaczne. W ostatnich latach
stopniowo zmniejszata sie liczba najemcow
w obiekcie. Jako jedng z przyczyn wy-
mienia sie niedogodne potozenie budyn-
ku wzgledem gtownych potokéw ruchu
w czasie powrotow z pracy. Niemnigj
wptyw mogt mie¢ takze dobdr najemcodw
oraz niedalekie sasiedztwo (odlegtos¢ po-
nad 1 km) centrum handlowego M1 Kra-
kow. Obecnie w stolicy Matopolski jest
realizowana kolejna inwestycja (mixed-
-use), zlokalizowana przy ul. Nowohuckiej
w odlegtosci okoto 600 metrow od M1
Krakdw.

Stopniowy rozwoj wielkopowierzchnio-
wych obiektéw handlowych oddziatuje na
strukture urbanistyczng miast, zaréwno
wskutek ich budowy, jak i dalszych prze-
ksztatcen zachodzgcych w nastepstwie
funkcjonowania obiektu. Powstanie cen-
trow handlowych wigze sie m.in. ze zmianami
w sposobie ksztattowania ich otoczenia.
W tym kontekscie przedmiot dociekan auto-
row dotyczy tendencji w zagospodarowaniu
terenow krakowskich centréw handlowych,
poprzez okreslenie wartosci adekwatnych
wskaznikéw urbanistycznych dla kazdego

z nich, a nastepnie analize zmian w czasie
standardow przyjetych w obowigzujgcych
dokumentach planistycznych na szczeblu
gminnym.

Rownowazenie srodowiska zbudowanego
i terendw zieleni jest istotnym aspektem
wspoétczesnego planowania przestrzennego.
Miernikami planistycznymi, stuzacymi do
okreslenia zasad zagospodarowania terenu,
w tym m.in. stopnia zazielenienia dziatki, sa
wskazniki urbanistyczne stosowane w miej-
scowych planach zagospodarowania prze-
strzennego [1], tj.:

1. Wskaznik powierzchni zabudowy, ktéry
okreslawzor:

Wskaznik powierzchni zabudowy =
(powierzchnia zabudowy [m?])
(powierzchnia dziatki [m?])

2. Wskaznik intensywnosci zabudowy, obli-
czany wedtug wzoru:

Wskaznik intensywnosci zabudowy =
(powierzchnia catkowita zabudowy [m?])

(powierzchnia dziatki [m?])
3. Wskaznik terenu biologicznie czynnego,
wyrazony formuta:

Wskaznik terenu biologicznie czynnego =
(powierzchnia biologicznie czynna [m?))

(powierzchnia dziatki [m2])

Wskaznik powierzchni zabudowy okresla
maksymalna powierzchnie, jaka moze zostac
zabudowana w stosunku do powierzchni
dziatki budowlanej. Z kolei wskaznik inten-
sywnosci  zabudowy  oznacza  stosu-
nek powierzchni catkowitej zabudowy do
powierzchni dziatki, dzieki czemu uwzgled-
nia rowniez wysokos¢ zabudowy (liczbe kon-
dygnacji). Wskaznik terenu biologicznie
czynnego jest miernikiem architektoniczno-
-planistycznym zieleni w obszarach zurbani-
zowanych [2]. W literaturze jest podkreslane

jego znaczenie w celu zwiekszania zasobow
zieleni w miastach i poprawy jakosci srodo-
wiska [3]. Podobnie wskaznik intensywnosci
zabudowy stuzy do regulowania jej intensyw-
nosci w celu ograniczenia negatywnych skut-
kow zbyt duzego zageszczenia, takich jak:
natezenie ruchu drogowego, hatas czy niewy-
starczajaca ekspozycja na Swiatto stoneczne
[4]. Istotnym czynnikiem w rozwazaniach na
temat centréw handlowych jest rowniez wiel-
kos¢ powierzchni utwardzonej, poniewaz
niejednokrotnie forma dominujaca w ich oto-
czeniu jest przestrzen komunikacyjna.

Niniejszy artykut prezentuje wyniki ana-
liz wskaznikéw urbanistycznych dotycza-
cych tych obiektdw, zainicjowanych w pracy
doktorskiej R. tabuz [5]. Celem badan jest
scharakteryzowanie i okreslenie tenden-
ji w sposobie zagospodarowania terenow
centrow handlowych na tle obowigzujacych
dokumentéw planistycznych. Z tego wzgledu
badania obejmuja 3 wskazniki stosowane
w miejscowych planach zagospodarowania
przestrzennego.

Metoda badan

Analize przestrzenng przeprowadzono
przy uzyciu oprogramowania GIS, okresla-
jac wartosci wskaznikéw urbanistycznych
obszarow kazdej z 16 rozwazanych inwesty-
qji. Dla celéw porownawczych wykorzystano
3 wskazniki zagospodarowania terenu, sto-
sowane w planowaniu przestrzennym, tj.:
wskaznik powierzchni  zabudowy, wskaz-
nik intensywnosci zabudowy oraz wskaznik
terenu biologicznie czynnego.

Powierzchnia zabudowy, powierzchnia cat-
kowita zabudowy, powierzchnia biologicznie
czynna, a takze powierzchnia dziatki zostaty
wyznaczone na podstawie analizy danych



BDOT10k, zdjec¢ satelitarnych z 2020 roku,
atakze informacji zamieszczonych w Miejskim
Systemie Informacji Przestrzennej Krakowa.

W dalszej czesci analiz zestawiono warto-
$ci analogicznych wskaznikow zastosowa-
nych w krakowskich miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego (MPZP).
Nastepnie obserwowano ich zmiany w prze-
kroju czasowym.

W rezultacie badan ustalono, jakie s3
realne wartosci wskaznikéw i zestawiono je
z przyjmowanymiw MPZP. Pozwolito to okre-
Sli¢, w jaki sposob sg ksztattowane tereny
centrow handlowych Krakowa i jakie parame-
try mozna przyjmowac, aby poprawic jakos¢
przestrzeniw ich sasiedztwie.

Definicja centrum handlowego

i jej implikacje w planowaniu

przestrzennym

Obecnie pojecie centrum handlowego
nie ma prawnej definicji. Powszechnie jest
ono stosowane do okreslenia réznorodnych
obiektéw czy tez miejsc, co sprzyja powsta-
waniu chaosu w terminologii. Szczegdtowe
objasnienia tego terminu mozna spotkac
w literaturze przedmiotu, zaréwno nauko-
wej, jak i branzowej. S3 w niej najczesciej
przytaczane definicje nawigzujace do for-
muty opracowanej przez Miedzynarodowa
Rade Centréw Handlowych - International
Council of Shopping Centers (ICSC), zgod-
nie z ktéra jest to ,grupa handlowych
i innych komercyjnych placowek, ktéra jest

Oznaczenia

t.J Granice administracyjne Krakowa
-] Dzielnice Krakowa (I - numer dzielnicy) (1 - nr wg tabeli)

e=s Autostrada (A)

--++ Linia kolejowa

El Budynki
[ Wodv powierzchniowe

Tab. 1. Dane ogdlne dotyczace krakowskich centréw handlowych (stan na pazdziernik 2022 r.)

Lp. Centrum handlowe Rok budowy Powierzc(grli/i)rﬁ']r%u ortto Odle%;?aé:tg(ﬁkcniTtrum
1. Atut Bielany 2020 5200 3,08
2. Atut Ruczaj 2019 6800 6,66
3 Bonarka City Center 2009 91000 387
4. Carrefour Witosa 1997 9000 591
5. Galeria Bronowice 2013 59926 4,40
6. Galeria Kazimierz 2005 34600 1,57
7. Galeria Krakowska 2006 57700 0,90
8. Galeria Mozaika 1997 25400 6,83
9. Krokus 1997 27000 427
10. M1 Krakow 2001 51100 447
11. Nowe Czyzyny 2002 30500 592
12. Pasaz Kapelanka 2000 25500 3,37
13. PH Zakopianka 1998 52900 5,33
14. PlazaKrakow 2001 30500 3,35
15. Serenada 2017 42000 4,56
16. Solvay Park 2007 13800 5,33
L i DesigAnteL;tgljfLE?vgrakéw wbudowie - 45000 447

zaplanowana, wybudowana, zarzadzana
i stanowi wtasnosc¢ jako pojedyncza nieru-
chomos¢, zazwyczaj posiadajgca wtasny par-
king” [6]. Odpowiednik ICSC w Polsce, czyli
Polska Rada Centréw Handlowych (PRCH)
opracowata z kolei ,szczegétowe wyznacz-
niki w formie pieciu cech definicyjnych, ktore
powinno reprezentowa¢ wspotczesne cen-
trum handlowe” [5].

Centra handlowe

@ Istniejgce
W budowie

Rys. 1. Lokalizacja krakowskich centréw handlowych (stan na pazdziernik 2022 r.)

Wyrdzniajgcymi  sie  kryteriami iloscio-
wymi s3: minimalna powierzchnia najmu
brutto (GLA) - 5000 m?, liczba najemcow —
10, a takze przewaga filii sieci handlowych.
Powierzchnia najmu brutto nie jest tozsama
z pojeciem powierzchni sprzedazy, stosowa-
nym w Ustawie z dnia 27 marca 2003 roku
o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (tekst jednolity Dz.U. 2022 poz.

01 2 3 4 5km
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Odlegto$¢ od centrum miasta
--- Istniejgce centra handlowe
Centra handlowe w budowie
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Tab. 2. Miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego Krakowa obejmujace tereny centréw znajduje sie coraz blizej obszaru central-
handlowych. Stan na 10.10.2022r. nego [8]. Obiekty te pozostaja rozproszone
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503), jednak pozwala przewaznie na przy-
porzadkowanie tak definiowanych centrow
handlowych do obiektéw o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2. Tym samym,
zgodnie zart. 10 ust. 3ai 3b wyzej wymienio-
nej ustawy, lokalizacja tych obiektow musi
by¢ okreslona w studium uwarunkowan i kie-
runkow zagospodarowania przestrzennego
oraz w miejscowym planie zagospodarowa-
nia przestrzennego [1].

Centra handlowe w Krakowie

W Krakowie aktualnie (stan na pazdziernik
2022 r.) miedci sie 16 centrow handlowych,
przy czym Plaza Krakéw zostato zamkniete
w 2021 roku, a w przysztosci jest planowana
jegorozbidrka (tab. 1.). Obecnie trwa budowa
kolejnego kompleksu, w ktérego sktadzie
znajda sie m.in.: zespot 2 tzw. retail parkéw
Atut Krakow oraz centrum wyprzedazowe
Designer Outlet Krakow przy ul. Nowohuc-
kiej (rys. 1.) [7]. Najstarsze krakowskie wielko-
powierzchniowe obiekty handlowe powstaty
w 1997 roku, poczatkowo funkcjonujac jako
hipermarkety. Ostatnio wybudowanym jest
park handlowy Atut Bielany (5 200 m2 GLA),
otwarty w 2020 roku. Stanowi jednoczesnie
najmniejsze centrum handlowe pod wzgle-
dem powierzchni najmu brutto (GLA). Z kolei
najwieksza powierzchnie GLA ma Bonarka
City Center (91 000 m?).

Krakowskie centra handlowe mieszczg sie
w 10 sposréd 18 dzielnic Krakowa. Obiekty
te sg rozmieszczone réwnomiernie w réznych
czesciach miasta w promieniu 0,9 - 6,83 km

od jego centrum. Najblizej Rynku Gtow-
nego jest umiejscowiona Galeria Krakowska
w odlegtosci 0,9 km. Najdalej znaj-
duje sie Galeria Mozaika, zlokalizowana
w potudniowo-wschodniej cze$ci miasta przy
drodze wylotowe]j w kierunku Wieliczki (odle-
gtosc 6,83 km od centrum miasta). Najmtod-
sze z centrow — Atut Bielany — uzupetnito
wystepujaca wczesniej luke w $rodkowo-
-zachodniej czesci Krakowa. Centra handlowe
sg potozone gtownie w poblizu waznych arte-
riidrogowychiprzewaznie dobrze skomuniko-
wane transportem publicznym. W ich rejonie
przewaza zabudowa ustugowa, biurowa, han-
dlowa oraz mieszkaniowa wielorodzinna.
W obszarze $rédmiejskim  wyznaczonym
w Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zago-
spodarowania Przestrzennego Miasta Kra-
kowa z 2014 roku (SUIKZP Miasta Krakowa
z 2014 r) znajduja sie 3 galerie handlowe:
Galeria Krakowska, Galeria Kazimierz oraz
Bonarka City Center. Galeria Krakowska sta-
nowi element wezta przesiadkowego, tacza-
cego dworzec kolejowy, autobusowy oraz
miejska komunikacje publiczng. Potoze-
nie centrum handlowego wzgledem cen-
trum miasta wykazuje umiarkowany wptyw
na wielko$¢ obiektu. Wraz ze wzrostem jego
odlegtosci od obszaru centralnego Krakowa
obserwuje sie stopniowe zmniejszanie sie
powierzchni zabudowy. Jednocze$nie wyste-
puje staby trend wzrostowy udziatu terenow
zieleni w powierzchni terenu inwestycji.
Lokalizacja nowych centréw handlowych
w Krakowie sprawia, ze ich srodek cigzenia

Rok rozpoczecia w skali miasta. W skali lokalnej wyjatek sta-
Lp. Centrumhandlowe | Rok budowy obowigzywania Nazwa obowiazujacego MPZP nowia sasiadujace ze soba centra: Krokus oraz
akiwalnego MPZP Serenada, a takze PH Zakopianka oraz Solvay
1 Atut Bielany 2020 - - Park.
2. Atut Ruczaj 2018 2017 ,Ruczaj-rejon ulicy Czerwone Maki”
3. Bonarka City Center 2009 2006 ,Bonarka" WSqu,mkl zqgosp?dqrowajlq
4. Carrefour Witosa 1997 2017 ,Osiedle Kurdwandow” terenow krakowskich cen.trow
: : _ - handlowych na tle obecnie
5. Galeria Bronowice 2013 2021 ,Bronowice - rejon koncentracji ustug” obowiqzujqcych dokumentéw
6. Galeria Kazimierz 2005 2018 ,Rejon Alei lgnacego Daszynskiego” P|unisfycznych
7. Galeria Krakowska 2006 - - Miejscowe plany zagospodarowania prze-
3. Galeria Mozaika 1997 - - strzennego (MPZP) zgodnie z Ustawa o Pla-
; o 007 s _Gen, Bora-Kemorowsklego nowaniu i zagqspodarowamu przestrlzennym
: rokus rejon koncentracji ustug® z 2003 roku nie stanowig dokumentow obli-
10. M1 Krakéw 2001 2020 ,Nowohucka-rejon koncentracji ustug” gatoryjr]IESporzadzanyCh'WKrakQWIeSaSUk_
- - — cesywnie opracowywane. Obecnie (stan na
11 Nowe Czyzyny 2002 2017 ,Marii Dabrowskiej - Bierczycka 10.10.2022 r) obowiazuje 245 plandw miej-
12. Pasaz Kapelanka 2000 2022 .Kapelanka™ scowych, ktére obejmujg 75,2% powierzchni
13 PH Zakopianka 1998 - - miasta. Przygotowywane sa kolejne 53 doku-
14, Plaza Krakow 2001 2016 ,Lema - Staw Dabski’ menty [9]. Wérod uchwalonych dokumentow
,Gen. Bora-Komorowskiego - rejon koncentracji 12 obejmuje tereny 'St”'?ﬁcﬂh centrow ha{n-
15 Serenada 2017 2018 ustug’ dlowych, a 1 plan obowigzuje dla obszaréw
16 Solvay Park 2007 2013 Lbar ob|§ktow w budowm,{czyu Atut Krakow or,az
Designer Outlet Krakow (tab. 2.). Dla terenéw
AtutKrakow 3 krakowskich centrow handlowych obecnie
17. iDesigner Outlet wbudowie 2018 ,Czyzyny - rejon ulicy Galicyjskie)” nie wystepuja MPZP, 1. Atut Bielany, Gale-
Krakow _ U7 Lany,
ria Krakowska oraz Galeria Mozaika (dawne

Tesco Wielicka). Prawie wszystkie plany - 11
- zostaty uchwalone po 2016 roku. Wyjatki
stanowig MPZP Bonarka (2006 r) i MPZP
Liban (2013 r.).

Centra handlowe w Krakowie powstajg od
1997 roku. Najstarsze z nich to: Carrefour
Witosa, Galeria Mozaika i Krokus. Najnow-
sze obiekty wybudowano w ciggu ostatnich
3 lat (Atut Bielany i Atut Ruczaj). Repre-
zentuja one tzw. open-air shopping cen-
ter, w ktorych lokale handlowe sg dostepne
z zewnatrz, np. z poziomu ulicy lub parkingu.
Ich przeciwienstwo stanowig tzw. enclosed
shopping center, zwane réwniez tradycyj-
nymi centrami handlowymilub galeriamihan-
dlowymi. Ich budynki wyréznia dostepnos¢
lokali z zadaszonej przestrzeni pétpublicznej
wewnatrz obiektu. Naleza do nich m.in.: Gale-
ria Kazimierz, Galeria Krakowska czy Bonarka
City Center.

Krakowskie centra handlowe s3 zlo-
kalizowane w roznych czesciach miasta.
Majg rowniez réznorodng kubature, forme
i uktad. Tworzg je jeden lub kilka budynkow,
np. Park Handlowy Zakopianka sktada sie
7 7 obiektow.

Analizie porownawczej poddano wszyst-
kie obiekty potozone w granicach administra-
cyjnych Krakowa. W celu obliczenia wartosci
wskaznikéw urbanistycznych w pierwszym
kroku okreslono granice nieruchomosci
w oparciu o granice dziatek ewidencyjnych.
Nastepnie dokonano inwentaryzacji, iden-
tyfikujgc budynki oraz tereny zieleni. Na
podstawie analizy graficznej (rys. 2.) okre-
slono  wielkos¢  powierzchni  zabudowy



Atut Bielany

Galeria Bronowice

N

Oznaczema

[~ teren centrum handlowego [_] zabudowa centrum handlowego [ wody powierzchniowe [l tereny zieleni

(teren inwestycji)

Atut Ruczaj

owe Czyzyny )
= Iz

Bonarka City Center

Carrefour Wntosa

Rys. 2. Zagospodarowanie terenéw centréw handlowych w Krakowie. Stan na pazdziernik 2022 r.

oraz powierzchni biologicznie czynnej kaz-
dego z terenéw. W dalszej kolejnosci obli-
czono wartosci  wybranych  wskaznikéw
urbanistycznych. Warto$¢ wskaznika inten-
sywnosci zabudowy wyznaczono, wyko-
rzystujac dodatkowe dane na temat liczby
kondygnacji budynkow z Miejskiego Systemu
Informacji Przestrzennej Krakowa (MSIP Kra-
kéw) [10].

Rezultaty badan zamieszczono w tab.
3. Przeprowadzone analizy wskaznika

powierzchni  zabudowy pozwolity skla-
syfikowa¢ centra handlowe w 3 grupach
wyrdéznionych w tabeli odcieniami koloru
76ttego: 20-40% (jasnozétty), 40-60%
(kolor zétty) i 60-75% (kolor ciemnozotty).
Najliczniej wystepujg obiekty o wskaz-
niku w przedziale 20-40% powierzchni
dziatki (8 centréw handlowych). Nie two-
rza skupisk, sa rozproszone gtéwnie
w potudniowej i wschodniej czesci Kra-
kowa. Centra osiggajace wskaznik sredniej

wielkosci (4 obiekty) koncentruja sie w potu-
dniowej czesci miasta. Taka sama ich liczba
posiada najwyzsze parametry wskaznika
(powyzej 60% powierzchni) i miesci sie
w pétnocnym obszarze Krakowa (tab. 3.).

Ze wzgledu na wskaZnik intensywnosci
zabudowy analizowane wielkopowierzch-
niowe obiekty handlowe zostaty ujete
w 4 grupy, wyrdznione w tabeli odcieniami
koloru czerwonego: 0,22-1,00 (jasnoczer-
wony), 1,00-2,00 (czerwony), 2,00-3,00
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Tab. 3. Wybrane wskazniki urbanistyczne dla terenéw krakowskich centréw handlowych na tle
wskaznikdw zawartych w obowigzujacych miejscowych planach zagospodarowania

przestrzennego. Stan na 10.10.2022 r.

Wskaznik powierzchni Wskaznik intensywnosci Wskaznik terenu biologicznie
zabudowy zabudowy czynnego

Lp. | Centrumhandlowe
p Wg analiz WgMpzp Wg‘ VV(%J‘\QP%P Wg analiz W MPZP

(max.) analiz e (min.)
1. Atut Bielany 22,05% - 0,22 - - -
2. Atut Ruczaj 29,31% - 0,44 0,2-2,0 14,47% 20%
3. | Bonarka City Center 54,88% 70% - 14,44% 20%
4 Carrefour Witosa 29,02% 05-11 10,88% 30%
5. GaleriaBronowice 0,7-49 6,04% 20%
6. Galeria Kazimierz 2,7-3,0 9,04% 20%
7. Galeria Krakowska - 0,41% -
8. Galeria Mozaika 30,80% - 19,99% -
9. Krokus 51,52% = 05-6,5 3,69% 20%
10. M1 Krakéw 33,42% - 0,33 01-16 15,30% 20%
11. Nowe Czyzyny 35,83% - 0,36 1,0-25 18,15% 20%
12. | PasazKapelanka 44,85% - 0,88 0,2-4,0 11,89% 30%
13. PH Zakopianka 35,95% - 0,41 - 10,96% =
14. Plaza Krakow 29,21%
15. Serenada 0,5-6,5 10,63% 20%
16. Solvay Park 57,97% 12-14 727% 20%

Atut Krakow
17. i Designer Outlet - - - 02-2,0 - 20%
Krakow
SREDNIA 45,89% 70% 093 0,73-3,31 14,92% 21,54%

(brak obiektow) oraz powyzej 3,00 (kolor
ciemnoczerwony). Najliczniejsza grupe sta-
nowig centra handlowe o najnizszej wartosci
wskaznika — ponizej 1,00 (9 obiektow). Zlo-
kalizowane s3 w potudniowym i wschodnim
rejonie miasta. Kolejng grupe tworza galerie
handlowe, o wartosci wskaznika nieprzekra-
czajacej 2,00 (6 obiektdw). Tylko Galeria Kra-
kowska posiada wskaznik na poziomie 3,01.
Jest ona potozona najblizej centrum mia-
sta, w obszarze $rédmiejskim wyznaczonym
w SUIKZP Miasta Krakowa 2014 .

Prawie wszystkie centra handlowe osiggaja
wskaznik terenu biologicznie czynnego poni-
zej poziomu 20% powierzchni dziatki (kolor
jasnozielony) bez wzgledu na lokalizacje
(14 obiektow). Tylko Atut Bielany oraz Plaza
Krakéw wyrdzniajg sie udziatem terenu zie-
leni przekraczajagcym 40% terenu inwestycji.
W przypadku Plaza Krakéw wynika to z przy-
naleznosci do jego obszaru uzytku ekologicz-
nego Staw Dabski.

Wyniki badan analogicznych wskaznikow
urbanistycznych, zawartych w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego,
zaprezentowano w formie wykreséw stupko-
wych (rys. 3.). Dla plandéw uchwalonychw tym
samym roku data zostata powtdrzona na osi
czasu.

Przeprowadzone analizy pokazaty, ze
obecnie w dokumentach planistycznych
rzadko jest stosowany wskaznik powierzchni

zabudowy. Uwzgledniony zostat tylko
w najstarszym z analizowanych plandéw
(z 2006 r) na poziomie maksimum 70%
powierzchni  dziatki (terenu inwestycji).
W pozostatych dokumentach jest uzywany
minimalny i maksymalny wskaznik inten-
sywnosci zabudowy w powigzaniu z maksy-
malna dopuszczalng wysokoscia budynkow.
Z badan wynika, Ze jego wartosci sg rozno-
rodne, zaczynajac od 0,20 az do 6,50. Mozna
zauwazyC niewielka tendencje — z biegiem
czasu dla terendw centréw handlowych nie-
znacznie wzrasta zakres mozliwych wartosci
tego wskaznika (rys. 3.). Minimalny wskaznik
intensywnosci zabudowy miesci sie w prze-
dziale (0,20-1,20). Natomiast warto$¢ mak-
symalna wskaznika w przedziale (1,10-6,5).
Z kolei minimalny wskaznik powierzchni bio-
logicznie czynnej jest z reguty przyjmowany
na identycznym poziomie — 20% powierzchni
dziatki, bez wzgledu na horyzont czasowy.
Tylko w 2 przypadkach (Carrefour Witosa
oraz Pasaz Kapelanka) zostat on okreslony na
poziomie 30% powierzchni dziatki.
Zestawienie wartosci wskaznikdéw uzy-
skanych w wyniku obliczed oraz wartosci
zaczerpnietych z miejscowych planéw zago-
spodarowania przestrzennego wykazato, ze
w zakresie intensywnosci zabudowy wiek-
sz05¢ badanych inwestycji spetnia obowia-
zujgce wymagania. Realne wielkosci nie sg
jednak tak zréznicowane jak w dokumentach

planistycznych. Na tej podstawie mozna
wnioskowa¢, ze wskaznik intensywnosci
zabudowy dla centréw handlowych mozna
zapisywa¢ w dokumentach planistycznych
w postaci przedziatu o mniejszej szeroko-
$ci niz w analizowanych przyktadach. Jest to
mozliwe np. poprzez przyjecie mniejszej jego
wartosci maksymalnej, poniewaz obiekty te
zwykle nie przekraczaja 3 kondygnacji. Z kolei
wskaznik terenu biologicznie czynnego otrzy-
many w wyniku pomiaréw jest w duzej mie-
rze znacznie nizszy niz ten okreslony w aktach
prawa miejscowego. W przypadku realiza-
qji tego typu inwestycji nalezy dazy¢ do osia-
gniecia przynajmniej poziomu wymaganego
w planach miejscowych.

Podsumowanie

Centra handlowe stanowig pojedyncze
budynki badz ich zespoty, ktore sa podpo-
rzadkowane transportowi indywidualnemu,
w szczegdlnosci samochodowemu. Pierwsze
tego typu zatozenia w Polsce charakteryzo-
wata obecnosc¢ rozlegtego naziemnego par-
kingu. Z czasem zaczety powstawac obiekty
z wbudowanym parkingiem kubaturowym,
uwalniajac  cze$¢ przestrzeni  zewnetrz-
nej. Ostatnio mozna jednak zaobserwowac
powrét do realizacji z dominujacym parkin-
giem naziemnym - tzw. open-air shopping
center. Z przeprowadzonych badan wynika,
ze budynki centréw handlowych w Krako-
wie zajmuja Srednio ponizej 50% powierzchni
obszaru inwestycji. Ich srednia intensywnos¢
plasuje sie na poziomie 0,93, przy czym bar-
dzo niewielka cze$¢ dziatki jest urzadzona
jako tereny zieleni (srednio 14,92%).

Z kolei w obecnie obowigzujacych doku-
mentach planistycznych rzadkoscig jest
stosowanie  maksymalnego  wskaznika
powierzchni zabudowy. Przyjmowane war-
tosci wskaznika intensywnosci zabudowy
czesto dopuszczajg powstawanie inwestycji
0 bardzo zréznicowanej kubaturze, cho-
ciaz obiekty handlowe o powierzchni sprze-
dazy powyzej 2000 m?, do ktérych zalicza
sie réwniez centra handlowe, przewaznie sg
niskimi budynkami (od 1 do 3 kondygnacji).
Jego $rednia wartos¢ miesci sie w przedziale
0,73-3,31. Minimalny wskaznik terenu biolo-
gicznie czynnego w wiekszosci dokumentow
jest okreslany na poziomie 20% powierzchni
dziatki (w 2 przypadkach przyjeto wartos¢
30%).

Poréwnanie wskaznikow zapisanych w pla-
nach ze wskaznikami realnymi, uzyskanymi
z pomiaréw, wskazuje na potrzebe zwieksza-
nia udziatu obszaréw zieleni wokét budynkow
centrow handlowych. Z kolei w miejscowych
planach zagospodarowania przestrzennego
mozna ograniczy¢ szerokos¢ przedziatu
intensywnosci zabudowy w wyniku obnizenia
jego wartosci maksymalne;j.

W kontekscie wspotczesnie promowanej
idei miasta przyjaznego ludziom (pieszym)
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[11] warto rozwazy¢ upowszechnianie roz-
wigzan projektowych, w ktdrych zwieksza sie
udziat przestrzeni publicznych, w tym tere-
néw zieleni w ramach budowy centréw han-
dlowych, zwtaszcza w przypadku zatozen
typu mixed-use. Ich wielofunkcyjnos¢ sprzyja
tworzeniu aktywnej przestrzeni publiczne).
Przyktad stanowi Galeria Kazimierz w Kra-
kowie, wokot ktdrej urzadzono plac i skwer
od strony Bulwaréw Wislanych. Jest to cze-
sto odwiedzane miejsce, zwtaszcza przy
sprzyjajacych warunkach pogodowych. Takie
zamierzenie wydaje sie mozliwe do reali-

zagji poprzez zwiekszanie w dokumentach
planistycznych wartosci wskaznika terenu
biologicznie czynnego. Wystepujg jednak
inwestycje, w przypadku ktorych to zagad-
nienie jest bardziej skomplikowane. Naleza
do nich m.in. obiekty wielopoziomowe o zto-
zonej strukturze podziemnej. Zagadnienie to
wymaga szerszej analizy.
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Streszczenie: Centra handlowe stanowig sto-
sunkowo nowy element przestrzeni polskich
miast, ktory wptywa na ksztattowanie tkanki
urbanistycznej. Problemem badawczym
niniejszego artykutu jest ustalenie, w jaki spo-
sob sa zagospodarowywane tereny krakow-
skich centrow handlowych i jakie przyjmuje
sie w dokumentach planistycznych wartosci
podstawowych wskaznikéw urbanistycznych
dla tych terendw. Przedmiot badan stanowig
obszary wszystkich centréow handlowych zlo-
kalizowanych w Krakowie. Celem jest okresle-
nie tendencji w sposobie ich zagospodarowa-
nia na tle obowigzujacych dokumentow pla-
nistycznych. W pierwszej kolejnosci w oparciu
o analizy GIS obliczono wartosci 3 para-
metrow: wskaznika powierzchni zabudowy,
wskaznika intensywnosci zabudowy i wskaz-
nika terenu biologicznie czynnego. Nastepnie
zestawiono je z wartosciami przyjmowanymi
w migjscowych planach zagospodarowania
przestrzennego. Z przeprowadzonych badan
wynika, ze budynki centrow handlowych
w Krakowie zajmujg srednio mniej niz 50%
powierzchni terenu inwestycji. Tylko niewielka
cze$¢ dziatki jest zagospodarowana w formie
zieleni (Srednio 14,92%). W dokumentach pla-

nistycznych wartosci wskaznika intensywno-
$ci zabudowy czesto dopuszczajg powstanie
inwestycji 0 bardzo zréznicowanej kubaturze.
Stowa kluczowe: zagospodarowanie terenu,
wskazniki urbanistyczne, centrum handlowe,
planowanie przestrzenne

Abstract: Way of the land development of
the areas of Cracow's shopping centers com-
pared to selected planning documents. Shop-
ping centers are a relatively new element of
the urban space of Polish cities, which affects
the shaping of the urban tissue. The research
problem of this article is to establish, how the
areas of Cracow's shopping centers are devel-
oped and what values of basic urban indica-
tors for these areas are adopted in planning
documents. The subject of the research are
the areas of all shopping centers located in
Cracow. The aim is to determine the trends
in the way these areas are developed against
the background of the planning documents
that are in force. In the first instance, based
on GIS analyses, the values of selected 3
parameters were calculated: the building plot
ratio, the floor area ratio and the green plot
ratio. Then, they were compared with the val-
ues adopted in selected local development
plans. The research shows that shopping cen-
tre buildings in Cracow occupy on average
less than 50% of the investment area. Only
a small part of the plot is developed in the
form of greenery (on average 14.92%). In
planning documents, the floor area ratio
often allows the creation of investments of
very differentintensity.

Keywords: land development, urban indica-
tors, shopping center, spatial planning
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