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oraz Warunkéw Zabudowy na przestrzen
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Wobec obserwowanych zjawisk zasadne jest sprawdzenie, w jaki sposob
podstawowe narzedzie planistyczne — Miejscowe Plany Zagospodarowania
Przestrzennego i uzupelniajace je Warunki Zabudowy - wplywaja na jakos$¢
przestrzeni matomiejskiej. W tym celu przeprowadzone zostalo badanie dla
reprezentatywnej grupy czterdziestu dwoch miasteczek $wietokrzyskich.
Analizie podlegaly zastosowane strategie regulowania przestrzeni (MPZP, WZ,
mieszana) oraz stan przestrzeni malomiejskiej. Ocena przestrzenna zostala
dokonana poprzez wizje lokalne, z ktorych obserwacje zestawione zostaly
z referencyjna listg cech, sporzadzong poprzez synteze literatury.

Badanie pokazalo, ze ogdlny (dotyczacy rozplanowania) i szczegdtowy
(dotyczacy poszczegdlnych elementéw) stan przestrzeni w miasteczkach daleki
jest od referencyjnego modelu (a wiec niewlasciwy), przy czym na efekt ten
nie ma wplywu metoda regulacji przestrzennej. Na tej podstawie stwierdzone
zostalo, ze nie tylko Decyzje o Warunkach Zabudowy, ale tez Miejscowe Plany
Zagospodarowania Przestrzennego w obecnej formie prawnej nie sa wlasciwymi
narze¢dziami regulujacymi zagospodarowanie matych miast.

Stowa kluczowe miasteczka | planowanie przestrzenne | urbanistyka |
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego |
warunki zabudowy
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Wprowadzenie

Male miasta stanowig istotny element polskiego krajobrazu
zurbanizowanego' i wazny skladnik materialnego dziedzictwa®. Co wiecej, ich
naturalne cechy urbanistyczne oraz spoleczne zgodne s3 z wieloma zasadami
zrownowazonego rozwoju’. Wspdlczesny rozwdj malych miast moze byc
stymulowany przez zmiany technologiczne* oraz cywilizacyjne®. Jednak obecnie mate
miasta doswiadczajg kryzysu ekonomicznego, spotecznego® oraz przestrzennego’.

W kontekscie wskazanego potencjalu malego miasta zagrozeniem
przestrzennym jest utrata ,,miasteczkowej tozsamosci’, czyli charakterystycznych
cech morfologicznych wyrdzniajacych ten typ osadniczy sposrod innych osrodkow
(duzych miast, wsi). Odrebnos$¢ miasteczek jako typu osadniczego byta wielokrotnie
wskazywana®. Dlatego celem dziatan planistycznych i projektowych w przestrzeni
malych miast powinno by¢ podtrzymanie ich przestrzennego charakteru - nie
tylko poprzez ochrone zabytkowej substancji, ale tez przez przeszczepienie jej
cech morfologicznych na nowa zabudowe. Przy tym nie chodzi tu o projektowanie
pseudohistorycznej architektury, a raczej o zachowanie ogélnej logiki typologicznej
rozwigzan urbanistycznych i architektonicznych.

Wplyw na finalne zagospodarowanie ma niezliczona liczba uwarunkowan,
na czele z ekonomicznymi, spolecznymi, politycznymi, a czesto wazng role
pelnia takze czynniki losowe. Zlozono$¢ tych warunkéw oraz trudnos¢ w ich
obiektywnym zbadaniu nie zwalnia z koniecznosci analizy czastkowych zagadnien

' H. Adamczewska-Wejchert, Mafe miasta: problemy urbanistyczne stale aktualne, Warszawa 1986;

P. Korcelli P. et al., Ekspercki projekt koncepcji przestrzennego zagospodarowania kraju do roku 2033,
Warszawa 2008, s. 22-25; P. Pedrycz, Dom matomiejski. Potrzeba definicji w kontekscie realizacji programu
Mieszkanie Plus, w: Mieszkanie. Problem publiczny, spoleczny czy prywatny? Problematyka najnowszych
realizacji mieszkan spotecznych na wynajem, Warszawa 2018, s. 45.

2 B. Krasnowolski, Lokacyjne uktady urbanistyczne na obszarze ziemi krakowskiej w XIII i XIV wieku,
Cze$¢ 1 - Miasta Ziemi Krakowskiej, chronologia procesow osadniczych i typologia uktadow urbanistycznych
i Czes¢ II - Katalog lokacyjnych uktadow urbanistycznych, Krakéw 2004; D. Klosek-Koztowska, Ochrona
wartosci kulturowych miast a urbanistyka, Warszawa 2007.

* M.M. Edwards, A. Haines, Evaluating Smart Growth: Implications for Small Communities, “Journal of
Planning Education and Research”, 2007, vol. 27, issue 1; P. Knox, H. Meyer, Small town sustainability.
Economic, social, and environmental innovation, Basel 2013; A. Friedman, Planning Small and Mid-Sized
Towns: Designing and Retrofitting for Sustainability Routledge, New York 2014; K. Mazur-Belzyt, Wspotczesne
podstawy rozwoju matych miast na przyktadzie sieci miast Cittaslow, ,,Problemy Rozwoju Miast. Kwartalnik
Naukowy Instytutu Rozwoju Miast”, R. XI, 2014, z. 3.

* A.Bonenberg, Przysztos¢ matych miast w kontekscie rozwoju technologii informacyjnych i komunikacyjnych
oraz komunikowania masowego, w: ULAR7 - Odnowa Krajobrazu Miejskiego. Przysztos¢ miast Sredniej
wielkosci, Gliwice, £6dz 2013.

5 M. Castells, Sita tozsamosci, Warszawa 2008.

¢ M. Bierca, et al., Swiatta malego miasta. Jak si¢ zyje w najmniejszych polskich miastach. Raport z badania
jakosciowego i ilosciowego, Warszawa 2017, 95-97.

7 K. Mazur-Belzyt, op. cit. ; J. Sepiot (koord.), Przestrzeti zZycia Polakéw - raport, Warszawa 2014, s. 45, 56;
A. Kowalewski, T. Markowski, P. Sleszyﬁski (red.), ,Studia Komitetu Przestrzennego Zagospodarowania
Kraju Polskiej Akademii Nauk”, Tom 182: Studia nad chaosem przestrzennym: Czgs¢ I: A. Kowalewski, M.
J. Nowak, Chaos przestrzenny i prawo. Uwarunkowania, procesy, skutki, rekomendacje, s. 173; Czes¢ II: A.
Kowalewski, T. Markowski, P. Sleszyniski (red.), Koszty chaosu przestrzennego, s. 437; Czeé¢ 111: Synteza.
Uwarunkowania, skutki i propozycje naprawy chaosu przestrzennego, s. 231, Warszawa 2018.

8 K. Wejchert, Miasteczko polskie jako zagadnienie urbanistyczne, Warszawa 1947; S. Gzell, Fenomen
matomiejskosci, Warszawa 1987.
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na poszczego6lnych polach. W tym przypadku takim polem sg regulacje planistyczne.
Celem niniejszego artykulu jest zbadanie, czy obecne w polskim systemie
prawnym narzedzie planistyczne, jakim jest Miejscowy Plan Zagospodarowania
Przestrzennego MPZP, a takze decyzje administracyjne — Warunki Zabudowy WZ -
nie bedace bezposrednio narz¢dziami planistycznymi, ale pelnigce taka role, sprzyjaja
ksztalttowaniu harmonijnej przestrzeni malego miasta. Negatywny wpltyw WZ byl
wielokrotnie podnoszony przez opracowania traktujace o chaosie przestrzennym
w Polsce. Tu jednak, w $wietle wspomnianego kryzysu przestrzennego oraz ogdélnych
obserwacji badaczy® stawiana jest teza, ze réwniez Plany Miejscowe nie osiagaja
dobrych rezultatéw, czyli:

Obecne w polskim systemie podstawowe narzedzia planistyczne
narzedzie planistyczne (i towarzyszace mu narzedzia ,pozasystemowe”) nie
sprzyjaja podtrzymaniu typowego malomiejskiego charakteru przestrzennego.

Obecna struktura systemu planistycznego i architektonicznego w Polsce
oparta jest na nastepujacych aktach prawnych:

o Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. 2003 Nr 80

poz. 717 z pézn. zmianami) wraz z okreslonymi tam instrumentamij

o Prawo budowlane (Dz.U. 1994 Nr 89 poz. 414 z pdzn. zmianami) wraz

z okre$lonymi tam instrumentami;

o Oraz dodatkowo: ustawy o ochronie zabytkéw (Dz.U. 2003 Nr 162 poz.

1568 z pozn. zmianami), o rewitalizacji (Dz.U. 2015 poz. 1777). o gospodarce

nieruchomosciami (Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741), tzw. Ustawa krajobrazowa

(Dz.U. 2002 Nr 75 poz. 690) i tzw. specustawa mieszkaniowa (Dz.U. 2018 poz.

1496) i inne liczne przepisy.

Caly system mozna zasadniczo podzieli¢ na dwie sfery:

1. Planowania przestrzennego;

2. Lokalizacji, projektowania i realizacji inwestycji.

Z punktu widzenia przedmiotowych rozwazan na poziomie urbanistycznym,
istotniejsza jest pierwsza z nich, bedaca sfera regulacji prawnych i administracyjnych
- od poziomu krajowego do poziomu miejscowego - ustalajaca reguly
i uwarunkowania dla procesu projektowania i realizacji inwestycji. Charakter tej
sfery jest regulacyjny i nie zawiera przesadzajacych rozstrzygnie¢ projektowych.
Podmiotem tej sfery jest spolecznos¢, a przedmiotem szeroko rozumiane srodowisko
tej spotecznosci.

Charakterystyczng cecha polskiego systemu jest, ze nosi on znamiona
hierarchicznosci (jak wigkszos¢ systemdw na $wiecie), ale nie jest taki calkowicie.
Znaczy to, ze szczegOtowy akt planistyczny musi wpisywac sie w rozwiazania
przyjete w akcie bardziej ogolnym, ale jedynie poziom najnizszy (Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego) jest wigzacy dla zamierzenia inwestycyjnego.
Tak wiec dla inwestycji (inicjatywy budowlanej) istotne sg zapisy MPZP dla
danego rejonu, ktéry w momencie uchwalania musi by¢ zgodny z zapisami
Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego gminy.

° ]. Sepiot (koord.), op. cit.; P. Sleszyniski (koord.), A. Deregowska et al., Analiza stanu i uwarunkowat prac
planistycznych w gminach w 2017 roku, Warszawa 2018.
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Taka konstrukcja ma zapewni¢ synchronizacje zamierzen budowlanych dla calego
terytorium. Jednakze opracowywanie Planéw Miejscowych nie jest obligatoryjne
i w konsekwencji wigkszo$¢ powierzchni kraju nie jest nimi pokryta.

Na pozostalym obszarze zamierzenia inwestycyjne regulowane s3
za pomocg decyzji administracyjnych, tzw. Warunkéw Zabudowy, ktére wydawane
s3 indywidualnie na wniosek inwestora, po uprzednim przeprowadzeniu przez urzad
analizy urbanistycznej sgsiedztwa. Co istotne, przy analizie brana jest pod uwage
jedynie istniejaca zabudowa, a nie zapisy aktow planistycznych wyzszego rzedu
(w szczegdlnosci Studium). Studium, ktdre jest obowigzkowe i musi obejmowac cate
terytorium gminy, nie jest aktem prawa miejscowego, a jego ustalenia s3 wiazace
dla organéw gminy jedynie przy sporzadzaniu Planéw Miejscowych. W ten sposéb
rysuja si¢ dwie bardzo odmienne $ciezki regulacji (i deregulacji) przestrzeni:

1. Odgérna - za pomocy hierarchicznej sekwencji Planéw i studidw, ktorej
zwienczeniem jest MPZP;

2. Oddolna - za pomocy decyzji WZ, wydawanej na podstawie analizy
urbanistycznej wykonanej ad hoc. Zbadanie wplywu tych dwu odmiennych
drog jest przedmiotem niniejszego artykutu.

Metoda
Struktura badania

Badanie mialo na celu wskazanie, w jaki sposéb narzedzia, bedace
elementami polskiego systemu urbanistyczno-architektonicznego, wplywaja
na przestrzen polskich miasteczek. Zostalo to zrealizowane dla reprezentatywnej
proby miejscowosci poprzez zestawienie danych na temat zastosowanych
instrumentéw urbanistycznych z efektami przestrzennymi tych regulacji. Zostaly
one ocenione przede wszystkim poprzez wizje lokalne.

Obszarem objetym badaniem jest wojewddztwo $wigtokrzyskie. Wybor
zostal podyktowany kilkoma wzgledami - przede wszystkim tamtejsze miasteczka
maja czytelng historyczng (lokacyjng) strukture, ,archetypiczng” dla wiekszosci
obszaru Polski. Ponadto jest to obszar, w ktéorym nie wystepuje silna dominacja
wielkiego miasta. Stolica wojewddztwa — Kielce, ma niewielkg site ,,drenazu’, ktéra
nie moze by¢ poréwnywana np. z Warszawg czy Krakowem, co pozwala rozpatrywac
miasteczka same w sobie, a nie jako element metropolitarnej siatki duzego miasta.

Badanie objeto wszystkie czterdzieSci dwa miasteczka wojewddztwa
$wietokrzyskiego spelniajace wyznaczone kryteria:

o Liczba mieszkancéw do 10 000;

« Historyczne pochodzenie (lokacja);

o Prawa miejskie w jakimkolwiek momencie historycznym;
« Brak statusu stolicy powiatu.

Badanie wykonane zostalo w dwoch etapach:
1. Zebranie danych na temat narzedzi ksztaltowania przestrzeni zastosowanych
w tych miejscowo$ciach. Dane te postuzyly do wstepnej analizy ilosciowej
i wyboru préby szczegotowej (15 miejscowosci w trzech grupach po 5);



Studia i Materiaty / Studies and Materials

2. Opis i analiza przestrzeni miasteczek z proby szczegélowej pod katem
przystawania do referencyjnych cech morfologicznych matego miasta.
Koncowa cze$¢ polegala na poréwnaniu zaobserwowanych zjawisk przestrzennych
z danymi na temat zastosowanych instrumentéw planistycznych, co pozwolilo
wyciagna¢ wnioski na temat skutecznosci tych instrumentow.

Badanie instrumentow planistycznych
Zastosowanie opisanych powyzej instrumentéw w malych miastach
wojewddztwa $wigtokrzyskiego byto jednym z podstawowych elementéw badania.
W pierwszym etapie zebranie danych odbylo sie poprzez wystosowanie zapytan do
instytucji:
o Urzedéw Gmin,
« Starostw Powiatowych
oraz konsultacji i pozyskania dodatkowych informacji z:
« Biura Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow;
« Oddziatu Terenowego Narodowego Instytutu Dziedzictwa;
« Lokalnego oddzialu Stowarzyszenia Architektow Polskich;
o Lokalnej Izby Architektow Polskich;
« Portali internetowych zawierajacych dane geodezyjne i planistyczne.
Zapytania dotyczyly: obecnosci lub nieobecnosci poszczegélnych
instrument6w polityki przestrzennej, w szczegolnosci:
o Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego (ile; uchwalone /
procedowane, dla jakich obszaréw);
« Decyzje lokalizacyjne: Decyzje o Warunkach Zabudowy (wydane / odmowne)
oraz Decyzje o Lokalizacji Inwestycji Celu Publicznego;
« Pozwolenia na Budowe (na budowe nowych budynkéw oraz ogétem),
ktdre sg bezposrednim przedmiotem niniejszego artykulu, a takze dodatkowych
instrumentow, ktore nie s3 w tym tekscie analizowane:
» Wpisy Obszarowe do Rejestru Zabytkéw (dla ukladéw miejskich);
« Uchwaly Krajobrazowe wynikajace z tzw. Ustawy Krajobrazowej;
« Miejscowe Plany Rewitalizacji oraz Specjalne Strefy Rewitalizacji wynikajace
z tzw. Ustawy Rewitalizacyjnej;
o Przeprowadzone konsultacje / warsztaty (we wspdlpracy z podmiotami
komercyjnymi, organizacjami pozarzadowymi, uczelniami publicznymi);
o Przetargi, konkursy, inne formy zamdwien na prace projektowe i budowlane
dotyczace rewitalizacji przestrzeni publicznych miejscowosci.
Dane dotyczace pozwolen na budowe dotyczyly w szczegélnosci pozwolen na
budowe nowych budynkéw. W przypadkach, w ktérych nie udalo si¢ uzyska¢
takich danych, podstawa byla liczba szacowana, bedacg iloczynem liczby wszystkich
wydanych pozwolen (takze na rozbidrke, przebudowe, rozbudowe oraz dotyczacych
wszystkich typéw obiektow budowlanych) i wskaznika 65% obliczonego na
podstawie informacji z gmin, ktére udostepnily bardziej szczegétowe dane.
Wszystkie badane miejscowosci zostaly zanalizowane pod katem udzialu
WZ w procesach inwestycyjnych (ktéry jest odwrotnoscig udziatu MPZP). Poniewaz
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w rejestrach Pozwolenn na Budowe (PnB) nie notuje si¢ informacji o podstawie
planistycznej ich wydania (MPZP czy WZ), udzial WZ zostal obliczony jako iloraz
liczby Pozwolen na Budowe i liczby pozytywnie wydanych WZ w danej gminie.
Wyliczenie takie reprezentuje wprowadzony wspolczynnik WWZ.

Wspotczynnik WWZ  zostal wykorzystany do wyodrebnienia grup
miejscowosci o roznym stopniu objecia Planami. Jest to wspotczynnik abstrakeyjny
(w szczegolnosci warto$¢ 1 nie oznacza, ze wszystkie pozwolenia na budowe
wydano na podstawie WZ - bo nie wszystkie decyzje WZ zostaja ,,skonsumowane’,
a nie wszystkie PnB musza by¢ poprzedzone decyzjami WZ lub MPZP), lecz
zobiektywizowany, gdyz liczbe wydanych WZ odnosi do dynamiki procesu
inwestycyjnego w danej gminie, a nie do powierzchni lub populacji w gminie.
Jest to obliczenie uproszczone, bazujace na zalozeniu, ze im wiecej wydanych WZ
w stosunku do Pozwolen na Budowe, tym wiecej z tych pozwolen opartych jest
na WZ (a nie na MPZP).

W kolejnym etapie badania konieczne bylo skonfrontowanie miejscowosci
prezentujacych skrajne sposoby regulowania rozwoju przestrzennego — czyli (1)
planowy (w oparciu o MPZP) i (3) dorazny (w oparciu o WZ). Dla uzyskania wigkszej
spojnosci w obrebie powyzszych kategorii (oddalenia od siebie grup skrajnych)
dodana zostala kategoria (2) po$rednia, o mieszanej strategii przygotowania
inwestycji. Majac $wiadomo$¢, ze udziat MPZP i WZ w procesie budowlanym
w poszczegdlnych miejscowosciach jest rézny i zmienia sie w sposob ciagly, ,.linie
podzialu” zostaly poprowadzone tak, by dzielity populacje na grupy o podobnej
liczebnosci, przy zachowaniu jak najwiekszej spdjnosci wewnetrznej kazdej z nich.
Jedynym kryterium byt przy tym wspétczynnik WWZ.

Na potrzeby dalszych analiz z kazdej z powyzszych kategorii wybranych
zostalo po pie¢ reprezentujacych je miejscowosci, na podstawie nastepujacych
kryteriow:

« Priorytet dla miejscowosci objetych wpisem do Rejestru Zabytkow;

« Posiadanie / nieposiadanie praw miejskich (w kazdej grupie);

» Wystepowanie (w kazdej grupie) miejscowosci z powiatu kieleckiego - jako

znajdujacej si¢ w strefie wpltywow gltéwnego wojewodzkiego osrodka miejskiego.
Wybrane 15 miejscowosci poddane zostaly szczegoétowej analizie przestrzenne;.

Badanie stanu przestrzeni malomiejskiej

Sprawdzeniu podlegata szeroko pojeta przestrzen wybranych miasteczek.
Przedmiotem analizy byla zaréwno przestrzen w malej skali, odbierana
z perspektywy czlowieka, jak i calo$¢ rozplanowania miasteczka. Okredleniu stanu
i formy zabudowy oraz relacji przestrzennych stuzyly przede wszystkim wlasne
wizje lokalne (prowadzone w latach 2015-2018, zobiektywizowane wywiadem
srodowiskowym - wséréd architektow i mieszkancéw - oraz konsultacjami
z lokalnym oddzialem Narodowego Instytutu Dziedzictwa) i analiza planéw
i fotografii badanych miejscowosci.

Przyjeta metoda morfologiczna, polegajaca na sprawdzeniu wystepowania
charakterystycznych cech przestrzennych w odniesieniu do poszczegélnych
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systemow'® oparta zostal na syntetycznej propozycji Michata Witwickiego
i Krzysztofa Pawlowskiego', polegajacej na analizie osrodkéw historycznych
w odniesieniu do: rozplanowania, przestrzeni publicznej, zabudowy prywatnej
i publicznej. Lista cech, ktora jest swoistym ,testem” przestrzeni malego miasta
zawarta jest w Tabelach 2,3 i 4. Bazuje ona na liscie sporzadzonej przez Stawomira
Gzella'?, lecz zmodyfikowana (rozszerzona) zostala w wyniku syntezy literatury*’
i autorskich analiz morfologicznych. Spelnianie lub niespelnianie referencyjnych
cech malomiejskich bylo kryterium decydujacym o ocenie stanu przestrzeni
poszczego6lnych miejscowosci i ich grup.

Zastosowanie instrumentow ustawowych w swietokrzyskich miasteczkach
Wyniki

Tabela 1 przedstawia zestaw wszystkich 42 miejscowosci wraz
podstawowymi danymi geograficznymi, administracyjnymi i demograficznymi,
a takze dane dotyczace zastosowanych podstawowych instrumentéw planistycznych.
Wida¢, ze roéznicujacym kryterium jest obecno$¢ i liczba obowigzujacych
Planéw Miejscowych: 7 z 42 gmin nie dysponuje Zzadnym Planem Miejscowym.

1 M.R.G. Conzen, Alnwick, Northumberland: a study in town-plan analysis, London 1960; K. Dziewonski,
Zagadnienie typologii morfologicznej miast w Polsce. ,,Czasopismo Geograficzne”, R. 33: 1962, nr 4, s. 441-
457.

" K. Pawlowski, M. Witwicki, Problemy oceny wartosci zabytkowej historycznych zespotéw miejskich,
»Ochrona Zabytkow”, R. 1968, nr 4 (83), s. 3-12.

2 S. Gzell S., op. cit.

13 1.Drexler, Odbudowaniewsiimiast nazieminaszej, Lwoéw, Warszawa, Krakéw 1921;]. Pudetko, Zagadnienie
wielkosci i proporcji rynkéw w badaniach nad rozplanowaniem niektdrych miast Sredniowiecznych,
»Zeszyty Naukowe Politechniki Wroclawskiej”, nr 36, ,Architektura”, z. 4, Wroctaw 1960, s. 25-45;
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powstania miasta, ,,Kwartalnik Historii Kultury Materialne;j”, R. XL 1992, nr 3; R. Szczygiel, Rola handlowa
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urbanizacji w Europie, ,Kwartalnik Historii Kultury Materialnej”, R. XLIII 1995, nr 1; K. Pawlowska,
Idea swojskosci w urbanistyce i architekturze miejskiej, Krakow 1996; H. Samsonowicz, Ulica w miescie
Sredniowiecznym. Szlak, miejsce dziala#, przekaz informacji, ,Kwartalnik Historii Kultury Materialnej”,
R. XLVI 1998, nr 3-4; T. Zarebska, Badania historyczno-urbanistyczne metodq analiz przestrzennych,
»Kwartalnik Historii Kultury Materialne;j”, R. XLIII 1995, nr 1; eadem, Ewolucja zasad ksztattowania ulic
w miastach Polski przedrozbiorowej, ,Kwartalnik Historii Kultury Materialnej”, R. XLVI 1998, nr 3-4;
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Kultury Materialne;j”, R. XLVII 1999, nr 1-2; K. Glowacki, Uklady przestrzenne historycznych miast regionu
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We wszystkich miejscowo$ciach obowiazuja w sumie 174 Plany, czyli srednio ponad
4 na gmine. Powierzchniowy udzial ,zaplanowanych” obszaréw nie jest jednak
bezposrednim przetozeniem liczby Plandéw. Najwiekszy udzial obszaréw objety
MPZP wystepuje w miejscowosciach, ktére uchwalaja jeden Plan dla calego obszaru
gminy.

Obserwacja obszaréw Plandéw Miejscowych w poszczegdlnych gminach
sugeruje, ze wladze uchwalajac je, kieruja si¢ okres$lonymi strategiami wyznaczania
ich zakresu. Sg to:

« Calo$ciowa — calos¢ gminy pokryta jednym Planem Miejscowym, ewentualnie
podzielonym na kilka czgsci - 7 gmin;

« Administracyjna - Plany uchwalane sa dla catych obszaréw poszczegélnych
sofectw lub miejscowosci bedacych skladowymi gminy wedlug podzialu
administracyjnego — 9 gmin;

« Problemowa - obejmujagca Planem fragmenty obszaru gminy o potencjalnie
istotnych cechach zabudowy - np. historyczne centrum, obszar nowej zabudowy.
W skrajnym przypadku przybiera ona posta¢ ,interwencyjng’ - wtedy, gdy
planowaniu podlega pojedyncza dzialka, ktorej zagospodarowanie na podstawie
Planu jest z jakichs wzgledéw konieczne — 10 gmin;

« Infrastrukturalno-geograficzna - w ktdrej istotne jest zaplanowanie nie tyle
zabudowy, co elementéw infrastruktury i krajobrazu, np. kopalni, zbiornikow
wodnych - 3 gminy;

» Mieszana - 6 gmin.

Z punku widzenia niniejszej pracy najistotniejszymi obszarami
rozpatrywanych gmin sg ich centra - czyli historyczne miasteczka bedgce siedzibami
gmin. Obecno$¢ lub nieobecnos¢ MPZP dla tych obszaréw stanowita kolejng badang
kategorie. Ze wszystkich miejscowosci zaledwie 16 posiadato taki Plan. Dodatkowe
trzy mialy Plan na fragmenty historycznego rdzenia.

Na obszarach, na ktérych nie ma Planéw, wyznaczenie funkcji i parametrow
zabudowy odbywa si¢ na podstawie WZ. Liczba wydawanych decyzji tego typu
(w latach 2014, 2015 i 2016) byla kolejnym przedmiotem badania. Liczba WZ
wydawanych w gminach waha sie od 0 do 420. W badaniu uwzglednione zostaly
takze Decyzje o Lokalizacji Inwestycji Celu Publicznego, bedace publicznym
odpowiednikiem ,,prywatnych” WZ. Ich liczba waha si¢ od 0 do 91. Duza liczba
wydawanych WZ $wiadczy¢ moze o duzym ruchu inwestycyjnym w danej
miejscowosci, ale takze o braku Planow Miejscowych, ktdre by ten ruch kontrolowaly.

Dane zebrane w kolejnej kolumnie tabeli wskazuja na liczbe Pozwolen
na Budowe (PnB) wydanych w danej gminie w przeciagu ostatnich trzech lat
(2014-2016). Liczby te pokazuja w obiektywny sposob dynamike inwestycji
budowlanych, ktéra jest waznym przedmiotem badania. Liczba pozwolen obrazuje,
jak duzo nowych budynkéw powstaje w danej gminie i stanowi punkt odniesienia
(doskonalszy niz sama populacja gminy) dla skali zjawiska wydawania WZ.

Ostatnia z kolumn jest wspotczynnikiem (WWZ) pozwalajacym ocenié
udzial WZ w calosci ruchu inwestycyjno-budowlanego w danej miejscowosci
(jako stosunek liczby wydanych PnB do pozytywnie rozpatrzonych WZ). Im nizsza
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warto$¢, tym obecno$¢ WZ istotniejsza; im wyzsza, tym mniejszy wplyw WZ
a wigkszy Planéw Miejscowych. Otrzymane wyniki pozwalaja na wyznaczenie
podzialu pomiedzy grupami miejscowoséci reprezentujagcymi odmienne strategie

planowania przestrzeni.

Wyznaczenie grup roboczych
Na podstawie wynikowych wspoétczynnikéw WWZ wyznaczone zostaly

graniczne wartosci (0,75 / 1,5) dzielace populacje na trzy zbiory o podobnej
liczebnosci przy zachowaniu maksymalnej wewnetrznej spojnosci kazdego z nich.
Nastepnie wybrana zostala proba miast do szczegdtowej analizy przestrzennej,
syntetycznie przedstawionej w nastepnej cze$ci artykulu. Wybdr préby do
szczegdtowych badan nastgpit w kazdej kategorii wediug kryteriow opisanych we
wstepie badania. I tak, wyodrebnione zostaty trzy kategorie wraz z reprezentujacymi
je grupami pigciu miejscowosci (zaznaczonymi kursywg):

« Dorazna - udzial WZ w procesie inwestycyjnym jest dominujacy (WWZ

do 0,75)- miejscowosci: Bodzentyn, Checiny, Cmielow, Dzialoszyce, Iwaniska,

Krasocin, Nowa Stupia, Nowy Korczyn, Opatowiec, Pacanéw, Skalbmierz,

Suchedniéw, Tartéw, Wasniow, Wachock, Wislica, Wodzistaw;

« Posrednia - udziat WZ w procesie inwestycyjnym jest wyrazny (WWZ od

0,75 do 1,5) - miejscowoséci: Chmielnik, Falkéw, Gowarczéw, Klimontow,

Lagéw, Olesnica, Osiek, Ozardw, Pierzchnica, Radoszyce, Staporkéw, Stopnica,

Zawichost;

o Planowa - udzial WZ w procesie inwestycyjnym jest, co najwyzej, znikomy

(WWZ powyzej 1,5) — miejscowosci: Bogoria, Daleszyce, Koprzywnica, Kunoéw,

Malogoszcz, Oksa, Potaniec, Rakéw, Secemin, Sedziszéw, Sobkow, Szydtow.

Stan przestrzeni miasteczek wojewodztwa swietokrzyskiego
Analiza przestrzeni dokonana zostala pod katem przystawania do
referencyjnego modelu morfologicznego matego miasta. Uogdlnione obserwacje
zostaly zestawione w formie tabelarycznej z uprzednio zdefiniowana listg
typowych cech przestrzennych. Dla kazdej z cech okreslone bylo jej wystepowanie/
spelnianie w badanych miasteczkach. W obrebie kazdej z trzech grup miasteczek
dla poszczegélnych cech dokonane zostalo uogdlnienie. W dalszej czes$ci wyniki
podleglty uogdlnieniu i opisowi - z uwzglednieniem analizy miasteczek takze spoza
grupy szczegdlowej.

Uogodlnienie - rozplanowanie

Poza miejscowo$ciami poddanymi szczegdtowej analizie i opisowi, zbadane
zostaly — w sposob uproszczony, poprzez ankiete i wizje lokalng - pozostale
miejscowosci. Uwagi ponizsze dotycza wiec wszystkich czterdziestu dwoch
miasteczek.

Najogolniejsza i najpowszechniejsza obserwacja dotyczaca matych miast jest
ich niekontrolowane rozprzestrzenianie (tzw. ,rozlewanie si¢”). Najczgsciej polega
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Tabela 2. Grupa A, ,,Dorazna”: Bodzentyn, Checiny, Nowy Korczyn, Wachock, Wislica

Cecha
+ wystepujaca LB Grupa A
- : Bodzentyn Checiny Korczyn Wachock Wislica >
/ czeSciowo wystepujaca Dorazna
— nie wystepujaca

Wyrazne oddzielenie struktury miejskiej od otoczenia / + / - + /
Rozluznianie uktadu w miare oddalania sie od rynku + / / / / /
Sylweta z rozdrobniong geometrig dachéw i zieleni z dominanta
T AT . + + / - + /
wiezy, widoczne strefy miejska i przedmiejska
Czytelnos¢ pierwotnego regularnego rozplanowania + + + / / /
Hierarchia przestrzeni otwartych + + + / + +
Zautkowo$¢ i nieregularnosé drugorzednych przestrzeni publicznych + + / - + /
Wnetrzowos¢ uktadu — percepcja przestrzeni publicznych jako wnetrz . . _ / . /
z aneksami
Wyrazne oddzielenie (budynkiem lub murem) przestrzeni publicznej . . / _ / /
od prywatnej
Bliskie perspektywy patrzenia i mozliwos¢ odbioru detali + + + / + +
WielofunkcyjnoS¢ przestrzeni publicznych mata liczba statych / . . B . /
elementéw wyposazenia
Spontaniczna mobilnosé, bez segregacji roznych Srodkéw transportu / / - - - -
Obecnosc zieleni o charakterze dekoracyjnym i rekreacyjnym N _ . / / /
w strefie miejskiej
Zarezerwowanie duzej skali dla budowli stuzacych catej wspélnocie
X - - + / + /
(publicznych)
Lokalizacja ratusza w centralnym miejscu — w strefie rynku - + - - - -
Lokalizacja koSciota w centralnym miejscu — w strefie rynku + / + - + /
Podkreslenie znaczenia budynku publicznego przez element . / / B B B
o0 znacznej wysokosci lub monumentalna architekture
Kamieniczna typologia jednorodzinnego domu miasteczkowego + + / / + /
Wysokos¢ zabudowy uzalezniona od stopnia rozwoju miasta,
S . ; - + + + + + +
najczesciej jedna lub dwie kondygnacje, wyjatkowo trzy
45 +
Razem (3 = 90) 26 /
19 —
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Tabela 3. Grupa B, ,,PoSrednia”: Klimontéw, tagdéw, Pierzchnica, Stopnica, Zawichost

Cecha
jr\fvystepcha : Klimontéw tagow Pierzchnica| Stopnica | Zawichost G[upal?
/ czeSciowo wystepujaca Posrednia
— nie wystepujaca

Wyrazne oddzielenie struktury miejskiej od otoczenia - - / / + -
Rozluznianie uktadu w miare oddalania sie od rynku + + + / - /
Sylweta z rozdrobniong geometriag dachéw i zieleni z dominanta / / _ . / _
wiezy, widoczne strefy miejska i przedmiejska
Czytelnos¢ pierwotnego regularnego rozplanowania / / + + / /
Hierarchia przestrzeni otwartych / + + + - /
Zautkowo5¢ i nieregularnosé drugorzednych przestrzeni publicznych / / / / + /
Wnetrzowos¢ uktadu — percepcja przestrzeni publicznych jako wnetrz . / / / _ B
z aneksami
Wyrazne oddzielenie (budynkiem lub murem) przestrzeni publicznej . _ / . / /
od prywatnej
Bliskie perspektywy patrzenia i mozliwos¢ odbioru detali + - + + / /
WielofunkcyjnoS¢ przestrzeni publicznych mata liczba statych . . / . B /
elementéw wyposazenia
Spontaniczna mobilno$¢, bez segregacji roznych Srodkéw transportu - / / - - -
Obecnosc zieleni o charakterze dekoracyjnym i rekreacyjnym . . / / _ /
w strefie miejskiej
Zarezerwowanie duzej skali dla budowli stuzgcych catej wspélnocie
- + + / / / /
(publicznych)
Lokalizacja ratusza w centralnym miejscu — w strefie rynku - + . . - -
Lokalizacja kosciota w centralnym miejscu — w strefie rynku / + - + / /
Podkreslenie znaczenia budynku publicznego przez element / _ _ _ B B
o0 znacznej wysokosci lub monumentalng architekture
Kamieniczna typologia jednorodzinnego domu miasteczkowego + / / + - /
Wysokos¢é zabudowy uzalezniona od stopnia rozwoju miasta, . / / . / /
najczesciej jedna lub dwie kondygnacje, wyjatkowo trzy

31+

Razem (3 = 90) 36/

23—




9 6 Kwartalnik Architektury i Urbanistyki

Tabela 4. Grupa C, ,,Planowa”: Daleszyce, Koprzywnica, Matogoszcz, Rakéw, Szydtow

Cecha
T\{vystepumca : Daleszyce |Koprzywnica|Matogoszcz Rakow Szydtéw GRS
/ czeSciowo wystepujaca Planowa
— nie wystepujaca

Wyrazne oddzielenie struktury miejskiej od otoczenia / / / / + /
Rozluznianie uktadu w miare oddalania sie od rynku / - - + + -
Sylweta z rozdrobniong geometrig dachéw i zieleni z dominanta _ / / / . _
wiezy, widoczne strefy miejska i przedmiejska
Czytelnos¢ pierwotnego regularnego rozplanowania / + + + + +
Hierarchia przestrzeni otwartych + + / + + +
Zautkowo$¢ i nieregularnosé drugorzednych przestrzeni publicznych / + / / + /
Wnetrzowos¢ uktadu — percepcja przestrzeni publicznych jako wnetrz
. + + / + + +
z aneksami
Wyrazne oddzielenie (budynkiem lub murem) przestrzeni publicznej _ / / . . /
od prywatnej
Bliskie perspektywy patrzenia i mozliwo$¢ odbioru detali - / / / + /
WielofunkcyjnoS¢ przestrzeni publicznych mata liczba statych . . . . . .
elementéw wyposazenia
Spontaniczna mobilnos¢, bez segregacji réznych Srodkéw transportu - / / / / -
Obecnosc zieleni o charakterze dekoracyjnym i rekreacyjnym
. T - / + + + /
w strefie miejskiej
Zarezerwowanie duzej skali dla budowli stuzacych catej wspélnocie
X - + / / + /
(publicznych)
Lokalizacja ratusza w centralnym miejscu — w strefie rynku + + - - + /
Lokalizacja koSciota w centralnym miejscu — w strefie rynku - + / / / -
Podkreslenie znaczenia budynku publicznego przez element / / . B B B
o0 znacznej wysokosci lub monumentalna architekture
Kamieniczna typologia jednorodzinnego domu miasteczkowego - / + + / /
Wysokos¢ zabudowy uzalezniona od stopnia rozwoju miasta,
S . ; - / + + + + +
najczesciej jedna lub dwie kondygnacje, wyjatkowo trzy
42 +
Razem (3 = 90) 34/
14 —
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ono na budowie duzej liczby doméw jednorodzinnych w typie wolnostojacym
wzdluz drég wylotowych.

Wyrazne jest takze na ogét dobre zachowanie oryginalnego lokacyjnego
ukladu urbanistycznego w samym centrum miejscowosci. Obszarem szczegdlnie
interesujagcym staja sie dalsze bloki przyuliczne, ktére zachowujg wiele czytelnych
cech struktury typowej dla malego miasta, ale tez ulegaja wplywom funkcjonalnym
wspolczesnej zabudowy - a wiec rozluzniajg sie, traca swa wyrazistos¢. Zaburzeniu
ulega tu typowa miasteczkowa ,wnetrzowos¢ ukladu” - relacja przestrzeni otwartych
i zamknietych.

Funkcje najwazniejszych przestrzeni publicznych polskich miasteczek
nadal pelnig rynki. Jednak ich dawne funkcjonalne i symboliczne bogactwo
znacznie si¢ uszczuplilo. Po pierwsze wiele waznych budynkéw publicznych
zostalo wyprowadzone na obrzeza miast. Po drugie rynek utracil swa handlowa
funkcje — nawet w miasteczkach, w ktorych odbywaja si¢ targi, mieszczg si¢ one na
przedmiejskich placach przeznaczonych wylacznie dla tej funkcji. Na niektérych
rynkach odbywa sie jedynie ,,czysty” handel pamigtkami i owocami w drobnej skali,
najczesciej przy okazji masowych wydarzen.

Rynki pozostaly natomiast miejskimi ,salonami”, a nawet staly si¢ nimi
bardziej niz byty w przesztosci - s3 na ogdt przestrzeniami estetycznymi, zadbanymi
i reprezentacyjnymi. W celu dostosowania ich do tej funkeji wigkszo$¢ poddano tzw.
rewitalizacji, rozumianej w tym przypadku jako daleko idaca przebudowe (ale bez
otaczajacej zabudowy) i zagospodarowanie. Sposrod badanych miasteczek, wigkszo$¢
»zrewitalizowata” juz swoj rynek, nieliczne proces ten rozpoczely, lecz jeszcze nie
dokonczyly. Na ogol celem interwencji jest przywrocenie historycznego wygladu
i charakteru, ale juz nie funkcji. Wiaze si¢ to z wycinka wtdrnie (ale juz historycznie,
bo poczawszy od lat 30. XX w.) nasadzonych drzew. Nierzadko jednak zachowuje
sie kilka okazdw lub zastepuje stare drzewa nowymi - mniejszymi. Zastepuje sie tez
nawierzchnie z plyt chodnikowych i asfaltu ptytami i kostkg granitowa. W zwigzku
z tym pojawia si¢ dysonans wizerunkowy miedzy nowa, wrecz ,sterylng” plyta
rynku, a otaczajaca go zabudowa o réznej jakosci architektury i stanie technicznym.

Wymiana nawierzchni ma za zadanie ujednolici¢ plyte rynku, przywracajac
jej pierwotnag jednoprzestrzenno$¢. W rzeczywistosci jednak efekt ten ma
powierzchowny charakter. Pod katem organizacyjnym rynki zachowuja swoj
modernistyczny uklad polegajacy na separacji ruchu i funkcji, a jedynie wygrodzenia
poszczegdlnych czesci staly sie subtelniejsze.

Pozarynkowe przestrzenie otwarte sa zdominowane przez komunikacje.
Organizacja ruchu w calych miasteczkach oparta jest na funkcjonalnej segregacji
i znakach drogowych (ktére takze przesadnie ingerujg w ich plastyke), co nie sprzyja
drobnoskalowej mobilnosci i spontanicznosci zycia miejskiego (tak pozadanej
w ruchu slow). Podobnie trudno obecnie przypisa¢ otoczeniu kosciotéw parafialnych
status placu grupujacego miejscowa spotecznosé; wydzielone ogrodzeniami stanowia
w zasadzie tylko obejscie coraz cze¢sciej zamknietych $wiatyn. Staly sie przestrzenia
instytucjonalng — koscielna, ale nie publiczng.
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Budowle publiczne

Funkcja ustugowo-handlowa w obecnych miasteczkach wystepuje
zazwyczaj, zgodnie ze swym historycznym charakterem, w starej zabudowie
mieszkaniowej przy rynku, na ktérym koncentruje sie zycie. Wigkszo$¢ parterow
zajmuja punkty handlowe i uslugowe - s3 to gléwnie male sklepy spozywcze,
sklepy ,,ogdélnogospodarcze”, cukiernie, zaklady fryzjerskie i coraz rzadziej, drobne
punkty gastronomiczne. W miasteczkach wiekszych i o lepszej sytuacji spoteczno-
ekonomicznej, takich jak np. Checiny czy Malogoszcz, ustugi sa obecne takze dalej
od rynku, w blokach przyulicznych. W wiekszosci miast drobny handel jest obecnie
zagrozony przez duze sklepy wielobranzowe i spozywcze dyskonty, funkcjonujace
w duzych gabarytowo obiektach sytuowanych na obrzezach starego osrodka, o skali
i formie obcych lokalnej, tradycyjnej zabudowie.

Funkcja ratusza - siedziby wladzy samorzadowej — pozostaje nadal wazna.
W przeciwienstwie do sytuacji kosciolow, ich rola spoteczna nie przektada si¢ na
nalezyta range w przestrzeni. Fizyczna reprezentacja tej wladzy, budynek ratusza,
na ogol traci swa role symboliczng (jako znak statusu wladzy, reprezentatywnosci,
niezalezno$ci, wolnosci, aspiracji czy dobrobytu), spelniajac jedynie funkcjonalng
role budynku biurowego i ,okienka” do zalatwiania spraw. Jego usytuowanie
w miescie, zewnetrzny wyglad i wewnetrzna organizacja sa podporzadkowane czysto
praktycznym potrzebom, a czgsto wynikajg ze splotu przypadkéw i mozliwosci.

W historii kluczowa role odgrywala centralna lokalizacja ratusza -
tymczasem sposrdd pietnastu badanych szczegdtowo miejscowosci w zadnej nie
zachowat si¢ ratusz zlokalizowany w $rodku rynku. W zaledwie czterech (Checiny,
Daleszyce, Szydtoéw, Lagoéw) miesci sie on w rynkowej pierzei. W niektorych przylega
do drugorzednej przestrzeni publicznej (drugiego rynku), na ogét jednak polozony
jest w dalszych kwartalach miejscowosci, w miejscu niewyrézniajacym sie walorami
przestrzennymi, lecz wyznaczonym przez dostgpnos¢ i pojemnos$¢ terenu oraz
dogodno$¢ komunikacyjng. Urzedy Gminy w badanych miasteczkach wpisanych
obszarowo do rejestru zabytkéw rzadko mieszcza si¢ w budynkach zabytkowych.
Sa to jedynie Urzedy w Checinach i Klimontowie. Najczedciej zajmuja budowle
pochodzace z lat 60. i 70. XX wieku. Zaledwie jedna z miejscowosci w grupie
szczegotowej (Lagow) zrealizowata nowy ratusz.

Publicznym budynkiem o niebagatelnym znaczeniu jest szkotfa.
Funkcja ta realizowana jest najcze$ciej na przedmiesciach jako wolnostojacy
budynek o dominujacej skali (zwlaszcza jesli ma niedawno wzniesiong sale
gimnastyczng), tworzac konkurencje dla historycznych dominant w omawianych
miasteczkach (np., Checiny, Dzialoszyce, Klimontow, Wachock, Wislica). Jej uklad
podporzadkowany jest wygodzie dojazdu i parkowania oraz lokalizacji urzadzen
sportowych. W tym przypadku sama peryferyjnos¢ nie jest jednoznacznie
negatywna — funkcja ta nie musi stanowi¢ reprezentacji dla catej gminy. Jednak
jako wazny element Zycia zastuguje na miejsce eksponowane. Zasady ksztaltowania
panoramy wskazywalyby réwniez na umieszczania budynkéw o wigkszych
gabarytach blizej kompozycyjnego centrum miejscowosci. W tym kontekscie
warto przytoczy¢ przyklad Bodzentyna, gdzie szkota zajmuje kilka sgsiadujacych
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przyrynkowych kamienic. Takie rozwigzanie nie tylko nadaje wlasciwa range
obiektowi, ale tez dodatkowo ozywia przestrzen rynku poprzez wprowadzenie duzej
liczby uzytkownikéw. Lokalizacja ta postrzegana jest jednak przez wladze jako
niekorzystna - gtéwnie ze wzgledu na brak mozliwosci zrealizowania koniecznej
infrastruktury sportowej w bezposrednim jej sgsiedztwie.

Zabudowa prywatna — mieszkaniowa

Budownictwo mieszkaniowe, jako podstawowa substancja kazdego miasta,
w sposob bezposredni odzwierciedla tez jego kondycj¢. Nowe lub dobrze utrzymane
stare domy $wiadcza o zywotno$ci miasteczka; pustostany i ruiny znamionujg jego
upadek. Obserwujac dzisiejsze polskie miasteczka spotykamy obydwa przypadki.
Przy tym zréznicowanie pomiedzy poszczegdlnymi osrodkami jest zaskakujaco
duze. W niektdrych liczba podupadajacych doméw przewyzsza te nowo zbudowane
lub odnowione, w innych sytuacja jest odwrotna. Pomimo tej réznorodnosci
mozna zaobserwowal pewne wspdlne zjawiska: w najgorszym stanie znajduja
sie budynki w blokach przyulicznych, czyli w obrebie starego miejskiego rdzenia,
ale nie w samym jego centrum. Wiele tu doméw zaniedbanych, zrujnowanych
i opuszczonych. Kondycja doméw przyrynkowych jest zazwyczaj lepsza. Co prawda
i tu nie brakuje pustostanéw, jednak zabudowa w eksponowanej lokalizacji jest na
tyle cenna (w sensie ekonomicznym i wizerunkowym), Ze na ogél utrzymuje sie
ja w dobrym stanie. Nierzadko réwniez spotyka sie tu zabudowe zupelnie nowg -
nieodtwarzajacg tej historycznej; sa to zwykle obiekty o funkeji ustugowej. Nowa
zabudowa mieszkalna w historycznych centrach lokalizowana jest rzadko, cho¢
takze mozna jg spotka¢ (np. w Wislicy). Terenem ekspansji nowej zabudowy sg
przedmiescia. Ekspansja ta przebiega dwojako:

o W sposéb spontaniczny — nowe domy jednorodzinne powstaja wzdiuz
istniejagcych wylotéw drég komunikacyjnych (dotyczy to wigkszosci zbadanych
miasteczek, czego wyraznym przykladem sg Daleszyce), co w sposob
niekontrolowany deformuje caly organizm miasta nadajac mu forme gwiazdzista;
» W sposéb zaplanowany, po wyciagnigciu przez wladze samorzagdowe wnioskow
z rozwoju niekontrolowanego. Nowa zabudowa pojawia si¢ tu na specjalnie
wyznaczonych w Planie Miejscowym terenach, odrolnionych i uzbrojonych
w konieczng infrastrukture.

Wyznaczane s3 tam niewielkie prostokatne dziatki budowlane pozwalajace
na budowe standardowych doméw jednorodzinnych. Obraz takich osiedli (obecnych
np. w Pierzchnicy) w swej charakterystyce nie odbiega daleko od przedmies¢ duzych
miast polskich. S to rozlegte monokultury doméw jednorodzinnych o architekturze
dos¢ réznorodnej, wpisujacej sie jednak w pewien model. Jedyng przestrzen
publiczng stanowig drogi dojazdowe, czesto pozbawione chodnikéw. Przynalezna
im przestrzen prywatna z kolei charakteryzuje si¢ sporym ,upublicznieniem” za
sprawg lokalizacji ogrédkéw dookota centralnie ustawionego domu, co otwiera je
na przestrzen ulicy i sasiednich nieruchomosci. Taki sposéb zagospodarowania
dzialki w polaczeniu z dos¢ niewielkimi jej rozmiarami tworzy przy budynkach
wiele przestrzeni resztkowych, niepelnowarto$ciowych, spetniajacych jedynie
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Tabela s.

Cecha

+ wystepujaca Grupa A Grupa B Grupa C Wojewddztwo

/ czeSciowo wystepujaca Dorazna Posrednia Planowa Swietokrzyskie (PL)
— nie wystepujaca

Wyrazne oddzielenie struktury miejskiej od otoczenia / - / -
Rozluznianie uktadu w miare oddalania sie od rynku / / - /
Sylweta z rozdrobniong geometrig dachéw i zieleni z dominanta / _ _ /
wiezy, widoczne strefy miejska i przedmiejska
Czytelnos¢ pierwotnego regularnego rozplanowania / / + /
Hierarchia przestrzeni otwartych + / + +
Zautkowo$c i nieregularnos¢ drugorzednych przestrzeni publicznych / / / /
Wnetrzowos¢ uktadu — percepcja przestrzeni publicznych jako wnetrz / _ . /
z aneksami
Wyrazne oddzielenie (budynkiem lub murem) przestrzeni publicznej / / / /
od prywatnej
Bliskie perspektywy patrzenia i mozliwos¢ odbioru detali + / / /
Wielofunkcyjnos¢ przestrzeni publicznych mata liczba statych / / . /
elementéw wyposazenia
Spontaniczna mobilnos¢, bez segregacji réznych Srodkéw transportu - - - -
Obecnosc zieleni o charakterze dekoracyjnym i rekreacyjnym / / / /
w strefie miejskiej
Zarezerwowanie duzej skali dla budowli stuzacych catej wspélnocie / / / /
(publicznych)
Lokalizacja ratusza w centralnym miejscu — w strefie rynku - - / -
Lokalizacja koSciota w centralnym miejscu — w strefie rynku / / - /
Podkreslenie znaczenia budynku publicznego przez element _ _ _ _
o0 znacznej wysokosci lub monumentalna architekture
Kamieniczna typologia jednorodzinnego domu miasteczkowego / / / /
Wysokos¢ zabudowy uzalezniona od stopnia rozwoju miasta,
L R . X + / + +
najczesciej jedna lub dwie kondygnacje, wyjatkowo trzy

8+

Razem (3 = 90) 32/
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role koniecznych dystanséw zapisanych w przepisach budowlanych. Niemniej
jednak, na podstawie dynamiki lokalizacji nowej zabudowy jednorodzinnej,
mozna wnioskowa¢, ze utrzymuje si¢ zainteresowanie urbanizacjg terenéw gmin
malomiejskich.

Innym zjawiskiem, cho¢ stosunkowo rzadko wystepujacym w malych
miasteczkach, jest zabudowa mieszkalna blokowa, wielorodzinna. Ws¢réd
miejscowosci analizowanych szczegétowo wyjatkowe s3 przypadki Checin
i Malogoszczy. W miejscowosciach tych, korzystajac z koniunktury gospodarczej
srodkowego PRL-u, wzniesiono kilkunastoblokowe osiedla (bloki typowe,
3-4 kondygnacyjne) zlokalizowane poza starymi centrami miejscowosci,
o charakterystycznym dla lat 70. XX w. swobodnym ukladzie urbanistycznym.

W celu maksymalnego uogodlnienia, zaobserwowane zjawiska zestawione
zostaly tabelarycznie ze zidentyfikowanymi wczesniej typowymi cechami malego
miasta. Tabela 5 jednoznacznie wskazuje, ze wspolczesne zjawiska przestrzenne sg
dalekie od pozadanych.

Whioski

Wyniki i dowod tezy

Bezposrednig sprawczo$¢ instrumentéw planistycznych wobec zjawisk
przestrzennych trudno jednoznacznie sprawdzi¢ - przynajmniej w rozumieniu
pozytywnym tzn.: na ile stan przestrzeni jest wynikiem konkretnych regulacji?
Ostateczna forma przestrzeni jest bowiem rezultatem dzialalnosci wielu podmiotow
(tak publicznych, jak i prywatnych a takze czynnikéw przypadkowych), ktore
realizujg swoje zamierzenia. Kazdy z tych podmiotéw jest ,,sprawca” fragmentu
calosci, jaka jest przestrzen miasteczka. Instrumenty planistyczne maja tu
role regulatora (a czasami katalizatora) tych proceséw i z takiej roli nalezy je
»rozliczy¢”. Na wstepie postawiona zostala teza, dotyczaca bezposrednio Ustawy
o Planowaniu i Zagospodarowaniu Przestrzennym oraz powolywanych przez nig
Planéw Miejscowych i Warunkéw Zabudowy jako nie sprzyjajacych podtrzymaniu
typowego malomiejskiego charakteru przestrzennego.

Pomijajac subiektywng z natury ocene¢ estetyczng, miasteczka poddane
zostaly analizie pod katem przystawania ich przestrzeni do zestawu uprzednio
sformutowanych cech wzorcowych. Analiza ta niezbicie pokazala, ze miasteczka
rozwijaja si¢ zazwyczaj w sposdb zaprzeczajacy ich historii i tozsamo$ci. Zjawiska
przestrzenne w nich spotykane sg niewtasciwe (morfologicznie obce), a ostateczny
efekt wizualny pozostawia wiele do zyczenia.

Analiza przestrzeni miasteczek w trzech grupach reprezentujacych
odmienne urzedowe podejscie do procesu regulowania inwestycji wykazala, ze
poszczegolne grupy sa zblizone pod katem jakosci przestrzeni. Zaobserwowano, ze
grupa Dorazna i Planowa uzyskaly podobny wynik oceny przestrzennej, a obecnos¢
Planéw czgsto zwigzana jest z niewlasciwymi formami zagospodarowania. Ani duza
liczba, ani duza powierzchnia planéw nie gwarantuja uzyskiwania zadawalajacych
efektow przestrzennych.
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W analizowanych przypadkach nie zaobserwowano znaczacej réznicy
jakos$ciowej pomiedzy miejscowo$ciami regulujacymi przestrzen za pomoca MPZP
i WZ. Interesujace jest, ze wzglednie najgorsza ocena stanu przestrzeni przypada
na grupe posrednig. Moze to wynika¢ z niezdecydowania wobec obrania strategii
regulacji przestrzennej, czy po prostu jej braku.

Po udowodnieniu tezy, nalezy dokladniej przeanalizowa¢ problematyke
instrumentéw wynikajacych z Ustawy o Planowaniu i Zagospodarowaniu
Przestrzennym. Uwzglednione ponizej zagadnienia odnosza si¢ bezposrednio do
zaobserwowanych w trakcie badan nad miasteczkami zjawisk i odbytych podczas
niego rozmow, nie s3 zas 0gdlng oceng instrumentdw planistycznych.

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego

Informacje uzyskane od przedstawicieli samorzadéw wskazuja na
podstawowe wady Planow Miejscowych, ktore s3 czestymi powodami zaprzestania
ich stosowania. Najwazniejszym mankamentem jest dlugotrwala i ztozona procedura,
ktdéra nie gwarantuje dobrego efektu — wiele gmin po uchwaleniu pracochlonnego
i kosztownego Planu napotkalo problemy, ktore byly bezposrednim skutkiem
jego wad. Mozna przypuszczaé, Ze jest to nastepstwo niskiej jakosci opracowania,
wynikajacej z wyboru projektantéw w trybie przetargowym z zastosowaniem
kryterium najnizszej ceny.

Roéwnie czegsto zglaszanym problemem jest sztywno$¢ zapisow
planistycznych. Powoduje ona niezdolnos¢ gminy do adaptowania si¢ do
zmieniajacych si¢ warunkow spoleczno-ekonomicznych, a nawet skorzystania
z nadarzajacych sie szans inwestycyjnych. Funkcjonalistyczny priorytet planowania
ujawnia si¢ rowniez w trudnosciach okreslania docelowego przeznaczenia
wielofunkcyjnych obszaréw centrum historycznego. W celu zgodnosci ustawowej
(badanej przez Wojewode) oraz sporzadzenia prognozy finansowej konieczne jest
jednoznaczne sprecyzowanie docelowej funkcji zabudowy w MPZP (np. ustugowej,
mieszkaniowej z rozréznieniem na jedno - i wielorodzinng, przemyslowej etc.),
co stoi w sprzecznosci z naturalng malomiejska jednoczesnoscig i wymiennoscia
uzytkowania.

Wspomniane wady i potencjalne nieaktualnosci Planu s3 trudne do
usuniecia, gdyz wymagaja powtdrzenia calej wieloetapowej procedury planistyczne;.
Taka sztywnos$¢ zapisow nie odpowiada charakterowi inwestowania w malym
miescie, gdzie podstawowymi sitami s drobni prywatni wlasciciele. Powszechnym
rozwigzaniem tego problemu jest bardzo permisywne, ogolne regulowanie obszaréw
Planu. Powoduje to jednak malo realng skutecznosc jego zapisow.

Nie mniej istotnym problemem s3 wysokie koszty wykupu gruntéw,
ktére pojawiaja si¢ natychmiast po uchwaleniu Planu i muszg by¢ uwzglednione
w projekcie budzetu gminy. Wydatkéw tych nie rekompensuje renta planistyczna,
ktora w praktyce wyliczana jest z zastosowaniem minimalnych stawek procentowych.

Ponadto rozdzwigk pomiedzy liczba Planéw a udzialem pokrytej nimi
powierzchni gminy, a takze charakter i sposob wyznaczania obszaréw Planéw
ukazuje duza dowolnos¢ wykorzystywania tego narzedzia. Jest to z jednej strony
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zaleta MPZP, gdyz wskazuje na uniwersalno$¢, ale z drugiej strony dowodzi,
ze rola i funkcja MPZP w systemie ksztaltowania przestrzeni (a wiec i sama
jego ,tozsamo$¢”) jest niejasna: skoro Plan moze w ogdlny sposéb regulowaé
caly obszar gminy (niczym ,wzmocnione” Studium) lub bardzo szczegétowo
opisywa¢ zagospodarowanie pojedynczej dziatki (jak decyzja o WZ), to rodzi si¢
watpliwos¢, czy jego ustawowe ramy i jego faktyczny sens zostaly dostatecznie
sprecyzowane. Pomimo opisania wymaganego zakresu projektu Miejscowego Planu
Zagospodarowania Przestrzennego w stosownym rozporzadzeniu (Dz.U.03.164.
z dnia 26 sierpnia 2003r.) funkcjonuja w praktyce rozne standardy dotyczace
doglebnosci i szczegélowosci procesu planowania przestrzennego.

W odniesieniu do warstwy estetycznej Plany nie s3 w stanie wymusi¢
zadowalajacych efektow indywidualnych inwestycji, gdyz operuja (co najwyzej)
zobiektywizowanymi parametrami takimi jak: wysokos¢, szeroko$¢ elewacji, kat
dachu, zakres kolorow. W obrebie tych ogélnie okreslonych gabarytow mozliwe jest
wiele rozwigzan, w tym réwniez sprzecznych z lokalng tradycja, kolorytem, logika

i typologia.

Warunki Zabudowy

Narzedzie Warunkéw Zabudowy uznawane jest w $rodowiskach
projektowych (zwlaszcza urbanistow i architektéow) za jedng z podstawowych
przyczyn chaosu przestrzennego w Polsce. Pomimo bezsprzecznych wad
i udowodnionej szkodliwosci, poglebiona analiza sytuacji malych miast nie pozwala
na jednoznaczne przypisanie im calej ,winy” za zly stan przestrzeni.

Podstawowym zagrozeniem wynikajacym z WZ jest brak jakiejkolwiek
nadrzednej kontroli nad procesem urbanizacji. Studium nie odnosi si¢ do WZ i nawet
na obszarach, na ktérych dokument ten zakazuje zabudowy, mozliwe jest uzyskanie
pozytywnej decyzji. Jest to wiec mechanizm zaprzeczajacy samej idei i koniecznosci
planowania urbanistycznego. Jego istnienie i funkcjonowanie niesie ze sobg
przekaz, ze ,budowa¢ mozna zasadniczo wszedzie, byleby nawigza¢ do parametréw
okolicznej zabudowy”. W konkretnym wymiarze takie podejscie prowadzi do
rozlewania si¢ zabudowy, ale tez jej ,rozwadniania” - chcac tagodzi¢ ewentualny
negatywny wplyw inwestycji na przestrzen, a jednoczesnie nie mogac odmowic¢
wydania decyzji okresla si¢ parametry niskie, dazace do ekstensywnosci, oddalenia
od ulicy, stwarzajac warunki antymiejskie. Nastepuje takze usrednianie parametréw,
ktére co prawda zapobiega naduzyciom i nadmiernej ekspozycji nowych obiektéw,
ale tez eliminuje jakakolwiek kompozycje urbanistyczng prowadzac do powstawania
tzw. ,,zabudowy dywanowej”.

Z drugiej strony Warunki Zabudowy uznawane s3 za elastyczne (podatne
na lokalne wplywy) dogodne narzedzie sprzyjajace inwestowaniu, cho¢ procedura
analizy urbanistycznej z nimi zwigzana jawi si¢ jako istotne biezace obciazenie
gminnych urzedéw.
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Ograniczenia wnioskowania

W przedstawionym badaniu pominiete zostaly liczne uwarunkowania
majace istotny wptyw na dobrostan miasteczek, w szczegdlnosci: lokalna ekonomia
i rynek pracy, struktura spoleczna i inne procesy spoleczne i cywilizacyjne,
zwlaszcza turystyka. Nie mniej istotng kwestig s3 zmiany wzorcéw kulturowych
i podazajace za nimi zmieniajagce si¢ dominujace typologie budynkéw.
Dotyczy to w szczegolnosci rosnacej popularnoéci (a wrecz dominacji) typu
wolnostojacego domu jednorodzinnego (willi), ktory wypiera tradycyjne, bardziej
ekonomiczne i ekologiczne typy zwarte.

Uwzglednienie takich uwarunkowan i zestawienie ich z danymi
przestrzennymi mogloby przynies¢ dodatkowe wnioski. Jednakze wymagatoby
to prowadzenia szerokiej interdyscyplinarnej analizy, ktéra przekracza zakres
niniejszego badania.

Innym ograniczeniem jest nieuwzglednienie jakosci MPZP, a jedynie
same]j jego ,zero-jedynkowej” obecnosci lub jej braku. Zawarcie jakosciowego
zakresu przesuneloby ciezar problematyki niniejszego opracowania z analizy
narzedzi na analiz¢ metod pracy indywidualnych profesjonalistow. Tymczasem juz
samo zbadanie ilo$ciowe daje wlasciwy obraz danego instrumentu planistycznego,
poniewaz pozwala pozna¢ go ze strony praktycznej (dalekiej od idealu, cho¢
spelniajgcej formalne wymogi). Analizujgc narzedzie jakim jest MPZP nalezy si¢
spodziewal, ze nie zawsze bedzie on realizowany w najlepszy mozliwy sposéb.
Czasem nienajlepsza jakos$¢ Planow (i innych dokumentéw planistycznych) swiadczy
nie tylko o stabym warsztacie przygotowujacych je wykonawcéw i obiektywnych
przeszkodach, na ktére napotykaja, ale tez o nieodpowiednim sprecyzowaniu
wymogow, standardéw i zakresu tych instrumentéw.

Podsumowanie

Przeprowadzone badanie polegalto na kilkukrotnym poréwnywaniu ze soba
swoistych zbioréw danych, ktére wchodza ze sobg w rézne relacje. Zbiorami tymi s
przede wszystkim:

o Zestaw typowych cech przestrzeni malomiejskiej, ktéry stanowi punkt
odniesienia;

o Zestaw instrumentow polityki przestrzennej, stanowigcy przyczyne (wraz ze
zjawiskami demograficznymi, ekonomicznymi, spotecznymi, kulturowymi
i technologicznymi) obserwowanych zjawisk;

o Zestaw zjawisk przestrzennych bedacy bezposrednim przedmiotem ogladu
i stanowigcy efekt zachodzacych proceséw i zastosowanych instrumentow.

Podsumowujac przeprowadzone badanie, nalezy stwierdzi¢, ze czesciowa
odpowiedzialno$¢ za zly stan przestrzeni polskich miasteczek ponosi system
urbanistyczno-architektoniczny. Nie dostarcza on odpowiednich instrumentéw
do sterowania rozwojem przestrzennych gmin lub nie wymusza wlasciwego ich
stosowania. Przy tym problemem jest nie tylko brak obowigzku sporzadzania MPZP
(skutkujacy ich malg ilo$cia), ale tez sam charakter MPZP.



Studia i Materiaty / Studies and Materials

W takiej sytuacji nalezaloby podja¢ kolejne badania, zaréwno dotyczace
MPZP i WZ w poglebionym zakresie (np. badajace relacje pomiedzy szczegdétowymi
zapisami Planéw a efektem przestrzennym), jak i dotyczace innych elementéw
(instrumentéw) systemu planistycznego (np. SUIKZP, Uchwaly Krajobrazowe,
narzedzie Rewitalizacyjne etc.).
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