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ABSTRACT

The article discusses the competence problem of defining the cultural values of a small
town, especially the spatial and compositional values of historical centers and creating
a local spatial development plan (as a local law act) that will help to protect the unique
features of space. The text includes recommendations for improving the quality
of planning studies at the local planning level.
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STRESZCZENIE

Artykut porusza problem kompetencyjny na poziomie definiowania waloréw kulturowych
matego miasta, oceny wartosci przestrzennych i kompozycyjnych historycznych centrow
oraz konstruowania rysunku i =zapiséw miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (jako aktu prawa miejscowego), ktére przyczynia sie do ochrony
unikatowych cech przestrzeni. W tekscie zawarto rekomendacje w zakresie poprawy
jakosci opracowan planistycznych na poziomie gminy.

Stowa kluczowe: mate miasto, miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
rekomendacje, wnetrze urbanistyczne.
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1. INTRODUCTION

Small towns in Poland are characterized by many deficiencies and defects in their
development, structure and architecture. This adversely affects their landscape, quality
of life for the inhabitants as well as economic conditions. At the same time, due to
a considerable degree of destruction of historical landscapes resulting from war damage,
“biologica” reconstruction [17, str.16] and invasive urban planning and architectural policy
in the post-war period, contemporary protection of the cultural landscape of small towns
comes down not only to sustaining the durability of preserved elements but also creative
substitution and modelling of distorted structures.

The local spatial development plan represents a basic tool for shaping town landscape,
particularly in terms of defining space development conditions on a current and future
basis. This document defined in detail by the Spatial Planning and Development
Act[15][13] is a tool in the hands of local authorities which makes a real impact on
the quality of space. Its implementation should gradually lead to perceptible improvement
in the condition of the spatial structure, and consequently to better quality of life for
the inhabitants.

At the same time, as it is reflected by past practice, the local spatial development plan
may become a tool of destruction rather than town landscape repair, contributing to its
permanent degradation, perpetuating progressing disfiguration and current spatial
problems accumulated over time. This state of affairs is also confirmed by research
conducted by Elzbieta Czekiel-Switalska [2 p. 329-337]. Hence the role performed
by local spatial development plans in shaping the town’s physical image is decided
by not the fact that it exists but by the quality of provisions forming an act of local
law and basis for architectural studies (on the development of individual property and
shaping the development). In this context it seems to be of paramount importance for
the future of small towns to improve the urban planning and architectural workshop in
the scope of urban planning studies devoted to small towns. It should be stressed that
the revival of Polish small towns takes place predominantly through rehabilitation’ and
complementation of different degrees of creativity, which is characteristic of countries
undergoing transformation in Central and Eastern Europe [8, p. 22]. Moreover, in
the opinion of the author, urban planning in small town areas requires special
competences. Due to the limited space and number of elements shaping the structure
each wrong planning decision becomes reflected in the town’s landscape in a particularly
visible and painful manner [3, p.136].

Besides, as Danuta Klosek-Koztowska rightly observes, the need for protecting and
strengthening the cultural identity results from the lesson of economy and principles
of the contemporary market, especially that all over the world one mag witness growing
social acclaim for the legacy of the past and strong identification with it [7, pp. 143-144].
The more vivid the identity of the town, the more numerous the group of facilities
or places of cultural value, the richer the system of historical public spaces and the bigger
its aesthetic and symbolic values, the larger the value of the urban space as
a contemporary component of activation and growth. According to Krystyna Pawtowska
"nobody takes interest in bland towns (...) What is more, one regularity of economic

' Urban renewal does not have a statutory definition, yet it refers to one of the methods used in the process
of restoration of urban arrangements. The process of urban renewal usually takes place on areas which are of
high cultural and spatial value because of its history and preserved architecture. Due to the passage of time and
persistent negligence, however, the areas in question have been subject to degradation processes and are
currently in a crisis condition, which makes social and economic growth impossible or difficult to achieve. Urban
renewal is therefore aimed at restoring the area, improving its aesthetic and functional advantages, not violating
its historical values.

2|t is also worth pointing out that the real value of historical monuments in small towns does not translate
directly into their economic value. This individual original cultural landscape has a positive impact on the town’s
"image" and helps to attract investors [18]
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growth is the fact that individuality of the town’s image has a positive impact on its
economic opportunities. A town which is beautiful or at least in a way original tends to
attract more companies and consequently work places than "a town without a face"
[12, p. 100].

This article is of descriptive, explanatory and cognitive character. The general aim is to
extend the knowledge on spatial planning on the local level whereas the application aim
is to elaborate recommendations in the scope of devising local spatial development plans
concerning principles of land development and shaping the development, which will
contribute to the improvement in the quality of these studies and, as a result, to
the improvement in the quality of small town landscapes.

Hence the subject of the study revolves around the competence problem on the level
of understanding and defining cultural advantages of small towns as well as
constructing a sketch and provisions of local spatial development plans in
the scope of shaping the landscape (space and architecture). The purpose
of diagnosing the problem and giving recommendations resulting from the analysis is to
improve the quality of urban planning studies, and research results published in this
article may be of use not only for designers - urban planners (extending their
competences in the field of provisions concerning shaping architecture and land
development principles), but also, more importantly, for local government representatives.
Understanding the issues discussed in this article, particularly with regard to the relation
between plan provisions and practical consequences of their implementation, will allow
the local administration to verify spatial development plan projects in a more conscious
manner, and this should, at the same time, contribute to better cooperation between
the designer and local authorities.

2. RESEARCH METHOD

The research method includes an analysis of numerous (20) local spatial development
plans from the area of the L6dz province (qualitative expert assessment) as well as
the author’s own planner practice in the scope of elaborating of local spatial development
plans and architectural projects accomplished on the basis of extracts from local spatial
development plans®.

3. SMALL TOWNS AS AN URBAN PLANNING ISSUE

The small town as an urban planning issue has had numerous definitions and attempts to
identify it. Many of them referred directly to the number of its inhabitants yet the quantitive
criteria have undergone certain changes4. From the time perspective one may notice,
however, that it is difficult to define the upper and lower limit of the population by means
of which one may define small towns. These criteria represent a variable dependent on
many different factors such as the analyzed region and some past events.

® The author of the study has the necessary qualifications to perform the profession of a city planner on
the territory of the Republic of Poland obtained on the basis of the Act as of 15 December 2000 on
the professional self-government of architects, construction engineers and urban planners. She was member of
the Okregowej Izby Urbanistéw with its seat in Warsaw (no. WA-284). She is also an active architect. She has
an unlimited construction license as an architect and is member of the t6dzkiej Okregowej Izby Architektow
LO-0966).

Professor Kazimierz Dziewonski defined small towns as those centres in which the number of
the population does not exceed 3,000 people, whereas according to professor Felicjan Ignacy Ttoczek small
towns are settlements whose population is between from 1,000 to 5,000 people. Giving the classification
connected with the hierarchy of settlements, Kazimierz Wejchert referred to a centre in which the number of
the population ranged between 2,000 and 5,000 as the smallest town whereas a centre with the population
between 10,000 and 20,0000 was called a town.
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Consequently, Hanna Adamczewska-Wejchert proposed an alternative definition of
the small town, defining it as a concentration whose economic growth and the number
of population do not show a growth tendency. Elzbieta Muszynska pointed out, however,
that the current economic processes take place so quickly that towns may change their
development position in a very short space of time and become a dynamically growing
industrial or tourist centre virtually overnight, or activate any other field which will become
a growth factor for them [11], and despite this they remain small towns from the point
of view of urban planning. It may be therefore assumed that it is a set of functional and
spatial or cultural and spatial features rather than the number of inhabitants determining
the town’s landscape and nature that decide about their small town character.

Adopting this viewpoint it should be assumed that’:

— small town is a clearly laid out and spatially dense concentration of a small
number of structures. This means that the basic feature is its small scale and
physically small size which give the feeling of coziness. The space is described
as finished, and consequently easy to memorize and identify, which may be,
in turn, associated with “the idea of familiarity” & formulated by Krystyna
Pawtowska;

— small towns have a spatially dense arrangement with a clear boundary
between the urbanized structure and natural landscape. The essence of this
relation is the synergic interaction of anthropogenic elements and environmental
and landscape features (mutual complementation of their values);

— clear division lines between the urban structure and the open space combined
with the presence of facilities of special public importance localized as local
dominants (e.g. a church on a hill, town hall) make Polish small towns have very
distinctive silhouettes with clearly marked church spires and pinnacles.
The town structure visible in its silhouette reflects the content and meaning
included in buildings. The town grows upwards and get dense in the centre of its
functional gravity, which stresses the importance of the central area and is spatial
emanation of the functional rank of individual areas’. It is worth noticing that the
majority of small towns in Poland is located on rivers [10, pp.128-129];

— another characteristic feature is a clear crystallizing element and a visible
effect of gravity [16] of urban space in its direction. The layout of main roads,
the course of subdivision lines, the way and direction of development location all
point to direct connections with the shape and location of this primary element
which orders the town structure®, making its plan more systematized and clearer;

— small town is at the same time a closed and open structure. Urban arrangements
of many Polish towns were accomplished at one time as a finished concept (e.g.
location — finished form), yet architectural forms filling the delineated spatial

® the author's own definition based on: Gzell, S. 1987: Fenomen matomiejsko$ci, Warsaw; Gzell, S. 1988
(March): “Co z przysztoscig miasteczka? Wies$ i miasteczko u progu zagtady”, materials from the scientific
conference of the Association of Art Historians, Wojnowiec, taking into consideration definition proposed by
Wejchert, K. 1947: Miasteczko polskie jako zagadnienie urbanistyczne, Warsaw; Adamczewska - Wejchert, H.
1950: “Cechy narodowe polskiego miasteczka” [in:] "Architektura" no. 3-4; Muszynska, E. 1977: Problem
zagrozonych reliktéw urbanistycznych matych miast, Warsaw: PWN.

® Town inhabitants and urban space users quickly gain the skills of town recognition and necessary spatial
cognition due to clarity and familiarity of urban interiors and consequently they acquire skills and behaviours
which condition their well-being. Importantly, contemporary research in the scope of architecture and urban
planning (e.g. in perception psychology) stresses the role of mental factors in urban life, particularly the role
of subjective perception and valuation of space though their impact on the perception of the individual (more on
this may be found in: Pawlowska, K., Idea swojskosci miasta, Cracow: Cracow University of Technology, 2001).
" there is a tendency for the functional intensity to grow the closer one gets to the centre;

8 Space geometrization is one of the means to get control over it and make it legible. This allows to achieve
spatial order which stands in opposition to disorder and chaos. More on this may be found in: Pawtowski, K.
2003: “Geometryzacja jako czynnik dyscyplinujgcy organizacje przestrzeni miejskiej”, [in:] Studium urbis
charisteria Teresiae Zarebska Anno Jubilei oblata, Warsaw.
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structure were realized with time, becoming a factor which builds their identity.
Hence it may be assumed that antiquity and historical character of spatial
arrangement is a distinctive feature of small towns.

4. SMALL TOWN CULTURAL VALUES AND BEAUTY:
WHAT SHOULD BE PROTECTED AND WHY

Small town landscape is an integral part of life of its inhabitants: all subsequent
generations always make it an individual creation which bears certain hallmarks
of uniqueness or at least distinctiveness. Town structure coming into existence over time
is equipped in sense and meaning whereas public spaces and public utility facilities have
traits of determinants of local identity. As early as in 1909 Stanistaw Tomkowicz wrote
in his work entitled Szpecenie kraju: "Towns were not schematically similar to one
another, each had a separate form and appearance which strongly and nicely stay
in memory. It was constructed naturally, organically, with a plan and order which did not
restrict freedom or imagination, it came into being like a work of art springs to life: it is
hardly surprising that the very picture of town was not infrequently becoming a work
of art”. [14] As Danuta Ktosek—Koztowska rightly argues, a town may be read as a book.
Its spatial structure undergoing modifications in time represents a record of the long
process of shaping the whole organism, from the idea and original elements deep-rooted
in the beginnings of its formation, through creating compositions and spatial assumptions
on different occasions as well as numerous transformations. This process permanently
inscribed in the town structure represents its specific "genetic code®, which is highly
individualized and unique [7, p. 111]. This "DNA strand" may be identified with the town’s
cultural identity. Elzbieta Muszynska stresses that small towns deserve special care
irrespective of their current state, function and place in the region’s settlement network as
each of them has their own history and just because of this it is a unique structure with
unrepeatable features [11, p. 6]

On the basis of the aforementioned statements as well as on the assumptions of
the International Charter for Conservation and Restoration of Monuments and Sites,
it may be assumed that all towns are historical to an equal extent, which means that each
of them has values which should be protected.

The town’s historical arrangement, seen in the form of a plan or panorama, shows in
a detailed manner the internal contents of the urban tissue and its beauty. Geometric
classic structures give an air of spatial order, harmony and coherence as well as certain
predictability and sequentiality of views. The effect of surprise, in turn, may be produced
by irregular arrangements which allow unpredictable views of interesting and original
compositions [8, pp. 176-177].

The most important elements of small towns which decide about their attractiveness
and picturesqueness include their historical centres. This conviction is confirmed
by studies and analyses conducted under the auspices of Witold Ceckiewicz, which also
allowed to conclude that this stage of affairs results from overlapping of service functions
and composition and view aspects in old town areas'’, and in particular the occurrence
of arrangements of town planning interiors (especially squares and streets) which

® The notion of the genetic code appears in the publication by Eysmontt R., Kod genetyczny miasta.
Sredniowieczne miasta lokacyjne Dolnego Slgska na tle urbanistyki europejskiej, Nova, Wroctaw 2009 and it
may be here applied with success.

"% Detailed conclusions are included in the Report from research conducted between 1981 and 1985 by IV focus
group under Witold Ceckiewicz within the interministerial problem 1.6 "Rewaloryzacja zespotoéw zabytkowych na
tle rozwoju miast", Cracow University of Technology, Cracow 1989
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form systems of public spaces”. Besides, from the viewpoint of picturesqueness of small
town arrangements, it is also important that towns have dead ends and overlapping
development plans [8, p. 219].

In this context it must be concluded that protection of small town cultural landscape
should be focused not only on preventing the phenomenon of town sprawl12, protection
of the fraditional town silhouette or elements directly resulting from the definition
of historical urban planning arrangement set forth in the Act on Protection and Care of
Monuments which should include preserved':

— objects of cultural value,

— historical functional arrangements, including sets of designed greenery,
— distribution of streets (or the road network),

— and principles of land subdivision.

Issues of key importance should include protection of clarity and character of urban
interiors (squares/markets and street interiors) defined through architecture.
They decide not only about the urban nature of a settlement unit but also directly define
the place’s character, uniqueness and identity.

Preservation of the interior's consistence as a spatial structure defining the character of
a historical centre depends on the degree of its density and clarity (proportion).
According to the theory by Kazimierz Wejchert, density relies on the parametre being
the ratio of urban openings to the wall surface whereas clarity refers to the ratio of square
surface to the height of the development forming it expressed in the form of central angle
[16]. In the structural sense, this is dependent on the organization of development on
plots adjacent to the square. This should be understood as the principles of location
of buildings on plots which translate into clarity of the frontage (interpreted as the interior
wall). Supplementary parametres which nevertheless directly define the character of plot
development, include, therefore, development surface, floor area ratio and soft
landscaped area.

In the architectural dimension the scale of the interior is predominantly dependent on
the height of buildings, but its character is also affected by the roof type and roof angle,
the width of the front facade (which is not always directly a derivative of historical land
subdivision), the building’s horizontal and/or vertical articulation (e.g. secondary cornices,
pilasters), occurrence and character of composition axes (e.g. one-axis tenements, two-
axis tenements or axial windows) as well as special elements such as gateways, arcades
and other unique features.

5. THE LOCAL PLAN AND SHAPING URBAN PLANNING INTERIORS:
SELECTED TOOLS AND PROBLEMS

The aim of the local policy should be to ensure balance between protecting historical
spatial arrangements and creating them. Preservation of the unique character of squares,
markets as well as streets seems to be an obligatory element, particularly in the context
of accomplishing the principles of sustainable development policy. As Stawomir Gzel

" "Town refers to only such a collection of houses which managed to create public spaces with structures
symbolizing community life" - this is a Roman definition of town cited by Czestaw Bielecki in his book Gra
w miasto, p. 74;

"2 which in the light of contemporary urban planning theories and knowledge on towns should be considered to
be an obvious element which at the same time in the case of small towns should result in preserving clear
division into urbanized and natural structure as well as silhouette protection. The issues of protecting the town
from sprawling, research into the town form (after Kosinski) as well as the use of urban planning tools in order to
implement real action may well provide material for a separate article.

BAct as of 23 July 2003 on the protection and care of monuments (Dz. U. from 2017, item 2187)
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writes - urban and architectural design is in fact the abilty to make changes
corresponding to contemporary needs, but being in harmony with the individual
landscape of the place [5, pp.211-212]. The overriding goal of spatial planning is spatial
order, which should be understood as creating a whole, logic, legibility and clarity
of spatial structures, their mutual coherence and at the same time preservation of high
usability and effectiveness [1].

5.1 Demarcation lines and land designation

The scope of local spatial development plans is defined in detail in the Spatial Planning
and Land Development Act [15] as well as the Minister Regulation [13] on the required
scope of the project of spatial development plan. The output tool in the scope of shaping
the structure of urban interiors is “a line demarcating areas of different designation
or different development principles” which allows to define the course of streets/squares
as well as the shape and size of urban blocks. The course of demarcation lines preserves
and complements the composition structure of areas with regard to the course of roads,
shape of squares and markets as well as pedestrian and shared crossings. In reality,
it defines the division into the private and public structure. It is identified with the line
of property boundaries between the plot and street (or square) and represents the basis
for introducing a strictly defined frontage line of development or location of fences.

Planning the road and crossing arrangement constitutes the basic record of the town’s
planning identity. Preserving the course and character of a boundary within urban
interiors accounts, therefore, for the centre’s durability as a “continuum” combining
the present and the past. From this perspective, preserving the historical course
of demarcation lines is an act of cultural landscape protection. One menace for the quality
spatial solutions, however, consists in passive and thoughtless conduct, legitimatizing all
disorders, distortions, breaches and deviations. Landscape protection does not exclude
certain corrections of the structure (and even recreation of the course or shape of lost or
distorted road and square arrangements) dictated by the need for spatial order and
preservation of the area’s composition and functional essence. Decisions concerning
transformations do not belong, though, to easy ones since they require deep
understanding of space structure not only in the aesthetic and functional dimensions but
also historical and symbolic ones. It is of paramount importance to remember that {ill
the 19th century town creation (the act of founding it and delineating its plots) was not
only a legal and economic act but also a mystical one [9, pp. 109-151][4]. This is why
urban planning in small town areas, whose origins tend to date back to Middle Ages,
requires activities based on knowledge in the field of history of urban planning and
architecture. The skill of selecting “magical” places in which chaos and distortions form an
element of small town order rather than manifest tissue degradation represents
a challenge for town planners who have to show not only their knowledge and skills but
also sensitivity and intuition.

Demarcation lines by definition constitute also boundaries of division of planning units
of different functions and different use. This is essential from the point of view of the topic
discussed as it is the function that determines potential architectural forms, ultimately
affecting the character of the place (interior). Moreover, the function (in the broader
understanding) also has a cultural context, it defines the structure of the town the spatial
centre of which should be the same as the functional centre understood as space for
commercial and cultural exchange as well as concentration of social interactions.
In contrast, it is a common problem in the case of local development plans for small
towns that service functions in the centre are restricted for the benefit of residential ones
(only allowing for services or in general defining the single-family residential function as
the leading one), which is justified by the need to improve the inhabitants’ quality of life
and prevent depopulation of central areas. It should be agreed that blatant dominance of
service functions may be an unfavorable phenomenon (causing, for instance,
deterioration in safety levels as a result of loss of social control), yet their elimination or
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extreme restriction may lead to lowering the rank and significance of the central area in
the town’s structure and, as a result, contribute to its functional “dying out” and moving
investments which are key for economic life outside historical centre boundaries. From
this perspective, balance is highly recommended to ensure complementary and synergic
co-existence of residential and service functions so that the historical centre may
preserve the character of a multifunctional structure combining and concentrating
different forms of activity and aspects of urban life on its area.

5.2 Building lines

Building lines condition the way of building location on a plot. There are two basic types
of them in the town planning practice: building restriction line and designated building line
together with frontage line, its characteristic variation used mainly in towns. There is no
legal interpretation concerning the implementation of building restriction line and
designated building line, whereby established professional practice defines the
designated building line as one which specifies the location of a building in a way which is
binding. The building restriction line only defines the field within which the building may
be freely erected (observing separate regulations). From this perspective it is of key
importance not only to use the given line but, most importantly, to define
the interpretation of how it should be implemented in the local development plan so
as to avoid any doubts at the stage of a project of plot development and architectural
design with regard to which conditions must be met so as to put into practice the
intentions of the author of the local spatial development pIanM. As it was mentioned
above, the designated frontage line defines (in a more or less detailed manner) the
development location on a plot. Consequently, it guarantees that the building will be
erected in a certain place and at the same time it forms basis for shaping the urban wall.
As it is indicated by analysis of examples and the author’s extensive planning practice,
the use of the designated building line or designated frontage line is a common practice
in the case of urban interiors (markets and squares) in which the degree of tissue porosity
is insignificant and the historically shaped urban wall is clear and does not raise doubts.
Supplementing the structure and preserving frontage continuity (complementing buildings
which fill empty plots and are referred to as “infill” in the architectural jargon) seem to be
an obvious solution for the plan’s authors. In this way the arrangement continuity is
preserved and the continuum of urban space-time is in a way closed: cavities in
the historically shaped structure become filled by contemporary buildings, due to which
the space not only preserves clear marks of the past but also acquires modern character.

The situation is different, however, in the case of interiors of a larger degree of porosity
when the tissue building the walls has already disappeared or it was previously
transformed in a way which was not in line with the original arrangement as a result
of structure evolution (large cavities). A relatively common phenomenon in such
a situation, especially in smaller localities, is the use of building restriction lines along
market or square walls which manifest “flexibility” and freedom offered to investors.
Regrettably, this flexibility aimed at encouraging owners to be active through “facilitations”
in plot development may lead, as a result, to landscape destruction. It may, above all,
contribute to the demise of the interior structure and, as a result, lost urban character.
Unfortunately, as Elzbieta Czekiel-Switalska writes, people responsible for enacting local
plans do not know that planning dos not decides about building something, but about the
shape of public space that arises on the basis of local spatial law [2, p.331]

" From this perspective, the glossary of any local spatial development plan should include a detailed definition
specifying not only which elements may be moved beyond the lines (e.g. eaves, balconies, cornices), but most
importantly what percentage of the fagade must be placed in the plane marked by the line, which will allow, as
aresult, to create an appropriate urban wall. Consequently, it is possible to use a few varieties of the same line
in one local development plan, defining different conditions of its accomplishment depending on the needs of
the given block or interior.
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A compact dense clearly outlined form composed of residential and residential and
service forms decides about the essence of urbanization. Calm and dense, devoid of any
trembling, it builds an appropriate background for the presence of dominants and key
elements realized by sacral and public buildings (churches, town halls). In turn, using
the building restriction line in historical town centres from the side of urban interiors
deprives them of the opportunity to build this background This introduces spatial chaos
and deprives this space of historical sense and meanlng
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Fig.1 Effects of using the designated building line and building restriction line in shaping the walls of urban
interior with numerous cavities. The designated building line offers an opportunity to preserve continuity of

the structure. The use of building restriction building line may lead to irreversible loss of the interior’s clarity and
coherence (own scheme)

Ryc.1 Efekty wykorzystania obowigzujgcej i nieprzekraczalnej linii zabudowy w ksztattowaniu $cian wnetrza
urbanistycznego o duzych ubytkach. Linia obowigzujgca jest szansg na zachowanie ciggtosci struktury.
Zastosowanie nieprzekraczalnej moze prowadzi¢ do bezpowrotnej utraty czytelnosci i spéjnosci wnetrza
(opracowanie w fasne).

Space distortion through an introduction of freedom to shape development (non-
compliant with the place’s historical tradition) is, therefore, an element of identity loss and
it contributes to loss of forms given to the town as a result of acts of its conscious creation
(e.g. location). Yet in the context of identity protection it seems particularly important to
sustain, or even restore, the clarity of historical development arrangements (as long as
they display cultural values). Undoubtedly, there is a dilemma at this stage which consists
in the scope of reconstructions and the level of permissible contemporary creation as
the town is not an open-air ethnographic museum and space has a character
of cumulative stratifications with different stages of its development leaving their trace in

it should be assumed that building restriction line seems more desirable on peripheral areas and areas
requiring individual or landscape approach. It should not be employed, however, in those places in which it is
necessary to create a compact form. It may nevertheless be used in all those places where in the aftermath of
an investment a new structure in the form of a key element comes into being (unique and outstanding in terms
of form or volume) or a landscape assumption whose essence resides in incorporating architecture in
the landscape context, integrating the object with greenery and loosening rigid urban arrangements (e.g. river
bank from the side of landscape interior).
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it. It seems, nevertheless, that at this moment historical and landscape studies should
come to the rescue, allowing to single out key elements symbolic for the town’s identity.
The loss of base features of the town’s genetic code will deprive it of opportunities to
save its urban character. It should be stressed that the loss of urban interiors (or clear
division into the public and private space) entails loss of the essence of urban character.
Decisions on shaping the walls of squares, markets and streets must be taken with full
awareness of their spatial consequences. The evolutionary and cumulative character of
urban space naturally allows for modifications yet decisions on diffusion of urban interior
walls should be made after previous in-depth analyses and considerations. Any design
decision should be based on the understanding of the place’s historical structure and
acting through conscious and creative continuation (or using the language of local
patterns and preservation of continuity: evolution rather than revolution). This allows to
preserve originality, but also, importantly, to construct the future based on strong century-
old roots.

It should be stressed, however, that like in the case of the dividing line, the use of
the designated building line as perpetuating historical accumulations should be a well-
thought process of complementation and correction of distorted structure aimed at
achieving a coherent and harmonious effect. It may be counter-effective to passively draft
it along preserved buildings in an attempt, often unreflective, to protect a single building
(or a set of buildings) entered into the communal register of historical monuments and
consequently contribute to perpetuating chaos and negative accumulations.

Fig.2 Poddebice, Lédzka street — disorder of the building line - a historical street leading to the main square
(own photos)

Ryc. 2 Poddebice, ulica tédzka — nawarstwione zaburzenia pierzjowej linii zabudowy — ulica historyczna,
prowadzaca do gtéwnego placu — zdjecia wtasne autorki

5.3 Defining building height and shaping fagade arrangements

The building height of the urban interior walls decides about its proportions, coherence
and clarity. Defining the height parametres should lead to creating a coherent whole
which will account for the range of building heights characteristic of the given place
(which does not exclude certain permits concerning upward extension of the existing
buildings if it is beneficial for interior's proportions, being, at the same time, a prerequisite
for the area’s economic development). The conducted research (critical analysis of
detailed arrangements for individual sites and analysis of graphic attachments to local
plans), and the author’s design experience show that beside factual errors (e.g. defining
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the maximum height as lower than most existing buildings on the square), the problems
that come to the fore include specifying parametres which define the real height of
elements responsible for the character of the urban wall: the ridge and topping cornice®.
It is a frequent phenomenon to define only one of the aforementioned parametres, i.e.
the maximum height to the ridge. The location of the cornice is then conditioned on two
indirect factors: permissible inclination angles of roof slopes and building depth.
The bigger the permissible range of roof slope, the bigger possible variations in the
location of the cornice line (eaves).

It also seems valuable to determine both maximum and minimum parametres
(e.g. maximum and minimum height to the ridge, maximum and minimum height to
the cornice) as indicating permissible ranges is an element of eliminating future potential
height conflicts and a situation when one-storey buildings lie in the direct vicinity of multi-
storey buildings. The so-called “frontage developments” as appendices to local spatial
development plan are a good practice which allows to define height parameters with
specifying other important principles of shaping front fagades of buildings which form
walls of an urban interior. These graphic diagrams may, through lines and symbols, easily
specify “boundary conditions”, or minimum and maximum requirements which
the designer - architect should meet to preserve the interior’'s coherence (location of gate
passage, fagcade composition structure, such as axes, position of secondary cornices,
other).

In this context an important element of defining the height of the building also becomes
a point of reference. It is common practice to define building height with reference to
the altitude of the lowest entrance to the building, which though in accordance with
the requirements specified in technical conditions'’ is hardly a solution which is fully
efficient in local spatial development plans, especially in situations when there are
considerable downslopes within the plot as this makes it impossible to foresee precisely
the level on which the lowest entrance will be localized'®. Therefore it seems desirable to
define the height from the side of the public space as it gives an opportunity to create
coherent expression of the urban wall from the side of the square (street), preserving at
the same time freedom while shaping the internal plot structure irrespective of changes
in its development.

At the same time it is worth remembering that provisions of the local spatial development
plan form a “framework” for shaping the architectural form. Hence the quality of such
provisions is of paramount importance in creating suitable conditions to design
architecture. They should, on the one hand, limit the possibility of creating undesirable
effects (introduce mandatory orders and prohibitions), on the other, however, they cannot
restrict creativity. This means that they cannot take decisions concerning the form as this
is not the competence of the plan. To put it simply, it may be both harmful for the quality
of urbanized space to allow for excessive “flexibility” of the plan (giving the investor
investment freedom) and its excessive “rigidity” (taking over the architect’'s competence
by people who do not have any preparation in the field of shaping the building function

16 Buildings with a cornice roof tend to dominate in the case of development located next to squares, markets
and compact streets (both in the past and in the present). Eaves roofs can be found much less frequently, yet
the eaves line is subject to identical principles as the cornice line.

7 In accordance with the Regulation of the Minister of Infrastructure and Construction as of 12 April 2002 on
technical conditions which should be met by buildings and their location (Dz. U. 2002 no. 75, item 690 as
amended): §6. The height of the building or its part used to define technical and use requirements which are
referred to in the regulation is calculated from the level of the land next to the lowest entrance to the building or
its part to the upper surface of the slab or the uppermost edge of flat roof to the highest usable storey, together
with the width of the thermal insulation and the layer protecting it, or to the uppermost surface of another
covering.

'® This phenomenon is after all not uncommon in Poland, even in the centre of the country. Many small towns
are located in the neighborhood of rivers and river valleys. There are many instances of occurrence of slopes
in the direction of the river /valley precisely within old town blocks.
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and form or technical knowledge in the field of construction'®). From this perspective
the local spatial development plan as a planning tool should define the requirements
which should be met on the level of plot development and shaping the form, not giving,
though, ready-made solutions.

000 [ T 0 00 Heos ! 'E[DUEL
|00 pMPE Mmoo on omogo]easogor] opn moim

PIERZEJA ISTNIEJACA

RYSUNEK PLANU NR2d

[ R ] DAL i [N .\Il!\li I |i_'7]r||!‘ill_l | I{!!
Lppdi e Ed-hfp_dﬁ_;—/)_?jﬂy/ —————
J;{UJ:L ‘%C ' E—ﬂ]:{ [Iji== b= o II’J %cimu "j/rll.’il/_ r/f%/’ gn o § Pﬁ‘
71 75 i M e o e e (S soelogo i i GaEn Ea ol

WYTYCZNE KSZTALTOWANIA ZABUDOWY

LEGENDA:

BUDOWA, ROZBUDCWA, NADBLIDOWA PIERZ

MARCZNIK DO INDYWIDUALMEGD
CPRACOWANLA

FPROPOROWARNS LINLA GEYRESL,
OEAPL, KALEMICY

STREFA LOKALIZACH LING GZYMEL,
CHEAPU, KALENICY

WEJSCIE, PRZEJSCIE, PRIEJAID
W GEAR DFLALE]

OSIE OKIEN PROPONCWAMNYTCH

S— ISTHIEMACA ZABLIDOWS,

Fig. 3 - Appendix to the local spatial development plan defining the existing condition and principles of
creating front fagades of buildings (from the side of public spaces) - Regulation No. XXIV/158/04 of the Town
Council in Poddebice as of 28 December 2004 on the local spatial development plan of the town of
Poddebice.

Ryc. 3 - Zalgcznik do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslajgcy stan istniejgcy oraz
zasady ksztattowania elewacji frontowych obiektéw (od strony przestrzeni publicznych) - Uchwata
Nr XXIV/158/04 Rady Miejskiej w Poddebicach z dnia 28 grudnia 2004 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta Poddebice

® Urban planning practice shows that local spatial development plans often include provisions concerning
architectural parametres which contradict each other, or the accomplishment of which decreases the quality
of the architectural form. This results from lack of awareness on the part of the plan’s authors concerning
the consequences of the provisions the “consumption” of which does not take place until the building design and
plot development project are elaborated.
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Fig. 3 — Poddebice - new
objects in the building
structure - consistent
shaping of the urban
interior walls based on
the annex to the local
spatial development plan
(own photos)

Ryc. 3 - Poddebice,
uzupetniania w
strukturze zabudowy -
Swiadome ksztattowanie
Scian wnetrza
urbanistycznego w
oparciu o zatgcznik do
miejscowego planu

P
r B 1 b zagospodarowania
. {) L - 2 = przestrzennego (zdjgcia
: - 3 - wiasne autorki)

'5.4 Plot development

Shaping urban interior walls is always connected with plot development being the primary
point of reference for values and parametres defined in the plan. The ownership structure
being one of the fundamental elements of identity in urban planning has a direct impact
on the vertical articulation of the interior wall which is, as a rule, a derivative of the
existing ownership structure. According to Kazimierz Wejchert, statistically speaking the
plot surface adjacent to the square reaches in Poland approximately 300 — 500m* with
the average depth of 38-48m and front width of 9-10m [17, p.32] (which corresponds to
the statistical front fagcade width, sometimes less the entrance to the property).

In practice the ownership structure is often distorted/diversified, there are many plots
which are much larger (which is connected with their agricultural origins, excessive depth
of blocks adjacent to the square or a derivative of secondary ownership transformations,
including land consolidation), or notably smaller (which is, in turn, a consequence of
numerous secondary divisions). The point of departure here is to order the ownership
structure and protect historical divisions.

Ordering, perpetuating and complementing ownership divisions as part of the local spatial
development plan is therefore becoming an important act of protecting the identity of
small town central spaces. The legislator allows for determining principles and conditions
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of consolidation and division of property under the plan, through setting forth key
parameters for their historical structure: minimum and maximum front width, boundary
angle in relation to the road lane (square dividing line) or minimum surface of newly
delineated building plots. It seems, however, that from the perspective of shaping the
urban wall, defining division conditions may turn out insufficient, especially in the context
of the possibility of developing a few plots by one investor, and in consequence losing the
vertical articulation of the wall resulting from accomplishment of separate buildings on
neighbouring plots.

In this context it is desirable not only to to determine division conditions which preserve
and order the ownership structure in relation to locally established native patterns but
also to introduce a requirement of vertical articulation on front fagades (representing a
component of the urban interior wall) in line with widths of traditional front widths for the
given place of a single building plot. Such a solution offers an opportunity to preserve the
historically shaped tectonics of structural divisions of interior walls irrespective of the
actual ownership state, hence ensuring an appropriate ratio of parts (individual elements
of building bodies resulting from divisions) to the whole (or interior as a structure), which

tends to be considered as one of the main prerequisites for “beauty in urban planningzo”.

The factors which have an indirect impact on shaping urban walls include:

— floor area ratio — understood as the ratio of the sum of surface of all stores to
the plot surface;

— soft landscaped area ratio — defined as area with surface arranged in a way
which ensures natural plant vegetation and rainfall retention as well as 50% of
terraces and flat roofs with such surface and other surfaces ensuring natural
plant21vegetation of the surface of at least 10m® as well as surface water on this
area”;

— permissible development surface usually expressed in percentages (obligatory
indicator).

The above parametres define the real possibility of plot development and, consequently,
they should be subject to very careful analysis and considerations on the level
of constructing plan arrangements. In the context of development of plots adjacent to
the square which are a component of the urban interior, it seems of key importance
to determine both maximum and minimum parametres which will allow to avoid blatant
disproportions in the development of neighbouring plots. Besides, special attention
should be drawn to mutual correlation of the above ratios as well as referring them to
minimum and maximum heights defined in the plan as every possible effort should be
made so that these indicators do not contradict one another.

In simple words, it may be assumed that the minimum development surface together with
the minimum permissible height should enable to achieve the minimum floor area ratio, at
the same time ensuring accomplishment of the building of the form (volume and
proportions) desired from the point of view of the interior structure (e.g. it must allow to fill
the plot front or its expected part with the building of the primary function, simultaneously
attaining the right depth).

An important problem which is often not accounted for in plan projects includes
disproportions in the volume of plots. Defining parametres for the base plot without
considering special cases, in particular plots notably smaller or larger than the base one,
leads to unjustified restricting, and sometimes even preventing the construction

? the sense of beauty tends to be subjective and besides that canons undergo changes in time. In the search
for a general definition, after Vitruvius, Palladio or Alberti it may be assumed that beauty, including town’s
beauty results primarily from beautiful forms and appropriate ratio of the whole to parts [9, pp. 109-151]
z Regulation of the Minister of Infrastructure as of 12.04.2002 on technical conditions which buildings and their
location should comply with (Dz.U.15.1422 as amended)
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of development or its excessive cubature. There is a similar situation with reference to
corner plots whose specific structure conditions somewhat different needs than in
the case of base plots. A good solution in this case may consist in conditioning
the development ratios on plot volume, which leads to balancing the interests of individual
owners and contributes to developing “difficult” yet desirable plots from the point of view
of composition continuity (interior coherence). This solution is already used, for instance
in £odz? and in the opinion of the author of this article it is worth adapting it also for
smaller settlement units. As for protection of urban cultural landscape (preservation of
public space clarity, prevention of porosity in the tissue forming interior walls), it is also
worth limiting sometimes the soft landscape area ratio or increase permissible
parametres of development surface (leading to instances of "plot overinvestment”) but
eventually achieving a coherent whole and compact form whose aesthetic (composition)
values also affect the quality of life of its inhabitants, manifesting the accomplishment of
needs “of a higher order®”

6. CONCLUSIONS AND RECOMMENDATIONS

From the viewpoint of protection of small town identity it seems to be of particular
importance to perpetuate and restore the clarity of historical development arrangements,
and in particular to preserve the coherence of urban interiors, whose presence is not only
an indicator of the “urban character” but also one of absolute determinants of “beauty” of
provincial centres. The originality, uniqueness, coherence and cultural value of space
should be considered not only on the scientific (historical value) and aesthetic scale but
also the economic and social one (symbolic value). It is important to take conscious
decisions on wall diffusion, giving up a clear boundary between public and private space,
restricting the distinctiveness of urban interiors only in a situation when preservation of
the clear code to space is no longer possible since shaping town space cannot be
a consequence of misunderstood “flexibility” or misdefined modernity. The construction of
a local spatial plan is a difficult art of looking for solutions which connect the past together
with its whole baggage of values and destruction with the future which has in store both
threats and opportunities. From this perspective creating a local development plan is
a creative act yet based on comprehensive knowledge. This cannot be accomplished
through passive multiplication of provisions without understanding their consequences for
the specific space and individual plots of land. Each provision of the local spatial
development plan, which is an act of local law, is a decision which affects the town’s
future. Ensuring the highest possible quality standards of the study is in the interest of
the commune (both the authorities and all its inhabitants). This is a document whose
substantive (not only formal and legal) correctness is decisive for creating adequate
conditions for living and investment.

6.1 Recommendations in the scope of improving the quality of urban planning
studies for historical spaces of small town centres:

— elaborating a local spatial development plan should be preceded by a detailed
analysis of the existing condition, considering a detailed inventory (including in situ
research);

— research in the historical dimension (e.g. historical and urban planning study) should
supplement analyses of the existing state; in accordance with the principle that each

2 pjan for the Juliandw district, Regulation XLVIII/1229/17 of the City Council in £6dz as of 10 May 2017 on
devising the local spatial development plan for part of the £6dZ area located in the region of aleja R6z and the
following streets: tagiewnicka, Julianowska, Zgierska, Bieganskiego, Krzewowa, Pogodna, Zdrojowa and
Przyrodnicza. The plan also accounts for different plot volume ranges and sets forth adequate parametres for
them.

% Accomplishment of “lower” and “higher” order needs according to a theory by Abraham Maslow — cognitive
and aesthetic needs crown the pyramid as elements of self-fulfiiment.
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town is in a way historical it is necessary to identify values (historical, cultural,
symbolic, planning) which define the unique genetic code of the urban space;

— the local plan should be a tool used to achieve the intended strategy of town
development; in this context research into the existing condition should lead to a
diagnosis: identifying valuable and problematic elements (stimulants and
development barriers)

— the local spatial development plan should be elaborated on the basis of a coherent
vision of transforming the existing structure. This means that the local development
plan is not an aim in itself but a tool in accomplishing the vision of development. This
means that the act of creation includes elaborating a holistic concept of
transformation including the past, the present and a future which will meet the
requirements of the future (good practices include creation of spatial development
concepts together with 3D modelling which allows to articulate the vision of
transformations graphically, taking into account every plot. This is also a good tool of
participation: dialogue with the inhabitants being beneficiaries of all kinds of project
decisions).

— elaborating the local spatial development plan should represent the final act:
perpetuating the adopted concept of growth in the form of a local legal act. From this
perspective urban planning provisions form a tool for accomplishing the commune’s
development intentions which were agreed upon with the inhabitants.

— the local spatial development plan in the scope of creating provisions on space
shaping (urban planning and architectural solutions) should be obligatorily elaborated
by architects — urban planners with expertise both in shaping urbanized space and
architectural design (good practice include participation of an architect with both
“urban planning” and “architectural” licenses) as the local spatial development plan is
a document which directly translates into action, becoming an act of transition
between the vision and its accomplishment.

Conscious spatial policy and attention to the quality of town planning studies may
contribute to the preservation of many unique small town landscapes, creating at the
same time basis for future development. Small towns whose essence is to combine what
is best in urban life and country life do represent an ideal place to live in accordance with
the principles of sustainable growth. They require, however, special care and attention as
their small scale makes them vulnerable to errors and they easily become subject to
irreversible destruction.

MIEJSCOWY PLAN ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO
JAKO NARZEDZIE KSZTALTOWANIA KRAJOBRAZU MALEGO
MIASTA. WYBRANE ZAGADNIENIA

1. WPROWADZENIE

Mate miasta w warunkach polskich wykazujg wiele brakéw i wad w uksztattowaniu
historycznych centréw zaréwno pod wzgledem struktury jak i architektury. Wptywa to
ujemnie na ich krajobraz, jakos¢ zycia mieszkancow jak i na warunki ekonomiczne.
Jednoczeénie, z uwagi na znaczgcy stopien destrukcji krajobrazéw historycznych,
wynikajgcy ze zniszczen wojennych, ,biologicznej” peinej chaosu i przypadkowosci
odbudowy zapoczgtkowanej w latach 40-tych [17, str.16] oraz inwazyjnej polityki
urbanistycznej i architektonicznej w latach 70-tych i 80-tych, wspoétczesna ochrona



ADRIANA BARBARA CIESLAK 193

krajobrazu kulturowego matych miast sprowadza sie nie tylko do utrzymania trwatosci
zachowanych elementéw, ale takze do twdrczego uzupetniania i modelowania
zaburzonych struktur.

Podstawowym narzedziem ksztattowania krajobrazu miast, zwtaszcza w rozumieniu
okredlania warunkéw gospodarowania przestrzenig w stanie biezgcym i przysztym, jest
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (nazywany w skrocie planem
miejscowym). Dokument ten, bedacy opracowaniem szczegodtowo zdefiniowanym przez
ustawe [15] o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (i rozporzadzenie [13])
stanowi w rekach samorzadu lokalnego narzedzie zapewniajgce realny wptyw na jakos¢
przestrzeni, ktérego stosowanie powinno z czasem prowadzi¢ do zauwazalnej poprawy
stanu struktury przestrzennej, a w konsekwencji do poprawy jakosci zycia mieszkancow.

Jednoczeénie, praktyka wskazuje, ze w niektdrych przypadkach miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego moze stanowic nie tyle narzedzie naprawy, co wrecz
destrukcji krajobrazu miasta, przyczyniajgc sie do trwatej jego degradacji, utrwalania
biezgcych, nawarstwionych historycznie probleméw przestrzennych i postepujacego
zeszpecenia. Taki stan rzeczy potwierdzajg rowniez badania prowadzone przez Elzbiete
Czekiel-Switalskg [2 str.329-337].0 roli, jaka plan miejscowy odgrywa
w ksztaltowaniu fizycznego oblicza miasta decyduje zatem nie fakt jego istnienia,
a jakos¢ zapisow, bedacych w efekcie aktem prawa miejscowego i podstawa
opracowan architektonicznych (w zakresie zagospodarowania poszczegdlnych
nieruchomosci oraz ksztattowania zabudowy). W tym kontek$cie doskonalenie warsztatu
urbanistyczno — architektonicznego w zakresie opracowan planistycznych poswieconych
matym miastom wydaje sie niezmiernie wazne dla ich przysztosci. Nalezy podkresli¢, ze
w warunkach polskich odnowa miasteczek odbywa sie przeciez gtdéwnie poprzez
rehabilitacje®® i uzupetnienia o réznym stopniu twérczej kreacji, co jest charakterystyczne
dla krajow poddawanych przemianom na obszarze Europy $rodkowowschodniej
[8 str.22]. Ponadto, w przekonaniu autorki, projektowanie w obszarze matomiejskim
wymaga szczegolnych kompetencji. Niewielka przestrzen i ograniczona liczba
elementéw ksztaltujgcych strukture sprawia, ze kazda btedna decyzja projektowa
odciska swoje pietno na krajobrazie miasta w sposob niezwykle widoczny
i bolesny [3, str.136].

Nalezy takze zgodzi¢ sie z Danutg Klosek - Kozlowska, ze potrzeba ochrony
i wzmacniania kulturowej tozsamosci wynika z lekcji ekonomii i praw wspotczesnego
rynku, tym bardziej, ze na catym Swiecie jesteSmy swiadkami rosngcego spotecznego
uznania dla dziedzictwa przesziosci i silnej z nim identyfikacji ®® [7, str. 143-144].
Im bardziej wyrazista jest tozsamos¢ miasta, im liczniejsza grupa obiektow czy miejsc
o wartosciach kulturowych, im bogatszy system historycznych przestrzeni publicznych,
im wieksze wartosci estetyczne i symboliczne, tym wieksza jest wartos¢ przestrzeni
miejskiej, jako wspotczesnego komponentu aktywizacji i rozwoju.

Jak stusznie zauwaza Krystyna Pawtowska "Znijaczone miasta nikogo nie interesujg
(...)Co wigcej, prawidfowo$cig dynamiki rozwoju gospodarczego jest fakt, Ze
indywidualno$¢ wizerunkowa miasta korzystnie wptywa na jego szanse gospodarcze.

2 Rehabilitacja urbanistyczna nie posiada ustawowej definicji, jednak okresla sie jg jako jedng z metod
dziatania w procesie rewaloryzacji uktadéw urbanistycznych. Procesem rehabilitacji objete sg zazwyczaj
obszary, ktére ze wzgledu na swojg historie i zachowang architekture, odznaczajg sie wysokimi walorami
kulturowo-przestrzennymi. Tereny te jednak, pod wpltywem czasu i dtugotrwatych zaniedban, ulegty procesowi
degradacji i znajdujg sie w stanie kryzysowym, uniemozliwiajgcym lub utrudniajgcym rozwdj spoteczno-
ekonomiczny. Rehabilitacia ma wiec za zadanie przywréci¢ obszar do sprawnosci, poprawi¢ jego walory
estetyczne i uzytkowe, nie naruszajgc wartosci historycznych.

% Warto takze zauwazyé, ze realna wartosé zabytkéw zachowanych na terenie miasteczek nie ma
bezposredniego przetozenia na ich wartos¢ ekonomiczng. To indywidualny, noszgcy znamiona oryginalnosci
krajobraz kulturowy wptywa korzystnie na "image" miejscowosci i utatwia przycigganie inwestorow [18]
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Miasto piekne lub przynajmniej w jakim$ sensie oryginalne fatwiej $cigga do siebie firmy,
a zatem i miejsca pracy, niz "miasto bez twarzy" [12, str. 100].

Niniejszy artykut ma charakter opisowy, wyjasniajgcy i poznawczy, przy czym za cel
ogolny uznac¢ nalezy poszerzenie wiedzy z zakresu planowania przestrzennego na
poziomie lokalnym, a za cel aplikacyjny opracowanie rekomendacji w zakresie
tworzenia zapiséw miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego dotyczgcych
zasad zagospodarowania terenu i ksztattowania zabudowy, ktére przyczynig sie do
poprawy jakosci tych opracowan, a w konsekwencji, do poprawy jakosci krajobrazu
matych miast. Za przedmiot opracowania uznaé¢ nalezy zatem problem kompetencyjny
na poziomie pojmowania i definiowania waloréow kulturowych matego miasta oraz
konstruowania rysunku i zapiséw planu miejscowego w zakresie ksztattowania
krajobrazu (przestrzeni i architektury). Diagnoza problemu oraz opracowane w wyniku
analiz rekomendacje, majg na celu poprawe jakosci merytorycznej opracowan
planistycznych, przy czym wyniki badan opublikowane w artykule mogg by¢ przydatne
nie tylko dla projektantéw - urbanistéw (poszerzajgc ich kompetencje w zakresie zapisow
dotyczgcych ksztaltowania architektury i zasad zagospodarowania terenu), ale przede
wszystkim dla przedstawicieli samorzadéw. Zrozumienie zagadnien poruszonych
w niniejszym tekscie, a w szczegdlnosci zalezno$ci jakie zachodzg pomiedzy zapisami
planu a praktycznymi efektami jego stosowania, pozwoli administracji samorzgdowej na
swiadomg weryfikacje opracowywanych projektdow planéw, a tym samym powinno
przyczynic¢ sie do poprawy jakosci wspétpracy na linii projektant — samorzad.

2. METODA BADAWCZA

Analiza krytyczna 20 miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego z terenu
wojewodztwa tédzkiego (ocena jakosciowa — ekspercka), a takze wtasna praktyka
projektorowa w zakresie opracowania projektéw miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego oraz projektéw architektonicznych realizowanych w oparciu o wypisy
i wyrysy z miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennegoze.

3. MALE MIASTO JAKO ZAGADNIENIE URBANISTYCZNE

Mate miasto (czy tez miasteczk027) jako zagadnienie urbanistyczne doczekato sie
licznych definicji i préb identyfikacji. Wiele z nich w sposéb bezposredni odnosito sie do
ilosci jego mieszkancéw, przy czym kryteria ilosciowe ulegaty zmianie®. Z perspektywy
czasu widac jednak, ze trudno jest kresli¢ granice ludnosci, od ktérej i do ktérej mozemy
méwi¢ o matym miescie. Kryteria te stanowig zmienng zalezng od wielu réznych
czynnikéw, wsrod ktérych wymieni¢ nalezy chociazby rozpatrywany region i zasztosci
historyczne.

% Autorka opracowania posiada kwalifikacje do wykonywania zawodu urbanisty na terytorium Rzeczypospolitej
Polskiej uzyskane na podstawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorzgdach zawodowych architektow,
inzynieréw budownictwa oraz urbanistéw. Byta cztonkiem Okregowej Izby Urbanistéw z siedzibg Warszawie (nr
WA-284). Jest takze praktykujgcym architektem. Posiada uprawniania budowlane w specjalnosci
architektonicznej do projektowania bez ograniczen i jest cztonkiem todzkiej Okregowej Izby Architektéw (LO-
0966).

7 Warto zaznaczy¢, ze termin mafe miasto z czasem wypart sformutowanie miasteczko, co ma zwigzek
z pejoratywnymi skojarzeniami dotyczgcymi miasteczek jako osrodkow "drugiej” czyli gorszej kategorii. Niemniej
'éednak z punktu widzenia jezykowego: mate miasto i miasteczko to formy tozsame [6, str. 37-60]

® Profesor Kazimierz Dziewonski matymi miastami nazywat osrodki, w ktorych liczba ludnosci nie przekraczata
3 000, a profesor Felicjan Ignacy Ttoczek nazywat tak osady, ktérych populacja zawiera sie¢ w przedziale od
1000 do 5000. Kazimierz Wejchert podajgc klasyfikacje zwigzang z hierarchig osiedli za miasteczko
najmniejsze uznawat osrodek, w ktérym liczba ludnosci oscyluje od 2000 do 5000 a za miasto od 10 000 do 20
0000 mieszkancow
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Hanna Adamczewska - Wejchert zaproponowata zatem alternatywng definicje matego
miasta, okreslajgc je jako skupisko, ktérego rozwdj gospodarczy i liczba ludnosci nie
wykazujg tendencji wzrostu. Elzbieta Muszynska zwrdcita jednak uwage, Zze obecnie
procesy gospodarcze zachodzg tak szybko, Zze miasta w bardzo krotkim czasie moga
zmieni¢ swojg pozycje rozwojowg iw zasadzie "z dnia na dzien" sta¢ sie preznym
osrodkiem przemystowym, turystycznym lub aktywizowaé inng dziedzine, ktdra stanie sie
dla nich czynnikiem rozwoju [11], a mimo to z urbanistycznego punktu widzenia pozostajg
miastami matymi. Mozna zatem przyjg¢, ze o matomiejskosci, w wiekszym stopniu niz
ilos¢ mieszkancow decyduje zbidr cech funkcjonalno — przestrzennych czy tez kulturowo
— przestrzennych, ktére determinujg krajobraz i charakter miasta.

Przyjmujac ten punkt widzenia nalezy uznag, ze*:

— mate miasto to czytelne w planie i zwarte przestrzennie zgrupowanie niewielkiej
liczby budowli. Oznacza to, ze cechg podstawowg jest niewielka skala i fizycznie
mate rozmiary, zapewniajgce poczucie kameralnosci. Przestrzen okreslana jest jako
skonczona, przez co tatwa do zapamietania i identyfikacji, co z kolei mozna
utozsamiaé z formutowang przez Krystyne Pawlowska "ideg swojskosci”®;

— mate miasto posiada zwarty przestrzennie ukfad z czytelnie zarysowang granica
pomiedzy strukturg zurbanizowanag a krajobrazem naturalnym. Istotg tej relacji
jest oddziatywanie synergiczne elementéw antropogenicznych i walorow
przyrodniczo — krajobrazowych (wzajemne uzupetnianie swoich warto$ci);

— czytelnos¢ linii  podziatu pomiedzy strukturg miejskg a przestrzenig otwarta,
w poftgczeniu z obecnoscig obiektow o szczegdélnym znaczeniu publicznym,
lokalizowanych jako lokalne dominanty (np. koscidét na wzniesieniu, ratusz), sprawia,
ze mate miasteczka w warunkach polskich zazwyczaj odznaczajg sie takze bardzo
charakterystycznymi sylwetami z wyraznie zarysowanymi wiezami i kosciotéw.
Struktura miasta, widoczna w sylwecie, odzwierciedla tredci iznaczenia zawarte
w budynkach. Miasto rosnie wzwyz i gestnieje w srodku ciezko$ci funkcjonalnej, co
podkre$la znaczenie obszaru centralnego i jest przestrzenng emanacjg rangi
funkcjonalnej poszczegodlinych obszarow®'. Warto zauwazyé¢, ze wiekszos¢ matych
miast w Polsce jest zlokalizowanych nad rzekami [10 str. 128-129];

— cechg charakterystyczng jest takze wystepowanie czytelnego elementu
krystalizujgcego i wyraznie zarysowujacego sie efektu cigzenia [16] przestrzeni
miejskiej w jego kierunku. Uktad gtdwnych droég, przebieg linii podziatow
parcelacyjnych, sposdéb i kierunek lokalizacji zabudowy wykazujg woéwczas
bezposdrednie zwigzki z ksztattem i miejscem lokalizacji tego podstawowego
elementu porzadkujgcego strukture miasta 2 czynigc jego plan bardziej
uporzgdkowanym i czytelnym.

2 definicja wiasna w oparciu o: Gzell S., Fenomen matomiejskosci, Warszawa 1987, Gzell S., Co
z przyszto$cig miasteczka? Wie$ | miasteczko u progu zagtady, Materialy z konferencji naukowej
Stowarzyszenia Historykéw Sztuki, Wojnowiec marzec 1988r, z uwzglednieniem definicji proponowanych przez
Wejchert K., Miasteczko polskie jako zagadnienie urbanistyczne, Warszawa 1947, H. Adamczewska - Wejchert,
Cechy narodowe polskiego miasteczka [w:] "Architektura" nr 3-4, 1950, Muszynska E., Problem zagrozonych
reliktéw urbanistycznych matych miast, PWN, Warszawa 1977

%0 Mieszkancy miasta oraz uzytkownicy przestrzeni miejskiej, poprzez czytelnos¢ i kameralno$¢ wnetrz
urbanistycznych szybko nabywajg umiejetnosci rozpoznawania miasta i niezbednej w nim orientacji
przestrzennej, a co za tym idzie nabywajg umiejetnosci i zachowan, ktére warunkujg dobre samopoczucie. Co
wazne wspotczesne badania z zakresu urbanistyki i urbanistyki (m.in. z psychologii percepcji) podkreslajg role
czynnikdw psychicznych w zyciu miast, a zwlaszcza ich role w subiektywnym postrzeganiu i wartosciowaniu
przestrzeni, poprzez ich oddziatywanie na percepcje jednostki (wiecej na ten temat w: Pawlowska K., Idea
swojskosci miasta, Politechnika Krakowska, Krakéw, 2001).

1z reguty nastepuje takze narastanie intensywnosci funkcjonalnej w miare zblizania sie do centrum;

52 Geometryzacja przestrzeni jest jednym ze $rodkéw jej opanowania i uczytelnienia. Pozwala na osiggnigcie
przestrzennego porzadku, stojgcego w opozycji do nietadu i chaosu. Wiecej na ten temat: K. Pawtowski,
Geometryzacja jako czynnik dyscyplinujgcy organizacje przestrzeni miejskiej, [w:] Studium urbis charisteria
Teresiae Zarebska Anno Jubilei oblata, Warszawa 2003
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Mate miasto to jednoczesnie struktura zamknieta i otwarta. W warunkach polskich uktady
urbanistyczne wielu miast powstaty jednorazowo, jako skoriczona koncepcja (np. lokacja
— forma zamknieta), jednak formy architektoniczne wypetniajace wyznaczong strukture
przestrzenng realizowaty sie w czasie, stajgc sie czynnikiem ksztattujgcym tozsamosé.
Mozna zatem przyjaé, ze cechg charakterystyczng matych miast jest historyczny
charakter uktadu przestrzennego.

4. WARTOSCI KULTUROWE | PIEKNO MALEGO MIASTA
— CO I DLACZEGO WARTO CHRONIC

Krajobraz matego miasta stanowi integralng cze$¢ zycia jego mieszkancéw - wszystkich
nastepujgcych po sobie pokolen - co sprawia, ze zawsze jest wytworem indywidualnym,
noszgcym pewne znamiona unikatowosci, a przynajmniej odrebnosci. Struktura miasta,
powstajgca na przestrzeni czasu, wyposazona jest w sens i znaczenie, a przestrzenie
publiczne i obiekty o funkcjach publicznych noszg znamiona determinant lokalnej
tozsamosci. Juz w 1909 roku Stanistaw Tomkowicz w dziele "Szpecenie kraju" pisat:
"Miasta nie byty szablonowo podobne do siebie, kazde miato odrebng postac i wyglad,
ktory silnie i sympatycznie wbijat sie w pamigc. Powstawato naturalnie, organicznie,
z planem i tadem, ktéry nie krepowat swobody i fantazji, powstawato jak rodzi sie dzieto
sztuki - nie dziw, Ze sam obraz miasta stawat sie nierzadko dzietem sztuki” [14].
Jak stusznie stwierdza Danuta Klosek — Koztowska, miasto mozna czyta¢ jak ksiege.
Jego przestrzenna struktura, podlegajgca modyfikacjom w czasie, stanowi zapis diugiego
procesu ksztaltowania catego organizmu, od idei i oryginalnych elementéw tkwigcych
u poczgtku jego formowania, poprzez wykreowane w réznym czasie kompozycje
i zatozenia przestrzenne, a takze liczne przeksztatcenia. Proces ten, trwale zapisany
w strukturze miasta stanowi jego swoisty "kod genetyczny” ¥ - wysoce
zindywidualizowany i niepowtarzalny [7, str. 111]. Ten swoisty "taficuch DNA" mozemy
identyfikowac¢ z tozsamoscig kulturowg miasteczka.

Elzbieta Muszynska podkresla, Zze mate miasteczka godne sg specjalnej opieki
niezaleznie od ich obecnego stanu, funkcji i miejsca w sieci osadniczej regionu, poniewaz
kazde z nich posiada swojg wtasng historie i chociazby z tego powodu jest strukturg
niepowtarzalng o cechach unikatowych [11, str. 6]

Opierajgc sie na powyzszych twierdzeniach, a takze na zatozeniach Miedzynarodowej
Karty Ochrony Miast Historycznych, mozna przyjg¢, ze wszystkie miasta sg w pewnym
stopniu historyczne, co oznacza, ze kazde posiada wartosci, ktére nalezy chroni¢.

Historyczny uktad miasteczka, oglgdany w formie planu lub panoramy, ukazuje w sposob
uszczegotowiony wewnetrzng zwartos¢ tkanki urbanistycznej i jej piekno. Struktury
geometryczne, klasyczne zapewniajg w odbiorze poczucie tadu przestrzennego, harmonii
i spdjnosci, a takze pewng przewidywalnos¢ isekwencyjnosé widokéw. Efektem
niespodzianki nazwa¢ mozna natomiast ukfady nieregularne, ktére pozwalajg zaistnie¢
widokom nieprzewidywalnym o ciekawych i oryginalnych kompozycjach [8, str. 176-177].

Najwazniejszymi elementami malych miast, stanowigcymi o ich atrakcyjnosci
i malowniczosci sa jednak historyczne centra. Przekonanie to potwierdzajg studia
i analizy przeprowadzone pod kierunkiem Witolda Ceckiewicza, ktére pozwolity takze
stwierdzi¢, ze taki stan rzeczy jest wynikiem naktadania sie w obszarach staromiejskich
funkcji ustugowych na walory kompozycyjne i widokowe®, a zwlaszcza wystepowania

% pojecie kodu genetycznego pojawia sie w publikacji Eysmontt R., Kod genetyczny miasta. Sredniowieczne
miasta lokacyjne Dolnego Slaska na tle urbanistyki europejskiej, wyd. Via Nova, Wroctaw 2009 i moze byé tutaj
skutecznie stosowane.

3 Szczegotowe wnioski zawarte zostaly w Raporcie z badan przeprowadzonych w latach 1981-1985 przez IV
grupe tematyczng pod kierunkiem Witolda Ceckiewicza w ramach problemu miedzyresortowego 1.6
"Rewaloryzacja zespotéw zabytkowych na tle rozwoju miast", Politechnika Krakowska, Krakéw 1989
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uktadéw wnetrz urbanistycznych (przede wszystkim placéw i ulic), tworzgcych systemy
przestrzeni publicznych % _ Ponadto, z punktu widzenia malowniczosci uktadow
matomiejskich, wazna jest takze obecnosé zautkdw, przestaniajgcych sie planow
w uskokach zabudowy pierzejowej i w naroznikach przyrynkowych [8, str. 219].

W tym kontek$cie uznac nalezy, ze ochrona krajobrazu kulturowego matego miasta
powinna sie koncentrowac nie tylko na przeciwdziataniu zjawiskom rozlewania sie miast>®
ochronie tradycyjnej sylwety, czy tez na elementach wynikajgcych wprost z definiciji
historycznego ukfadu urbanistycznego zawartego w ustawie o ochronie i opiece nad
zabytkami, do ktérych zaliczy¢ nalezy zachowane™’:

— obiektow o wartosciach kulturowych,

— historycznych uktadéw funkcjonalnych, w tym zespotéw projektowanej zieleni,
— rozmieszczenia ulic (lub sieci drogowej),

— oraz zasad parcelacji terenu.

Za kluczowe uzna¢ nalezy ochrone czytelnosci oraz charakteru wnetrz
urbanistycznych (placéw/rynkéw oraz wnetrz ulicznych) definiowanych poprzez
architekture. Decydujg one nie tylko o miejskim charakterze jednostki osadniczej, ale
w sposob bezposredni okreslajg charakter, unikatowos¢ i tozsamosé miejsca.

Zachowanie trwatosci wnetrza jako struktury przestrzennej okreslajgcej charakter
historycznego centrum jest zalezne od stopnia jego zwartosci oraz czytelnosci
(proporcji). Zgodnie z teorig Kazimierza Wejcherta, za zwarto$¢ odpowiada parametr
bedacy stosunkiem otwar¢ urbanistycznych do powierzchni Scian a za czytelnosé
stosunek powierzchni placu do wysokosci tworzgcej go zabudowy wyrazony w postaci
kata srodkowego [16]. W sensie strukturalnym, odpowiada za to sposob organizaciji
zabudowy na dziatkach przyrynkowych. Nalezy przez to rozumie¢ zasady lokalizacji
budynkéw na dziatkach przekifadajgce sie na czytelnos¢ pierzei (odczytywanej jako
Sciana wnetrza). Parametrami uzupetniajgcymi, okreslajgcymi jednak bezposrednio
charakter zagospodarowania dziatki, s zatem powierzchnia zabudowy, wspdétczynnik
intensywnos$ci zabudowy oraz powierzchnia biologicznie czynna.

W wymiarze architektonicznym za skale wnetrza odpowiada przede wszystkim
wysokosé budynkoéw, przy czym na jego charakter wptyw majg réwniez: rodzaj dachu
i kgt nachylenia potaci dachowej, szerokos¢ elewacji frontowej (ktéra nie zawsze jest
wprost pochodng historycznych podziatéw parcelacyjnych), artykulacja pozioma i/lub
pionowa obiektu (np. gzymsy posrednie, pilastry), wystepowanie i charakter osi
kompozycyjnych (np. kamienice jednoosiowe, dwuosiowe czy tez osiowy uktad okien),
a takze elementy szczegdlne jak przejazdy i przejScia bramowe, podcienia i inne cechy
unikatowe.

5. PLAN MIEJSCOWY A KSZTALTOWANIE WNETRZ URBANISTYCZNYCH
— WYBRANE NARZEDZIA | PROBLEMY

Celem polityki lokalnej powinno by¢ zapewnienie réwnowagi miedzy ochrong
historycznych uktadéw przestrzennych a ich kreacjg. Zachowanie unikatowego
charakteru placoéw, rynkéw a takze ulic wydaje sie by¢ elementem obligatoryjnym,

% "Miastem jest tylko takie zgrupowanie doméw, ktore zdotato wytworzyé przestrzenie publiczne z budowlami
symbolizujgcymi wspdlne zycie" - jest to rzymska definicja miasta przytoczona przez Czestawa Bieleckiego
w ksigzce "Gra w miasto", str. 74;

% Co w $wietle wspdtczesnych teorii urbanistycznych oraz wiedzy o miescie uznaé¢ nalezy za element
oczywisty, ktory jednoczesnie — w przypadku matych miast powinien skutkowa¢ zachowaniem czytelnego
podziatu na strukture zurbanizowang i naturalng oraz ochrong sylwet. Zagadnienia ochrony miasta przed
rozlewaniem, badanie postaci miasta (wg Kosinskiego), a takze wykorzystanie narzedzi planistycznych w celu
wdrazania realnych dziatan mogg stanowi¢ materiat na oddzielny artykut.

¥Ustawa z dnia 23 lipca 2003 roku o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (Dz. U. z 2017 r., poz. 2187)
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zwltaszcza w kontekscie realizacji zasad polityki zréwnowazonego rozwoju. Jak podkresla
Stawomir Gzel projektowanie urbanistyczne i architektoniczne to w rzeczywistosci
umiejetno$¢ dokonywania zmian, ktére realizujgc wspétczesne potrzeby bedag jednak
pozostawaly w zgodzie z indywidualnym krajobrazem miejsca [5, str.211-212]
Nadrzednym celem planowania przestrzennego jest przeciez tad przestrzenny, ktory
nalezy rozmie¢ jako tworzenie catosci, logike, czytelno$¢ i jasnos¢ struktur
przestrzennych, ich wzajemne zharmonizowanie a jednoczesnie zachowanie wysokiej
uzytecznosci i efektywnosci [1].

5.1 Linie rozgraniczajace i przeznaczenie terenu

Zakres miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego szczegdtowo definiuje
ustawa [15] o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz rozporzadzenie [13]
ministra w sprawie wymaganego zakresu projektu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wyjsciowym narzedziem w zakresie ksztattowania struktury wnetrz
urbanistycznych jest ,linia rozgraniczajgca tereny o réznym przeznaczeniu lub réznych
zasadach zagospodarowania” pozwalajgca na zdefiniowanie przebiegu ulic/placéw oraz
wielkodci i ksztaltow kwartatdow miejskich. Przebieg linii rozgraniczajgcych utrwala
i uzupetnia strukture kompozycyjng obszarow w zakresie przebiegu drog, ksztattu placow
i rynkow, a takze przejs¢ pieszych i pieszo - jezdnych. W rzeczywistosci, definiuje ona
podziat na strukture prywatng i publiczng. Utozsamiana jest z linig przebiegu granicy
wiasnosci pomiedzy dziatkg a ulicg (lub placem) i stanowi podstawe prowadzenia $cisle
okreslonej, pierzowej linii zabudowy lub lokalizacji ogrodzen.

Rozplanowanie uktadu drég i przejs¢ to podstawowy zapis urbanistycznej tozsamosci
miasta. Zachowanie przebiegu i charakteru granicy wnetrz urbanistycznych jest zatem
podstawg trwatosci centrum, jako ,continuum” figczacego w sobie przesziosé
z terazniejszoscig. Z tej perspektywy — utrwalenie historycznego przebiegu linii
rozgraniczajgcych jest aktem ochrony krajobrazu kulturowego. Zagrozeniem dla jakoci
rozwigzan przestrzennych jest jednak bierne i bezrefleksyjne prowadzenie tej linii
z usankcjonowaniem wszelkich zaburzeh, wypaczen, przetaman i odchylen.
Ochrona krajobrazu nie wyklucza bowiem korekty struktury (a nawet odtwarzania
przebiegu lub ksztattu utraconych lub znieksztatconych uktadéw drogowych i placowych),
podyktowanej potrzebg osiggania tadu przestrzennego oraz zachowania istoty
kompozycyjnej i funkcjonalnej obszaru. Decyzje dotyczace przeksztatceh nie nalezg
jednak do tatwych, wymagajg bowiem zrozumienia struktury przestrzeni nie tylko
w wymiarze estetycznym i funkcjonalnym, ale takze historycznym i symbolicznym. Nalezy
bowiem pamigtac, ze do XIX wieku kreacja miasta (akt zatozenia i wytyczenia dziatek) byt
nie tylko aktem prawnym i ekonomicznym — ale takze mistycznym [9, str. 109-151][4].
Dlatego projektowanie w obszarach matych miast, ktérych geneza z reguty siega czaséw
Sredniowiecznych, wymaga dziatah opartych na wiedzy z zakresu historii urbanistyki
i architektury, a umiejetnos¢ wyselekcjonowania miejsc ,magicznych”, w ktérych chaos
i zaburzenia stanowig element matomiasteczkowego tadu, a nie sg przejawem degradac;ji
tkanki stanowi wyzwanie dla projektantow, ktérzy muszg wykazaé sie nie tylko wiedzg
i umiejetnosciami, ale takze wrazliwoscig i wyczuciem.

Linie rozgraniczajgce, z definicji stanowig takze granice podziatu jednostek
planistycznych o réznych funkcjach i réznym sposobie uzytkowania. Jest to o tyle wazne
z punktu widzenia niniejszych rozwazan, ze funkcja determinuje potencjalne formy
architektoniczne, wplywajace ostatecznie na charakter miejsca (wnetrza). Ponadto,
funkcja (w szerszym rozumieniu) ma takze kontekst kulturowy, okresla strukture miasta,
ktérego centrum przestrzenne powinno by¢ tozsame z centrum funkcjonalnym,
rozumianym jako przestrzen wymiany handlowej, kulturalnej i koncentracji interakciji
spotecznych. Tymczasem, czestym problemem planéw miejscowych sporzgdzanych dla
matych miast jest ograniczanie w centrum funkcji ustugowych na rzecz mieszkaniowych
(jedynie z dopuszczeniem ustug lub w ogodle definiowanie funkcji mieszkaniowej
jednorodzinnej jako wiodgcej), co argumentowane jest potrzebg poprawy jakosci zycia
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mieszkancéw i przeciwdziatania wyludnieniu obszaréw centralnych. Nalezy sie zgodzi¢,
ze razgca przewaga funkcji ustugowych moze by¢ zjawiskiem niekorzystnym
(wpltywajgcym np. na pogorszenie poziomu bezpieczenstwa na skutek zaniku kontroli
spotecznej), jednak ich eliminacja lub drastyczne ograniczenie moze prowadzi¢ do
obnizenia rangi i znaczenia obszaru centralnego w strukturze miasteczka, a w efekcie
przyczynia¢ sie do jego funkcjonalnego ,obumierania” i wynoszenia inwestycji
kluczowych dla zycia gospodarczego poza ramy historycznego centrum. Z tej
perspektywy najbardziej wskazana jest réwnowaga, umozliwiajgca komplementarne
i synergiczne wspotistnienie funkcji mieszkalnych z ustugowymi, tak aby historyczne
centrum zachowato charakter struktury wielofunkcyjnej, taczacej i koncentrujgcej na
swoim terenie rozne formy aktywnosci i przejawy zycia miejskiego.

5.2 Linie zabudowy

Linie zabudowy warunkujg sposob lokalizacji zabudowy na dzialce. W praktyce
planistycznej funkcjonujg dwa podstawowe typy: linia nieprzekraczalna i linia
obowigzujgca (inaczej nazywang Scisle okreslong linig zabudowy) ze swojg
charakterystyczng, stosowang gtéwnie w miastach odmiang — linig pierzejowg Nie istnieje
prawna wyktadnia realizacji ustalen nieprzekraczalnej i obowigzujgcej linii zabudowy,
przy czym ugruntowana praktyka zawodowa definiuje linie obowigzujaca, jako takg ktora
okresla lokalizacje obiektu w sposéb wigzacy. Nieprzekraczalna okresla jedynie pole,
w ramach ktérego obiekt moze by¢ realizowany swobodnie z zachowaniem przepisow
odrebnych. Z tej perspektywy — kluczowe jest nie tylko zastosowanie okreslonej linii, ale
przede wszystkim zdefiniowanie w planie miejscowym wyktadni jej realizacji, tak aby na
etapie projektu zagospodarowania dziatki oraz projektu architektonicznego, unikngc
watpliwosci jakie warunki muszg zostaé spetnione, aby zrealizowane zostaty zamierzenia
autora planu miejscowego®®. Jak wspomniano wcze$niej — obowigzujgca pierzejowa linia
zabudowy definiuje (w mniej lub bardziej uszczegdtowiony sposob) miejsce lokalizacji
zabudowy na dziatce. Co za tym idzie, jest gwarantem zaistnienia obiektu w okreslonym
miejscu — a tym samem podstawg ksztattowania Sciany urbanistycznej. Jak wykazata
analiza przyktadéw, a takze wieloletnia praktyka projektowa autorki, stosowanie linii
obowigzujgcej lub obowigzujgcej-pierzowej jest praktykg powszechng w przypadku
wnetrz urbanistycznych (rynkéw i placow), w ktérych stopien zrzeszotowienia tkanki jest
nieznaczny, a historycznie uksztattowana $ciana urbanistyczna jest czytelna i nie budzi
watpliwosci. Uzupetnienie struktury, zachowanie ciggtosci pierzei (uzupetnienie
budynkéw wypetniajgcych puste dziatki - okreslane w jezyku architektonicznym jako
-plomby”) wydaje sie by¢ dla autoréw planu rozwigzaniem oczywistym. Zostaje w ten
spos6b zachowana ciggtos¢ ukladu, nastepuje jakby zamknigecie kontinuum
urbanistycznej czasoprzestrzeni — ubytki w historycznie uksztattowanej strukturze zostajg
wypetnione przez wspéitczesne obiekty, przez co przestrzeh zachowuje czytelne $Slady
przesztosci, ale nabiera wspotczesnego wyrazu.

Inaczej sytuacja wyglada jednak w przypadku wnetrz o wiekszym stopniu
zrzeszotowienia, kiedy tkanka budujgca sSciany — na skutek ewolucji struktury (duze
ubytki) znikneta lub juz wczesniej zostata przeksztalcona w sposéb niezgodny
z pierwotnym  uksztattowaniem. Stosunkowo czestym zjawiskiem, zwilaszcza
w mniejszych miejscowosciach, jest wowczas stosowanie wzdtuz $cian rynku czy placu
nieprzekraczalnych linii zabudowy, stanowigcych wyraz ,elastycznosci” i swobody
oferowanej inwestorom. Niestety, ta elastycznos¢, majgca z =zatozenia zachecac
wiascicieli do dziatania — poprzez ,utatwienia” w zagospodarowaniu dziatek - moze

% 7 tej perspektywy, kazdorazowo w stowniczku planu miejscowego powinna znajdowaé sie szczegotowa
definicja, okreslajgca nie tylko jakie elementy moga wyé wyprowadzone poza linie (np. okapy, balkony,
gzymsy), ale przede wszystkim jaki procent elewacji musi zosta¢ umieszczony w ptaszczyznie wyznaczonej
przez linie, co pozwoli w konsekwencji na stworzenie odpowiedniej $ciany urbanistycznej. Co za tym idzie, w
jednym planie miejscowym, mozna zastosowac kilka odmian tej samej linii definiujgc r6zne warunki jej realizacji,
w zaleznosci od potrzeb okreslonego kwartatu lub wnetrza.
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w efekcie prowadzi¢ do destrukcji krajobrazu. Przede wszystkim moze przyczynic¢ sie do
rozpadu struktury wnetrza, a w konsekwencji utraty miejskosci. Niestety, jak podkresla
Elzbieta Czekiel - Switalska osoby odpowiedzialne za uchwalenie planéw miejscowych
czesto nie majg nawet Swiadomosci, ze ,nie chodzi o wybudowanie czegokolwiek, ale ze
wazny jest ksztatt przestrzeni ogdlnodostepnej, jaki powstaje (...) na podstawie
miejscowego prawa przestrzennego”. [2, str.331] Tymczasem, dobrze skonstruowana
forma spoista, zwarta, czytelnie zarysowana — zbudowana z form mieszkalnych
i mieszkalno-ustugowych stanowi o istocie miejskiej urbanizacji. Uspokojona i zwarta,
pozbawiona rozedrgania, buduje wiasciwe tlo dla obecnosci dominant i akcentéw,
realizowanych przez obiekty sakralne i publiczne (koscioty, ratusze). Tymczasem
stosowanie nieprzekraczalnej linii zabudowy w historycznych centrach miast — od strony
wnetrz urbanistycznych, pozbawia je szansy na zbudowanie wspomnianego tta.
Wprowadzg przestrzenny chaos i pozbawia te przestrzen historycznego sensu oraz
znaczenia™.

Zaburzenie przestrzeni poprzez wprowadzenie swobody ksztaltowania zabudowy
(niezgodnej z historyczng tradycjg miejsca) jest zatem elementem utraty tozsamosci
i przyczynia sie do zaniku form nadanych miastu w wyniku aktéw jego $wiadomego
tworzenia (np. lokacji). Tymczasem, w kontekscie ochrony tozsamosci szczegdlnie
istotne wydaje sie utrzymywanie, a wrecz przywracanie, czytelnosci historycznych
uktadéw zabudowy (o ile wykazujg wartosci kulturowe). Niewatpliwie, na tym etapie
pojawia sie dylemat, polegajacy na zakresie odtworzen i poziomie dopuszczalnej,
wspotczesnej kreacji. Miasto nie jest bowiem skansenem, a przestrzen ma charakter
kumulatywnych nawarstwien, przez co rézne fazy jego rozwoju odciskajg na nim swoje
pietno. Wydaje sie jednak, ze w tym momencie z pomoca powinny przyjs¢ studia
historyczne i krajobrazowe, pozwalajgce na wyodrebnienie elementéw kluczowych,
symbolicznych dla tozsamosci miasta. Utrata cech bazowych kodu genetycznego
pozbawi je szans na ocalenie swojej miejskosci. Nalezy podkresli¢, ze zanik wnetrz
urbanistycznych (czyli wyraznego podziatu na przestrzen publiczng i prywatna) to zanik
istoty miejsko$ci. Decyzje dotyczgce ksztattowania $cian placéw, rynkow i ulic muszag by¢
podejmowane z peing $wiadomoscig konsekwencji przestrzennych. Ewolucyjny
i kumulatywny charakter przestrzeni miejskiej dopuszcza oczywiscie zmiany jednak
decyzje o rozproszeniu $cian wnetrz urbanistycznych powinny by¢ podejmowane po
uprzednich, gruntownych analizach i przemysleniach. Podstawg decyzji projektowych
winno by¢ zrozumienie historycznej struktury miejsca i dziatanie poprzez swiadomg
i twérczg kontynuacje (czyli wykorzystanie jezyka wzorcéw miejscowych i zachowanie
ciggtosci: ewolucja a nie rewolucja). Pozwala to na utrzymanie oryginalnosci, ale przede
wszystkim na budowanie przysztosci opartej na mocnych, wielowiekowych korzeniach.

Nalezy jednak podkresli¢, ze podobnie jak w przypadku linii rozgraniczajgcej, stosowanie
obowigzujgcej linii zabudowy, jako utrwalajgcej historyczne nawarstwienia powinno byé
przemyslanym procesem uzupetniania i korekty zaburzonej struktury, zmierzajgcym do
osiggniecia spojnego, harmonijnego efektu. Bierne prowadzenie jej po zachowanych
obiektach, czesto bezrefleksyjne, podyktowane ochrong pojedynczego budynku (lub
grupy obiektow) wpisanego do gminnej ewidencji zabytkdw, moze skutkowaé efektami
odwrotnymi od zamierzonych i w konsekwencji przyczyni¢ sie do utrwalania chaosu
i niekorzystnych nawarstwien.

®Uznaé nalezy, ze nieprzekraczalna linia zabudowy wydaje sie bardziej pozgdana w obszarach peryferyjnych
oraz dla terenéw wymagajacych indywidualnego lub krajobrazowego podejscia. Nie powinna by¢ jednak
stosowana w miejscach, w ktorych niezbedne jest wytworzenie formy spoistej. Moze jednak znalez¢
zastosowanie wszedzie tam, gdzie w wyniku inwestycji powstaje struktura o charakterze akcentu (unikatowa i
odznaczajgca sie w przestrzeni formg, kubaturg) lub zatozenie krajobrazowe, kitérego istotg jest
wkomponowanie architektury w kontekst krajobrazowy, zintegrowanie obiektu z zielenig i rozluznienie
sztywnych uktadéw miejskich (np. skarpa nadrzeczna od strony wnetrza krajobrazowego).
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5.3 Definiowanie wysokosci zabudowy i warunkow ksztattowania elewacji

Wysokos¢ zabudowy scian wnetrza urbanistycznego decyduje o jego proporcjach,
spéjnosci i czytelnosci. Zdefiniowanie parametréw wysokosciowych powinno prowadzi¢
do powstania spéjnej catosci, ktéra bedzie uwzgledniata charakterystyczny dla danego
miejsca przedziat wysokosci budynkéw (co nie wyklucza dopuszczeh w zakresie
nadbudowy istniejgcych obiektéw, jesli jest to korzystne z punktu widzenia proporcji
wnetrza, a jednoczesnie jest wymogiem rozwoju ekonomicznego obszaru).
Przeprowadzone badania (w tym analiza krytyczna zapisu ustalen szczegoétowych dla
poszczegolnych terendw oraz analiza zatgcznikéow graficznych do planéw miejscowych),
jak i doswiadczenia projektowe autorki wskazujg, ze poza biledami rzeczowi
(np. okreslenie maksymalnej wysokosci jako nizszej niz wiekszo$¢ istniejgcych przy placu
obiektdow) na pierwszy plan wysuwajg sie problemy z okresleniem parametréw
definiujgcych rzeczywistg wysokos¢ elementéw odpowiedzialnych za charakter $ciany
urbanistycznej — kalenicy i gzymsu Wiehczacego4°. Czestym zjawiskiem jest definiowanie
tylko jednego z wyzej wymienionych parametréow — wysoko$ci maksymalnej do kalenicy.
PotoZzenie gzymsu jest wowczas uzaleznione od dwdch czynnikéw posrednich -
dopuszczonych katéw nachylenia potaci dachowej oraz gtebokosci budynku. Im wigkszy
dopuszczalny przedziat nachylenia potaci, tym wieksze mozliwe wahania w pofozeniu linii
gzymsu (okapu)

Wartosciowe wydaje sie takze okreslenie parametréw maksymalnych i minimalnych
(np. maksymalna i minimalna wysoko$¢ do kalenicy, maksymalna i minimalna wysokosé
do gzymsu). Wskazanie dopuszczalnych przedziatdw jest bowiem elementem
eliminowania przysztych, potencjalnych konfliktbw wysoko$ciowych i ograniczenia
zjawiska wystepowania obiektéw parterowych i kilkukondygnacyjnych w bezposrednim
wzajemnym sgsiedztwie. Dobrg praktyka, pozwalajgcg potaczy¢ definiowanie
parametréw wysokosciowych z okresleniem innych, waznych zasad ksztattowania
elewacji frontowych obiekiow tworzgcych s$ciany wnetrza urbanistycznego sg tzw.
.,fozwiniecia pierzei”, wprowadzane jako zatgczniki do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Te graficzne schematy za pomocg linii i symboli
mogg w tatwy sposob okresli¢  ,warunki brzegowe” czyli wymagania minimalne
i maksymalne, ktére projektant — architekt powinien spetni¢, dla zachowania spojnosci
wnetrza (lokalizacja przejazdu bramnego, struktura kompozycyjna elewacji — np. osie,
potozenie gzymsoéw posrednich, inne) — ryc.2.

W tym kontekscie, waznym elementem okreslania wysokosci obiektu staje sie rowniez
punkt odniesienia. Czestg praktykg jest definiowanie wysokosci obiektu do poziomu
terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku, co cho¢ jest zgodne z wymaganiami
okreslonymi w warunkach technicznych‘”, nie jest rozwigzaniem w peti skutecznym
w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego, zwtaszcza w sytuacjach, gdy
w obrebie dziatki wystepujg znaczgce spadki terenu. Uniemozliwia to bowiem doktadne
przewidzenie na jakim poziomie zlokalizowane bedzie najnizej potozone wejécie42. Z tej
perspektywy, pozadang prakiykg wydaje sie definiowanie wysokosci od strony

0w przypadku zabudowy zlokalizowanej przy placach rynkach i zwartych ulicach dominujg (zaréwno
historycznie jak i wspoiczesnie) obiekty z dachem opartym na gzymsie. Dachy okapowe wystepuja
zdecydowanie rzadziej, jednak linia okapu podlega takim samym zasadom jak linia gzymsu.

“ Zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U. 2002 nr75, poz. 690
z p6z. zm.): §6.Wysokos$¢ budynku lub jego cze$ci, stuzgca do okreslenia wymagan technicznych i uzytkowych,
o ktérych mowa w rozporzadzeniu, liczy sie od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub
Jjego cze$ci do gornej ptaszczyzny stropu bgdz najwyzej potoZzonej krawedzi stropodachu na najwyzszg
kondygnacjg uzytkowa, tgcznie z grubo$cig izolacji cieplnej i warstwy jg ostaniajgcej, albo do najwyzej potozonej
gérnej powierzchni innego przekrycia.

2 W warunkach polskich, nawet na obszarach centralnej Polski nie jest to wbrew pozorom zjawisko rzadkie.
Wiele matych miast zlokalizowanych jest w sgsiedztwie rzek i dolin rzecznych. Mozemy zatem obserwowac
wystepowanie skarp lub opadanie terenu w strone rzeki/doliny wtasnie w obrebie kwartatow staromiejskich.
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przestrzeni publicznej. Daje to szanse na stworzenie spojnego wyrazu Sciany
urbanistycznej od strony placu (ulicy) przy jednoczesnym zachowaniu swobody przy
ksztattowaniu wewnetrznej struktury dziatki, niezaleznie od zmian w jej uksztattowaniu.
Jednoczesnie nalezy pamietaé, ze zapisy planu miejscowego stanowig ,ramy” dla
ksztattowania formy architektonicznej. Z tej perspektywy, jakos¢ zapisow jest kluczowa
aby stworzyé odpowiednie warunki dla projektowania architektury. Z jednej strony
powinny one ograniczaé mozliwosci zaistnienia niepozgdanych efektéw (wprowadzaé
zakazy i nakazy, ktérych spetnienie jest obligatoryjne), z drugiej jednak nie mogag
ogranicza¢ kreatywnosci. Nalezy przez to rozumiec¢, ze nie mogg podejmowac decyzji co
do formy, bo nie jest to kompetencjg planu. Uproszczajgc, rownie szkodliwa dla jakosci
przestrzeni zurbanizowanej moze by¢ nadmierna ,elastycznos¢” planu (pozwalajgca
inwestorowi na swobode inwestycyjng), jak i nadmierne jego ,usztywnienie”, wchodzgce
w kompetencje architekta przez osoby nie posiadajgce przygotowania w zakresie
ksztattowania funkcji i formy w ramach obiektu budowlanego oraz wiedzy technicznej
z zakresu budownictwa®*. Z tej perspektywy — miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego — jako narzedzie planistyczne powinien definiowa¢ wymagania, jakie
nalezy speni¢ na poziomie zagospodarowania dziatki i ksztattowania formy — nie podajac
jednak rozwigzan.

5.4 Zagospodarowanie dziatki

Ksztattowanie $Scian wnetrza urbanistycznego zwigzane jest kazdorazowo
z zagospodarowaniem dziatki, bedgcej podstawowym punktem odniesienia dla
definiowanych w planie wartosci i parametréw. Struktura wiasnosci, stanowigca jeden
z podstawowych elementéw tozsamosci w urbanistyce, wykazuje bezposredni wptyw na
pionowg artykulacje $ciany wnetrza. Zdaniem Kazimierza Wejcherta statystycznie
powierzchnia dziatki przyrynkowej w warunkach polskich osiagajg ok. 300 — 500m? przy
Sredniej gtebokosci 38-48m i szerokosci frontu 9-10m [17, str. 32] (co odpowiada
statystycznej szerokosci elewacji frontowej obiektu, czasem pomniejszonej o wjazd lub
wejscie na teren nieruchomosci).

W praktyce, struktura wilasnosci bywa jednak mocno zaburzona/zréznicowana,
wielokrotnie wystepujg zaréwno dziatki o wiele wieksze (co jest zwigzane z ich rolniczg
genezg, nadmierng gtebokoscig blokéw przyrynkowych Iub pochodng wtérnych
przeksztatcen witasnosciowych, w tym scalen), lub znaczaco mniejsze (co jest z kolei
konsekwencjg licznych, wtdrnych podziatéw). Punktem wyjscia stajg sie, zatem
uporzadkowanie struktury wtasno$ci i ochrona historycznych podziatow.

Uporzadkowanie, utrwalenie oraz uzupetnienie podziatbw wiasnosciowych w ramach
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego staje sie zatem waznym aktem
ochrony tozsamosci przestrzeni centralnych matego miasta. Ustawodawca dopuszcza
okreslanie zasad i warunkéw scalania oraz podziatu nieruchomo$ci objetych planem,
poprzez ustalenie parametrow kluczowych dla ich historycznej struktury: minimalnej
i maksymalnej szerokosci frontu, kata potozenia granic w stosunku do pasa drogowego
(linii rozgraniczajacej placu) czy tez minimalnej powierzchni nowo wydzielonych dziatek
budowlanych. Wdaje sie jednak, ze z perspektywy ksztattowania sciany urbanistycznej,
samo zdefiniowanie warunkéw podziatu moze okazaé sie niewystarczajgce, zwtaszcza
w kontekscie mozliwosci zagospodarowania kliku dziatek przez jednego inwestora.

Pozgdang praktykg jest zatem nie tylko okreslanie warunkéw podziatu, zachowujgcych
i porzadkujgcg strukture wiasnosci w odniesieniu do uksztattowanych miejscowo

43 Praktyka projektowa wskazuje, ze miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego niejednokrotnie
posiadajg zapisy, dotyczace parametréw architektonicznych, ktére sg wzajemnie sprzeczne, lub ktérych
spetnienie obniza jako$¢ formy architektonicznej. Wynika to z braku $wiadomosci projektantéw planu co do
konsekwencji zapisow, ktorych ,konsumowanie” odbywa sie dopiero na poziomie opracowania projektu
budowlanego i projektu zagospodarowania dziatki.
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rodzimych wzordw, ale takze wprowadzenie wymogu artykulacji pionowej na elewacjach
frontowych (stanowigcych komponent $ciany wnetrza urbanistycznego) — odpowiadajgce;j
szerokosciom tradycyjnych frontéw pojedynczej dziatki budowlanej. Takie rozwigzanie
jest szansg na zachowanie historycznie uksztattowanej tektoniki podziatow strukturalnych
Scian wnetrza niezaleznie od rzeczywistego stanu witasnosci, a tym samym zapewni
wilasciwy stosunek czesci (poszczegodinych elementéw bryt wynikajgcych z podziatéw) do
catosci (czyli wnetrza jako struktury) — co bywa uznawane za jeden z gtéwnych warunkéw
,piekna w urbanistyce**”.

Czynnikami, ktére posrednio wptywajg na ksztattowanie $cian urbanistycznych sag
wspotczynniki urbanistyczne:

— wspotczynnik intensywnosci zabudowy — rozumiany jako stosunek sumy
powierzchni wszystkich kondygnacji do powierzchni dziatki;

— wspolczynnik powierzchni biologicznie czynnej — definiowany jako teren
0 nawierzchni urzgdzonej w sposéb zapewniajgcy naturalng wegetacje roslin i
retencje wod opadowych, a takze 50% powierzchni taraséw i stropodachoéw z takg
nawierzchnig oraz innych powierzchnia zapewniajgcych naturalng wegetacje roslin,
0 powierzchni nie mniejszej niz 10m?, oraz wode powierzchniowg na tym terenie*’;

— atakze wyrazana najczesciej w procentach - dopuszczalna powierzchnia zabudowy
(wskaznik obligatoryjny).

Parametry te definiujg rzeczywista mozliwos¢ zagospodarowania dziatki, a co za tym
idzie powinny by¢ przedmiotem bardzo wnikliwej analizy i rozwazan na poziome
konstruowania ustalen planu. W kontekscie zagospodarowania dziatek przyrynkowych,
stanowigcych komponent wnetrza urbanistycznego, kluczowe wydaje sie okreslenie
zarébwno parametrow maksymalnych jak i minimalnych, co pozwoli na unikniecie
razgcych dysproporcji w zagospodarowaniu sgsiadujgcych ze sobg dziatek. Ponadto, na
szczegblng uwage zastuguje wzajemna korelatywnos¢ powyzszych wspotczynnikdw,
a takze ich odniesienie do okreslonych w planie wysoko$ci minimalnych i maksymalnych.
Nalezy bowiem dotozyé wszelkich staran, aby wspotczynniki nie byly wzajemnie
sprzeczne.

W uproszczeniu mozna przyjgc, ze minimalna powierzchnia zabudowy, wraz z minimalng
dopuszczong w planie wysokoscig powinny pozwoli¢ na osiggniecie minimalnego
wspotczynnika intensywnosci zabudowy, przy jednoczesnym zapewnieniu realizacji
obiektu o formie (wielkosci i proporcjach) pozadanych z punktu widzenia struktury
wnetrza (np. musi pozwoli¢ na wypemienie frontu dziatki lub jego oczekiwanej czesci
obiektem o funkcji podstawowej przy jednoczesnym osiggnieciu wiasciwej gtebokosci).

Waznym problemem, czesto nieuwzglednionym w projektach planu sg znaczace
dysproporcje w wielkosci dziatek. Definiowanie parametrow dla dziatki podstawowej, bez
uwzglednienia przypadkéw szczegdlnych — zwtaszcza dziatek znaczgco mniejszych lub
wiekszych od podstawowej - prowadzi do nieuzasadnionego ograniczenia, a czasem
wrecz uniemozliwienia realizacji zabudowy lub jej przerostu kubaturowego. Podobnie
sytuacja wyglagda w doniesieniu do dziatek naroznych, ktérych specyficzna struktura
warunkuje nieco inne potrzeby niz dziatki podstawowe. Z tej perspektywy korzystnym
rozwigzaniem wydaje sie uzaleznienie wskaznikow zabudowy od wielkosci dziatek, co
prowadzi do réwnowazenia interesow poszczegolnych wiascicieli, a takze umozliwia
zagospodarowani dziatek ‘trudnych’ ale jednak pozadanych z punktu widzenia ciggtosci

* Odczucie piekna jest bowiem nadzwyczaj subiektywne, a ponadto kanony ulegajg zmianom w czasie.
Poszukujac definicji ogdlnej, za Witruwiuszem, Palladiem czy Albertim mozna przyjg¢, ze piekno, w tym réwniez
piekno miasta, wynika przede wszystkim z pieknych form i wlasciwego stosunku catosci do czesci
9, str. 109-151]

‘!5 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkow technicznych jakim powinny
odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie (Dz.U.15.1422 z p6z. zm.)
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kompozycji (spéjnosci wnetrza). Takie rozwigzania sg juz stosowane np. w todzi*®
i w przekonaniu autorki warto je adaptowaé takze do mniejszych zespotéw osadniczych.
Z perspektywy ochrony krajobrazu kulturowego miasta, (zachowanie czytelnosci
przestrzeni publicznej, przeciwdziatanie zrzeszotowieniu tkanki budujgcej sciany wnetrza)
warto takze czasem ograniczy¢ wspétczynnik powierzchni biologicznie czynnej lub
zwiekszy¢ dopuszczalne parametry powierzchni zabudowy (prowadzac do
jednostkowego ,przeinwestowania dziatki”) ale w efekcie otrzymac spojng catos¢ i spoistg
forme, ktoérej walory estetyczne (kompozycyjne) takze wplywajg na jakos¢ zycia
mieszkancow, bedgc wyrazem realizacji potrzeb ,wyzszego rzedu‘””

6. WNIOSKI | REKOMENDACJE

Z punktu widzenia ochrony tozsamosci matego miasta szczegodlne istotne wydaje sie
utrwalanie oraz przywracanie czytelnosci historycznych uktadéw zabudowy,
a w szczegolnosci utrzymanie spéjnosci wnetrz urbanistycznych, ktérych obecnosc, jest
nie tylko wyznacznikiem ,miejskosci” ale takze jednga z bezwzglednych determinant
Lpiekna” zespotdbw matomiejskich. Oryginalno$¢, unikatowos¢, spdjnosé i warto$c
kulturowa przestrzeni powinny by¢ rozwazane nie tylko w skali naukowej (wartos¢
historyczna), estetycznej, ale takze ekonomicznej i spotecznej (wartos¢ symboliczna).
Decyzje o rozproszeniu Scian, rezygnacja z czytelnej granicy pomiedzy przestrzenig
publiczng i prywatna, ograniczenie wyrazistosci wnetrz urbanistycznych, powinny by¢
podejmowane swiadomie i tylko w wypadku, gdy droga do utrzymania czytelnego kodu
przestrzeni jest juz niemozliwa. Ksztatltowanie struktury miasta nie moze byé bowiem
efektem Zle pojetej ,elastycznosci” czy bitednie definiowanej nowoczesnosci.
Konstruowanie planu miejscowego to trudna sztuka poszukiwania rozwigzan, ktore tgczg
przesztos¢ wraz z catym jej bagazem wartosci i destrukcji z przyszto$cig, ktéra obarczona
jest szansami i zagrozeniami. Z tej perspektywy akt tworzenia planu miejscowego jest
aktem tworczym, kreatywnym ale bazujgcym na wielowgtkowej wiedzy. Nie moze
odbywac sie poprzez bierne powielanie zapiséw — bez zrozumienia ich konsekwencji dla
konkretnej przestrzeni i pojedynczych dziatek. Kazdy zapis planu miejscowego — jako akt
prawa miejscowego — jest decyzjg wplywajacg na przysztosé miasta. Zapewnienie jak
najwyzszych standardéw jakosciowych lezy zatem w interesie gminy (zaréwno witadz jak
i wszystkich jej mieszkancow). Jest to dokument, kiérego poprawnosé merytoryczna (nie
tylko formalno — prawna) jest decydujgca dla tworzenia odpowiednich warunkéw do zycia
i inwestycji.

6.1. Rekomendacje w zakresie poprawy jakosci opracowan planistycznych dla
przestrzeni historycznych centréw matych miast:

— opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinno byc¢
poprzedzone szczegbtowg analiza stanu istniejagcego, z uwzglednieniem
szczegotowej inwentaryzacji (w tym badan ,in situ”) ;

— uzupetnieniem analiz stanu istniejacego powinny by¢ badania w skali historycznej
(np. opracowanie studium historyczno — urbanistycznego); zgodnie z zasada, ze
kazde miasto jest w jakims$ sensie historyczne niezbedne jest zidentyfikowanie
wartosci  (historycznych, kulturowych, symbolicznych, urbanistycznych), ktére
definiujg unikatowy kod genetyczny przestrzeni miejskiej;

“ Plan dla osiedla Julianéw, Uchwata XLVII1/1229/17 Rady Miejskiej w todzi z dnia 10 maja 2017 r. w sprawie
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla czesci obszaru miasta todzi potozonego
w rejonie alei R6z oraz ulic: Lagiewnickiej, Julianowskiej, Zgierskiej, dr Wiadystawa Bieganskiego, Krzewowej,
Pogodnej, Zdrojowej i Przyrodniczej. W planie przewidziane rézne przedzialy wielkosciowe dziatek i dla nich
ustalono adekwatne parametry.

7 Realizacja potrzeb ,nizszego i wyzszego” rzedu wg teorii Abrahama Malova — potrzeby poznawcze
i estetyczne stanowig zwienczenie piramidy, jako elementy samorealizac;ji.
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plan miejscowy powinien by¢ narzedziem realizacji zamierzonej strategii rozwoju
miasta; w tym kontekscie badania stanu istniejgcego powinny prowadzi¢ do diagnozy
— wyodrebnienia elementéw warto$ciowych i problemowych (stymulatory i bariery
rozwojowe);

miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego powinien by¢ opracowany
woparciu o spojng wizje przeksztatceh istniejgcej struktury. Nalezy przez to
rozumiec, ze plan miejscowym nie jest celem, ale narzedziem realizacji wizji rozwoju.
Oznacza to, ze akt kreacji obejmuje stworzenie catosciowej koncepcji przeksztatcen
uwzgledniajgcej: przeszios¢, terazniejszos¢ i odpowiadajgcej na potrzeby przyszitosci
(za dobre praktyki uzna¢ nalezy tworzenie: koncepcji zagospodarowania
przestrzennego wraz modelowaniem tréjwymiarowym, co pozwala na graficzne
wyartykutowanie wizji przeksztatcen, z uwzglednieniem kazdej dziatki. Jest to takze
dobre narzedzie partycypacji — dialogu z mieszkancami, bedgcymi beneficjentami
wszelkich decyzji projektowych);

opracowanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powinno
stanowi¢ akt koncowy — utrwalenia w formie aktu prawa miejscowego przyjetej
koncepcji rozwoju. Z tej perspektywy - zapisy planistyczne stanowig narzedzie
realizacji zamierzen rozwojowych gminy, uzgodnionych z mieszkancami;

W opracowaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie
tworzenia zapisow dotyczacych ksztattowania przestrzeni (rozwigzania urbanistyczne
i architektonicznie) obligatoryjnie powinni uczestniczy¢ architekci — urbanisci,
posiadajgcy przygotowanie merytoryczne zarbwno w zakresie ksztattowania
przestrzeni zurbanizowanej jak i projektowania architektonicznego (za dobrg praktyke
uzna¢ nalezy udziat architekta z uprawnieniami ,architektonicznymi” oraz
przygotowaniem 2z zakresu projektowania urbanistycznego). Miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego jest bowiem dokumentem majgcym bezposrednie
przetozenie na dziatania realizacyjne, przez co staje sie aktem przejScia pomiedzy
wizjg a jej realizacja.

Swiadoma polityka przestrzenna, a takze dbato$é o jako$é opracowan planistycznych
moze przyczyni¢ sie do ocalenia wielu unikatowych krajobrazéw matomiejskich tworzac
tym samym podstawy do przysziego rozwoju. Mate miasta, ktérych istotg jest taczenie
tego co najlepsze z zycia miast i wsi stanowig przeciez idealne miejsce do zycia
w zgodzie z zasadami zrownowazonego rozwoju. Wymagajg jednak szczegolnej troski
i dbatosci, poniewaz ich niewielka skala sprawia, ze wykazujg ogromng wrazliwos¢ na
btedy i tatwo ulegajg bezpowrotnej destrukc;ji.
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